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Abstrakt

Piedmétem této diplomové prace je srovnani postupu ocenéni rodinnych domi v CR a SR,
je uvedena legislativa se vztahem pro ocefiovani v uvedenych republikach a jsou definovany
jednotlivé terminy: rodinny diim, hodnota a cena. V praci jsou popsany zakladni metody
ocefiovani nemovitého majetku, které jsou pouzivané v CR a SR. DulleZitou sousti price
je analyza realitniho trhu, na zdklade této analyzy byly vybriny dvé srovnatelné lokality.
Postupy ocenovéani nemovitého majetku byly aplikovany na konkrétni piipady. Vybrané
rodinné domy byly ocenény obvyklou cenou, cenou €asovou a cenou zjisténou. Vystupem

prace je srovnani postupt ocenéni, které jsou pouzivany v CR a SR.
Abstract

The topic of the diploma thesis is a comparison of evaluation methods of family houses in
the Czech and Slovak Republic, a legislation in relation to the evaluation in mentioned
countries and a definition of particular terms: family house, value and price. There are basic
methods of the evaluation of the immovable property used in Czech and Slovak Republic
described in this thesis. The important part of the thesis is an analysis of the real estate
market. On the basis of this analysis were chosen two comparable localities. Methods of the
evaluation of the immovable property were applied on specific cases. Chosen family houses
were valued at the common price, time price and ascertained price. The result of the diploma

thesis is the comparison of evaluation methods used in the Czech and Slovak Republic.
Kli¢ovd slova
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cena zjiSténa, realitni trh
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1 UVOD

Diplomova praca sa zaoberd zrovnanim postupov ocenenia rodinnych domov v CR

a SR, bolo pouzitych niekol’ko metéd ocenenia rodinnych domov pouZivanych v CR a SR.

Ulohou diplomovej price je vymedzenie zikladnych pojmov pre ocefiovanie v CR
a SR, uvedenie legislativy so vztahom pre ocefiovanie v uvedenych republikich. Tym
nadviaZzeme na ocenenie vybranych rodinnych domov niekol’kymi metédami, ato cenou
zistenou podla platnych ocefiovacich predpisov v CR a SR, acenou &asovou. Dalej je
potrebné vytvorit' databdzu ponukovych cien zrovnatenych objektov so Statistickym
vyhodnotenim pre ocenenie metdédou priameho porovnania. Aby bolo mozné vytvorit
databizu rodinnych domov, je potrebné analyzovat realitny trh v Prahe a v Bratislave vratane

uvedenia vyznamnejSich faktorov, ktoré ovplyviiuji cenu rodinnych domov.

Cielom diplomovej prace je zrovnanie metdd ocenenia rodinnych domov, cenou
zistenou a cenou Casovou, ktoré sui pouzivané v CR a SR. Stanovenie zikladnych rozdielov

v ocenovani rodinnych domov medzi uvedenymi republikami.

Praca je rozdelend na tri Casti. Prva cast’ je teoretickd, si v nej definované zakladné
pojmy ocenovania nehnutel'nosti: rodinny dom, hodnota a cena, je tu uvedena legislativa,
ktord sa pouZiva k ocefiovaniu nehnutelnosti. Dalej sa v teoretickej &asti nachddza histéria
ocefiovania a zdkladné metédy ocefiovania nehnutelného majetku pouzivané v CR a SR.
Dalgia Gast’ diplomovej prace je praktické a je rozdelena do dvoch Gasti. Prva &ast’ praktickej
Casti je zamerand na analyzu realitného trhu v Prahe a v Bratislave, a s tym suvisiaci vyber
vhodnej lokality pre ocenenie rodinnych domov. Druhi cast’ praktickej Casti tvori aplikacia
postupov ocenenia na konkrétne rodinné domy cenou obvyklou, cenou ¢asovou a cenou

zistenou.

Vystupom diplomovej priace je vyhodnotenie vysledkov, zrovnanie jednotlivych
ocenovacich postupov a vymedzenie rozdielov medzi ocefiovacimi postupmi pouZivanymi

v CR a SR.
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2  OCENOVANIE NEHNUTEIENOSTI V CR A SR

2.1 ZAKLADNE POJMY OCENOVANIA NEHNUTELNOSTI

2.1.1 Legislativa

Predchidzajice predpisy pouZivané pre ocenenie nehnutelnosti v Ceskoslovenskej

socialistickej republike:

e Zakon €. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty

* Vyhlaska ¢.43/1969 Sb., ocenich staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach
pfi vyvlastnéni nemovitosti

e Vyhlaska ¢. 182/1988 Sb. o cenédch staveb, pozemkd, trvalych porostli, dhradach za
zfizeni prava osobniho uzivani pozemkl a ndhradach za docasné uzivani pozemki —
novela vyhlasky €. 128/1984 Sb.

e VyhlaSka Stitni komise pro vé&deckotechnicky a investini rozvoj o projektové
piipravé staveb €. 43/1990 Sb.

e Vyhlaska €. 40/1991 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska ¢. 182/1988 Sb.

Zakony a vyhlasky potrebné pre ocenenie nehnutelnosti v CR v sti¢asnosti:

e Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont

e Zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich

e Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralny zédkon)

* Vyhlaska ¢.441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, k provedeni zdkona o ocenovani
majetku (ocenovacia vyhlaska)

* Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zadkona o znalcich a tlumo¢nicich
Zakony a vyhlasky potrebné pre ocenenie nehnutel’'nosti v SR v sicasnosti:

e Zakon ¢.382/2004 Z. z., oznalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov

* Vyhlaska MSSR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z. z.
o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov

* Vyhlaska MSSR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhraddch vydavkov a ndhradach za
stratu Casu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov

* VyhlaSka MSSR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
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2.1.2 Vymedzenie pojmov pouzivanych v Ceskej republike

Rodinny dom

Podla § 13 vyhlasky ¢.441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, k prevedeniu zdkona

o ocenovani majetku, plati:

,»(2) Jako rodinny dum se oceni stavba, ve které vice neZ polovina podlahové plochy
odpovidd poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto iicelu urcena, md nejvyse tri

samostatné byty, nejvyse dve nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlaZi a podkrovi.

(3) Je-li rodinny dum uZivdn i k jinym uceliim neZ k bydleni v rozsahu, ktery nemeéni
ticel jeho uZivdni, oceni se celd stavba jako rodinny dim. JestliZe dojde ke zméné iicelu

uzivani, stavba se oceni podle § 12 (budova a hala).“ (4, § 13)

Hodnota

Hodnota je odhad ceny, nie je skuto¢ne zaplatenou, poZadovanou alebo pontkanou
cenou. Jednd sa o penazny vztah medzi predavajicim a kupujicim, vyjadruje dZitok vlastnika

tovaru alebo sluzby k datumu, ku ktorému bola hodnota stanovena.

Vecnd hodnota - cena Casova. Jednd sa o: ,,Reprodukcni cena véci, sniZend o

primérené opotrebeni, odpovidajici priumérné opotrebené véci stejného stdri a primérené
intenzity pouZivdni, ve vysledku pak sniZend o ndklady na opravu vdinych zdvad, které

znemoZnuji okamZzité uzivani veci.* (8, str. 60)

Vynosovd hodnota - kapitalizovand miera zisku, sucet diskontovanych budicich

primov z nehnutelnosti. U nehnutel'nosti sa stanovi pomocou dosiahnutého ro¢ného
najomného, ktoré je zniZené o ro¢né ndklady na prevadzku, vznikne tak Cisty zisk, z ktorého
sa potom vynosovd hodnota vypocita podielom zisku znidjmu nehnutelnosti za rok
a urokovou mierou za rok. Ked’Ze je urokova miera v percentich, musime na zaver hodnotu

vynasobit’ stovkou aby sme ziskali hodnotu v K¢.

Cena

Cena je pojem pouZzivany pre poZadovanu ponukanu alebo skuto¢ne zaplatenu Ciastku

za tovar alebo sluzbu.

Podla § 13 vyhlasky ¢.441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, k prevedeniu zidkona

o ocenovani majetku, plati:
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(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jinak

zpiisob ocenovdni. Obvyklou cenou se pro iucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledku
prirodnich, ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena

vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.* (4, § 2)

Obvykla cena je nazyvani tieZ cenou obecnou alebo trZznou. TrZzné cena sa pouZziva
v pripade, ked je moZné stavbu (vec) v danom mieste a case predat’ (kupit), zistuje sa
porovnanim s uZ realizovanymi predajmi (kdpami) obdobnych stavieb (veci). V nasom

pripade budeme cenu trZznud pouZivat’ v metode:

* Porovnanie pomocou indexu odli$nosti.
* Vynosova metdda

* Kombinovana metdda

,»(2) Mimorddnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimorddni okolnosti

trhu, osobni pomery proddvajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvldstni obliby. (4, § 2)

,»(3) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena nebo mimorddnd cena,
Jje cena zjistend.“ (4, § 2)

Cenu zistenu pouzivame pripade, Ze ocefiujeme stavbu pomocou cenového predpisu

— zakon ¢. 151/1997 o oceniovani majetku a pomocou vyhlasky ¢.441/2013 Sb. V naSom

pripade budeme cenu zistend pouZivat’ v metddach:

* Porovnavacia metdda podl'a vyhlasky €. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni.

* Nakladova metdda podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni.

Reproduk¢énd cena (vychodiskovd cena), za ktord by bolo mozné rovnaku alebo

zrovnatelnu vec predat’ (kupit’) v dobe ocenenia bez odpoctu opotrebenia.

13



2.1.3 Vymedzenie pojmov pouzivanych v Slovenskej republike

Rodinny dom

Rozumie sa budova urfend predovSetkym na rodinné byvanie so samostatnym
vstupom z verejnej komunikéacie , ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlaZia
a podkrovie. Zarad’'uje sa do bytovej budovy. Bytové budovy su stavby, ktorych najmene;j
polovica podlahovej plochy je ur¢ena na byvanie. (10, str. 12)

Hodnota

Podra prilohy &. 3 vyhldsky & 492/2004 Z. z.:

,,1._VSeobecnd hodnota (VSH): Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand

hodnota nehnutelnosti a stavieb , ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny
ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sitaZe, pri
poctivom predaji, ked' kupujiici aj preddvajiici budii konat s patricnou informovanostou

i opatrnostou as predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitkou.

2. Vychodiskovd hodnota stavieb (VH): je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo

mozné hodnotenii stavbu nadobudniit’ formou vystavby v case ohodnotenia na virovni bez dane

z pridanej hodnoty.

3. Technickd hodnota (TH): je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny

o0 hodnotu zodpovedajiicu vyske opotrebenia.

4. Vynosovd hodnota (HV): je znalecky odhad siicasnej hodnoty budiicich

disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou

(diskontnou ) sadzbou.* (5; priloha ¢. 3)

Cena

, Vyraz ceny sa pouZiva na oznacenie ciastky, ktord je poZadovand, poniikand alebo
zaplatend za tovar alebo sluzby. Predajnd cena je historickou cenou, ¢i uZ je zverejnend alebo
dovernd. Vzhladom na financné moznosti, motivdciu alebo osobitné zdaujmy kupujiiceho a /
alebo preddvajiiceho, ,moZe cena, ktori by zaplatil za tovar alebo sluzby zodpovedat, ale aj
v§eobecnosti vyjadrenim relativnej hodnoty, ktori za urcitych podmienok prisudzuju tovaru

alebo sluZbe konkrétni kupujiici a / alebo preddvajiici.
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V slovenskom prdvnom systéme je cena definovand zdkonom cislo 18/1996 Zb. (Zdkon
o cendch) v zneni neskorsich predpisov - § 2, ods. 1: Cena je penaind suma dohodnutd pri

ndkupe a predaji tovaru. “ (9, str. 34)

Na grafe ¢.1 je znazorneny vztah medzi cenou ahodnotou na volnom trhu.
Zvysovanie ceny ma rozdielny vplyv na predavajiceho akupujiceho. Predavajicemu
zvySovanie ceny vyhovuje pretoze mu prinaSa vySsi zisk, opacne ale kupujici musi viac
zaplatit’ a tym pride o viac svojich finan¢nych prostriedkov. Existuje minimdlna a maximalna
cena. Minimélna cena je taka, pri ktorej sa zacne vyplacat’ predavajicemu vec predat’ (keby
bola cena eSte nizSia tak by prerobil) a maximalna cena urcuje hranicu, pri ktorej by prerobil
kupujuci.

Graf 1 Odhad hodnoty a cena

Odhad hodnoty a cena

Vyhoda z ceny

(Zisk)

Vyhoda (zisk) pro
prodavajictho

Rozmezi
odhadu
hodno
v Viyhoda (zisk)
l pro kupujiciho
¥
Minima ni Maximalni
cena cena

Minimalni cena: cena, pii které jiZ neprodéla prodavajid
Maximalnicena: czna, pii které jesté neprodéla kupujic

Zdroj: ILAVSKY, M., NIC, M., MAJDUCH, D. Ohodnocovanie nehnutelnosti, prvé
vydanie. Bratislava: Miloslav Ilavsky — Mlpress, 2012, 468 p. ISBN 978-80-971021-0-4.;
str. 36.

Na grafe €. 2 je znazorneny bod trznej rovnovahy, ktory vyjadruje vyrovnanie ponuky
s dopytom. Krivka ponuky znizornuje zavislost’ ceny na objeme dopytu a krivka dopytu
znazoriuje zavislost ceny na objeme ponuky. Trznd cena/ hodnota je zndzornena na grafe

rovnovaznou cenou a objem ponuky/ dopytu vyjadruje na grafe mnozstvo.
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Z grafu €. 2 vyplyva: ak je na trhu nekone¢ne velké mnozstvo pontkaného tovaru,
jeho cena (hodnota) je nulova. Naopak ak je ponikaného tovaru malo, jeho cena (hodnota)
stipa. RovnovaZna cena je v pripade, ked je rovnaké mnozstvo preddvajicich a kupujicich,
to znamena Ze dopyt je rovnaky ako ponuka.

Graf 2 Vyrovnanie ponuky s dopytom a vplyv na cenu

Ccena

kiivka poptavky kiivka nabidky

rovnovama
cena bod trzni rovnovahy

rovnovame mnozstvi
mnozstvi
Zdroj: https://www.oalib.cz/oskola/mod/book/tool/print/index.php ?id=1771
2.2 HISTORIA OCENOVANIA

2.2.1 Historicky vyvoj v oceiovani nehnutel’nosti

Do histérie oceniovania spada obdobie od roku 1897 do roku 1994. V tomto obdobi

bolo pouzivanych niekol’ko metdd oceniovania nehnutel'nosti:

* Metdda zistenia vecnej hodnoty (ndkladovy spdsob), pri zistovani ceny touto metédou
vychadzame z reprodukcnej ceny k datumu ocenenia, ktord zniZime o opotrebenie.

* Metdéda vynosovej hodnoty, zdkladom tejto metddy su zisky, ktoré vzniknu
v budicnosti vlastnikovi nehnutel'nosti z prendjmu nehnutel'nosti. Tieto zisky sd
diskontované, prevedené na stc¢asnui hodnotu a s¢itaju sa.

* Metdda zistenia obvyklej ceny prostym priemerom, ktory sa vypocita z hodnoty
vecnej a hodnoty vynosove;.

* Porovndavacie metddy, zistovanie predajnej hodnoty.

* Metoda zistenia obvyklej ceny pomocou koeficientu predajnosti, zisti sa priemerny

pomer medzi cenou predajnou a cenou Casovou na zdklade realizovanych predajov
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rovnakych veci. Tymto koeficientom sa potom roznisobi cena Casova ocenovanej

veci. (11)

2.2.2 Ceskoslovenska socialisticka republika — vyhl. & 43/1969 Sb.

Od roku 1969 do roku 1984 sa ocenoval rodinny dom podla
vyhlasky €. 43/1969 Sb. o cenich staveb v osobnim vlastnictvi a o ndhradach pii vyvlastnéni

nemovitosti, tdto vyhlaska definuje ceny stavieb v osobnom vlastnictve takto:

(1) Cena rodinného domku a obytné Cdsti zemédeélské usedlosti (ddle jen rodinny

domek)se zjisti takto:

Kvalita stavby Za 1 m? obytné plochy
Trida 1 3280 Kcs
Trida Il 2350 K¢s
Trida I11 1720 K¢s
Trida IV 1370 K¢s

Zdsady pro zarazeni rodinnych domku do jednotlivych tFid jsou stanoveny v priloze ¢.1

(této vyhldsky).
(2) Obytnou plochou pro vypocet ceny se rozumi podlahovd plocha

a) obytnych mistnosti podle predpisii o hospodareni s byty,

b) mistnosti, které mohou svym stavebnim a technickym uspordddnim slouZit jen
k prechodnému ubytovdni a nespliuji podminky pro trvalé bydleni podle
predpisii o hospodareni s byty, snizend o 50 %,

c) mistnosti urcenych k jinym uceliim neZ obytnym nachdzejicich se pripadné

v rodinném domku.

(3) Cena rodinného domku se primeérené sniZi o jeho opotiebeni; toto sniZeni c¢ini
zpravidla pri béZné udribé 1 % za kaZdy rok stavby. U rodinného domku, na némZ byla
provedena modernizace nebo generdlni oprava, je sniZeni primerené niZsi a u rodinného
domku, u nehoZ vudrzba nebo opravy byly zanedbdny, nebo jde-li o rodinny domek poskozeny,
primeérené vyssi.

(4) Pro posouzeni stdari rodinného domku je pri pochybnostech rozhodujici datum

uvedent stavby do uzivdni.“ (6; §2)

Pre n4zorny priklad ocenenia podla vyhlasky €. 43/1969 Sb. bol oceneny rodinny dom
RDO1. Cena bola stanovena k roku 1984.
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Pre vypocet ceny RD podl'a vyhlasky ¢. 43/1969 Sb., je potrebné vypocitat’ aki plochu
stavby tvori obytna plocha a aku plochu tvori prisluSenstvo. Hodnoty ploch jednotlivych
miestnosti boli Cerpané z projektovej dokumenticie — priloha ¢. 1. Urcenie obytnej plochy

RDO1 sa nachadza v prilohe €. 4 tejto prace.

Podla prilohy ¢.1 vyhlasky ¢.43/1969 Sb. zaradime znaky rodinného domu podla
prevedenia do tried I. — IV. Vyslednu triedu kvality uréime pomocou vaZeného priemeru
bodov (do 1,33 = L. trieda; 1,34 — 2,33 = II. trieda; 2,34 — 3,33 = IIl. trieda; 3,34 — 4 = IV.
trieda). V pripade, ze 2/3 kladnych odpovedi boli dosiahnuté v sicte 1. a Il. triedy zaradime
stavbu do II. triedy. Na zadklade zaradenia RD do triedy kvality zistime jednotkovi cenu
stavby za 1m? obytnej plochy, zaradenie RDO1 podrl'a prilohy ¢. 1 vyhlasky ¢. 43/1969 Sb., sa
nachidza v prilohe €. 4 tejto prace.

Ak by bol RDO1 uvazovany ako novostavba ku diiu ocenenia (rok 1984) nebolo by
potrebné pocitat’ opotrebenie stavby. V takom pripade by bola cena RDO1 ku diiu ocenenia
(rok 1984) 164 688 Kcs.

V nasledujicom vypocte budeme uvazovat’ rok kolaudacie 1970 aby bolo mozné urcit’
cenu RDO1 po odpocte opotrebenia. V takom pripade by bola cena RDO1 ku diiu ocenenia
(rok 1984) 141 631 Kcs.

Tab. ¢. 1 Cena RDOI k roku 1984

Rodinny domek RDO1 - § 2

Star{ 1984 - 1970 S roku 14
Predpokladana doba dalsiho trvani TT rokd 86
Predpoklddana Zivotnost S+TT Z rokd 100
Procento ro¢niho opotiebeni 100 % /Z Pr %/rok 1,00
Opotiebeni S *Pr (0] % 14,00
Vyméra (obytna plocha) BP m? 70,08
Jedn. cena podle § 2 odst. 1 pro tiidu 1L IC K&s/m? 2 350,00
Vychozi cena BP * JC CN K¢és 164 688,00
Odpocet opotiebeni 14,00 % K¢s -23 056,32
Cena k datu ocenéni K¢s 141 631,68

Zdroj: vlastné spracovanie, na zdklade podkladov z vyhldsky ¢. 43/1969 Sb.

2.2.3 Ceska socialisticka republika — vyhl. & 182/1988 Sb.

Od roku 1984 do roku 1988 sa ocenoval rodinny dom podla vyhlasky ¢. 128/1984 Sb.
o cenach staveb, pozemkdu, trvalych porostd, dhraddch za zfizeni prava osobniho uzivani
pozemkl andhradich za docasné uzivani pozemki. Vyhlaska ¢&. 128/1984 Sb. bola
novelizovand vyhlaskou 182/1988 Sb., ktorou sa oceniovali rodinné domy od roku 1988 do

roku 1991, doplnila ju vyhlaska ¢. 40/1991 Sb.
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Vyhlaska ¢. 182/1988 Sb. definuje cenu rodinného domu takto:

(1) Cena rodinného domku se zjisti souctem ocenént jednotlivych podlaZi. PodlaZi se
oceni vyndsobenim hodnoty jednoho bodu poctem bodi zjistenych z prilohy ¢. 1 (tejto

vyhlasky) a plochou podlazi v m*. Hodnota jednoho bodu ¢ini 1 K¢s.
(2) Plochou podlaZi se pro ucel zjisténi ceny rozumi:

a) zastaveénd plocha jednotlivych podlaZi, pritom z plochy podzemniho podlaZi a
z plochy podkrovi se pocitd jen 80 % skutecné vymery,

b) podlahovd plocha vsech prostor podzemniho podlaZi, pripadné podzemnich
podlaZi a podlahovd plocha vSech mistnosti a prostoru podkrovi, pokud je
pouze v cdsti pudniho prostoru a nelze-li zjistit jejich skutecnou zastavenou

plochou.

(3) Do zastavené nebo podlahové plochy se zapocitdvaji pouze ty mistnosti a prostory,
které dosahuji minimdlni svetlé vysky 1,6 m. V podkrovi se zapocitdvd plocha mistnosti a

prostori, které tuto minimdlni vysku dosahuji i jen ve své cdsti.

(4) Do zastavené plochy podlazi se zapocitdvaji jen takové mistnosti a prostory, které
Jjsou do rodinného domku vestaveny, nevestaveéné mistnosti a prostory se ocenuji samostatné
podle prislusnych ustanoveni vyhldsky. Vyjimku tvori cdst bytu a prislusenstvi bytu, které se
do zastavené plochy podlaZi zahrnuji vidy, pokud jsou s rodinnym domkem provozné

propojeny.

(5) Cena rodinného domku se primerené sniZi o opotrebeni s prihlédnutim k jeho stavu
a predpoklddané Zivotnosti. Procento rocniho opotrebeni se vypocte délenim 100 % celkovou
predpoklddanou Zivotnosti, pricemZ u zdenych staveb cini predpoklddand Zivotnost zpravidla
100 rokii. Opotrebeni ndstaveb a pristaveb se vypocitd samostatné za kaZdy rok jejich stdri
stejnym zpiisobem, avsak ukonceni predpoklddané Zivotnosti se urci vidy pro cely rodinny

domek ke stejnému roku. Opotiebeni nuiZe cinit nejvyse 80 %.

(6) Stdri stavby se pro iicely této vyhldsky pocitd od roku, v nemz nabylo prdavni moci
kolaudacni rozhodnuti. V pripadech, kdy doslo k uzivani diive, vypocitd se stdri stavby tak, Ze
od roku, ke kterému se ocenéni provddi, se odecte rok, vnémZ se prokazatelné zapocalo
s uZivdanim stavby. Nelze-li stdri stavby takto zjistit, pocitd se podle jiného dokladu, neni-li ani

ten, urci se odhadem. (7; §2)
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Priklad ocenenia podla vyhlasky ¢&.182/1988 Sb. na konkrétnych prikladoch

rodinnych domov:

Pre nazorny priklad ocenenia podla vyhlasky ¢. 182/1988 Sb. bol oceneny rodinny
dom RDO1. Cena bola stanovena bodovym ohodnotenim k roku 1988. Podl’a tejto vyhlasky sa
cena rodinného domku zisti sic¢tom ocenenia jednotlivych poschodi. Poschodie sa oceni
vynasobenim hodnoty jedného bodu poctom bodov zistenych z prilohy €. 1 tejto vyhlasky
a plochou poschodia v m?. Cena rodinného domku sa zniZi o opotrebenie, u murovanych

stavieb je predpokladana Zivotnost’ 100 rokov.

Pre vypocet ceny podl'a vyhlasky ¢. 182/1988 Sb. je nutné poznat’ zastavand plochu

rodinného domu, vypocet zastavanej plochy RDO1 je uvedeny v prilohe ¢. 4.
» RDO1 ma4 zastavand plochu 1.NP 107,06 m>.

Podrla prilohy €. 1 tejto vyhlasky sa prirad'uji body k jednotlivym castiam konStrukcif
a vybavenia (napr. osadenie do terénu, zadklady, murivo stropy, krytina...). Pre kazdu
konkrétnu stavbu je potrebné urcit (obodovat) jednotlivé Casti konStrukcie a vybavenia,

neuvazuju sa tie konstrukcie, ktoré sa na stavbe nenachadzaju.

Postup ocenenia podl'a vyhlasky ¢. 182/1988 Sb. sa nachadza v prilohe €. 7 tejto prace.
Tab. ¢. 2 Cena RDOI k roku 1988

Rodinny domek RDO1 - § 2

Stari 1988 - 1970 S rokd 18
Ptedpoklddani doba dal$tho trvani TT rokd 82
Predpoklddana Zivotnost S+TT Z rokd 100
Procento ro¢niho opotiebeni 100 % /Z Pr %/rok 1,00
Opotiebeni S *Pr (6] % 18,00
Vymeéra (zastavana plocha) BP m? 107,06
Pocet bodov b/m? 1975
Cena bodu K¢ 1
Vychozi cena CN K¢s 211 443,50
Odpocet opottebeni 18,00 % K¢s -38 059,83
Cena k datu ocenéni K¢s 173 383,67

Zdroj: vlastné spracovanie, na zdklade podkladov z vyhldsky ¢. 182/1988 Sb.

Najvicsi rozdiel v oceniovani stavieb medzi vyhlaskou €. 43/1969 Sb. a vyhlaskou

¢. 182/1988 Sb. je vo vypocte vymer. Vo vyhlaske ¢.43/1969 Sb. pocitame

s obytnou

plochou a prislusenstvom a vo vyhlaske ¢. 182/1988 Sb. po€itame so zastavanou plochou.
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2.3 ZAKLADNE METODY OCENOVANIA NEHNUTEENEHO
MAJETKU POUZIVANE V CR

2.3.1 Porovnavacie (komparativne) metody

Porovnavacim spdsobom sa oceni rodinny dom, rekrea¢na chalupa alebo rekreacny
dom, ktory ma obstavany priestor mensi ako 1100 m?, je dokonceny, nejedna sa o kultirnu

pamiatku, nepatri k povodnej pol'nohospodarskej usadlosti.

V tejto Casti bude popisany metodicky postup urcenia ceny rodinného domu pouZitim

porovnivacej metédy pouzivany v CR. Na zadiatok je potrebné definovat’ nehnutelnost

oceniovanu —jej cenu treba zistit a nehnutel’nost’” zrovnivand — pozndme unej cenu aj

parametre.

Dal§im krokom je vyber metédy monokriteridlnej (porovnanie pomocou jedného

kritéria) alebo multikriteridlnej (porovnanie pomocou viac kritérii) a vyber metédy priameho

porovnania (porovnanie priamo medzi nehnutelnostou zrovnavanou a nehnutelnostou

ocefiovanou) alebo nepriameho porovnania (porovnanie ocenovanej nehnutelnosti so

Standardnym objektom, ktory ma presne definované vlastnosti a cenu).

K pouZitiu porovnavacej metddy je potrebné vytvorit databdzu rodinnych domov,

ktoré maju parametre rovnaké alebo podobné ako ocenovany objekt (napr. lokalita, technicky
stav, vel'kost...). Aby bolo porovnanie objektivne a bolo mozné nad cenou redlne uvazovat
odpori¢a sa vytvorit databdzu obsahujicu asponi 10 objektov. Databazu vytvarame na

zaklade realitnych inzercii.

Po vytvoreni databdze rodinnych domov prevedieme Grubssov test a Dean — Dixonov

test, ktoré slizia k vyliceniu extrémnych hodnot.
Vyberieme sp0sob ur¢enia ceny stavby:
Obvykld cena - ocenenie stavby porovndvacim sp. pomocou indexu odlisnosti:

K pouzitiu tejto metdédy musi byt vytvorend databaza rodinnych domov, oceiiovany
rodinny dom je zrovnavany z rodinnymi domami z databaze. K zisteniu odborného odhadu

ceny sa odporica dodrzat’ nasledujici postup:

* Cena pozadovanai respektive zaplatend — potrebné si dve ceny a to cena za cely objekt

[K&] acena za m? stavby [K&/m?]. Cenu za cely objekt je potrebné upravit
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koeficientom upravy na prameil ceny [Kcr], kde skuto¢na kipna cena predstavuje
hodnotu 1,00 a tento koeficient je vZdy primerane niZsi u inzercie.

e Cena po redukcii na pramenl ceny je zistend upravenim (roznisobenim) ceny
pozadovanej s koeficientom tpravy ceny.

* Cena ocenovaného objektu odvodend — k vypocCtu je potrebné cenu po redukcii na
pramei ceny upravit’ koeficientom odli$nosti.

Index odliSnosti: index odliSnosti ur¢ime pre kazdd nehnutelnost’ v databaze, ktord

zrovnavame s oceflovanou nehnutel'nost'ou. Pre zistenie hodnoty tohto koeficientu je potrebné
urCit' niekol’ko koeficientov (ak je hodnota zrovnidvanej nehnutelnosti vysSia ako
nehnutel'nost’ ocenovand, je index vyssi ako 1,00), ktoré budid roznisobené. Jednotlivé
koeficienty m6Zu byt napriklad koeficient Upravy na: polohu objektu, velkost’ objektu, garaz
v objekte, technicky stav objektu, prisluSenstvo, ivahu znalca...

* Na zaver urobime priemer odvodenych cien ocenovanych objektov a stanovime

odborny odhad ceny.

Cely postup ur€enia ceny stavby na konkrétnych rodinnych domoch pomocou indexu
odliSnosti je uvedeny v prilohe €. 7 a v kapitole 4.2.2 Ocenovanie porovnavacim sposobom

pomocou indexu odliSnosti.

Cena zistend - ocenenie stavby porovndvacim spdosobom podl’a vyhldSky

¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni:

Pri urceni ceny stavby porovndvacim spdsobom podla vyhlasky postupujeme podla

jednotlivych krokov, ktoré st definované vo vyhlaske ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni:

* Cena stavby urcena [CSp] podla §34 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v akt. zneni:
CSp = OP * ZCU * It*Ip
OP... obostavany priestor [m?] podl'a prilohy &.1 k vyhl. &. 441/2013 Sb. v akt. zneni
ZCU... zikladna cena upravend stavby [K&/m?]
It... index trhu, ktory sa ur¢i podla § 4 odst. 1
Ip... index polohy pozemku, na ktorom sa nachadza stavba podl'a §4 odst. 1.
* Index trhu [It] podla §4 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni:
It = P * P7 % Pg * Po* (1 + Y;_; Pi)
Pi... hodnota kvalitativneho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tab. €. 1
v prilohe €. 3 vyhl. €. 441/2013 Sb. v aktualnom zneni.

z w7

i...  poradové Cislo znaku indexu trhu
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* Index polohy [Ip] podla §4 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni:
Ip=P1*(1+ )L, Pi)
Pi... hodnota kvalitativneho péasma i-t¢ého znaku indexu polohy uvedeného
v tabul’ke ¢.4 v prilohe €. 3, k vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni
1...  poradové ¢islo znaku indexu polohy
n... pocet znakov indexu polohy
» Koeficient dpravy ceny pre stavbu podla polohy a trhu podla vyhl. ¢. 441/2013 Sb.
v aktudlnom zneni:
pp=Ir*Ip
It... index trhu podla §4 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni
Ip... index polohy podla §4 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni
o Zakladna cena upravena [ZCU] podla §35 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni
ZCU=ZC *1y
ZCU... zakladna cena upravena [K&/m?] obstavaného priestoru
ZC... zikladni cena [K&m?®] podla tabulky prilohy ¢.24 k vyhl. & 441/2013 Sb.
v aktudlnom zneni.

Iv... index konStrukcie a vybavenia podla vzorca Iv = (1+Zi1=21 Vi) * Vi3

Vis... hodnota kvalitativneho pasma i-tého znaku indexu konStrukcie a vybavenia

uvedeného v tabul’ke ¢.2 v prilohe ¢.24 k vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni.

Cely postup urCenia ceny stavby na konkrétnych stavbiach pomocou vyhl.
€. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, je uvedeny v prilohe €. 7 av kapitole 4.3.1 Ocenenie

porovnavacim sposobom podla vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni.

2.3.2 Ocenovanie nakladovym spésobom

Ocenovanie nakladovym spdsobom sa robi pomocou vyhlasky ¢.441/2013 Sb.
v aktudlnom zneni § 10 a § 13. Na zédklade priloh sa urCuje zdkladni cena a jednotlivé

koeficienty, ktoré su potrebné k urceniu ceny rodinného domu.

Sposob ur€enia ceny ndkladovym spOsobom je podrobne popisany v kapitole

4.3.2 Ocenovanie ndkladovym spdsobom.

Nékladovym sposobom sa oceni rodinny dom, rekreacna chalupa alebo rekreany

.....

v prilohe ¢.24 vtabulke ¢.1 vyhlasky ¢&.441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, jedna sa
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o rozostavany rodinny dom (rekreacnd chalupu, rekreacny dom), jednd sa o kultirnu
pamiatku, patri k pdvodnej pol'nohospodarskej usadlosti alebo ak na pozemku v jednotnom

funkénom celku je stavba uzivana alebo urcené k podnikaniu.

2.3.3 Ocenovanie vynosovym sposobom

Stavba sa ocefiuje vynosovym spdsobom v pripade, Ze je stavba celd alebo ¢iastocne
prenajatd, oceni sa tak aj stavba, ktord nie je prenajata ale jej stavebne technicky stav to
umoZziiuje.

. Vynosovd hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych (odirocenych)
predpoklddanych budoucich cistych vynosii z jejiho prondjmu. “ (8, str.289)

zisk (¢isty vynos)z nehnutel'nosti [K¢/rok]

Vypocet vynosovej hodnoty: Cy [KC] = *100% ,

urokova miera [% p.a.]
tento vzt'ah plati ak st vynosy po celd dobu konstantné a predpokladana doba vynosov je dlha

(vecna renta).

Aby sme boli schopny zistit’ zisk (Cisty vynos) z nehnutel'nosti musime poznat’ primy
avydaje stavby. Primy sd ro¢né niajomné z nehnutelnosti. Do vydajom patri: dai
z nehnutel’nosti, poistenie, rocné odpisy, ndklady na beZznd udrZbu aopravy, sprava

nehnutel’'nosti, nijomné z pozemku a iné naklady.

UrCenie vynosovej hodnoty stavieb RDO1 aRD02 je uvedeny v kapitole
4.2.3 Ocenovanie vynosovym sposobom.
2.3.4 Naegeliho metéda vazeného priemeru

Pre ocenenie kombinovanym spdsobom sa pouzije Naegeliho metdda vazeného

CN*xvn+CVxvv

priemeru. Vypocita sa podla vzorca: COB = p———

9

COB... odhad obvyklej (obecnej, trznej) ceny metédou vaZzeného priemeru,
Cn... cena stanovend nakladovym spdsobom

VN... vdha ceny stanovenej nakladovym sposobom

Cy... cena stanovend vynosovym spdsobom

vv... vadha ceny stanovenej vynosovym spdsobom

Cely vypocet Naegeliho metddy je uvedeny v kapitole 4.2.4 Ocenovanie

kombinovanym sposobom.
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Tab. ¢. 3 Vihy vecnej a vynosovej hodnoty podla Naegeliho

Rozdiel medzi vecnou a Viéha hodnoty Stcet vih
vynosovou hodnotou vecnej | vynosovej

R > 40% 1 5 6

40% >R > 30% 1 4 5
30% >R > 20% 1 3 4
20% >R > 10% 1 2 3
10% >R > 0% 1 1 2

R < 0% 1 1 2

Zdroj: vlastné spracovanie, na zdklade podkladov z BRADAC, A.; akol. Teorie

a praxe ocenovdni nemovitych vect, str.479.

2.4 ZAKLADNE METODY OHODNOCOVANIA NEHNUTELENEHO
MAJETKU POUZIVANE V SR

2.4.1 Ohodnocovanie porovnavacim sposobom

Na udvod je potrebné spomenit, Ze v tejto Casti prace bude pouzivany termin

ohodnocovanie nehnutel'nosti, ktory na Slovensku nahradil termin ocefiovanie nehnutel'nosti.

V tejto Casti bude popisany metodicky postup urcenia ceny rodinného domu pouZitim

porovnavacej metody pouzivany v SR. Tito metédu definuje vyhlaska €. 492/2004 Z.z. [208]

nasledovne:

,,Pri vypocte sa poZiva transakcni pristup. Na porovnanie je potrebny siibor aspon
troch stavieb. Porovnanie treba vykonat' na merni jednotku (obstavany priestor, zastavand

plocha, podlahovd plocha, dizka, kus a pod.)
,»Hlavné faktory porovndvania:

a) Ekonomické (ddtum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.)
b) Polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.)
c) Konstrukcné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusSenstvo

a pod.)“ (9, str. 140)
St dve moznosti odborného odhadu ceny nehnutel'nosti:

¢ Jednoduché porovnanie:

Pre jednoduché porovnanie je potrebna vytvorena databaza rodinnych domov. Z tejto

databaze zistime predajnd cenu a podlahovi plochu v m?, na zéklade tychto hodndt zistime

25



predajni cenu nehnutelnosti v K&/m?. Pri vypodte je potrebné zohladnit ekonomické,
polohové, konStrukéné a fyzické faktory. Faktormi upravime predajni cenu nehnutelnosti
v K¢/m? a vypo&itame priemernd cenu. Priemernd cenu roznasobime podlahovou plochou
ocenovaného objektu atym ziskame vSeobecnid hodnotu stavby, na jej zdklade zistime

odborny odhad ceny nehnutel'nosti v K¢.

¢ Jednoduché porovnanie pomocou pouZitia matematickej Statistiky:

K pouzitiu matematickej Statistiky je potrebny tak velky sibor, aby boli splnené
zname a platné testy matematickej Statistiky. K vyliceniu extrémnych hodndt sa okrem

Grubssovho testu a Dean — Dixonovho testu sa pouZije eSte Box plot test.

Z databaze rodinnych domov zistime pre vSetky RD poZadovand cenu v K¢ atiez
tizitkovii plochu stavby, z tychto hodndt vypoditame cenu stavby v K&/m?, na zaklade toho

vypocitame priemernu ceny stavby na mernu jednotku.
Z priemernou cenou stavby na mernu jednotku d’alej pocitame:

¢ Jednotkova vSeobecna hodnota stavby:

JVHS = VSHmin + (ZER * (VSHmax - VSHmin)/100)

JVHS... jednotkova vSeobecna hodnota stavby

VSHuin... spodna hranica (jednotkova)

VSHumax.... horna hranica (jednotkova)

ZER... identifikécia v intervale VSH (lokalita + poloha + stav) [%]

¢ Spodna a horné jednotkova hranica:

Smerodatna odchylka s = \/ ﬁ * p(xi—x)?
Studentovo ,,t*“ rozdelenie — hodnoty pre rdzne pravdepodobnosti ndahodného
rozptylu su zistované z tabul’ky; napr. pre to0s (95%) pre (n-1) =9 je t = 1,833.
Pouzitim Studentovho rozdelenia je moZné uréit’ dolnii a horni VSH:
VSHmin = X — (t * (s / V/n)
VSHmax = X + (t * (s / /1)

X  priemer S smerodatna odchylka

t studentovo rozdelenie n pocet zrovn. nehnutel'nosti
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* Vseobecnd hodnota stavby: vysledok roznisobenia jednotkovej vSeobecnej hodnoty

stavby a vymery podlahovej plochy stavby, z tejto hodnoty sa ur¢i odborny odhad

ceny.

Cely postup urcenia ceny stavby na konkrétnych pripadoch pomocou vyhl.
€. 492/2004 Z. z. [208] je uvedeny v prilohe ¢.7 av kapitole 4.5.1 Ohodnocovanie
porovnavacim sposobom jednoduchym porovnanim a kapitola 4.5.2 Ohodnocovanie

porovnavacim spdsobom pomocou matematickej Statistiky.

Poznamka: ceny v slovenskej vyhlaske si uvadzané v eurich, v tejto diplomovej praci
pre lepSiu prehl'adnost’ a pre moZznost' porovnania si ceny uvddzané v K¢. Ceny rodinnych

domov v databéaze pre SR Cast’ Bratislavu st priamo z internetovych inzercii v K¢.

2.4.2 Metoda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferencidcie (metdda nepriameho porovnania) sa pouZiva v pripade
ohodnocovania stavieb (s vynimkou bytov anebytovych priestorov) a bytov/ nebytovych
priestorov, ktoré nie su schopné generovat vynos formou prendjmu. VSeobecnd hodnota

stavby sa vypoéita pomocou vztahu: VSHs = TH * kpp
TH... technicka hodnota stavby.

»Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny

o0 hodnotu zodpovedajiicu vyske opotrebenia.“ (5, priloha €. 3)

kpp... koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov

vyplyvajicich na v§eobecni hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky uréenej ministerstvom.

,, Vysledny koeficient polohovej diferencidcie sa stanovi vahovym priemerom:

s (tiG)vi)

Zfzfl vi

kpp = [-]

tij)... je trieda polohy j nehnutelnosti k faktoru i
Vi... vdha faktoru
Py... pocet faktorov triedy polohy.* (9, str. 174)

Metéda polohovej diferencidcie ma niekol’ko metodik: metodika USI ZU Zilina,
metodika USZ SVF STU Bratislava z roku 2004, KlimeSova zrovnavacia metodika. Vsetky
tieto metodiky s postavené na rovnakom pripadne podobnom principe urcenia koeficientu

polohovej diferencidcie. Pre tiito diplomovi pracu bola vybrana metodika USI ZU Zilina, tito
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metodika bola vychodiskovym podkladom pre zostavenie prilohy ¢.3 vyhlasky
MS SR €. 86/2002 Z.z., nésledne aj pre zostavenie prilohy ¢.3  vyhlasky
MS SR €. 492/2004 Z. z. Urcenie vSeobecnej hodnoty stavby na konkrétnych pripadoch
rodinnych domov RD0O1 a RD02 sa nachidza v kapitole 3.5.3 Metdda polohovej diferenciacie.

2.4.3 Ohodnocovanie vynosovym sposobom

. Pri vypocte vynosovej hodnoty stavby sa vyuZivaju zdkonitosti casovej hodnoty
penazi. Vynosovd hodnota sa pocita pri nehnutelnostiach, ktoré prindsaji (moZu prindsat)

vynos formou prendjmu nehnutelnosti* (9, str. 208)
Ohodnocovanie vynosovym sposobom ma dve varianty:

a) Kapitalizicia budicich vynosov pocas casovo neobmedzeného obdobia, tito
variantu pouZijeme pre zistenie vynosovej hodnoty stavby RDO1 a RD02. Cely
vypocet vynosovej hodnoty sa nachddza v praktickej Casti tejto prace v kap. 4.4.1.

b) Kapitalizacia budicich vynosov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s nislednym
predajom. UvaZujeme, Ze sa nehnutelnost’ nebude predavat’, a preto sme vybrali

pre spracovanie tejto prace variantu a.

Vynosova hodnota wurfend kapitaliziciou budicich vynosov pocas casovo

neobmedzeného obdobia sa vypocita pomocou vzorca: HV = OZ/k [K¢]
HV... vynosova hodnota stavby [KC¢]
OZ... odcerpatelny zdroj, predstavuje Cisty roény vynos z prendjmu nehnutel'nosti
k... urokova miera.

Stanovenie odcerpatel'ného zdroja pri ¢asovo neobmedzenom obdobi uvaZovania

vynosovosti: OZ = HRV = N - Ok - S - Proz [K¢/rok].
OZ... odcerpatelny zdroj [K¢/rok]
HRYV... hruby vynos pri 100% prenajati stavby [K¢/rok]
N... néklady spojené s existenciou stavby pri zachovani nijmu [K¢/rok]
Ok...  kapitalizovany odpis [K¢/rok]
S... strata — odhad nevyuZitého najmu [K¢/rok]
Ppoz... podiel pozemku na nijme [K¢/rok].

Kapitalizovany odpis sa spravidla vypocita podl'a vztahu: Ox = (VH / ZZ) * k
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VH... vychodiskova hodnota stavby [K¢]
Z7... zakladna Zivotnost [rok]

Vypocet vychodiskovej hodnoty stavby je definovany vyhlaskou €. 492/2004 Z.z.
v prilohe ¢.3: VH =M * (RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * km) [KC]

M... pocet mernych jednotiek [m?, m?>...]

RU... rozpoctovy ukazovatel

kcu... koeficient vyjadrujici vyvoj cien

kv...  koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kzp... koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

kvp... koeficient vplyvu konStrukénej vysSky podlazi hodnotenej stavby
kk...  koeficient konStrukéne — materidlovej charakteristiky

kwm...  koeficient vyjadrujici dzemny vplyv

2.4.4 Ohodnocovanie kombinovanym spésobom

Tento sposob ohodnotenia nehnutel’'nosti (Naegeliho metdda) je popisany v kapitole
2.3.4 Ocenovanie  kombinovanym spdosobom avypocet je uvedeny v kapitole

4.4.2 Ohodnotenie kombinovanym spdsobom.

3 ANALYZA REALITNEHO TRHU

K spracovaniu diplomovej prace bolo potrebné vybrat vhodnu cast v Prahe av
Bratislave. Bolo potrebné vybrat’ z kazdého mesta Cast’ takd, aby boli tieto dve Casti vzajomne

zrovnatel'né.
Zakladné kritéria pri vybere vhodnej lokality boli:

e Cena RD v danej lokalite

* Vzdialenost’ od centra mesta

* Rozloha a hustota zal'udnenia

* Pocet inzercii rodinnych domov uréenych k predaju

* Obcianska vybavenost, kultdra, Sport, zelenl (parky a lesy) a vodné plochy

29



Hlavné mesto CR - Prahu tvori 10 hlavnych &asti, ktoré si d’alej delené na 57
mestskych Casti. Praha 1, 2 a 7 nemala v ponuke Ziadne inzercie na predaj RD. V Prahe 3 a 6
bolo malo inzercii na predaj RD, preto nebolo mozné vytvorit’ dostatocnd databdzu RD,
vysledky by mohli byt skreslené aiba informativne, z toho dovodu boli tieto lokality
vylic¢ené. Vhodné lokality, z ktorych bolo mozné vytvorit' databdzu asponn 10 rodinnych

domov s tizitkovou plochou do 200 m? boli Praha 4, 5, 8, 9 a 10.

Hlavné mesto SR - Bratislavu tvori 5 Casti, ktoré sa d’alej delia na 17 mestskych Casti.
V Bratislave boli vyhovujice lokality Bratislava II — V. Jedinou vylic¢enou lokalitou bola
Bratislava I, v tejto Casti boli prili§ vysoké ceny rodinnych domov a rozloha pozemkov bola

500 m? a viac.

Diplomova préaca je zamerana na analyzu realitného trhu v Prahe 5 a v Bratislave II.
Faktory, ktoré ovplyviiuji cenu rodinnych domov v danych lokalitich (sicasne boli aj

rozhodujicimi faktormi pri vybere vhodnej lokality):

* Susedia s riekou (Praha 5 — Vltava, Bratislava II — Dunaj)
* Zrovnatel'na rozloha tychto lokalit

* Susedia s historickym jadrom mesta

* Obe casti st okrajové a zaroven susedia s centrom mesta
e Maju bohaty kultirny a spolo€ensky Zivot

» Kompletné obc¢ianska vybavenost’

* Mnoho prirodnych pamiatok, rezervacii a parkov

* Vzdelavacie strediska a Skoly

+ Sportové aredly

* Vyrobné a priemyselné oblasti

* Obytné komplexy, uli¢na zastavba aj menSie sidliska

Obytnd zona, Sport, kultira a obcianska vybavenost’ sa v Prahe aj v Bratislave
rozprestiera najmé v strede mesta a tahd sa postupne k okrajovym cCastiam. Zeleni a vodné

plochy sa rozprestierajui v okrajovych ¢astiach oboch miest.

Z databaze vytvorenej pre tito pracu - 10 rodinnych domov v Prahe 5 je predanych
7 domov az 10 rodinnych domov v Bratislave II je predanych takmer polovica rodinnych
domov (inzeratov na predaj rodinnych domov v Bratislave II stale pribuda a aj tak sa rodinné
domy predavaji). To je znakom, Ze Praha 5 a Bratislava II su lukrativne a Ziadané oblasti pre

byvanie.
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Tab. ¢. 4: Ceny rodinnych domov vo vybranych lokalitdch Prahy

CENY RODINNYCH DOMOV VO VYBRANYCH

LOKALITACH PRAHY
Praha 4 Praha § Praha 8 Praha 9 Praha 10

_ 1 7935000 9900000 5500000 7626791 9 780 000
’g 2 78400001 8500000 5620000| 6973445 7 199 000
E 3 7811000 7750250 5900000 7060564 6 750 000
i 4 78660001 6880000 7500000( 3999 001 6 950 000
'§ 5 78340001 6184663 5900000| 5012425 6 500 000
‘?-'- 6 79100001 6911062 5500000 3899 000 7599 446
22 7 5490000 8190000 7800000 5000225| 10067400
‘; 8 6624435 9490000{ 6950000 7166331 9 780 000
3 9 6633837 5990000| 7500000 7500000 7 930 000
10 64550001 7990000| 7990000 7439000 6 250 000
Priemer [K¢] | 7239927 7778598 6616000 6167 678 7 880 585

Zdroj: vlastné spracovanie, na zdklade podkladov z realitnych inzercii

Tab. ¢. 5 Ceny rodinnych domov vo vybranych lokalitdch Bratislavy

CENY RODINNYCH DOMOV VO VYBRANYCH

LOKALITACH BRATISLAVY
BA 1 BAII BA III BA IV BAYV

1 11475000 6477300 7614000| 7020000 6210 000

”E 2 16470000 5397300 3915000 10395 000 3915000
E 3 18360 000| 8235000| 7209000| 7803000 5562 000
i 4 7830000f 6750000 5103000 6750000 2 592 000
§ 5 14850000| 8640000, 8424000| 3915000 3 240 000
s 6 15660000| 7956900| 4833000| 3240000 6 749 730
E 7 16470000 5679000| 7560000| 4563000 3 645 000
2 8 14769000 7776000 3213000 6750000 3456 000
S 9 13905000| 7830000 5073300] 6480000 5130000
10 114013000 6587730 4047300 7020000 7020 000
Priemer [K¢] [ 14380200 7132923 5699160 6 393 600 4751973

Zdroj: vlastné spracovanie, na zdklade podkladov z realitnych inzercii
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3.1 ANALYZA REALITNEHO TRHU: CESKA REPUBLIKA -
PRAHA 5

Mestsky obvod Praha 5 je jeden z 10 mestskych obvodov Prahy. Praha ma 57
mestskych Casti a pod Prahu 5 spada 10 tychto Casti (Praha 5 (Praha 5, Praha — Slivenec);
Praha 13 (Praha 13, Praha - Reporyje); Praha 16 (Praha 16, Praha — Velka Chuchle, Praha —
Lochkov, Praha — Zbraslav, Praha — Lipence); Praha 17 (Praha — ZIi¢in)).

Praha 5 spolu s jej Castami svojou rozlohou a po¢tom obyvatelov patri k najvac¢sim
v Prahe, celkova katastralna vymera je 104,70 km?, pocet obyvatel'ov je 207 103 (k 1.1.2016)
z toho vyplyva hustota zaludnenia 1978 obyv./ km?, vid’ tab.¢.2. Nezamestnanost’ v Prahe je
3,7 % ku dnu 30. 9 2016. Systém mestskej hromadnej dopravy tvoria desiatky prestupnych

uzlov prepojenia liniek metra, elektriiek a autobusov (mestské, primestské a mimo mestské).

Praha 5 lezi na 'avom brehu Vltavy a susedi s historickym jadrom Prahy. V tomto
uzemi ndjdeme obytné komplexy, vilové Stvrte, ulicnd zastavbu aj mensie sidliska. Su tu tiez
tovarne, r6zne vzdelavacie strediska a Skoly (materské skoly, zédkladné skoly, stredné Skoly aj
gymnazid, vysoké Skoly). Postupne sa meni centrdlna ¢ast’ Prahy 5 — Smichov. Vznikli nové
obchodné administrativne centrd na miestach starSej zastavby a byvalych tovarenskych hal.
Praha 5 ma kompletni obCiansku vybavenost, mé tiez bohaty kultirny a spolo¢ensky Zivot,

ma rozmanitd krajinu a vel’ké mnoZstvo prirodnych pamiatok, rezervacii a parkov.
Uzemné pldany Prahy — Praha 5

+ Uzemie krajinné: plochy lesné, plochy nelesné, plochy polnohospodarske
+ Uzemie rekreatné: plochy parkové, plochy rekreacie, plochy $portu

+ Uzemie obytné: plochy verejného vybavenia, plochy pre byvanie, plochy zmieSané

Mestska Cast’ Praha 5 sa nachadza najbliZSie k centru mesta ale si tu moznosti
a priestory na jej rozSirovanie. Tvori ju prevazne tzemie obytné a vel'kd cCast’ tvoria tieZ

uzemia krajinné a rekreacné. K Casti Praha 5 patri mestska Cast’ Slivenec, v tejto Casti tvori

.....

Praha 13 susedi s Prahou 5 ale je tieZ okrajovou Castou Prahy, prevlada tu tzemie
obytné (tvoria ho hlavne plochy byvania a plochy zmieSané) a mald Cast’ tvoria tzemia
krajinné (lesy), a tzemia rekreané (parky a Sport). Mestska ¢ast Reporyje je okrajovou
Castou Prahy, podl'a izemného planu v tejto Casti prevlada izemie krajinné (najmi pozemky

pol'nohospodarske), mensou Castou je izemie obytné (tu prevladajui plochy byvania).
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Z piatich Casti Prahy 16 je najblizsie k centru Praha — Velka Chuchle, tito Cast’ tvoria
hlavne lesy a pol'nohospodarke pozemky, Co znamena, Ze tu prevldda dzemie krajinné. Urciti
Cast’ zabera dzemie rekreané a izemie obytné (plochy byvanie a zmieSané). Praha — Lochkov
a Praha 16 maju charakter izemia takmer rovnaky, u oboch prevlada izemie krajinné a v iom
hlavne pol'nohospodarske a lesné plochy. Malu ¢ast’ u oboch tvori tizemie obytné — plochy
byvania. Praha 16 mé4 v porovnani s ¢astou Lochkov viac Gzemia rekreaéného. Cast’ Zbraslav
tvoria rovnakym dielom vietky tri tizemia. Uzemie krajinné tvoria hlavne lesy, v tizemi
rekreacnom prevladaju plochy rekreacie avizemi obytnom prevladaju plochy byvania.
Mestska Cast’ Lipence je najjuznejSou Castou Prahy, tvori okrajovd Cast’ Prahy 16. Na juhu
Casti prevlada izemie obytné a v severnejSej Casti je uzemie krajinné, hlavne plochy nelesné

a v nich tvori stred dzemie rekreacné (plochy rekreécie).

Praha 17 a jej Cast’ Zli¢in sa nachadzaju v severnej Casti Prahy 5, a st tieZ okrajovou
Castou mesta. V tychto castiach jednoznacne prevlada tzemie obytné aviom plochy
byvania. V najzdpadnejSej Casto Zli¢ina je tzemie krajinné ato najmid polnohospodarske

pozemky a lesy.

Najvicsou a najviac zal'udnenou lokalitou z celej Prahy 5 a jej Casti je Praha 5 a Praha
13, tieto lokality maji aj najvacSiu rozlohu. NajmenSou a najmenej zaludnenou je Cast
Praha 16 — Lochkov. Uzemné plany vietkych Gasti sa nachadzaji v Prilohe &.2.

Tab. ¢. 6 Rozloha a pohyb obyvatelov mestskych casti Prahy 5.

Lokalita Rozloha | Hustota zal’'udn. Pohyb obyvatelov
[km?] [obyv./km*] k 1.1.2015 | k 1.1.2016
Praha 5 Praha 5 27,50 3004,31 82 159 82 630
Slivenec 7,59 451,99 3349 3431
Praha 13 I?raha 13 13,23 4 657,25 61 205 61 627
Reporyje 9,83 446,05 4315 4384
Praha 16 9,31 894,05 8 286 8320
Velka Chuchle 6,03 394,17 2324 2377
Praha 16 |Lochkov 2,72 266,92 683 725
Zbraslav 9,85 1 009,95 9 847 9947
Lipence 8,21 326,55 2632 2 681
Praha 17 3,26 7 576,72 24 802 24 666
Praba 17 1 iéin 7,18 879,70 5923 6315
Celkom 104,70 1 978,03 205 525 207 103

Tvorba: Viastné spracovanie

Zdroje: rozloha: (6) http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/mestske_casti/index.html
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pocet. obyv.: (7) https://www.czso.cz/csu/xa/pohyb-obyvatelstva-v-hl-m-praze-
v-roce-2015 a (8) https://www.czso.cz/csu/xa/pohyb-obyvatelstva-v-praze-v-1-pololeti-
2016

Obr. 1 — Mapa Ceskej republiky a mapa mestskych obvodov Prahy

Praha 20

Praha 14

Praha13

Praha 16 |

Zdroj: http://www.mapa-prahy.com/img/casti-prahy.png

3.2 ANALYZA REALITNEHO TRHU: SLOVENSKA REPUBLIKA -
BRATISLAVA II

Mestska cast’ Bratislava II je jeden z 5 mestskych Casti Bratislavy. Bratislava ma 17
mestskych Casti a pod Bratislavu II spadaji 3 mestské Casti: Podunajské Biskupice, RuZinov

a Vrakuna.

Bratislava II sa svojou rozlohou 92,50 km? zarad’uje na 3 miesto v Bratislave a po&tom
obyvatelov 110488 km? je 2. najvicSou castou. Hustota zaludnenia v Bratislave II je
4 231,53 obyvatelov/km?, vid’. Tab.¢.3. Nezamestnanost v Bratislave je 4,58% a konkrétne
v Bratislave II je to 4,79% knovembru 2016. Mestski hromadni dopravu v Bratislave
zabezpecuje Dopravny podnik Bratislava, a.s. Tvoria ho autobusy, elektricky a trolejbusy.

Elektricka spija okrajové Casti s centrom mesta.
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Bratislava II lezi na 'avom brehu Dunaja, ktory je druhou najvicSou riekou Eurdpy.
Bratislavsky kraj je najbohatsi slovensky region. Bratislava II susedi s historickym jadrom
mesta, ktoré tvori Staré Mesto as centrom mesta, ktoré tvori mestska ¢ast Nové Mesto.
Bratislava II ma kompletni obc¢iansku vybavenost’, bohaty kultirny a spolofensky Zivot,
ktory tvoria divadla a kin4, nadkupné centra... Nachadzaji sa tu Sportové aredly, hokejovy
a futbalovy $tadién. Cast’ Bratislava II m4 vela kultirnych pamiatok. Skolstvo v tejto asti

tvoria zdkladné a stredné Skoly.
Uzemny pldn Bratislavy — Bratislava II

Podunajské Biskupice st najvicsou ¢ast'ou Bratislavy, maji rozlohu 42,5 km? a podet
obyvatelov v tejto Casti je 20 844, najvicSiu Cast’ Uzemia tu tvoria lesy aornd poda.
V najjuznejSej Casti Podunajskych Biskupic, z pravej strany rieky Dunaj, sa nachadza
zalesnena oblast’ s rekredciou v prirodnej oblasti. Vychodne od tejto oblasti je izemie s ornou
pddou a prechddza do zmieSaného uzemia. ZmieSané tuzemie tvori byvanie a obcianska
vybavenost,, vel’kud Cast’ tvoria plochy so zdstavbou rodinnych domov, nachadzajd sa tu tieZ
plochy urcené pre Sport aparky. Nauzemi Podunajskych Biskupic sa nachadzaju tiez

distribu¢né centra, sklady a stavebnictvo.

Cast’ Ruzinov ma mensiu rozlohu ale za to trojndsobny poéet obyvatelov 69 017 ako
majui Podunajské Biskupice. V RuZinove tvori najvicsiu Cast’ izemia zmiesana plocha, ktord
tvoria plochy pre byvanie a ob¢iansku vybavenost. V mieste, kde RuZinov susedi s Vrakuniou
si uzemia so zastavbou rodinnych domov. Nachidzaji sa tu plochy verejnej dopravy,
v okrajovej severnej Casti je ornd pdda a v najjuznejsej Casti sa nachadzaju distribu¢né centra,

sklady a stavebnictvo.

Najvacsiu  hustotu zaludnenia méa mestskd cCast Vrakuia ato 2 002,62
obyvatel'ov/km?, na ploche 10,30 km? Zije 20 627 obyvatelov. V najjuznejsej casti Vrakune
(v strede Casti Bratislava II) sa nachadza obytné izemie s rodinnou zastavbou, vychodnejSie je
malé zmieSané izemie, ktoré tvori byvanie a ob¢ianska vybavenost’. V najvychodnejSej Casti
sa nachidza uzemie verejnej dopravy, ktoré nadvizuje na tzemie verejnej dopravy v Casti

RuZinov.

Uzemny plan Bratislavy sa nachddza v Prilohe &.3.
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Tab. ¢. 7 Rozloha a pocet obyvatelov mestskych casti Bratislavy Il

Lokalita R[(l)(zlile]la HLEztl?;zfl?:;g;ln Obyvatel’stvo
RuZinov 39,70 1 738,46 69 017
Bratislava II | Podunajské Biskupice 42,50 490,45 20 844
Vrakuna 10,30 2 002,62 20 627
Celkom 92,50 4 231,53 110 488

Tvorba: Vlastna prica; Zdroj: (9) http://www.bratislava.sk/
Obr. 2 - Mestské casti Bratislavy

Y STUPAVA \

SAMORIN

Zdroj:(10) http://www.region-bsk.sk/clanok/mesta-a-obce-
99208.aspx?q=Y2hudW09Mg%3D%3D
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4  APLIKACIA POSTUPOV NA KONKRETNYCH
PRIPADOCH

41 CHARAKTERISTIKA VYBRANYCH RD

4.1.1 RDO1 - ocefiovany rodinny dom ¢. 1

Novostavba prizemného murovaného samostatne stojaceho nepodpivni¢eného RD so
sedlovou strechou a podkrovim. Dispozi¢ne RD pozostiva z jednej bytovej jednotky 3+1.
V 1.NP sa nachadza zadverie, oddelené WC, chodba, kipelna, kotolna, tri obytné miestnosti,
obyvacia miestnost’ spojend s kuchynou a technickd miestnost’. Z obyvacej chodby je pristup
na zastreSenu terasu. Vykurovanie krbom, ktory sa nachadza v obyvacej miestnosti. V dome
je tiez vysuvné schodisko, ktoré vedie do neobytného podkrovia. RD je moderne dispozi¢ne

usporiadany a vybaveny.

Popis ocenovaného rodinného domu RDO1 sa nachadza v Prilohe ¢. 1.

Obr. 3 - RDO1

Zdroj: stidia rodinného domu — projektovd dokumentdcia

Vypocet obostavaného priestoru stavby podl'a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom

zneni, k prevedeniu zakona o ocenovani majetku:
Obostavany priestor: 734,76 m?
Zastavand plocha: 144 m? Uzitkova plocha: 120,45 m?

Cely vypocet obstavaného priestoru sa nachadza v prilohe €. 7.
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4.1.2 RDO02 - ocenovany rodinny dom ¢. 2

Novostavba murovaného samostatne stojaceho podpivniceného RD so sedlovou
strechou a obytnym podkrovim. Dispozicne RD pozostiva z jednej bytovej jednotky 4+1.
V 1.PP sa nachadza chodba, pracoviia, letnd kuchyna, schodisko, sklad, vodaren a kotolna.
V I.NP sa nachddza zavetrie, zadverie, oddelené WC, chodba, kipelna, jedna obytna
miestnost’, obyvacia miestnost’ spojend s kuchyiiou a schodisko. V podkrovi sa nachiadza

chodba, schodisko, tri obyvacie miestnosti, kiipel'na a balkon. Vykurovanie krbom, ktory sa

nachadza v obyvacej miestnosti. RD je prakticky dispozi¢ne usporiadany a vybaveny.

Obr. 4 — RDO2

Zdroj: studia rodinného domu — projektovd dokumentdcia

Vypocet obostavaného priestoru stavby podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom

zneni, k prevedeniu zdkona o ocenovani majetku:
Obostavany priestor: 648,06 m?
Zastavana plocha: 84 m? Uzitkova plocha: 191,74 m?

Cely vypocet obstavaného priestoru sa nachadza v Prilohe €. 7.
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4.2 OCENENIE VYBRANYCH RD OBVYKLOU CENOU V CR

4.2.1 Vyliacenie extrémnych hodnot

Grubssov test

Grubssov parametricky test sliZi k vyliceniu extrémnych hodnot v celom stibore dat.
Testujeme nulovd hypotézu, ¢i sa extrémy liSia od zvySnych hodnot v sibore. Nulovi
hypotézu zamietame ak je najmenSia alebo najvédcSia hodnota vicSia alebo rovné kritickej

hodnote.

Vysledok testu: Nezamietame nulovu hypotézu — nevylu€ujeme Ziadnu hodnotu.

Grubssov test sa nachadza v Prilohe €. 7.

Dean - Dixonov test

Dean — Dixonov test je neparametricky, neoveruje rozlozenie vyberového stboru.
Vypocitané hodnoty porovnavame s tabulkovou kritickou hodnotou. Vypocitana hodnota je
zo suboru vylucena ak je viacSia ako kritickd hodnota, vypocet opakujeme kym nevylic¢ime

poslednid nevhodnti hodnotu.

Vysledok testu: Nedochadza k vyluceniu Ziadnej hodnoty.

Dean — Dixonov test sa nachadza v Prilohe €. 7.

Testovanie dat na pritomnost’ extrémnych hodndt je potrebné opakovat’ dovtedy, kym
vSetky data vo vyberovom subore nebudd vyhovujice. Znamena to, Ze opakujeme testovanie

kym nevylic¢ime vSetky extrémne hodnoty zo stboru dat.

4.2.2 QOcenovanie porovnavacim sposobom pomocou indexu odliSnosti

Vybrané rodinné domy si ocenované multikriteridlnou metédou, kde nehnutelnost’
porovnavame na zaklade viacerych kritérii a metédou priameho porovnania, kde ocenovanu

nehnutel'nost’ priamo porovnavame s nehnutel'nost'ami rovnakymi alebo podobnymi.

Databaza nehnutel'nosti je stbor dat potrebnych pre urCenie trznej ceny nehnutel'nosti.
Databéaza sa sklada z desiatich rodinnych domov, ktoré su na predaj v lokalite Praha 5. Cela

databdza rodinnych domov sa nachadza v prilohe €. 5.

Rodinné domy boli vybrané z realitnych inzercii na zdklade ceny, polohy, uZitkovej
plochy a technického stavu RD. Realitné inzercie si dodlezitym podkladom pre ocefiovanie

nehnutel'nosti porovnavacim spdsobom.
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Do databdze RD boli v prvom rade vyberané samostatne stojace novostavby RD,
realitny trh v lokalite Praha 5 ma v ponuke malo samostatne stojacich RD, z toho dovodu
museli byt do databaze pridané aj radové RD. Viac o realitnom trhu je spomenuté v kapitole

3.1 Analyza realitného trhu : Ceska republika — Praha 5.

Porovnanie robime na zdklade porovnania ocenovanej nehnutelnosti
s nehnutelnostami obdobnymi. Tieto nehnutelnosti ziskame z realitnej inzercie ateda
s cenami skuto¢ne realizovanymi. ,,Cena odhadované nemovitosti nemiiZe byt vetsi neZ cena

stejné nemovitosti inzerované k prodeji.“ (8, str. 363)

Index odlisnosti, d’alej iba 1O, vyjadruje ako vplyvaji vlastnosti nehnutel'nosti na jej
cenu. Na vypocet IO potrebujeme poznat’ rozne koeficienty, napriklad poloha, pozemok,
technicky stav. Rozndsobenim tychto koeficientov ziskame 10. Ak ma nehnutel'nost’, ktord

porovnavame vyssi IO ako ocefiovana nehnutel'nost’, je aj IO vyssi ako 1.
Na vypocet ceny vybranych rodinnych domov som vybrala koeficienty K1 — K7:

K1 — Koeficient dpravy na polohu objektu (vzdialenost’ v minttach k centru). Hodnota
koeficientu bola uréeni na zéklade vzdialenosti lokality Praha 5 (jej asti: Reporyje, Sobin,

Zbraslav, Radotin, Slivenec, Jinonice) od centra mesta.

K2 — Koeficient tpravy na vel'kost objektu (izitkova plocha). Hodnota koeficientu
bola urend porovnanim uZzitkovych ploch jednotlivych objektov abola im priradena

odpovedajica hodnota.

K3 — Koeficient tpravy na gardz v objekte. Oceflovany RDO1 ani RD02 nemaju garaz,
preto sa ich hodnota koeficienty rovnaji 1,0. Ostatnym zrovnadvanym objektom, ktoré maji

gardz bola priradena hodnotu 1,05.

K4 — Koeficient dpravy na samostatne stojaci/ radovy objekt. Oceniované objekty
RDO1 aRD02 sid samostatne stojace, o povazujem za vyhodu oproti radovym rodinnym
domom. Samostatne stojaci rodinny dom mé hodnotu 1,0 aradovy rodinny dom 0,9
(koeficientu K4 prirad’ujem rozdiel 10%, pretoZe je to podl'a mdjho nizoru podstatny rozdiel

medzi zrovndvanymi objektmi).

K5 - Koeficient na technicky stav objektu. Oba ocenované objekty aj vicSina
zrovnavanych objektov si novostavby, ztoho vyplyva, Ze novostavba ma hodnotu 1,0

a starSie stavby majui hodnotu nizsiu a to 0,95.
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K6 — Koeficient dpravy na prisluSenstvo v objekte. Koeficienty boli priradované
objektom na zaklade ich prisluSenstva (napr.: terasa, balkén, zdhrada, krb, podlahové

vykurovanie) v porovnani s oceiovanym objektom.

K7 — Koeficient na tvahu znalca s objektom stanovené na zdklade odborného odhadu

a usudku znalca.

K ziskaniu odvodenej ceny ocenovaného objektu potrebujeme index odliSnosti
roznasobit’ cenou po redukcii na prameii ceny. Cenu po redukcii na pramen ceny ziskame
rozndsobenim ceny poZadovanej resp. zaplatenej s koeficientom tpravy na pramen ceny
(Kcr=1,0 ak je to skuto¢na kipna cena, u inzercie sa musi hodnota Kcr primerane zniZit.

V mojom pripade som urcila Kcr = 0,95).
Cely vypocet ceny pomocou indexu odliSnosti sa nachiddza v Prilohe €. 7.
Priemerna cena vybranych nehnutel'nosti v lokalite Praha 5 je 7 778 598 K¢.

Vysledok porovnania pomocou indexu odliSnosti:

Odborny odhad ceny RDO1 na zdklade porovnania 10 je 7 100 000 K¢.

Odborny odhad ceny RD02 na zdklade porovnania 1O je 8 700 000 K¢.

Graf 3 Zrovnanie cien RD ocenenych porovndvacim sp. pom. 10 v lokalite Praha 5

Zrovnanie cien ocenenych porovnavacim
sposobom pomocou indexu odliSnosti
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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4.2.3 Ocenovanie vynosovym sposobom
Vypocet vychodiskovej hodnoty VH = M * (RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * km):

M — pocet mernych jednotiek: RDO1 = 734,76 m>; RD02 = 648,06 m°.

RU - rozpoctovy ukazovatel: hodnotu stanovime tvorbou rozpoc¢tového ukazovatel’a

na merni jednotku hodnoteného objektu podla katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov
ur¢enych ministerstvom. Pre stanovenie RU je potrebné:

* najskor je potrebné zatriedit’ objekty do JKSO: RD0O1 a RD02 - 80316:
803 budovy pre byvanie
803 6 domy rodinné jednobytové
803 61 domy izolované
803 611 zvisla nosna konStrukcia: murovana z tehal, tvarnic, blokov
803 611 1 obvodovy plast: murovany z tehal, tvarnic, blokov

* po zatriedeni objektu do JKSO nasleduje uréenie hodnoty RU = 5 379 K¢&/m?.

kcu - Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: vyjadruje vyvoj cien stavebnych préc, urci sa

pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov pre odbor
stavebnictvo ako celok. Kcu 3/2017 = 1,3.

kv_- Koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu: vyjadruje rozdiel ceny

konStrukcii a vybavenia porovnatelného a hodnoteného objektu, cely vypocet pomocou
konS$trukcne — materidlovej charakteristiky a zaradenia do JKSO sa nachadza v prilohe ¢.7.

kzp - Koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby: tento koeficient bude

mat’ pri vypoc¢te hodnotu rovnd 1,00, ato preto, Ze je tento koeficient zohladneny vo
vypocte RU.

kvp — Koeficient vplyvu konstrukénej vySky poschodia hodnotenej stavby: pri pouZziti

vypoctu RU je tento koeficient pre rodinné domy rovné 1,00.

kk — Koeficient konStrukéne — materidlovej charakteristiky: urCuje sa podla

koeficientu prepoc¢tu zdkladnej ceny podla druhu konStrukcie — Kj, ktory sa urcuje podla
prilohy ¢. 10 vo vyhlaske €. 441/2013 Sb. Pre konstrukcie murované (budovy) kx = 0,939.

km — Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: urcuje sa podl'a koeficientu polohového —

Ks, ktory sa nachadza v tabul’ke €. 1, prilohy ¢.20, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tento koeficient
je v rozmedzi 1,20 — 1,25.
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Po vypocte vychodiskovej hodnoty mdzeme pocitat’ vydaje spojené s prenajatim
stavby. Ziskame tak Cisté rocné nijjomné, ktoré upravime mierou kapitalizacie.

Cely postup vypoctu vynosovej hodnoty stavieb je uvedeny v prilohe €.7.

Vysledok ocenenia vynosovym sposobom:

Odborny odhad ceny stavby RDO1 je 2 932 000 K¢&.

Odborny odhad ceny stavby RDO02 je 3 676 000 K&.

Graf 4 Zrovnanie cien RD ocenenych vynosovou metodou v lokalite Praha 5
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie

4.2.4 Naegeliho metoda vazeného priemeru

PouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu.

Tab. ¢. 8 Vypocet ceny RDOI Naegeliho metodou vdaZeného priemeru

Vypocet ceny RD01 Naegeliho metédou vazeného priemeru

Vecnd hodnota nehnutel'nosti: 6 230 000 | K¢
Vynosové hodnota nehnutel'nosti: 2979 000 | K¢
Rozdiel: 3251 000 | K¢
Rozdiel v % (vynosova hod. = 100%) R 109,13 | %

Vynosova hodnota je mensia ako vecna hodnota, pouZije sa prosty aritmeticky 5
priemer. Rozdiel je cez 40% véaha vynosovej hodnoty:

Metdda Zisteni cena Viéha Sucin

Vecna hodnota 6 230 000 1 6 230 000 | K¢
Vynosova hodnota 2979 000 5 14 895 000 | K¢
Sucet 21 125000 | K¢

43



Podiel (delené stictom vah)

3520 833,33

K¢

Odborny odhad ceny

3 521 000,00

K¢

Zdroj: BRADAC, A.; a kol. Teorie a praxe oceriiovdni nemovitych véci, str.479

Tvorba: viastné spracovanie

Tab. ¢. 9 Vypocet ceny RD0O2 Naegeliho metodou vdaZeného priemeru

Vypocet ceny RD02 Naegeliho metédou vazeného priemeru

Vecnd hodnota nehnutel'nosti: 5250000 | K¢
Vynosova hodnota nehnutel'nosti: 3717000 | K¢
Rozdiel: 1 533 000 | K¢
Rozdiel v % (vynosova hod. = 100%) R 41,24 | %

Vynosova hodnota je mensia ako vecna hodnota, pouZije sa prosty aritmeticky 5
priemer. Rozdiel je cez 40% véaha vynosovej hodnoty:

Metdda Zistend cena Viéha Sucin

Vecni hodnota 5250 000 1 5250 000 [ K¢
Vynosova hodnota 3717 000 5 18 585 000 | K¢
Sucet 23 835 000 | K¢
Podiel (delené stiictom vah) 6 3972 500,00 | K¢
Odborny odhad ceny 3973 000,00 | K¢

Zdroj: BRADAC, A.; a kol. Teorie a praxe oceiiovdni nemovitych véci, str.479

Tvorba: viastné spracovanie

Graf 5 Zrovnanie cien RD ocenenych Naegeliho metodou vdzeného priemeru
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4.2.5 Ocenenie cenou ¢asovou

Cena cCasovd, nazyvana tieZ vecnd hodnota. Jednd sa o reproduk¢nud cenu zniZenu
o primerané opotrebenie. Odpoveda jej cena zistend nakladovym spdsobom bez koeficientu
predajnosti. RDO1 a RD02 su novostavby, takZze v tomto pripade nepocitame opotrebenie
stavieb. Cely postup vypoctu ceny Casovej, ktorej vysledky st zobrazené na nasledujicom
grafe sa nachadzaju v kap. 4.2.3 Ocenovanie vynosovym spdsobom, 4.3.2 Ocenovanie

nakladovym spdsobom a v prilohe €. 7 tejto prace.

Cena rodinnych domov v tejto diplomovej praci je cenou zistenou podla cenového
predpisu: vyhlasSka ¢. 441/2013 Sb. Cena urcend ndkladovym spOsobom, je vlastne cena

casova, upravena koeficientom pre tpravu ceny stavby podla trhu a polohy.

Casova cena, s ktorou pocitame vo vynosovom spdsobe ocenenia stavby (vecna renta),
je vychodiskova hodnota stavby zniZend o opotrebenie. Cena Casova tu slizi ako zéklad pre

vypocet vydajov stavby, ktoré st potrebné pre ocenenie stavby vynosovym sposobom.

Vysledné ceny ¢asové:

Cena Casova (nékladovy spdsob) RDO1: 4 848 728,54 K¢
Cena Casova (ndkladovy sposob) RD02: 4 087 269,06 K¢&
Cena Casova (vecna renta) RDO1: 6208 581,10 K¢

Cena Casova (vecna renta) RD02: 5375 984,20 K¢.

Graf 6 Metody, v ktorych pocitame s cenou casovou

Casova cena stavieb
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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4.3 OCENENIE VYBRANYCH RD CENOU ZISTENOU V CR

4.3.1 Ocenenie porovnavacim sp. podla vyhl. ¢. 441/2013 Sb. v akt. zneni
Cenu stavby ur¢ime pomocou vztahu:CSp = OPXZCU X[y XIp
Zakladnd cenu upravend ur¢ime pomocou vztahu: ZCU = ZCXIy,

Podrobnejsi postup a popis vypoctu ceny porovnivacim spdsobom podla vyhlasky
¢.441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, je uvedeny v Casti tejto price 2.3.1 Porovndvacie

(komparativne) metddy.

Cely postup vypoctu ceny porovnavacim spdsobom podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

v aktudlnom zneni, sa nachadza v prilohe €. 7.
Cely postup zistenia Indexu trhu (Ir) a Indexu polohy (Ip) sa nachiadza v prilohe €. 7.
Priemerna cena vybranych nehnutel'nosti v lokalite Praha 5 je 7 778 598 K¢&.

Vysledok ocenenia porovnidvacim spOsobom podla vyhlasky ¢&.441/2013 Sb.

v aktudlnom zneni:

Odborny odhad ceny stavby RDO1 je 5 200 000 K¢&.

Odborny odhad ceny stavby RDO02 je 4 600 000 K¢&.
Graf 7 Zrovnanie cien RD ocenenych porov. sp. podla vyhl. v lokalite Praha 5

Zrovnanie cien ocenenych porovnavacim
sposobom podla vyhl. €. 441/2013 Sb.
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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4.3.2 Ocenovanie nakladovym sp6sobom

Rodinné domy urcené k oceneniu v tejto diplomovej praci by bolo mozné ocenit
porovnavajucim spdsobom. Oba rodinné domy st dokoncené a majui obstavany priestor mensi
ako 1100 m>. Pre lepsiu predstavu a tiplnost pouZivanych metéd ocenenia je nakladovy

sposob v diplomovej praci pouZzity.

Ocenovanie nakladovym spdsobom sa robi pomocou vyhlasky ¢.441/2013 Sb.
v aktudlnom zneni. Na zdklade priloh sa urCuje zdkladna cena a jednotlivé koeficienty, ktoré

su potrebné k urceniu ceny rodinného domu.

Zakladna cena sa ur¢i pomocou prilohy €. 11 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., podla typu
strechy a typu zvislej konsStrukcie, d’alej sa uruje podla ¢i je RD podpivni¢eny alebo nie.
UvaZzuje sa tiez aku Cast RD zabera podkrovie — tento koeficient sa nazyva koeficient pre

upravu zdkladnej ceny (vyuzitie podkrovia).

Vypocet cenovy podielov [n] sa uréi pomocou prilohy €. 21, tab. €. 3, vyhlaSky
¢. 441/2013 Sb., v tomto pripade je rovny nule pre oba rodinné domy RDO1 aj RD02 pretoze

ani jeden z rodinnych domov nema nadsStandardny prvok. (priloha ¢. 7)

Polohovy koeficient sa urc¢i pomocou prilohy €. 21, tab. ¢. 1, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

pre lokalitu Praha je rozmedzie koeficientu 1,2 — 1,25.

Koeficient zmeny cien stavieb sa uréi pomocou prilohy ¢&.41, vyhlaSky

¢. 441/2013 Sb. v tomto pripade sa jedna u oboch RD o budovy jednobytové K; = 2,115.

Podl'a § 13 sa zdkladna cena upravena pre rodinny dom vypocita pomocou vzorca

ZCU = ZC*K4*Ks*Ki.

Vypocet obstavaného priestoru je v prilohe €. 2 Cast’ A, index trhu a polohy sa urcuje

podl’a § 34 priloha €. 3, vypocet indexu trhu a polohy sa nachadza v prilohe ¢. 7.
Vysledna cena rodinného domu sa vypocita: ZCU*OP*pp.

Vysledok ocenenia nakladovym spOsobom:

Odborny odhad ceny stavby RDO1 je 6 230 000 K¢.
Odborny odhad ceny stavby RDO02 je 5 250 000 K¢.

Cely vypocet ceny stavieb RD0O1 a RD02 sa nachadza v prilohe ¢.7.
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Graf 8 Zrovnanie cien RD ocenenych ndkladovym sposobom v lokalite Praha 5
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie

44 OHODNOTENIE VYBRANYCH RD CENOU OBVYKLOU V SR

4.4.1 Ohodnocovanie vynosovym sposobom

Rodinné domy, urcené k prenijmu, najskdr podrobime testovacim kritériam.
PouZijeme Grubssov test a Dean — Dixonov test, oba tieto testy nadm vylicili jednu hodnotu,
z databidze preto vyli¢ime jeden rodinny dom ¢&.6. Testovacie kritéria sa nachadzaju

v prilohe €. 7.
Vypocet vychodiskovej hodnoty VH = M * (RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * km):

M — pocet mernych jednotiek: RDO1 = 144,00 m?; RD02 = 84,00 m>.

RU - rozpoctovy ukazovatel: hodnotu stanovime tvorbou rozpoc¢tového ukazovatel’a

na merni jednotku hodnoteného objektu podla katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov
uréenych ministerstvom. Katalogy RU delime na dve skupiny A skupina (URS, UEOS,
CENEKON) — v katalégoch st spracované jednotlivé objekty podla konstrukcii, B skupina
(UNIKA, MZU) - podrla triedenia Klasifikacie stavieb (KS) alebo Jednotkovej klasifikacie
stavieb a objektov (JKSO).

MZU - Metodika Zilinskej univerzity (podl'a vyberu sposobu uréenia RU sa odvija aj

urcenie koeficientov):
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* najskor je potrebné zatriedit’ objekty do JKSO: RD0O1 a RD02 - 80316:

803 budovy pre byvanie

803 6 domy rodinné jednobytové

803 61 domy izolované

803 611 zvisla nosna konStrukcia: murovana z tehal, tvarnic, blokov

803 611 1 obvodovy plast: murovany z tehal, tvarnic, blokov

* po zatriedeni objektu do JKSO nasleduje uréenie hodnoty RU podl'a prilohy &. 1 MZU
(stanovenie RU sa nachadza v prilohe ¢.7 tejto prace)
« RDOI: RU = 8 300 K&/m?* RD02: RU = 9792 K&/m?

kcu - Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: tento koeficient vyjadruje vyvoj cien

stavebnych préac, ur¢i sa pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych
prac a materialov pre odbor stavebnictvo ako celok. Kcy 1/2017 = 1,013.

kv - Koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu: vyjadruje rozdiel ceny

konStrukcii a vybavenia porovnatelného a hodnoteného objektu, cely vypocet sa nachidza
v prilohe ¢.7.

kzp - Koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby: tento koeficient bude

mat’ pri vypocCte hodnotu rovni 1,00, ato preto, Ze je tento koeficient zohladneny vo
vypocte RU.

kvp — Koeficient vplyvu konStrukénej vySky poschodia hodnotenej stavby: pri pouZiti

vypoétu RU podl'a MZU je tento koeficient pre rodinné domy rovné 1,00.

kx — Koeficient konstrukéne — materidlovej charakteristiky: pre katalog RU MZU je

hodnota tohto koeficientu pre budovy murované z tehiel rovny 0,939.

km — Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: hodnoty koeficientu pre katalég RU MZU

pre Bratislavu je v rozmedzi 1,05 — 1,15.

Cely postup vypoctu vynosovej hodnoty stavieb je uvedeny v prilohe ¢.7.

Vysledok ocenenia vynosovym sposobom:

Odborny odhad ceny stavby RDO1 je 4 328 000 K¢.

Odborny odhad ceny stavby RD02 je 4 959 000 K¢&.
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Graf 9 Zrovnanie cien RD ohodnotenych vynosovym sposobom
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie

4.4.2 Ohodnocovanie kombinovanym spésobom

Pouzije sa pri stavbach, ktoré sui schopné dosahovat vynos formou prendjmu.
V kombinicii pouZivame hodnoty vypocitané ndkladovym sposobom (vecnd hodnota
nehnutelnosti) a hodnoty vypocitané vynosovym spdsobom.

Tab. ¢. 10 Vypocet ceny RDOI kombinovanym sposobom

Vypocet ceny RD01 kombinovanym sposobom

Vecnd hodnota nehnutel'nosti: 5070450 | K¢
Vynosové hodnota nehnutel'nosti: 4328 000 | K¢
Rozdiel: 742 450 | K¢
Rozdiel v % (vynosova hod. = 100%) R 17,15|%

Vynosova hondota je menSia ako vecna hodnota, pouZije sa prosty 5
aritmeticky priemer. Rozdiel je mensi ako 20% véha vyn. hodnoty:

Metdda Zistend cena Viéha Sucin
Vecna hodnota 5070 450 1 5070 450 K¢
Vynosova )
hodnota 4328 000 8 656 000 K¢
Stcet 13726450 | K¢
Podiel (delené suctom vah) 3 4575 483,33 |K¢
Odborny odhad ceny 4 575 000,00 | K¢

Zdroj: BRADAC, A.; a kol. Teorie a praxe ocenovdni nemovitych véci, str.479

Tvorba: viastné spracovanie
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Tab. ¢. 11 Vypocet ceny RDO2 kombinovanym sposobom

Vypocet ceny RD02 kombinovanym spésobom
Vecnd hodnota nehnutel'nosti: 5531400 K¢
Vynosové hodnota nehnutel'nosti: 4959 000 | K¢
Rozdiel: 572 400 | K¢
Rozdiel v % (vynosova hod. = 100%) R 11,54 | %
Vynosova hondota je mensia ako vecna hodnota, pouZije sa prosty 1
aritmeticky priemer. Rozdiel je mensi ako 10% véiha vyn. hodnoty:

Metdda Zistend cena Viéha Sucin
Vecna hodnota 5531400 1 5531400 K¢
Vynosova 1
hodnota 4 959 000 4 959 000 K¢
Stcet 10490400 |K¢
Podiel (delené suctom vah) 2 5245200,00 |K¢
Odborny odhad ceny 5245 000,00 | K¢

Zdroj: BRADAC, A.; a kol. Teorie a praxe ocenovdni nemovitych véci, str.479
Tvorba: viastné spracovanie

Graf 10 Zrovnanie cien RD ohodnotenych kombinovanym sposobom
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie

4.4.3 Ohodnotenie cenou ¢asovou

Cenu casovi, reprodukénui zostatkovd cenu areprodukcénd zostatkovi hodnotu
nahradila technicka hodnota. Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty
stavby zniZeny o opotrebenie. Na Slovensku sa cena asova pouZiva rovnako ako v Ceskej

republike, tieZ s fiou pocitame pri vypocte ceny stavby vynosovym spdsobom a v pripade
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metddy polohovej diferencidcie. Vysledky tychto metdd sd zobrazené v nasledujicom grafe
aich cely vypocet sa nachadza v kap. 4.4.1 Ohodnocovanie vynosovym spOosobom, 4.5.3

Metdda polohovej diferencidcie a v prilohe €. 7 tejto prace.

Pri pouziti metdédy polohovej diferencidcie pouZivame cenu Casovd — technickud
hodnotu stavby k urCeniu vSeobecnej hodnoty stavby. Tito technickd hodnotu potom

upravujeme koeficientom polohovej diferenciacie.

Casova cena, sktorou pocitame vo vynosovom spOsobe ocenenia stavby je
vychodiskova hodnota stavby zniZena o opotrebenie, v tomto pripade opotrebenie nepocitame
pretoZe oba rodinné domy sd novostavby. Cena Casova tu sliZi ako zdklad pre stanovenie

odcerpatelnych zdrojov.

Vysledné ceny ¢asové:

Cena Casova (metdda polohovej diferenciicie) RDO1: 3300 000 K¢
Cena Casova (metdda polohovej diferenciicie) RD02: 3 600 000 K¢
Cena Casova (vynosova hodnota stavby) RDO1: 1371 883,63 K¢
Cena Casova (vynosova hodnota stavby) RD02: 937 120,31 K¢.

Graf 11 Metody, v ktorych pocitame s cenou casovou
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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4.5 OHODNOTENIE VYBRANYCH RD CENOU ZISTENOU V SR

Ohodnocovanie na Slovensku sa vykonédva podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.,
ktora v plnom rozsahu nahradila povodnu vyhlasku MS SR ¢. 86/2002 Z. z.

4.5.1 Ohodnocovanie porovnavacim sposobom jednoduchym porovnanim

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavby jednoduchym porovnanim podla vyhldsky

C. 492/2004 Z. z.

Pre ohodnotenie stavby jednoduchym porovnanim bola zostavend databiza trZznych

cien 10 rodinnych domov v lokalite Bratislava II. Faktory pre porovnanie boli nasledovné:
Podlahovi plocha, na jej zaklade bola vypoéitana predajnd cena stavby na m?.

Ekonomické faktory boli zvolené za nulové pretoZe nie su zndme Ziadne odliSnosti

v spdsobe platby za nehnutel'nost’.

Polohové faktory, ktoré zohladiuji miesto, lokalitu a atraktivitu boli stanovené na
zéklade vzdialenosti konkrétnej nehnutelnosti od centra mesta. Stavby v lokalite RuZinov
maju hodnotu 0,00 pretoZe oceniovany objekt sa nachiddza v tejto lokalite. Ostatné lokality su

od centra mesta d’alej, a preto maju zapornu hodnotu.

Konstrukéné a fyzické faktory, ktoré zohladnuji v akom technickom stave je stavba
alebo aké ma prislusenstvo boli stanovené spdsobom horSia (zdporna hodnota), rovnaka

(nulova hodnota) a lepsia (kladna hodnota) ako ocenovana nehnutel'nost’.

Upraven4 predajna cena stavby (K&/m?) bola vypoditana roznasobenim predajnej ceny
(K&/m?) so sdétom percent faktorov atieZ koeficientom tdpravy na pramefi ceny, pretoZe
vSeobecnd hodnota nehnutelnosti nemo6Zze byt vysSia ako ponukovid cena porovnivanej

nehnutel’'nosti inzerovanej na predaj.

K zisteniu ceny ohodnocovanej stavby bol vypocitany aritmeticky priemer upravenej

predajnej ceny (K&m?) a ten bol roznasobeny podlahovou plochou ohodnocovanej stavby.
Cely postup vypoctu ceny jednoduchym porovnanim sa nachidza v prilohe ¢.7.

Vysledok ohodnotenia jednoduchym porovnanim:

Odborny odhad ceny stavby RDO1 je 5 000 000 K¢&.

Odborny odhad ceny stavby RD02 je 8 000 000 K¢&.
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Graf 12 Zrovnanie cien RD ohodnotenych jednoduchym porovnanim
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
4.5.2 Ohodnocovanie porovnavacim sp. pomocou matematickej Statistiky

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby jednoduchym porovnanim pomocou

matematickej Statistiky podl’a vyhldsky ¢. 492/2004 Z. z.

Pre ohodnotenie stavby matematickou Statistikou bola zostavend databaza cien 10

rodinnych domov v lokalite Bratislava II.

Odvodend cena stavby bola vypocitana roznasobenim predajnej ceny s koeficientom

Upravy na pramen ceny. Z toho bol vytvoreny aritmeticky priemer.

K vypoc¢tu bolo potrebné zistit dalSie hodnoty: minimum, maximum, medidn,

varia¢né rozpitie, Sikmost’, Spicatost’, smerodatna odchylka vyberu a variacny koeficient.

Databiza rodinnych domov bola podrobend testovacim kritéridm — Grubssov test
a Box plot test, ani jeden test nepreukdzal extrémne hodnoty, takZe Ziadna nehnutelnost’

nebola vylicena.

Na zaver bola stanovenad vSeobecna hodnota stavby a nasledne odborny odhad ceny

stavby.

Cely postup vypoctu ceny jednoduchym sa nachadza v prilohe ¢.7.
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Vysledok ohodnotenia matematickou Statistikou:

Odborny odhad ceny stavby RDO1 je 5 200 000 K¢&.

Odborny odhad ceny stavby RD02 je 8 300 000 K¢.

Graf 13 Zrovnanie cien RD ohodnotenych pomocou matematickej Statistiky
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie

4.5.3 Metoda polohovej diferenciacie

M Priemerna cena stavby -

Bratislava Il

HRDO1

M RDO2

Tito metddu definuje vyhlasSka MS SR ¢islo 492/2004 Z.z.

Aby bolo moZné urCit’ vSeobecni hodnotu stavieb RDO1 a RD02 pomocou tejto

metddy je potrebné zistit’ technickd hodnotu stavby a koeficient polohovej diferenciécie.

Technickd hodnota stavby je odborny odhad znalca, v tomto pripade, je technicka

hodnota podlozena informaciami od majitelov rodinnych domov RDO1 a RD0?2.

Koeficient polohovej diferenciicie sa vypocita na zdklade definicie faktorov triedy

polohy a ich véh pre stavby. Cely vypocet je v prilohe ¢.7.
Tab. ¢. 12 Stanovenie VSH metédou polohovej diferencidcie: RDOI

Stanovenie VSH met6édou polohovej diferencidcie: RD01 - lokalita Bratislava IT

Vseobecna hodnota stavieb (VSH = TH * kpp) VSH 5070450 K¢
Technicka hodnota stavby TH 3300 000 K¢
Koeficient polohovej diferenciacie kpp 1,537

Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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Tab. ¢. 13 Stanovenie VSH metédou polohovej diferencidcie: RD02

Stanovenie VSH metédou polohovej diferencidcie: RD02 - lokalita Bratislava II
Vieobecni hodnota stavieb (VSH = TH * kep) VSH 5531400 K&
Technicka hodnota stavby TH 3600000 K¢
Koeficient polohovej diferenciicie kpp 1,537

Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie

Graf 14 Zrovnanie cien RD ohodnotenych metédou polohovej diferencidcie
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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5 VYSLEDNE ZHODNOTENIE METOD OCENOVANIA
RODINNYCH DOMOV

Kapitola ,,Vysledné zhodnotenie metéd ocenovania rodinnych domov* obsahuje
porovnanie jednotlivych metéd ocefiovania pouzivanych v CR a SR, popisuje aké st rozdiely

v ocefiovani medzi uvedenymi republikami a v ¢om je ocenovanie rovnakeé.

K tomu aby bolo mozné stanovit’ ceny rodinnych domov RDO1 a RD02 niekol'’kymi
metédami bol najskdr vypoéitany obostavany priestor tychto stavieb. V CR je obostavany
priestor definovany vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, v SR nie je definovany
cenovym predpisom. V CR sa do obostavaného priestoru nezapoditava obostavany priestor
zékladov na rozdiel od vypoctu v SR, kde sa do obstavaného priestoru zapocitava aj
obostavany priestor zdkladov. Dalsim krokom bolo zistenie priemernej ceny rodinnych
domov v lokalitich Praha 5 a Bratislava II. Priemerné ceny boli stanovené na zdklade

vytvorenych databaz predaja rodinnych domov, ktoré sa nachadzajui v danych lokalitach.

Nésledne boli ocenené rodinné domy RDO1 a RD02 r6znymi metédami pouzivanymi
v CR a SR. Zakladné principy ocefiovania nehnutelnosti st v obidvoch republikdch rovnaké.
Pri podrobnejSom skumani jednotlivych metdd a pri aplikovani tychto metdd na konkrétne

rodinné domy boli zistené nasledujice odli$nosti:

Porovnavacie metody:

Pre ocenenie RDO1 a RD02 v tejto diplomovej praci boli pouZité 4 porovnavacie
metédy. Pre CR boli pouZité: porovnavacia metéda podla vyhlasky & 441/2013 Sb.
v aktudlnom zneni a porovnanie pomocou indexu odliSnosti. Pre SR boli pouzité: jednoduché
porovnanie a jednoduché porovnanie pomocou matematickej Statistiky, obe tieto jednoduché

porovnania vychddzajui z vyhlasky €. 492/2004 Z.z.

Metdda porovnania podl'a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, je odliSnd od
ostatnych porovnavacich metdéd. Jednid sa o nepriame porovnanie. Tato metdda spociva
v stanoveni zdkladnej ceny podla §35 prilohy ¢. 24 tejto vyhlasky. Ostatné tri metody
spo¢ivaji v priamom porovnani ocenovanej nehnutelnosti s nehnutelnostami rovnakymi
alebo podobnymi. V tychto metédach teda pocitame zcenou odvodenou a upravenou

koeficientami.
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Metoda polohovej diferenciécie:

Tato metdda sa nazyva tieZ metdda nepriameho porovnania. Pre kazdy faktor vplyvu
triedy polohy je urcenad ich vaha. Na zdklade faktorov vplyvu tried a vah jednotlivych
faktorov bol stanoveny rozsah orientaénych priemernych koeficientov polohove;j
diferencidcie. Kazdy faktor vplyvu (19 faktorov vplyvu) je €leneny na triedy polohy, ktorych
je 5. Trieda I. predstavuje kvalitativne najvySSiu uroven, trieda V. predstavuje kvalitativne
najnizsiu uroven faktora vplyvu. Metdéda polohovej diferencidcie ma obdobny postup
ako KlimeSova zrovnavacia metodika. KlimeSova zrovnavacia metodika je postavend na
rovnakom principe, rozdiel je v tom, Ze KlimeSova metodika obsahuje 21 znakov (faktorov)
a kvalitativne triedy sd znacné A — E, tieto kvalitativne triedy sd vypocitavané podl'a vzorcov

a kazdej triede je priradena hodnota a vaha.

Nakladova metdda:

Nékladovi metddu definuje vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, nie je ju
mozné porovnat’ so Ziadnou konkrétnou metédou pouZivanou v SR, pretoZe nie je definovana
v cenovom predpise. Reprodukénd cena sa v SR stanovuje pomocou rozpoctového
ukazovatel'a. K stanoveniu rozpoc¢tového ukazovatela v SR je potrebné stavbu najskor
zatriedit’ stavby podla JKSO rozpoctovy ukazovatel pocita pre kazdud stavbu zvlast na
zéklade konstrukcii a vybavenia stavby [K&/m?]. V CR staéi rodinny dom zatriedit' podla
JKSO akonStrukéne materidlovej charakteristiky, a zistime rozpoctovy ukazovatel

stavby [K¢&/m?].

Rozpoctovy ukazovatel’ sa roznasobuje niekol’kymi koeficientami. V SR je pouzivany
koeficient konstrukéne materidlovej charakteristiky — kx , v CR je to koeficient prepoétu
zakladnej ceny podla druhu konStrukcie — K; stanoveny vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb.
v aktudlnom zneni. Hodnoty tohto koeficientu si pre obe republiky rovnaké. Dal$im
zaujimavym koeficientom je v SR pouZivany koeficient vyjadrujici izemny vplyv — km, v CR
je to koeficient polohovy — Ks. Hodnoty koeficientu kv su v rozmedzi 0,95 — 1,15 (Bratislava
1,05 — 1,15) a hodnoty Ks st v rozmedzi 0,8 — 1,25 (Praha 1,2 — 1,25). Znamena to, Ze v CR

je hodnota tohto koeficientu o 10 — 15% vysia ako v CR.

Vynosové metddy:

Vynosové metédy pouzivané v CR a SR si velmi zrovnatelné. V oboch pripadoch
bolo potrebné vytvorit’ databazu rodinnych domov uréenych na prendjom v danych lokalitach,

pretoZe k vypoctu ceny stavby vynosovym spdsobom je potrebna priemerna vyska rocného
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najomného. Medzi ocefiovanim stavieb vynosovym sposobom v CR aSR je rozdiel
v pouZivani mernych jednotiek, v CR sa poéita s obostavanym priestorom stavby a v SR sa
poéita so zastavanou plochou. Dal§im rozdielom medzi ocefiovanim vynosovym spdsobom
v uvedenych republikach je stanovenie rozpoctového ukazovatela (tieto rozdiely st popisané
vysSie — ndkladova metdda). V oboch republikéach je podstatou vynosovej metddy stanovenie

primov a vydajov ocefiovanej stavby.

Naegeliho metéda vazeného priemeru: pouZiva sa v CR aj SR rovnako, rozdiel je

v tom, ¢ v SR sa tito metéda vold kombinovanid metoda. V CR je kombinovana metéda
definovana vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni a rodinné domy sa touto metédou
v CR neocefiuji. V oboch pripadoch je kombinovani vecnid hodnota nehnutelnosti

a vynosova hodnota nehnutel'nosti.

Vysledky su zhrnuté v nasledujuicej tabul’ke ¢. 14 a v grafoch €. 15 — 20.
Tab. ¢. 14 Rekapituldcia vysledkov

Rekapitulacia vysledkov RD01

Metbda Cena
Priemernd cena stavby (predaj) lokalita - Praha 5: 7778 597,50 K&
Priemerna cena stavby (predaj) lokalita - Bratislava II: 7130 493,00 K¢
Ocenovana stavba: RDO1 RD02

Ocenenie RDO1 obvyklou cenou v CR:

Ocenenie porovnivacim spdosobom pomocou indexu

odlignosti: 7 100 000,00 K¢ | 8700 000,00 K¢

Ocenenie vynosovym spdsobom: 2932 000,00 K¢ | 3676 000,00 K¢

Ocenenie Naegeliho metddou: 3482 000,00 K¢ | 3938 000,00 K¢
Ocenenie RDO1 cenou zistenou v CR:

L?:fg%?; gi’i‘)vvgﬁ:a;‘;ﬁs:p‘)SObom podra vyhl. ¢ 5200 000,00 K& | 4600 000,00 K&
Ocenenie nakladovym spdsobom: 6 230 000,00 K¢ | 5250000,00 K¢
Ohodnotenie RDO1 obvyklou cenou v SR:

Ohodnotenie vynosovym spdsobom: 4328 000,00 K¢ | 4959 000,00 K¢&
Ohodnotenie kombinovanym spdsobom: 4575 000,00 K¢ | 5245000,00 K¢
Ohodnotenie RDO1 cenou zistenou v SR:

Ohodnotenie jednoduchym porovnanim: 5000 000,00 K¢ | 8000 000,00 K¢
Slzﬁjnrigttxg:i‘t‘gii"yhym porovnanim pomocou 5200 000,00 K& | 8300000,00 K&
Metdda polohovej diferenciacie: 5070450,00 K¢ | 5531400,00 K¢

Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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Na nasledujicom grafe ¢. 15 sd zndzornené ceny rodinného domu RDO1 stanovené
rdznymi metédami. Cena RDO1 stanovena porovnavacou metéda podl'a indexu odliSnosti je
v tomto pripade najvySSou stanovenou cenou v porovnani s ostatnymi metodami. Tato metdda
zahfna najviac koeficientov, ktoré ovplyviiuji cenu stavby. V metéde porovnania pomocou
indexu odliSnosti, je index odliSnosti ur¢ovany na zadklade niekolkych koeficientov, ktoré
stanovuje znalec na zdklade vlastného uvéiZenia, to je dovod prefo je cena stanovena touto
metddou odlisné od ostatnych ocetiovacich metdd. Najnizsia cena rodinného domu RDO1 bola
stanovena vynosovym spdsobom, tato metdda pocita s roénym ndjomnym, ktorého vyska bola
stanovend ako priemer nijmov z dvanéstich rodinnych domov v danych lokalitach.

Graf 15 Zrovnanie metod ocenenia RDOI v lokalitdch Praha 5 a Bratislava 2

Zrovnanie metod ocenenia RDO1 v lokalitach
Praha 5 /Bratislava Il
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5y 6 000 000,00
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4 000 000,00 1
3 000 000,00
2 000 000,00
1 000 000,00
0,00
RDO1
M Porovnévaci sposob - 10_CR 7 100 000,00
M Porovnévaci sposob - vyhlaska_CR 5200 000,00
M Jednoduché porovnanie_SR 5 000 000,00
M Jednoduché porovnanie -
matematickd Statistika_SR > 200 000,00
M Vynosovy sposob_CR 2932 000,00
M Vynosovy sposob_SR 4328 000,00
H Naegeliho metéda_CR 3482 000,00
M Kombinovany spdsob_SR 4 575 000,00
M Nékladovy spésob_CR 6230 000,00
M Metdda polohovej diferencidcie_SR 5070 450,00

Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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Na nasledujicom grafe ¢. 16 si znazornené ceny rodinného domu RD02 stanovené
rdznymi metédami. Ceny stanovené priamym porovhanim ocenovanej nehnutelnosti
s nehnutelnostami porovndvanymi sd priblizne rovnaké, cena stanovend porovnanim
pomocou vyhlasky €. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni je niZSia. Cena stavby uréend pomocou
indexu odliSnosti je vysokd u RDO1 aj u RD02. Cenu stavby RDO02 stanovenu jednoduchym

porovnanim a matematickou Statistikou ovplyvnila najmi podlahova plocha stavby.

Graf 16 Zrovnanie metod ocenenia RDO2 v lokalitdch Praha 5 a Bratislava 2

Zrovnanie metdd ocenenia RD02 v lokalitach
Praha 5 /Bratislava Il
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3000 000,00
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1 000 000,00
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RDO2
M Porovnavaci spdsob - 10_CR 8 700 000,00
M Porovnévaci sposob - vyhlaska_CR 4 600 000,00
M Jednoduché porovnanie_SR 8 000 000,00
M Jednoduché porovnanie -
matematickd Statistika_SR 8 300 000,00
M Vynosovy sposob_CR 3 676 000,00
M Vynosovy sposob_SR 4959 000,00
H Naegeliho metéda_CR 3938 000,00
H Kombinovany spésob_SR 5245 000,00
M Nakladovy spdsob_CR 5250 000,00
M Metdda polohovej diferencidcie_SR 5531 400,00

Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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Na nasledujicich grafoch €. 17 a 18 sd znazornené ceny RDO1 stanovené r6znymi
metédami graf & 17 vyobrazuje ceny RDOI stanovené metédami pouZivanymi v CR a graf
¢. 18 vyobrazuje ceny RD02 stanovené metddami pouZivanymi v SR. Z hodn6t na grafoch je
zrejmé, Ze metddy pouZivané v SR s viac vyrovnané, naopak v CR je medzi jednotlivymi

metédami znacny rozdiel.

Graf 17 Zrovnanie metéd ocenenia RDOI v CR

Zrovnanie metod ocenenia RD01
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Ceska republika

Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie

Graf 18 Zrovnanie metéd ocenenia RDOI v SR
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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Na nasledujicich grafoch ¢. 19 a 20 st znazornené ceny RDO2 stanovené roznymi
metédami graf & 19 vyobrazuje ceny RDO02 stanovené metédami pouZivanymi v CR a graf
.20 vyobrazuje ceny RDO02 stanovené metédami pouZivanymi v SR. VCR aj SR je

najvys$ia cena stanovend porovnavacimi metédami. Ostatné metddy sui na grafov celkom

vyrovnané.
Graf 19 Zrovnanie metod ocenenia RDO2 v CR
Zrovnanie metod ocenenia RD02
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie

Graf 20 Zrovnanie metdd ocenenia RDO2 v SR
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Zdroj a tvorba: vlastné spracovanie
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6 ZAVER

Ciel'om diplomovej prace bolo zrovnanie postupov ocenenia rodinnych domov v CR

a SR, a popis rozdielov v tychto postupoch medzi uvedenymi republikami.

Diplomovéa praca bola rozdelena na niekolko Casti. V prvom rade bol analyzovany
realitny trh v Prahe a v Bratislave. Praha ma 10 hlavnych casti a Bratislava ma 5 hlavnych
Casti. Po analyze realitného trhu boli vybrané lokality, ktoré st spolu zrovnateI'né niekol’kymi
faktormi, su to lokality Praha 5 a Bratislava II. Po vybere vhodnych lokalit boli vytvorené dve
databdze rodinnych domov, prva je databiza rodinnych domov uréenych k predaju a druha je

databiza rodinnych domov urcenych na prendjom.

V teoretickej Gasti diplomovej prace boli popisané jednotlivé metédy ocefiovania v CR
a SR, tieto metddy boli nasledne v praktickej Casti aplikované na konkrétne pripady rodinnych
domov. RDO1 je jednoposchodovy rodinny dom a RDO2 je podpivni¢eny rodinny dom
s dvoma nadzemnymi poschodiami. Oba tieto rodinné domy boli ocenené niekolkymi
metédami ocefiovania. Metédy pouZivané v CR aplikované na RDO1 a RD02: porovnavacia
metdéda pomocou indexu odliSnosti, vynosovd metdda, kombinovand metéda (tymito
metédami bola stanovend cena obvykld); porovndvacia metdéda podla vyhlasky
¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, ndkladova metdda (tymito metédami bola stanovena cena
zistend). Metddy pouzivané v SR aplikované na RDO1 aRDO02: vynosovd metdda,
kombinovana metdda (tymito metdédami bola stanoveni cena obvykla); metdda jednoduchého
porovnania, metdéda jednoduchého porovnania pomocou matematickej Statistiky, metoda

polohovej diferenciicie (tymito metddami bola stanovena cena zistena).

Vypocet obostavaného priestoru stavby je odlisny v CR a SR. V CR sa obostavany
priestor vypocita ako sucet obostavaného priestoru spodnej stavby, vrchnej stavby
a zastreSenia, obostavany priestor zdkladov sa neuvazuje. V SR sa do obostavaného priestoru

zapocitava aj obostavany priestor zakladov.

V SR st porovnivacie metddy definované vyhlaSkou 492/2004 Z.z. zamerané na
priame porovnanie ocefiovanych stavieb so stavbami porovndvanymi, naopak v CR
porovnavacia metdda definovana vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni je metoda

nepriameho porovnania.

Vynosové metddy su v principe rovnaké, v oboch republikich sa pocitaji primy
avydaje stavby, odliSné je stanovenie rozpoctového ukazovatela a pouzitie mernych

jednotiek.
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V SR sa pouziva kombinovand metdda, ktord je aplikdciou Naegeliho metddy
vazeného priemeru. Kombinovanid metéda v CR je definovana vyhlagkou ¢&. 441/2013 Sb.

v aktudlnom zneni ale pre ocefiovanie rodinnych domov sa nepouZziva.

Nékladovi metédu v CR definuje vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni, v SR
nie je nakladovd metdda definovanid cenovym predpisom, reproduk¢énd cena sa stanovuje

pomocou rozpo¢tového ukazovatel’a.

Rodinné domy RDO1 a RDO2 boli ocenené niekol’kymi metédami, najvyssia cena bola
stanovend v CR porovnavacim spdsobom pomocou indexu odlisnosti a v SR bola najvyssia
cena stavby stanovena porovnavacim sposobom (obe metddy jednoduchého porovnania mali
takmer rovnaké vysledky). Naopak najnizSia cena bola stanovena vynosovou metodou
ocenenia RDO1 a RD02 v CR aj SR, v oboch republikdch tito metéda vychadza z urdenia

priemernej ceny vySky ndjomného v danych lokalitach.
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POUZITE SKRATKY

RD  rodinny dom

RDO1 rodinny dom ¢.1

RDO02 rodinny dom ¢.2

1.PP  prvé podzemné poschodie

I.NP prvé nadzemné poschodie

2.NP druhé nadzemné poschodie

SR Slovenska republika

CR  Ceska republika

7C zakladnd cena

ZCU zakladna cena upravena

OP obstavany priestor

VSH  vieobecna hodnota stavby
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