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Abstrakt

Disertani prace se zabyva porovnanim trznich cen rodinnych domii v Brné.
Srovnavané jsou ceny ocenéné porovnavacim zpiisobem podle ocenovacich piedpist
a ocenéné porovnavaci nebo-li komparativni metodou. V praci je proveden navrh
nového koeficientu pro porovnavaci metodu. Tento koeficient zohlednuje globalni
polohu nemovitosti v ramci mésta. Zavedenim tohoto koeficientu bylo dosaZeno
piesnéjSiho odhadu obvyklé ceny nemovitosti pro ur¢ité méstské Casti v Brné.
Vyuziti koeficientu globalni polohy muze vést ke zlepSeni odhadu obvyklé ceny,
zejména ve vétSich méstech, kde se tento vliv globalni polohy projevuje vice.

Abstract

This thesis deals with a comparison of the market prices of Brno family houses.
The compared prices are estimated using the comparative way based on the price
regulations and using the comparative method. A new coefficient for the
comparative method is proposed in the thesis. This coefficient takes into account the
influence of the distance of the estimate property from the city centre in the
connection with the position. One of the main reasons to introduce this coefficient
was to obtain the best result when estimating the price, the result which is the closest
to the required market price. The use of the coefficient of the global position may
lead to better results of the price estimate, especially in bigger cities where this
influence is revealed the most.
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1 UVOD

Disertacni prace se zabyva ocenénim rodinnych domii v mésté Brné. V praci jsou
pouzity dv€ metody ocenéni. Jednd se o odhad obvyklé ceny porovnavacim
zpusobem a vypocet ceny zjiSténé porovnavacim zpusobem podle cenového
ptedpisu. V ramci prace byla provedena analyza, kterd z uvedenych metod vykazuje
lepsi vysledky s ohledem na trzni cenu. DalSim vystupem prace je zpiesnéni
porovndvaci metody navrZzenim nového koeficientu, ktery zohlediuje vzdalenost
oceniované nemovitosti od stfedu mésta Brna.

Problematika, kterou se zabyva tato prace, je zatazena podle klasifikace
Ministerstva spravedlnosti do znaleckého oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady,
zvlastni specializace Oceniovani nemovitosti.
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2 SOUCASNY STAV PROBLEMATIKY

2.1 Cena obvykla a cena zjiSténa

Pfi oceniovani nemovitosti se musi rozliSovat dva zakladni ptistupy, které se od
sebe znacné li§i v ohledu na pouzité pravidla a zdkony (predpisy). Znalci se ve
znaleckych  posudcich mohou vyjadfovat jak k analyze obvyklé ceny (trzni
hodnoty), tak 1 k cené¢ zjisténé (administrativni). Odhadci se vyjadiuji pouze k
obvyklé cené€ (trzni hodnoté). Tyto dva pojmy cen nejsou stejné a je nutno je od sebe
odliSovat, protoze jejich vysledky se né¢kdy velmi lisi.

Obvyklou (obecnou nebo také trzni) cemou se rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pi1 prodeji stejné popiipad€é podobné nemovitosti v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Definici obvyklé ceny je moZzno nalézt ve dvou
zakonech, podle ucelu uziti.

V prvnim piipadé se jedna o obvyklou cenu, ktera je definovana v § 2 odst. 6
zakona ¢. 403/2009 Sb., o cenach.

Druhd definice plati pro ucely ocenovani majetku podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenlovani majetku, ktery se podle § 1 pouZzije v piipadech:
pokud jiny predpis stanovi, ze se provede ocenéni podle tohoto zakona,
stanovi-li tak ptislusny organ v rdmci svého opravnéni nebo,
dohodnou-li se tak strany.

Obvykla cena je zde definovana v § 2 odst. 1, nasledovné: ,,Majetek a sluzba se
ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav
tisne prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich i jinych kalamit.
Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
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vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. .

Aby byla splnéna podstata definice obvyklé ceny, musi byt splnéna podminka
obvyklého obchodniho styku, tedy prodéavajici a kupujici, kteti se seznamili s
podminkami prodeje. Pti zjisténi obvyklé ceny se pouZzivaji rlizné metody, poptipadée
jejich kombinace. Mezi zékladni (hlavni) metody jsou fazeny: metoda vynosova,
metoda nakladova a metoda porovnavaci nebo-li komparativni. V ptipadé zajisténi
statisticky vyznamného souboru nemovitosti pro porovnani je pro odhad obvyklé
ceny upiednostiiovana metoda porovnavaci.

Naproti obvyklé cené stoji cena zjiSténd (dfive cena administrativni). Tato cena je
oSetfena zvlastnim predpisem. Zjisti se podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a ocefiovaci vyhlasky ¢.3/2008 Sb., ve znéni pozd&Sich predpisi.
Prostfednictvim koeficientl (snizujicich nebo zvySujicich) se upravuje zadkladni cena
(dnes u porovnavaci metody ,,indexovana primérna cena”)". V trzni ekonomice se
nejcastéji stanovuje zjiSténd cena za UCelem tzv. danové spravedlnosti a urceni
nahrad pfi vyvlastnéni ve vefejném z4jmu. Podle zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédicke, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti [4] v § 15 je stanovena vySe
sazby dané na 3 % ze zakladu dané. Od 1.1.2013 je v zdkoné¢ ¢. 500/2012 Sb. o
zméné danovych, pojistnych a dalSich zakont [13] v ¢lanku VI. zvySena sazba dané
na 4 %”. Zjisténa (administrativni) cena je pojistkou, aby se zabranilo podvodiim a
neuvadély se neadekvatné nizké kupni ceny. Zaklad dané z pfevodu nemovitosti je
vypocten z kupni ceny, za pfedpokladu, Ze neni niZs§i neZ cena zjisténa [11].

2.2 Obecné o ocenovacich metodach

Ocenovani podle ucetni hodnoty — ocenovani podle ucetni hodnoty se opird o
piedpisy v Ucetnictvi. Tato metoda se pouzivd pro ocenéni akcii a podilovych lista,
podilii v obchodnich spole¢nostech a ticasti v druzstvech, vypotadacich podilt.

Ocenovani podle jmenovité hodnoty a podle kurzové hodnoty — metoda podle
jmenovité hodnoty se pouzivd u penéznich pohledavek a zavazkd, dluhopisa,

K prejmenovani na indexovanou priimérnou cenu doslo v novelizované ocernovaci vyhlasce
s ucinnosti od 1.1.2011.
2V souvislosti se sniZovanim schodkii veiejnych rozpoctii (snémovni tisk 801) [14].
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smének a penéznich prostfedki, kdezto metoda podle kurzové hodnoty se pouziva
pii obchodovani s cennymi papiry.

Ocenovani sjednanou cenou — oceflovani sjednanou cenou je cena sjednana pii
prodeji, nebo cena odvozena ze sjednanych cen.

Zjisténi obvyklé (obecné, trzni) ceny — ke zjisténi obvyklé ceny ndm slouzi
dalsi metody, které jsou uzivany podle typu ocenéni. MliZe se jednat o tyto metody:

metody indexové,

zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti,
metoda prostého a vazeného priméru,

metody srovnavaci.

Metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci prostého a vazeného priméru — primér
se provadi mezi hodnotou vécnou a vynosovou. Podle vySe vynosové hodnoty se
zvoli typ pramérovéni. V ptipadé mensi vynosové hodnoty se provadi vazeny
aritmeticky primeér s pfifazenim vyssi vahy pro vynosovou hodnotu. V piipadé vyssi
vynosové hodnoty se provadi prosty aritmeticky pramer.

Metody srovnavaci (komparacni) — porovnani probihd na zakladé parametrt
(vlastnosti) pfedem urenych. Metoda se da pouZit jak u movitych, tak u nemovitych
véci. Srovnani véci probihd na zéklad¢é parametrt, jejichZ poc€et neni nijak stanoven.
U nemovitych véci se mlZe jednat napt. o tyto parametry: obec, kde se nemovitost
nachazi, poloha v obci, ucel vyuZiti stavby, infrastruktura obce, architektonické
provedeni, kvalita a technické provedeni, vécna bfemena vaznouci na nemovitosti,
vyZiti v obci (sportovni, kulturni), pracovni ptilezitosti v obci, dopravni spojeni, a
mnoho dal$ich parametrfi, které je mozno porovnat. U movitych véci mohou byt
porovnany napf.: druh a ucel véci, kvalita provedenti, stafi a opotiebeni, dostupnost
vyrobku na trhu, dostupnost ndhradnich dili na trhu, cena na trhu (v tuzemsku i v
zahraniCi), a dal$i. Tyto parametry jsou mezi sebou porovnany a vyhodnoceny.

Metody indexové — jedna se o metody, které maji rtizné pouziti. Upravuji
vstupni cenu pomoci indext, pfi¢emz zohlediuji rizné kritéria.

Metoda zjiSténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti — tato metoda se
opiréa o pravidla uvedena v ocenovaci vyhlasce [2]. Jedna se o ptilohu €. 39 [2], kde
je koeficient prodejnosti stanoven pro jednotlivé objekty a jednotlivd mésta.
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Zakladni oceniovaci metody:

Metoda vynosova — definice vynosové metody je uvedena v publikaci [1]:
»Vynosova hodnota reprezentuje Cciste ekonomicky, podnikatelsky pohled na

)

vlastnictvi nemovitosti jako véci, ktera ma prindset vynos.”.

Metoda ndkladova (vécna hodnota, Casova cena) — pii stanoveni ¢asové ceny
se vétSinou jedna o reprodukéni cenu dané véci, snizenou o piiméefené technické
opotiebeni [5].

Metoda porovnavaci.

2.3 Ocenovaci metody pouzité v praci
2.3.1 Metoda porovnavaci (komparativni)

Porovnéavaci metodou jsou v diserta¢ni praci ocenény rodinné domy v Brné z
vytvorené databaze.

Definice porovnavaci metody je uvedena v zadkoné €. 151/1997 Sb., o oceflovani
majetku [3] ve znéni: ,,Jednim ze zpuisobii ocenovani je porovnavaci zpiisob, ktery
vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pri jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkcné souvisejici véci.”

Porovnavaci nebo-li komparativni metodu ocenovani pouzivdme, kdyZ chceme
zjistit obvyklou cenu nemovitosti, u které zname jeji parametry. Parametry jsou
voleny individudlng, avSak vSeobecné musi platit jejich vhodny vybér, aby mohlo
dojit k spravnému vy¢isleni ceny. D4 se fici, Ze existuji parametry hlavni, které jsou
voleny stejné u vSech nemovitosti, at’ uz se jedna o bytové domy, rodinné¢ domy,
podniky, vyrobni haly a dalSi. Potom jsou vedlejSi parametry, které se jiz
individualné 1i$i podle potfeb ocenéni a srovnani. Vedlejsi parametry jsou urceny
bliz§imi poZadavky na danou nemovitost. V piipadé¢ pozadavkl na rodinny dim
muzou byt napt. zvoleny tyto parametry: existence garaze (alespoinl parkovaci stani),
existence zahrady, balkonu ¢i terasy, typ domu (samostatné stojici, fadovy,
polotadovy), atd.

Aby bylo mozZno zajistit obhajitelny vysledek, musi se splnit zdkladni podminky:

aktualnost porovnani cen ke dni ocenéni,
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- zajisténi vhodnych porovnavacich nemovitosti z hlediska zadanych parametrt,

. dosazeni uspokojivého po¢tu hledanych nemovitosti”.

K zajisténi vhodnych porovnavacich nemovitosti slouzi databaze. Databaze je
soubor dat o nemovitostech, v niZ jsou kromé typu nemovitosti zahrnuty 1 dalsi
informace. Databéaze tvoii jednu z nejdalezitéjSich podklada pro cenové porovnani.
Nejcastéji je mozné si ji sestavit z tiSténé realitni inzerce, Internetu, informaci
realitnich kancelafi apod. V dnedni dobé€ je moZzno pomoci webovych stranek najit
nespocet portall, které se zabyvaji obchodem nemovitosti na trhu. Da se fici, Ze
kazda vétsi realitni spole€nost méa své vlastni webové stranky, kde potencidlnim
klientiim nabizi nemovitosti k prodeji ¢i prondymu. Mezi nejvétsi portaly patii napf.
webova stranka www.sreality.cz, kde jsou shromazdény nabidky nemovitosti vice
realitnich kancelafi. Na tomto serveru je moZné taky pozorovat odchyleni cen u
stejné nemovitosti. Tato nesrovnalost je ddna tim, Ze ji nabizi napt. 2 az 3 realitni
kancelare, které¢ maji odliSné firemni zazemi.

Porovnéavaci metoda je d€lena podle typu porovnani a podle poctu pouzitych
parametrui.

Podle poctu pouzitych porovnavacich parametrt se déli na:

- Metodu monokriteridlni — jednd se o metodu, kde je porovnéani provedeno
pomoci jednoho vybraného kritéria, miize se jednat napt. bud’ o velikost objektu,
nebo polohu, nebo umisténi v ramei jedné obce atd..

- Metodu multikriteridlni — oproti metodé monokriteridlni uziva vice kritérii,
diky nimz nemovitosti porovndva. V praxi se tato metoda uziva Castéji.

Déleni podle typu porovnani:

- Metoda pfima — jednotlivé nemovitosti tvofici soubor (databazi) se piimo
porovnavaji s nemovitosti ocenovanou. Dochazi tedy k pfimému porovnani mezi
nemovitostmi srovnavacimi a nemovitosti oceflovanou.

- Metoda neptimd — v ptipad¢ neptimého porovndni se porovnava ocenovana
nemovitost se standardnim objektem tzv. etalonem. Standardni nemovitost (etalon)
je nemovitost, kterd ma urcené vlastnosti (parametry) i cenu. Vznikne na zakladé
vytvofené¢ databdze, coz je statisticky vyznamny soubor nemovitosti, u kterych

3V CR alespori 15 nemovitosti — konzultace s prof. Braddcem.
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zname parametry i1 ceny. Tuto metodu muzeme najit také pod nazvem bézicka
nebo-li metoda standardni ceny (metoda standardni jednotkové ceny). Jednotkové
ceny jsou vzdy vztazeny na libovolnou jednotku vyméry. VétSinou se jedna o
obestavény prostor [m’], zastavénou plochu [m*], podlahovou plochu [m?].

2.3.2 Cenové porovnani podle cenového predpisu

Oceinovaci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisi

Druhé¢ ocenéni, které je v praci pouzito, je vypocet zjis§téné ceny rodinnych domu
porovnavacim zpiisobem podle cenového piedpisu. Cenovym piedpisem je zakon

4

. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, a vyhlaska Ministerstva financi CR
¢. 3/2008 Sb., ve znéni pozdégjSich predpisii (ocenovaci vyhlaSka), ktera stanovuje
zpisob ocenéni jednotlivych druht staveb. Ocenéni rodinného domu podle
cenového predpisu se skladd ze dvou casti. Prvni je ocenéni samotného rodinného

domu, druhou ¢ast tvofi ocenéni stavebniho pozemku.
Ocenéni rodinného domu

Postup vypoctu ceny zjisténé pro rodinné domy podle cenového predpisu je
definovan na dvou mistech. Prvné je definovdno ocenéni rodinného domu v § 5.
Ocenéni je stanoveno nakladovym zplsobem. Druhé ocenéni rodinného domu je
mozno nalézt v § 26a porovnavacim zptisobem. K tomuto rozdéleni doSlo novelou
oceniovaci vyhlasky ¢.3/2008 Sb. V predeslych znénich (ocetiovaci vyhlaska
¢. 540/2002 Sb. a ptedchozi), byl pouze jeden mozny zplisob ocenéni rodinného
domu a to nakladovym zptisobem. Zakladni znak, ktery urci, jakym zplisobem bude
rodinny dim ocenén, je velikost obestavéného prostoru. Rodinny diim se oceni
porovndvacim zptisobem, pokud:

se nejedna o nedokoncenou (rozestavénou) stavbu,
obestavény prostor je nejvyse 1100 m’,

pro objekt v dané lokalité je v piislusné ptiloze ocenovaci vyhlasky uvedena
indexovana priimeérna cena /PC,

na pozemcich ve funkénim celku se stavbou neni provozni objekt,

rodinny dim neni soucasti byvalé zeméd¢elské usedlosti.

Pokud stavba nespliiuje nékteré z kritérii, oceni se ndkladovym zplisobem.
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Rodinné domy, které jsou v praci uvedeny, byly ocenény podle ocenovaci
vyhlaSky €. 3/2008 Sb.,, ve znéni vyhlasky ¢&.456/2008 Sb. a vyhlasky
¢. 460/2009 Sb. (dale jen oceniovaci vyhlaska 2010, protoze ucinnost byla v roce
2010) [2], a to z dGvodu, ze databaze, ktera slouzi jako podklad pro vypracovani
prace je rozsahla a jeji tvorba trvala mnoho mésict. Byla sestavena v roce 2010 a
byla provadéna pribézna kontrola, zda byly rodinné domy prodany.

Déle je zde uvedeno ocenéni rodinnych doml podle ocenovaci vyhlasky
¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢.456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.,
vyhlaSky ¢&.364/2010 Sb., vyhlasky ¢.387/2011 Sb. a vyhlasky ¢&. 450/2012 Sb.
(dale jen ocenovaci vyhlaska 2013). Je na ni ukdzano, Ze princip porovnavaciho
zpusobu ocenéni zlstal stejny jako v predeslé ocetiovaci vyhlasce 2010. Doslo jen k
aktualizaci vstupnich hodnot a ke zméné nazvu zékladni ceny na indexovanou
pramérnou cenu — /PC.

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpusobem (ocenovaci
vyhlaska 2010)

Jak jiz bylo zminéno rodinné domy v disertacni praci jsou ocenény podle
ocenovaci vyhlaSky ve znéni k roku 2010 [2].

Hlava III této vyhlaSky [2] je vycClenéna pro ocenovani staveb a byti
porovnavacim zpusobem. Cena zjisténa u rodinného domu se stanovi podle § 26a,
kde je uvedeno: ,,Cena dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo
rekreacniho domku o obestavéném prostoru do 1 100m’, se zjisti vyndsobenim
poctu m’ obestavéného prostoru rodinného domu, rekreacni chalupy nebo
rekreacniho domku, urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, zdkladni cenou
uvedenou v priloze ¢. 20a a upravenou podle odstavce 2. 'V zdkladni cené rodinného
domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku je zahrnuto standardni vybaveni
uvedené v priloze ¢. 6.”

Zékladni cena uvedena v ptiloze ¢. 20a ocenovaci vyhlasky [2], tabulka €. 1 se
vynasobi indexem cenového porovnani podle vzorce:

ZCU=ZCXI , (1)
kde:
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ZCU ... zakladni cena upravena za 1 m’ obestavéného prostoru,
ZC ... zékladni cena podle ptilohy ¢. 20a ocetiovaci vyhlasky [2] tabulky €. 1,

I ... index cenového porovnani.

Ocenéni  rodinného domu porovnavacim zpusobem (ocefnovaci
vyhlaska 2013)

Cena zjisténa u rodinného domu se stanovi podle § 26a ocenovaci vyhlaSky
€. 450/2012 Sb.[12] nasledovné: ,,Cena dokoncencho rodinného domu, rekreacni
chalupy nebo rekreacniho domku, s vyjimkou téch, které patri k puivodni zemedelské
usedlosti, o obestavéném prostoru do 1100 m’, se zjisti vyndsobenim poctu m’
obestaveéného prostoru rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho
domku, urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1, indexovanou priumérnou cenou
uvedenou v priloze ¢. 20a a upravenou podle odstavce 2. 'V této cené je zahrnuto
standardni vybaveni rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku

uvedené v priloze ¢. 6.
Cena upravenad se zjisti podle vzorce:
CU=IPCXI, (2)
kde:

CU ... cena upravena za 1 m’ obestavéného prostoru,
IPC ... indexovana primérna cena podle ptilohy €. 20a tabulky €. 1,

I ... index cenového porovnani.

Vypocet indexu cenového porovnani (vCetné vypolti jednotlivych indext a jejich
nazvi) zastava stejny. Hodnoty se stanovuji podle pfiloh ocetiovaci vyhlasky
. 450/2012 Sb. (¢isla priloh ziistaly stejné).

Ocenéni vedlejsich staveb, venkovnich tprav a stavebnich pozemki

Pomoci vySe uvedenych predpisti je moZzno ocenit rodinny diim porovnavacim
zpusobem. Jednd se pouze o ocenéni samotného domu, bez pozemku naleziciho k
nemovitosti. V § 26a oceniovaci vyhlasky ve znéni k roku 2010 [2] je celkem 7
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odstavctli, v ocenovaci vyhlaSce ve znéni k roku 2013 [12] je v § 26a celkem 6
odstavci (oproti 7)*.

Tieti Cast vyhlasky [2] se zabyva oceflovanim pozemktl. Pozemky Ize ocenit bud’
podle § 10 zdkona o ocenovani majetku a § 27 ocefiovaci vyhlasky [2] pomoci
cenovych map a to ptipad¢, Ze v obci existuje platnd cenovd mapa stavebnich
pozemkdi. V ptripad¢ opacném, kdy cenové mapy neexistuji, se pozemky oceni podle
§ 28 oceniovaci vyhlasky [2]. V § 28 odstavci 1 oceniovaci vyhlasky [2] je uvedena
zékladni cena za m* stavebniho pozemku®. Déle se podle § 28 odstavce 2 ocenovaci
vyhlaSky [2] zakladni cena stavebniho pozemku upravuje pomoci ptirdzek a srazek
podle ptilohy €. 21 ocenovaci vyhlasky [2] a vyndsobi se koeficienty K; a K. K; je
koeficient zmén cen staveb, jehoz hodnota je uvedena v pfiloze ¢. 38 oceiovaci
vyhlaSky [2] a K, je koeficient prodejnosti, uvedeny v piiloze ¢. 39 tabulce €. 1
oceniovaci vyhlasky [2]. Pii feSeni disertacni prace se postupovalo také podle
odstavce 5 § 28 ocenovaci vyhlasky [2] pro ocenéni zahrad, protoZe zahrada zde
tvofi jednotny funkcni celek se stavbou. Znéni tohoto odstavce 5 je ndsledujici:
,,Cenou v K&/m’ pozemku zahrady nebo pozemku ostatni plochy, kterd tvoii jednotny
funkcni celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle odstavce 2 je cena
stanovend podle odstavce 2, vynasobend koeficientem 0,40.”

4 Obsah odstavcii ziistava stejny.
5 Zdakladni cena za m’ stavebniho pozemku v Brné je 1 100 K¢, stejnd cena je i v ocenovaci
vyhlasce ve znéni k roku 2013 [12].
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3 ZVOLENE METODY A CiLE DISERTACNI PRACE

Hlavni ¢ast disertacni prace je vénovana ocenéni rodinnych domii v Brné&, které
jsou ocenény dvéma zplsoby. Prvnim zvolenym ocenénim je podle cenového
pfedpisu a druhy zvoleny zplsob je ocenéni rodinnych domii porovnavaci
(komparativni) metodou. V ramci prace bylo vyhodnoceno, kterd ze zvolenych
metod vykazuje lepsi vysledky. DalSim cilem je zpfesnéni porovnavaci metody.

Aby bylo mozné dojit k zavériim prace a vyhodnotit obé metody, bylo zapotiebi
ziskat informaci o jednotlivych typech rodinnych domt, nachazejicich se v Brné.
Tyto informace byly ziskdny z inzeratd, diky nimZz mohla vzniknout databize
slouZici pro tuto préci. Inzeraty, které byly nediivéryhodné ¢i jakymkoliv zpiisobem
zavadgjici, byly vyfazeny. Rodinné domy z databaze byly pierozdéleny do oblasti,
jak stanovuje ocenovaci vyhlasSka [2] v pfiloze C. 39, dale byly rozdéleny podle
poctu podlazi a typu ,,generacnosti”.

Uvedené cile jsou chronologicky sefazeny, jak byly feSeny.

Prvnim uUkolem bylo potfeba sesbirat data. Daty jsou mySleny udaje o
rodinnych domech v Brn¢, které tvofi vlastni databazi pouZzitou pro tuto praci. Tato
databaze je stézejni pro disertacni praci. Po sestaveni databdze byly rodinné domy
piekontrolovany, zda splituji podminky rodinného domu, poptipadé byly vylouceny
domy, které maji nespolehlivé informace. Sestavend databaze byla dale délena na
jednotlivé rodinné domy podle ,,podlaZznosti a generacnosti” domi do jednotlivych
oblasti. Mésto Brno je rozdé€leno celkem do deviti oblasti. Toto déleni je predepsano
v priloze €. 39 ocenovaci vyhlasky [2]. Rodinné domy jsou déleny do oblasti v rdmci
katastralnich tzemi.

Po sestaveni databdze a rozd€leni do oblasti Brna nasledoval vypocet
zjisténych cen rodinnych doml porovnavacim zplsobem podle cenového predpisu.
Tato metoda mohla byt praktikovana pouze u téch domt, které splnily podminku pro
ocenéni porovnavacim zpusobem podle cenoveho predpisu [2]. Ocenéni
porovnavacim zpusobem podle cenového ptedpisu je slozeno z dil¢ich ocenéni
(rodinny diim, zahrada, stavebni parcela, poptipad¢ garaz, bazén atd.).

Dalsi zvolenou metodou ocenéni v disertaCni praci je porovnavaci
(komparativni) metoda. Tato metoda byla vybrana z divodu, aby byly zjiStény
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obvyklé ceny rodinnych domil a mohlo byt provedeno srovnani s trznimi cenami, za
které¢ byly domy prodény a s cenami administrativnimi. Vypocet touto metodou je
zpracovan na zakladé zvolenych koeficientl, které byly zvoleny tak, aby bylo
mozno dosdhnout co nejlepSich vysledk.

Po vypoctech a dosazeni vysledkli u obou metod byly vysledky srovnany a
vyhodnoceny. Vysledky vyhodnoceni dosazenych hodnot byly vypocteny a
vykresleny predev§im pomoci kumulativni distribuéni funkce. Tento typ
vyhodnoceni je zvolen z divodu, ze nazorné vykresli chyby pti odhadu ceny.

ZavéreCnym cilem byl navrh zpfesnéni porovnavaci (komparativni) metody
pomoci vlastniho koeficientu. Navrh tohoto koeficientu byl sméfovan tak, aby bylo
dosazeno piesn¢jsiho odhadu ceny u zvoleného ocenéni. Vysledky vypocti podle
provedené¢ho navrhu byly porovnany s vysledky vypoctu pomoci nemodifikované
metody a byly vykresleny opét pomoci kumulativni distribu¢ni funkce. Dale byla
provedena analyza vhodnosti pouziti nového navrhu.
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4 ANALYZA PROVEDENYCH ODHADU
NEMOVITOSTI

Spole¢na databdze pro obé metody vznikla v roce 2010, kdy byly postupné
vybirdny a zpracovany rodinné domy v mést¢ Brng, které spliovaly ptfedem
stanovené pozadavky. Pro obé metody bylo zvoleno rozdéleni do oblasti podle
oceniovaci vyhlasky 2010 [2] a typu rodinného domu.

Nejprve byla provedena analyza provedenych odhadi nemovitosti pro vSechny
oblasti spolecné. Nasledné¢ bylo provedeno rozdéleni do oblasti a analyza byla
provedena pro kazdou oblast zvlast. Na Obr. 1 jsou jednotliva katastrdlni uzemi
sloucena do oblasti. Jejich barevné odliseni slouzi k jednodussi orientaci v mapé¢. Jak
je uvedeno v priloze €. 39 ocenlovaci vyhlasky [2], mésto Brno ma celkem 9 oblasti.

17/33



¢10Z ONYg
G INO :Bu OUBJONIAA
pein julesiseley :jep foipz

[o1uyap
uisel0
ewgn

Aoyag)n

3d1A0WIR)

01uspIz

Ry
J
891J3wWolely %M

801n0%3Y

N
%,_.o%

\

20159908

wy g ST 0

UBIN [ "IUBJZIIJ ‘QI[IY)) 0I0SISF] TWIO] ASE[O] BySIOA(] @010SIAF] U[O(] GOTAOUBA] YSUQUIE]

BUI N AOYOQ)[) “UISAI() BIOF BD{OJN Q0Iuya[

UIRQAZ “IA0YSIT ATe1S BUIIB[S “0A0YSIT AAON ‘UaSI] AYOUOSOE 201unyog

30TUSPT7 "AUBIQ() “9ILIIWO[E]\ ‘AOIBUIOY “QOTAOS]] “BIIAOUID,)

30TAOPIqE7 CIIUL] Q0LAIS BABUO]
3153q0S "PAOPES "9dIA0NRY AUB[PAIN BUSI'] ‘UILIOY] -90IAOINOYO] ANIUIUS] ‘AOIPUN[ DTAOUBA] “OT}SAg]

Aysaja0qe7 “KyIesiq 9[04 0AO[BIY o[od BUID)

Afen < || o [~ oo |y

TIOA3, "20IUE)S Ul IE}S

ouIg OISAN

THISZ) UFAISEIey] )

23n0ys]
AnoN

1seio 6 [N
e g [ |
seiqo 2 [ ]
1sego 9 [ |
1seqo g [
1seiqop [ |
seiqo ¢ [
1seiq0 2 [
seqo ) [

1Jsejqo guazawAhp

010Z YO O¥d AMSYTHAA
IOVAON3O0 3100d ILSV190 0d JW3ZN)
HOINTYYLSVLVY INI13aZ0oY

I

novacit

v

39 oce

C.

v

Obr. 1 Mapa mesta Brna rozdélena do oblasti podle prilohy

vyhlasky 2010 [15].
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V nasledujicim obrazku jsou vykresleny obé metody vSech rodinnych domi ze
vSech oblasti mésta Brna. Zndzornény jsou pomoci kumulativni distribu¢ni funkce.
Kumulativni distribu¢ni funkce F(x)* udava pravdépodobnost, ze ndhodna veli¢ina
X nabude mensi nebo stejné velké hodnoty jako zvolena hodnota x [6], [7]. Podle
tvaru kiivek lze urcit, jaka je pravdépodobnost, Ze chyba odhadu bude mensi nez
zvolena hodnota na ose x.

0.9 - :

0.7 | I .

0.6 | = i

0.4 F s

Pravdépodobnost
o
LN
I
AN
|

0.2 s ]

01 metoda porovnavaci
ocenéni podle cenového predpisu
| | | |

U / | |
0 5 10 15 20 25 30 35 40
Relativni chyba odhadu ceny [%]

Obr. 2: Kumulativni distribucni funkce relativni chyby odhadu ceny vsech domii
ze vSech oblasti.

Z Obr. 2 mizeme vyvodit, Ze s 82 % pravdépodobnosti bude relativni chyba
odhadu mensi nez 25 %. Na zdklad€ tohoto grafu miizeme prohlasit, Ze ocenéni
porovndvaci metodou a ocenéni podle cenového predpisu maji podobné vysledky z
divodu, Ze jejich rozdil je maly. U obou zvolenych typl ocenéni nepiekroc¢i max.
chyba 40 %.

6 Vygenerovano pomoci programu Gnuplot [9].
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V  nésledujici ¢asti byly vybrany pouze dvé oblasti jako ukéazky s
nejzajimaveéjSimi vysledky. Jedna se o oblast 3 a oblast 7.
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Obr. 3: Kumulativni distribucni funkce relativni chyby odhadu ceny vsech domii
v oblasti 3.

Na Obr. 3 je jednoznacné patrne, Ze ocenéni podle cenoveho predpisu vykazuje v
oblasti 3 lepsi vysledky. Pii ocenéni podle cenového ptedpisu lze fici, ze se 100 %
pravdépodobnosti bude chyba odhadu mens$i nez 29 %. V ptipadé¢ ocenéni
porovnavaci metodou byla vykazana pti stejné pravdépodobnosti chyba mens$i nez
39 %. V této oblasti jsou prokazany nejlepsi vysledky u ocenéni podle cenového
ptedpisu. Takto malé relativni chyba odhadu se jiZ nezopakovala v zadné z dalSich
oblasti u této metody.

Dalsi vybrana oblast, u které je znazorné€na relativni chyba odhadu je oblast 7.
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Obr. 4: Kumulativni distribucni funkce relativni chyby odhadu ceny vsech domii
v oblasti 7.

Relativni chyby odhadu u rodinnych domit v oblasti 7 je mozno vidét na Obr. 4,
ktery ma oproti oblasti 4 a 6 relativné jasny prabeh. Na grafu je vidét zlomové misto
s relativni chybou odhadu mensi nez 9 %. Od tohoto mista roste nahoru kiivka
porovnavaci metody. Se 100 % pravdépodobnosti je chyba odhadu ceny u
porovnavaci metody mensi nez 27 %. Ocenéni podle cenového predpisu se stejnou
pravdépodobnosti dosahuje chyby az 35 %.

Analyzou bylo zjisténo, Ze relativni chyba odhadu neptekrocila v zadné z oblasti
mésta Brna 40 %. Ocenéni podle cenového predpisu se projevilo jako nejlepsi v
oblasti 3, kde byla dosazena max. chyba odhadu 29 %. Naopak nejhorsi vysledky se
prokazaly v oblasti 9, kdy chyba odhadu dosahla vyse 40 %.

U druhé zvolené metody, kterou je porovnavaci metoda, byly dosaZeny nejlepsi
vysledky v oblasti 7, kde chyba odhadu byla max. 27 %. Dale v oblasti 9, kde chyba
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odhadu byla o 3 % v¢tsi nez v oblasti 7. Nejhorsi vysledky u této metody jsou v
oblasti 3, kde chyba odhadu byla 39 %.

V oblasti4 a6 byly vykazany podobné vysledky u obou metod, dosahuji
podobnych zavéra.
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5 NAVRH ZPRESNENI CENY PRI
OCENOVANI POROVNAVACI METODOU

5.1 Koeficient globalni polohy

Nasledujici ¢ast je vénovana zpiesnéni porovnavaci metody, kde je vysvétleno
navrzeni koeficientu globalni polohy.

K zavedeni nového koeficientu vedla myslenka, Ze ve vypoétu” neni zohlednéna
poloha v ramci celého mésta, ale pouze poloha lokélni. Proto bylo snahou zavést
novy koeficient, ktery by tento aspekt zohlednil. Novy koeficient byl pojmenovan
jako koeficient globalni polohy K,.. Jeho ucelem je zohlednit vzdalenost ocefiované
nemovitosti od stiedu mésta®. Koeficient polohy, ktery byl pouzivan u pfedeslého
ocenéni porovnavaci metodou byl ve vypoctu ponechén, ale byl mu pfifazen novy
nazev koeficient lokalni polohy K.

Definice koeficientu globalni polohy

Prvni krok, ktery musi byt proveden je zaméfeni vzdalenosti nemovitosti od
sttedu mésta. Stfed mésta je nastaven pomoci jednoho referen¢niho bodu, ktery
zlstava stejny pro vSechny méfené vzdalenosti. JelikoZ je K,, pouZzit u porovnavaci
(komparativni) metody, kterd je zalozena na srovnani ocefiované nemovitosti s
podobnymi nemovitostmi, je zapotiebi zméfit vzdalenost ocefiované nemovitosti od
sttedu mésta v,, 1 vzdalenost jednotlivych srovndvacich nemovitosti od sttedu mésta
vs. Po zaméfeni vSech vzdalenosti se vypocte jejich rozdil, ktery je potieba
k vypoctu koeficientu globalni polohy. Rozdil vzdalenosti v; je zanesen ve vzorci

3).

o S T (3)
kde:

Vo ... vzdalenost ocenované nemovitosti od stfedu mésta,

Vs ... vzdalenost srovnavaci nemovitosti od stredu mésta.

7 Stanoveno na zdkladé studia posudkii zhotovenych na USL.
8 Stired mésta je v daném pripadé uréen empiricky jako stied historického centra Brna.
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V druhém kroku je potieba zavést vypocteny rozdil vzdalenosti do vypoctu
koeficientu globalni polohy. Rozdil vzdalenosti je vypocten v km. Jelikoz
koeficienty jsou bezrozmérné Cisla je nutno i1 tento rozdil prevést. K tomu slouzi
koeficient, ktery je oznacen KB. K pievedeni na tento koeficient se vychazelo z
poznatku, ze koeficienty maji své meze, které jsou definovany s minimalni a
maximalni hodnotou. Pro koeficient globalni polohy je minimalni hodnota oznacena
Kpemin @ maximalni hodnota Kyemsx. Maximalni rozdil vzdalenosti od stfedu mésta
ocefiované a srovnavaci nemovitosti je oznacen jako vima”.

Zavedeni KB je provedeno nasledovné:

K — K .
KB= pg;;zv pgmin 4)

Imax

kde:

KB ... koeficient slouzici pro ptevod rozdilu vzdalenosti [km].
Koeficient globalni polohy se néasledné urci podle vzorce:
K,,=1+(v,XKB), (5)

Jestlize bude hodnota koeficientu K,, rovna 1 znamena to, Zze nemovitosti
(srovnavaci i ocefiovand) jsou ve stejné vzdalenosti od stiedu mésta'”. Z hodnoty
koeficientu globalni polohy je také patrné, kterd nemovitost je blize ke stfedu mésta:

- K,>1 — ocefiovand nemovitost je dale od stfedu mésta nez srovndvaci
nemovitost,

- K, <1 — ocefiovand nemovitost je blize ke stfedu mésta neZ srovndvaci
nemovitost.

Koeficient globalni polohy pak vstupuje do vypoctu indexu odlisnosti spolu s
ostatnimi pouzitymi koeficienty a odhadnuté cena se pak jiz stanovi stejné jako bez
pouziti tohoto koeficientu.

9 Tim je vyjadiena situace, kdy jedna z nemovitosti lezi ve stiredu mésta a druhd lezi na jeho
nejvzdalenéjsim okraji.

10 Pi primém porovndni mezi objekty srovndvanymi a oceiiovanym se u oceiované
nemovitosti uvazuji vSechny koeficienty rovny 1.

24/33



Divodem zavedeni nového koeficientu bylo zpfesnéni porovnavaci
(komparativni) metody. V tomto piipadé je zapotiebi stanovit absolutni a relativni
chybu zvlast’ pro metodu, kde neni pouzit K,, a zvlast pro metodu, kde K, je
uvaZzovan a zapocten do kone¢né odhadnuté ceny. Toto zlepSeni je stanoveno pomoci
rozdilu hodnot relativnich chyb R.

R=0—0y,, (6)
kde:
0 ... relativni chyba bez pouZiti K,
Okpe - .. relativni chyba s pouzitim K.

Pro: R > 0 — dochazi ke zpiesnéni porovnavaci metody, R < 0 — dochézi ke zhorSeni.
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6 DOSAZENE VYSLEDKY A JEJICH
DISKUZE

Pro aplikaci koeficientu K,, byly vyuZity informace a databize sestavena za
ucelem srovnani porovnavaci metody a ocenéni podle cenového predpisu. Navrzeny
koeficient globalni polohy bylo mozno pouzit, protoze bylo ptfedpokladano, ze
mésto Brno je dostatecné rozsahlé'”, aby se vliv tohoto koeficientu mohl projevit.
Aby bylo moZno pouZit navrzeny koeficient, je nutno znat ulici, v niZ se nemovitost
nachazi. Domy se znamou polohou byly vytazeny z pivodni sestavené databaze
(203 RD). Rodinné domy byly ponechany v roztfidéném stavu podle oblasti. Dale
byly ponechdny v rozttidéném stavu podle generac¢nosti na JG (jednogeneracni) a
VG (vicegeneraéni) domy. U predeslého ocenéni porovnavaci metodou byly rodinné
domy jesté rozdéleny podle typu podlaznosti domu'”. Jelikoz soubor rodinnych
domi se znamou adresou (54 RD) neni natolik velky, aby bylo mozno provést
takovéto rozdé€leni, bylo toto rozdéleni vynechano.

Podle tohoto typu rozdéleni byly domy s uvedenou adresou navzajem nové
porovnany a to dvojim zplUsobem. Prvni zplisob byl proveden pouze s tvahou
koeficientu lokalni polohy (tedy stejné, jak tomu bylo u piedeslé metody). Druhy
zpusob pracuje jak s koeficientem lokalni polohy, tak i s koeficientem globalni
polohy.

Vzdalenosti jednotlivych nemovitosti od sttedu mésta Brna byly zméfeny pomoci
webovych stranek maps.google.com. Jako stfed mésta Brna byl zvolen bod se
soufadnicemi [49,19521; 16,60682]. Od bodu ve stfedu mésta byla méfena piima
vzdalenost k jednotlivym nemovitostem, a tak mohl byt uréen parametr v.. Rozmezi
koeficientu globalni polohy Kpemin @ Kpemex bylo stanoveno pomoci pouZivanych
rozmezi ostatnich koeficientd” na Kymin=0,4a Kpman=1,6. Maximalni rozdil
vzdalenosti ocefiované a srovnavaci nemovitosti vima byl stanoven na 14 km'?. Po

1V Katastrdlni viyméra mésta Brna je 230,22 km’[10].

12 Z ditvodu definice rodinného domu.

13’ Meze koeficientu byly stanoveny podle uzivané meze pii zpracovani znaleckych posudkii na
Ustavu soudniho inzenyrstvi VUT v Brné.

14’ Nejvzdalenéjsi bod od stiedu mésta je nejsevernéjsi bod hranic katastrdalniho
uzemi Kninicky.
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vypoctu KB podle vzorce (4) byl stanoven koeficient globalni polohy pro jednotlivé
rodinné¢ domy podle vzorce (5). Pro analyzu dosazenych vysledki byl proveden
vypocet absolutni chyby a relativni chyby odhadu ceny.

Na grafu Obr. 5 je na ose x vynesena vzdalenost nemovitosti od stfedu mésta v,
(domy jsou setfazeny podle vzdalenosti) a na ose y je zakreslen rozdil hodnot
relativnich chyb R. Ve vrchni poloviné grafu dochéazi ke zpfesnéni porovnavaci
metody, ve spodni casti grafu dochdzi ke zhorSeni. Pro urceni vzdalenosti
nemovitosti od stfedu mésta, kdy pouziti koeficientu globalni polohy porovnavaci
metodu zptesiuje, byla pouzita aproximace hodnot pfimkou pomoci metody
nejmensich &tverca[8].

Na grafu Obr. 5 je vykreslen rozdil relativnich chyb v zdvislosti na vzdalenosti
nemovitosti od stfedu mésta. Hledany bod, ktery ur¢i vzdalenost nemovitosti od
sttedu meésta, pro kterou se vyplati pifi ocenéni porovndvaci metodou pouzit
koeficient globalni polohy je vypoften metodou nejmensSich Etvercii. Vzdélenost
byla stanovena na 4,5 km.

15 Pro vypocet metody nejmensich ctvercii a vykresleni funkce f, byl pouZit program Gnuplot

[9].
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Obr. 5: Zavislost rozdilu relativnich chyb odhadu cen bez pouziti Kpg a s
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pouczitim Kpg v zavislosti na vzdalenosti nemovitosti od stredu meésta Brna.

Na Obr. 6 jsou vykresleny vSechny rodinné domy ze vSech oblasti, které¢ byly
vzdaleny od stfedu mésta do 4,5 km. Pro vykresleni grafu byla pouzita kumulativni
distribu¢ni funkce, ktera byla vypoctena z relativni chyby odhadu ceny.
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Obr. 6: Kumulativni distribucni funkce relativni chyby vsech oblasti a domii do
vzdalenosti 4,5 km od stredu mésta Brna.

Priimérna relativni chyba odhadu ceny u rodinnych domt s pouzitim K, je
14,77 %, bez pouzZiti K,, je prumérna chyba o 3 % vysS§i a dosahuje hodnoty
17,75 %.
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7 ZAVER

V disertacni praci se pracuje s porovnavaci metodou a s porovnavacim zptisobem
podle cenového piedpisu. Metoda porovnavaci (komparativni) patii mezi jednu ze
titi zékladnich metodik oceniovani nemovitosti, jak v CR, tak 1 v zahranici.
Porovnavaci zplisob podle cenového piedpisu je stanoven ve vyhlaSce Ministerstva

financi CR ¢&. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona &. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpist.

Disertani prace je zaméfena na rodinné domy v Brné. Rodinné domy byly
ocenény podle cenového predpisu porovnavacim zpisobem a porovnavaci metodou.
Obé dv€ metody vykazovaly rizné vysledky, které¢ byly prozkoumany pomoci
relativnich chyb odhadu ceny. Vysledky jsou vyobrazeny pomoci grafi, v nichz
jsou zaneseny relativni chyby odhadu ceny. Analyzou bylo zjiSténo, Ze relativni
chyba odhadu nepiekroc¢ila v Zadné z oblasti mésta Brna 40 %. Ocenéni podle
cenového predpisu se projevilo jako nejlepsi v oblasti 3 a naopak absolutné nejhorsi
vysledky se prokazaly v oblasti 9, kdy chyba odhadu dosahla max. vySe 40 %. U
porovnavaci metody byly dosazeny nejlep$i vysledky v oblasti 7 a9 a nejhorsi
vysledky u této metody byly v oblasti 3, kde chyba odhadu byla 39 %. Ve dvou
zbylych oblastech 4 a 6 vySly podobné vysledky u obou metod.

Daéle se prace zaméfuje na moznost roz§ifeni vstupnich parametrti, které¢ mohou
mit vliv na odhad obvyklé ceny u porovnavaci metody. V tomto ptipadé¢ se jednd o
koeficienty, které¢ voli znalec. V praci byla zkouména poloha nemovitosti v ramci
celého mésta. Vystupem disertacni prace je navrh na zavedeni koeficientu globalni
polohy, ktery zohlediiuje vzdalenost nemovitosti od stfedu mésta. K zavedeni
tohoto koeficientu vedlo to, ze pravé vzdalenost nemovitosti od centra miize ve
vétSich méstech ovlivnit cenu.

Na souboru nemovitosti (rodinnych domt v Brné) bylo ovéfeno, Ze pouziti
navrzené¢ho koeficientu pfi odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou doSlo ke
zptesnéni do vzdalenosti 4,5 km od stfedu mésta Brna. Primérna relativni chyba
odhadu obvyklé ceny s pouzitim koeficientu globalni polohy byla 14,77 %, oproti
odhadu obvyklé ceny bez pouZiti tohoto koeficientu, kdy priimérna relativni chyba
byla 17,75 %. Toto zlepSeni zavisi na vzdalenosti od stfedu mésta.
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