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KOEFICIENT POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Milan Ni¢?,

Abstrakt

Sposoby urcenia vSeobecnej hodnoty nehnutel’nosti pouzivané na Slovensku.
Postup urcenia koeficientu polohovej diferenciacie pouzivany Vv sicasnosti. Navrh novej
metodiky urcenia koeficientu polohovej diferenciacie stavieb.

1. UVOD

Do konca roka 2003 sa ceny nehnutelnosti na Slovensku urcovali podl'a vyhlasky
Ministerstva financii SR ¢. 465/1991 Zb. o cenich stavieb, pozemkov, trvalych porastov,
uhradach za zriadenie prava osobného uZzivania pozemkov a nahradach za docasné uzivanie
pozemkov v zneni neskorSich predpisov.

Od 31. 12. 2003 do 1. 9. 2004 sa vSeobecna hodnota nehnutel'nosti uré¢ovala vyhlaskou
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky (d’alej len MS SR) ¢. 86/2002 Z. z.
0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. V roku 2004 vydalo MS SR vyhlasku ¢. 492/2004
Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku [9], ktora plati aj v sucasnosti. Tato nova
vyhlaska v oblasti nehnutel'nosti bez velkych zasadnych zmien v podstate prevzala postupy
z predchadzajtcej vyhlasky.

2. PLATNY PREDPIS

Vseobecna hodnota nehnutelnosti sa podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.
0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich predpisov [9], stanovi tymito
metodami:
a)  porovnavacia metdda,

b)  kombinovana metdéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat’ vynos
formou prengjmu),

c) vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat’ vynos),
d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny.
V d’al$ej Casti prispevku sa budeme podrobnejSie venovat’ metdde polohovej diferencidcie.

Podl’a kapitoly D. VSeobecna hodnota stavieb pril. 3, vyhl. MS SR ¢&. 492/2004 Z. z.
[9], jej Casti D.3 Metoda polohovej diferenciacie — podla ktorej sa spravidla samostatne
stanovi vSeobecna hodnota pre:
a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,
b) byty a nebytové priestory.

2.1 Stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov

Vseobecna hodnota stavieb (VSHs) s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa
vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:
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VSHSZ TH. ka [Sk],
kde
TH — technicka hodnota stavby [Sk],

kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujaci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na v§eobecni hodnotu v mieste a ¢ase [—] podPa metodiky urcenej
ministerstvom.

Koeficient polohovej diferencidcie sa moéze stanovit pre skupinu stavieb alebo
jednotlivo pre kazdi stavbu. Pri urceni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym
priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:

e trh s nehnutelnost'ami — kupna sila obyvatel'stva,

poloha nehnutel’'nosti v danej obci — vzt'ah k centru obce,
sucasny technicky stav nehnutelnosti,

prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti,
prislusenstvo nehnutel'nosti,

typ nehnutelnosti,

pracovné moznosti obyvatel'stva,

skladba obyvatel'stva v mieste stavby,

orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam,
konfigurécia terénu,

pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby,
doprava v okoli nehnutel'nosti,

obc¢ianska vybavenost’,

prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby,

kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
moznosti zmeny v zastavbe — 1izemny rozvoj,

moznosti d’alSieho roz§irenia,

dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti,

nazor znalca,

iné faktory.

2.2 Byty a nebytové priestory

Vseobecna hodnota stavieb (VSHg) s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa
vypocita podl'a zékladného vzt'ahu:

VgHB: TH. ka [Sk],
kde
TH — technickd hodnota bytu, nebytového priestoru [Sk],

kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na v§eobecnt hodnotu v mieste a Case [—].

Pri urceni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohladnia
spravidla tieto faktory:

trh s bytmi v danej lokalite — na sidlisku,

poloha bytového domu v danej obci — vztah k centru obce,
sucasny technicky stav bytu a bytového domu,

prevladajuca zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,
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e prisluSenstvo bytového domu,

e vybavenost’ a prislusenstvo domu,

e pracovné moznosti obyvatel'stva — miera nezamestnanosti,
e skladba obyvatel'stva v obytnom dome — na sidlisku,

e orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

e umiestnenie bytu v bytovom dome,

pocet bytov vo vchode — v bloku,

doprava v okoli bytového domu,

obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu,

prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,
kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,
nazor znalca,

iné faktory.

3. SUCASNY POSTUP URCENIA kpp V SR

Podl'a textu vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. [9] kep — koeficient polohovej
diferenciacie stavieb vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajacich na
vSeobecnu hodnotu v mieste a Case sa stanovuje ,,podl’a metodiky urcenej ministerstvom*.
Pri koeficiente polohovej diferenciacie bytov a nebytovych priestorov nie je zavdzok MS SR
ur¢it’ metodiku na jeho stanovenie.

Vo verejne publikovanych materidloch MS SR nie je pre znalcov dostupna metodika
stanovenia koeficientu polohovej diferenciacie.

Pri stanoveni koeficientu polohovej diferenciacie kpp — Stavieb, bytov a nebytovych
priestorov postupuju znalci spravidla podla literatary:

a) Vyparina, M. akol.: Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb,
Zilinska univerzita 2001, [7].

Dalej bola problematika stanovenia koeficientu polohovej diferenciacie kpp
publikovana na strankach odborného ¢asopisu Znalectvo a odborne;j literature:
b) Vyparina, M.: Koeficient polohovej diferenciacie — stavby a byty. Znalectvo ¢. 1-
2/2003, strany 19 — 22 [8].

¢) Tlavsky, M. — Stipkala, M.: Vieobecna hodnota stavieb stanovena metdédou polohove;
diferenciacie — skusenosti a namety. Znalectvo ¢. 3/2003, str. 48 — 51, [2].

d) Ni¢, M. — Majdach, D. — Nagy, J.— Gregusova, S. —Puchovsky, B.: Katalog
rozpoctovych ukazovatel'ov a Metodika stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti.
SvF STU v Bratislave, Bratislava, 2004. ISBN 80-227-2028-3, [4].

V d’alsom v kratkosti popiSeme horeuvedené materialy v problematike stanovenia
koeficientu polohovej diferenciacie kpp.

3.1 Metodika vypo¢tu vSeobecnej hodnoty nehnutel’nosti a stavieb

Publikacia autorov Vyparina, M. akol.: Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita 2001, ISBN 80-7100-827-3 [7], je dostupna aj na
internete na stranke: http://www.usi.sk/uploaded/dokumenty/stavbari/vsh/metodikaobsah.pdf ,
je oznatovana aj ako metodika USI Zilina.
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3.1.1 V3eobecna hodnota stavieb

Postup stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb pouzitim koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v Casti 12.3 Upravou casovej hodnoty stavieb na stranach 29 az 33
publikacie [7] citujem:

12.3  Upravou casovej (technickej) hodnoty stavieb

Metoda vychadza z hodnotenia hlavnych vplyvov na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti. Zakladom pre
vypocet je casova (v sucasnosti Technicka podla vyhlasky MS SR [9]) hodnota stavieb ktora sa upravi
koeficientom stanovenym podla predajnosti nehnutelnosti. Metéda sa pouziva prevazne pri stavbdch bez
moznosti dosiahnutia vynosu (napr. obsadené rodinné domy, rekreacné a zahradkdrske chaty, rekreacné
domceky a chalupy, ktoré shizia na osobnu rekredciu viastnika).

Vseobecna hodnota sa vypocita podla vztahu:
VSHs=H¢ . k, [SK],
kde H¢ — casovd (technickd) hodnota nehnutelnosti celkom

Ko — koeficient zohladnujuci faktory vplyvajiice na hodnotu (triedy polohy)

12.3.1 Hlavné vplyvy na hodnotu nehnutel’nosti Tabulka & 5
Hlavné vplyvy na hodnotu nehnutel’nosti Viha

1 | trhs nehnutelnostami, 13
2 | poloha nehnutelnosti v danej obci — vztah k centru obce, 30
3 | sucasny technicky stav nehnutelnosti, 8
4 | previadajuca zdastavba v okoli nehnutelnosti, 7
5 | prislusenstvo nehnutelnosti, 6
6 | typ nehnutelnosti, 10
7 | pracovné moznosti obyvatelstva — miera nezamestnanosti, 9
8 | skladba obyvatelstva v mieste stavby, 6
9 | orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam, 5
10 | konfiguracia terénu, 6
11 | pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby, 7
12 | doprava v okoli nehnutelnosti, 7
13 | obcianska vybavenost, (irady, Skolstvo, zdravot. obchody a sluzby, kultira), 10
14 | prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby 8
15 | kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby, 9
16 | moznosti zmeny v zdstavbe — izemny rozvoj a jeho vplyv na nehnutelnost, 8
17 | moznosti dalSieho rozsirenia, 7
18 | dosahovanie vynosu z nehnutelnosti, 4
19 | ndzor znalca, 20
SPOLU 180

V 12.3.2 Charakteristika hlavnych vplyvov na hodnotu nehnutelnosti na
stranach ¢. 30 az 31 su slovne popisané charakteristiky piatich tried (I. trieda najlepSia -
V. trieda najhorsia) pre vSetkych 19 faktorov, ako priklad uvedieme posledny 19. faktor —

nazor znalca: I.  vybornd nehnutelnost,
Il. dobra nehnutelnost,
1. priemerna nehnutelnost,
IV. problematicka nehnutelnost,
V. velmi problematicka nehnutelnost,

12.3.3 Vypocet koeficientu triedy polohy

Vypocet sa vykona tak, zZe priemerny koeficient predajnosti (IIl. trieda) sa linearne interpoluje
v rozsahu + 200 % (I trieda) do — 90 % (V. trieda) do 5. tried. Napr.: priemerny koeficient predajnosti je 0,80,
potom I. trieda — 2,40; I1. trieda — 1,60; I1I. trieda — 0,80; IV. trieda — 0,44; V. trieda — 0,08.

Koeficient predajnosti sa vypocita podla vztahu:
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19
D (tovy)

kp = g [-1.

12.3.4 Priemerny koeficient predajnosti

Priemerny koeficient predajnosti vychadza z pomeru priemernej vseobecnej hodnoty stavieb na trhu
S nehnutelnostami v sidle k ¢asovej (technickej) hodnote ohodnocovanych stavieb.

Orientacné priemerné koeficienty predajnosti v SR

Tabulka ¢. 7
Priemerny koeficient predajnosti
Sidlo , Nebytové budovy a stavby
Bytové budovy Obcianska vystavba Ostatné
Bratislava 0,70-0,80 0,60 -0,80 0,50-0,70
Ostatné krajské mesta 0,50 - 0,60 0,50 - 0,60 0,40 - 0,50
Okresné mesta a mesta so zvlastnym Statutom 0,40 - 0,50 0,40 - 0,50 0,30-0,40
Ostatné mesta 0,30-0,40 0,30-0,40 0,20-0,30
Obce 0,20-0,30 0,20-0,30 0,15-0,20

V pripadoch ak ide o samostatnu obec, ktora tvori obytni cast mesta alebo oblast’ so zvySenym zaujmom o kiipu
nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient predajnosti zvysit max. o hodnotu 0,15 oproti péovodnému
koeficientu prislichajucemu pévodnému zaradeniu.

3.1.1 Vieobecna hodnota bytov a nebytovych priestorov

Postup stanovenia vSeobecnej hodnoty bytov anebytovych priestorov pouzitim
koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny v €asti 13.2 Upravou casovej hodnoty na
stranach 33 az 37 publikacie [7] citujem:

Vseobecna hodnota bytu sa vypocita podla vztahu:
VSH,= H¢ . k, [SK],

kde: H¢ — casovd (technickd) hodnota nehnutelnosti celkom
ko — koeficient zohladnujiici faktory vplyvajiice na hodnotu (triedy polohy)

13.2.1 Hlavné vplyvy na hodnotu bytu / nebytového priestoru

Tabul’ka ¢. 5

Hlavné vplyvy na hodnotu bytu / nebytového priestoru Viha
1. | trhsbytmiv danej lokalite — sidlisku, 10
2. | poloha bytového domu v danej obci — vztfah k centru obce, 30
3. | sucasny technicky stav bytu a bytového domu, 7
4. | previadajuca zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu, 5
5. | prislusenstvo bytového domu, 6
6 vybavenost a prislusenstvo bytu, 10
7. | pracovné moznosti obyvatel’stva — miera nezamestnanosti, 8
8 skladba obyvatelstva v obytnom dome — sidlisku, 6
9. | orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam, 5

10. | umiestnenie bytu v bytovom dome, 9

11. | pocet bytov vo vchode — v bloku, 7

12. | doprava v okoli bytového domu, 7

13. | obcianska vybavenost' v okoli bytového domu, 6

14. | prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu, 4

15. | kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu, 5

16. | nazor znalca, 20

SPOLU 145

V 13.2.2  Charakteristika hlavnych vplyvov na hodnotu bytu / nebytového
priestoru na stranach ¢. 34 az 36 su slovne popisané charakteristiky piatich tried (I. trieda
najlepSia - V. trieda najhorSia) pre vSetkych 16 faktorov, podobne ako pri stavbach. Ako
priklad uvedieme zase posledny 16. faktor — nadzor znalca:
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l. vyborny byt / nebytovy priestor,

Il.  dobry byt / nebytovy priestor,

Ill.  priemerny byt / nebytovy priestor,

IV.  problematicky byt / nebytovy priestor,

V.  velmi problematicky byt / nebytovy priesto.,

13.2.3 Vypocet koeficientu predajnosti

Vypocet sa vykona tak, zZe priemerny koeficient predajnosti (Ill. trieda) sa linedarne interpoluje
v rozsahu + 200 % (I trieda) do — 90 % (V. trieda) do 5. tried. Napr.: priemerny koeficient predajnosti je 0,80,
potom I. trieda — 2,40; 11. trieda — 1,60; I1l. trieda — 0,80; IV. trieda — 0,44; V. trieda — 0,08.

Koeficient triedy polohy sa vypocita podla vztahu:

16
Z (tov)
Kp =" 1
13.2.4 Priemerny koeficient predajnosti
Pouzije sa koeficient definovany v casti 12.3.4 (tabulka ¢. 7)

3.2 Koeficient polohovej diferenciacie — stavby a byty

Hlavny autor publikacie Vyparina, M. a kol.: Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinskd univerzita 2001, ISBN 80-7100-827-3 [7], uverejnil
prispevok Koeficient polohovej diferenciacie — stavby a byty, v Znalectve ¢. 1-2/2003, str. 19
— 22 [8]. V prispevku [8] autor o. i. uviedol:

V tomto clanku sa budeme zaoberat' koeficientom polohovej diferencidacie pre stavby, byty a nebytové
priestory, ktorého spésob stanovenia podla vyhlasky(autor popisuje vtedy platnu vyhlasku MS SR ¢. 86/2002 Z.
z.) je obdobny. Zalozeny je na zohladneni vyhlaskou urcenych faktorov vahovym priemerom. Okruh faktorov
nieje striktne predpisany a je mozné ho rozsirit, pripadne po nalezitom zdévodneni aj zuzit. Dolezité je
zohladnenie tych faktorov, ktoré ovplyviuju vysledni vseobecnu hodnotu.

Napriek faktu, zZe ide o menej spolahlivii metodu stanovenia vseobecnej hodnoty, je prave tato znalcami
najcastejSie vyuzivand. Jej hlavnou vyhodou je minimalne mnozstvo potrebnych dokladov, ktoré znalec potrebuje
od objednavatela znaleckého posudku. Z hladiska velkosti vplyvu subjektivneho hodnotenia znalca je tato
metoda na rovnakej urovni ako ostatné (porovnavacia a kombinovana). Pri porovnavacej metode subjektivne
hodnotime jednotlivé porovnavacie faktory (ekonomické, polohové, konstrukcne a fyzicke). Pri kombinovanej
metode subjektivne urcujeme vahy jednotlivych hodnot vstupujucich do kombindacie.

Metoda polohovej diferenciacie uvedend vo vyhlaske nahradila tzv. ,,ndhradnu metodu” stanovenia
vSeobecnej hodnoty upravou casovej hodnoty o vplyvy pdsobiace na hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a
Case, ktora bola uverejnena v prilohe ¢. 1 Metodického pokynu MS SR ¢. 820/98-50. Metoda uvedend v tomto
metodickom pokyne bola publikovand aj v ,, metodike Slovenskej sporitelne” a v , metodike USI" [6]. Faktory
uvedené vo vyhlaske su zhodné s faktormi uvedenymi v tejto metodike a rovnako je zhodny aj zdakladny princip
vypoctu koeficientu polohovej diferencidcie vihovym priemerom jednotlivych faktorov. Mozno prave tieto
skutocnosti sii hlavnou pricinou stavu, Ze metéda uvedend v ,, metodike USI" je znalcami najpouzivanejsou.

Metéda USI vychadza z hodnotenia hlavnych vplyvov na vseobecnii hodnotu nehnutelnosti tak, ako to je
predpisané vo vyhlaske. Zakladom pre vypocet je technicka hodnota stavieb (byvald casova), ktora sa upravi
koeficientom stanovenym podla predajnosti nehnutelnosti (koeficientom polohovej diferencidcie).

Vztah na stanovenie vseobecnej hodnoty je v metodike uvedeny nasledovne:
VSHs=H¢ . k, [SKI,

kde H¢ — casovd hodnota nehnutelnosti celkom [SK],
Ko — koeficient zohladnujuci faktory vplyvajiice na hodnotu (triedy polohy) [-].

Tento vztah je definovany obdobnym sposobom ako vo vyhlaske, kde je uvedeny v tvare:
VSHS=TH . kpp [SK],
kde TH — technickd hodnota stavby [SK],
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kpp — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujiici vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajiicich na
vSeobecnii hodnotu v mieste a case [-].

Ak tieto vztahy porovname tak zistime, ze hlavny rozdiel medzi nimi je len v oznaceni ich clenov.

V metodike je koeficient k, oznacovany aj ako koeficient triedy polohy alebo koeficient predajnosti. Vo
vyhlaske je koeficient Kpp oznacovany ako koeficient polohovej diferencidcie alebo koeficient predajnosti.
Metodika USI na rozdiel od vyhlasky spresituje aj spésob vypoctu tohto koeficientu a upresituje aj vdhy
Jednotlivych faktorov. V praxi sa odporuca pouzivat jednotny nazov ,, koeficient polohovej diferenciacie”.

Koeficient polohovej diferencidcie (predajnosti) sa podla ,, metodiky USI" stanovi podla vztahu:
pre stavby:

19
Z(ti°vk)
Kp ="~ 1

pre byty a nebytové priestory

kde:t; — hodnota koeficientu zodpovedajiica dosiahnutej triede v hodnotenom faktore [-],
Vi — vaha faktoru [-],
180 - konstanta rovnajuca sa suctu vah jednotlivych faktorov pri stavbach,
145 — konstanta rovnajica sa suctu vah jednotlivych faktorov pri bytoch a nebytovych priestoroch,

Tieto vztahy mézeme na vyuzitie ,, metodiky USI" pre vyhldsku upravit do jednotného tvaru nasledovne:

DT T 1,

kde: kppi — hodnota koeficientu zodpovedajiica dosiahnutej triede v hodnotenom faktore [-],
Vk — vdha faktora [-],

Menovatel’ a rozsah sumy je v upravenom vztahu zmeneny, pretoze mozu byt zapocitané aj iné faktory a
vahy faktorov mézu byt znalcom upravované. Ak znalec doplni faktor alebo zmeni vahy jednotlivych faktorov, je
potrebné zmeny odovodnit. Znalec moze tymto sposobom vytvorit viastny model vypoctu, ktorého zdkladom bude
metodika USI. Tymto nieje obmedzené vytviranie viastnych modelov vypoctu.

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie podla metodiky USI je zalozeny na spravnom urceni
priemerného koeficientu polohovej diferenciacie, na zdklade ktorého sa urcia koeficienty polohovej diferenciacie
zodpovedajice dosiahnutym triedam. Kazdy faktor ma pdt tried, pricom prva vyjadruje najlepsie hodnotenie,
tretia priemerné hodnotenie a piata vyjadruje najhorsie hodnotenie faktora. Triedy siu definované podobnym
sposobom ako v porovndvacej metode p. Klimesa, ktora je vyuzZivand niektorymi bankovymi ustavmi na uzemi
SR. Pri hodnoteni nie je mozné dosiahnut ich zhodu vo vsetkych faktoroch, teda nie je mozné dosiahnut vo
vsetkych napriklad len piatu alebo naopak len prvu triedu.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie v metéde USI vyjadruje pomer medzi siictom v§eobecnych cien
urcitého druhu stavieb v danom sidelnom utvare a v danom case (pozn. bez ohladu na ich polohu v niom, bez
ceny pozemkov) oproti suctu ich technickych hodnét. Vyndsobenim technickej hodnoty konkrétnej stavby tymto
priemernym koeficientom polohovej diferencidacie stanovime ,, priemernu vSeobecnu hodnotu", ktord zodpoveda
priemernému stavu trhu, priemernej polohe, resp. priemernému hodnoteniu vsetkych faktorov. Priemerny
koeficient moze vytvorit znalec podla vztahu:

_ yna)
Kpp =42 M
D TH; ’
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n
kde: Z VSC; - siicet vieobecnych cien urcitého druhu stavieb v danom sidelnom iitvare a case [Sk],
i=1

n

ZTH i - sucet technickych hodnét stavieb zahrnutych v citateli vztahu [Sk],

i=1

alebo vyuzije tabulku s odporucanymi hodnotami priemerného koeficientu polohovej diferencidcie

uvedenii v ,,metodike USI". Treba vak upozornit, %e tieto koeficienty nie si zdvizné a za ich poufitie v
znaleckom posudku zodpoveda znalec. Toto upozornenie je hlavne z dévodu, ze priemerny koeficient polohovej
diferencidacie sa pri urcitom type nehnutelnosti v urcitom case stanovovania ich vsSeobecnej hodnoty moze
vyrazne odlisovat' od skupiny, do ktorej je zaradeny. V sucasnej dobe su to byty, pri ktorych nastal vyrazny
narast ich vseobecnej hodnoty (v priemere o 30 %) hlavne v krajskych mestach.

Urcenie koeficientov prishichajiicich jednotlivym triedam sa vykondva podla metédy USI tak, Ze
priemerny koeficient polohovej diferencidcie zodpovedajuci IlI. triede sa linearne interpoluje v rozsahu + 200 %
(I. trieda) do - 90 % (V. trieda) do 5 tried.

3.3 Vseobecna hodnota stavieb stanovena metédou polohovej diferenciacie — skiisenosti
a namety

Znalci s bohatymi skusenostami na trhu nehnutelnosti Ilavsky, M. a Stipkala, M.
uverejnili prispevok Vseobecna hodnota stavieb stanovena metédou polohovej diferenciacie
— sklisenosti a namety, vV Znalectve ¢. 3/2003, str. 48 — 51 [2]. V tomto prispevku autori [2] 0.
i. uviedli:

V suvislosti s aplikaciu ustanoveni vyhlasky MS SR ¢. 86/2002 Z. z. tykajucich sa stanovenia vSeobecnej

hodnoty stavieb je na Slovensku v prevaznej miere aplikovany a preferovany postup vypoctu podla tychto dvoch
preverenych postupov:

1. Postup podla publikacie: M. Vyparina, M. Vyparina, M. Kozlikova, L. Hurajt: Metodika vypoctu vseobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb; ZU v Ziline, 2001, (dalej MZU) [7].

2. Postup podla Klimesovej zrovnavacej metodiky: Ing. V. Klimes, CSc: Vecné zasady ocenovani nemovitosti
pro potreby poskytovani hypotecnich uveru, CERM Brno, 1995 [3].

Vseobecna hodnota stavieb stanovend metodou polohovej diferencidacie sa vypocita podla zdakladného
vztahu:

VSHS=TH . kpp [SK],
kde TH — technickd hodnota stavby;

kpp — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplhyvajicich na
vSeobecnui hodnotu v mieste a Case.

S ohladom na jednoznacnejsie rozdelenie vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti na vseobecnu hodnotu
stavieb a vseobecnii hodnotu pozemkov je podla nasich informacii a skusenosti viac vyuzivany na Slovensku
postup podla publikacie:, M. Vyparina, M. Kozlikova, L. Hurajt: Metodika vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb; ZU v Ziline, 2001 [7]. Koeficient , kpp™ sa urcuje pomocou tabuliek. Tabulky siu
zostavené zvlast pre stavby a zvlast pre byty a nebytové priestory. Posudzovanému objektu su priradené hodnoty
koeficientov predajnosti pre jednotlivé kvalitativne triedy v rozmedzi I. - V. trieda. Vysledny koeficient ,, kpp" sa
vypocita ako vazeny priemer podla vztahu:

Z(kPDi.Vi)
Kep =7 -

kde: t; — trieda polohy nehnutelnosti k faktoru
Vi — vaha faktoru,
Pt — pocet faktorov triedy polohy

V d’alSom je zverejnena tabulka ¢. 7 Orienta¢né priemerné koeficienty predajnosti v SR z Casti 2.1.1.
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Koeficienty polohovej diferencidcie sa linearne interpoluju od priemerného koeficienta v rozmedzi +200 %
(I. trieda) do -90 % (V. trieda). V pripadoch ak ide o samostatnii obec, ktord tvori obytni cast mesta alebo
oblast so zvySemym zdujmom o kupu nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient diferencidacie zvysit
maximdlne o hodnotu 0,15 oproti pévodnému koeficientu prisliuchajiicemu povodnému zaradeniu.

Aplikaciou podla vyssie prezentovaného postupu dochddza hlavne v Bratislave k velmi znacnym rozdielom
medzi takto vypocitanou vseobecnou hodnotou stavby a vseobecnou hodnotou stavby bezne a bezproblémovo
dosiahnutelnou na redlnom trhu s nehnutelnostami v danom mieste a case. Uvedené je navySe ocividné pri
stanoveni vSeobecnej hodnoty bytov, ktorych technicky stav je rovny, alebo sa blizi, alebo je nizsi ako 50 % !
(Byty v starSich domoch v meste - historické jadro mesta a pod.).

Navrh uprav
Na zdklade vyssie uvedeného, sme sa v tejto praci zamerali na upravu:

e stanovenia priemerného koeficienta polohovej diferencidcie;
e vdh kvalitativnych tried najviac vplyvajucich na vseobecnu hodnotu nehnutelnosti.

Navrhované upravy vychadzaju z doterajsich osobnych skusenosti z ohodnocovania nehnutelnosti a
pozorovania vyvoja trhu s nehnutelnostami.

Koeficient polohovej diferencidcie - navrh modelu

Pre zredlnenie stanovenia priemerného koeficienta polohovej diferencidacie sme upravili nevyhovujice
povodne uvadzané okrajové podmienky pre stanovenie priemerného koeficientu polohovej diferenciacie.

Povodna tabulka pre byty (bytové budovy) bola rozdelend v zavislosti od technického stavu, resp. od vysky
opotrebenia (nie od veku bytu - stavby!I!).

Tymto delenim sa nam podarilo eliminovat’ vyssie spominany zaporny efekt vznikajuci hlavne pri bytoch
umiestnenych v starych objektoch.

Koceficienty polohovej diferencidacie sa linedrne interpolujii od priemerného koeficienta v rozmedzi +200%
(I. trieda) do -90% (V. trieda).

V pripadoch, ak ide o samostatnui obec, ktora tvori obytnu cast mesta alebo oblast’ so zvySenym zaujmom o
kupu nehnutelnosti na byvanie a rekredciu, je mozné priemerny koeficient diferencidcie zvysit maximdlne o
hodnotu 0,10 oproti povodnému koeficientu prisliuchajiicemu povodnému zaradeniu.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu maju
priemerny koeficient polohovej diferencidacie v hodnote do 70 % z priemerného koeficientu polohovej
diferencidcie obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdaujem.

Orientacné priemerné koeficienty polohovej diferenciacie (Ill. trieda) v SR:

Bytové budovy a byty Nebytové
technicky stav TS (%) budovy InZiniersk
Sidlo 60-100 | 40-60 [ 20-40 | 0-20 a nebytové e stavhy
opotrebenie stavby O (%) priestory
0-40 40 - 60 60 - 80 80 - 100
Bratislava 0,7-1,0 08-1,2 09-13 0,7-1,3 06-1,0 05-09
Krajské mesta 0,5-0,8 06-1,0 0,5-0,8 0,4-0,7
Okresné mesta
amesta so zvias-| 0,4-0,6 0,5-0,8 0,4-0,7 0,3-05
tnym Statutom
Ostatné mestd 0,3-0,5 0,4-0,6 0,3-0,5 0,2-04
Obce 0,2-0,5 02-04 0,1-0,3
Charakteristika kvalitativnych tried podla jednotlivych znakov - . Byty a nebytové priestory.
[o! Znak Viha
1. | trh s bytmi v danej lokalite — na sidlisku, 30
2. | poloha bytového domu v danej obci — vztah k centru obce, 30
3. | sucasny technicky stav domu, 8
4. | prevladajuca zastavba, 8
5. | prislusenstvo bytového domu, 5
6. | vybavenost a prislusenstvo bytu, 15
7. | pracovné moznosti obyvatelstva — miera nezamestnanosti, 10
8. | skladba obyvatelstva v obytnom dome(na sidlisku), 10
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9. | orientdcia miestnosti k svetovym stranam, 5
10. | umiestnenie v bytovom dome, 6
11. | pocet bytov vo vchode, charakteristika nebytového priestoru 7
12. | doprava v okoli bytového domu, 7
13. | obcianska vybavenost' v okoll, 10
14. | prirodnd lokalita v okoll, 7
15. | kvalita Zivotného prostredia v okoli domu, 10
16. | nazor znalca, 30

SPOLU 198

Poznamka: Charakteristika tried je totozna s charakteristikou uvedenou V publikacii: M. Vyparina, M.
Vyparina, M. Kozlikovd, L Hurajt: Metodika vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb: ZU v Ziline,
2001; v tabulke su uvedené upravené vahy kvalitativnych tried.

Charakteristika kvalitativnych tried podla jednotlivych znakov - t;. Stavby.

Znak

dha
trh s nehnutelnostami, 30
poloha nehnutelnosti v danej obci — vztah k centru obce, 30
sucasny technicky stav nehnutelnosti, 8
previadajica zastavba v okoli nehnutelnosti, 8
prislusenstvo nehnutelnosti, 10
typ nehnutelnosti a dispozicné riesenie stavby, 20
pracovné moznosti obyvatelstva, 10
skladba obyvatel’stva v mieste stavby, 10
orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm, 5
konfigurdcia terénu, 6

0.
inzinierske siete v blizkosti stavby, 12

1.
doprava v okoli nehnutelnosti, 8

2.
obcianska vybavenost - obchody a sluzby, 10

3.
prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby, 7

4.
kvalita Zivotného prostredia v danej lokalite, 10

5.
moznosti zmeny v zdstavbe — uzemny rozvoj a jeho vplyv na nehnutelnost, 8

6.
moznosti dalSieho rozsirenia nehnutelnosti, 8

7.
dosahovanie vynosu z nehnutelnosti, 15

8.
nazor znalca, 30

9.

SPOLU

45

10
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Poznamka: Charakteristika tried je totozna s charakteristikou uvedenou Vv publikacii: M. Vyparina, M.
Vyparina, M. Kozlikova, L Hurajt: Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb: ZU v Ziline,
2001; v tabulke su uvedené upravené vahy kvalitativnych tried.

Charakteristika kvalitativnych tried - navrh modelu

Z vyhlasky MS SR cislo 86/2002 Z. z. je mozné konstatovat skutocnost, Ze z mnozstva prezentovanych
kvalitativnych znakov su odujucimi nasledujuce kvalitativne znaky:

1. Trh s nehnutelnostami v danom mieste a case.

2. Poloha v obci.

3. Vybavenost a prisluSenstvo - kvalitativny stav stavby - bytu.

4. Skladba obyvatelstva Vv blizkosti nehnutelnosti.

5. Nazor znalca.

Zaver

Zamerom tohto ¢lanku bolo nielen poukdazat na skutocnosti, o ktorych sa uz dlho medzi znalcami vie, ale
hlavne navrhnut' rieSenia, ktoré by dokdzali tieto negativne javy eliminovat. Takto navrhované upravy
aplikované skusobne v praxi ukazali, ze su vhodnejsie pre prax. Je to sposobené skutocnostou, Ze pri tvorbe
koeficientov i tvorcovia pravdepodobne vychadzali zo stavu k danému obdobiu a my sme vychddzali zo stavu k
trhu s nehnutelnostami v roku 2003.

A tymto sme sa dostali k neprijemnej skutocnosti. Predstavované upravy vah a koeficientov odrazaju stav k
istemu obdobiu. Ako sa menit trh s nehnutelnostami (o mimochodom nevie dnes predpovedat’ nikto), bude
potrebné aj upravovat'i koeficienty a vahy (¢o mimochodom vyhlaska MS SR ¢islo 86/2002 Z. z. predpokladala -
koeficienty a vahy stanovuje znalec, pricom je prirodzené, ze sa v beznej praxi pouzivajii verejne publikované a
overené postupy).

Metoda polohovej diferencidcie ma urcite svoje miesto pri ohodnocovani nehnutelnosti. Je vSak zaloZena na
predpoklade, zZe znalec detailne pozna a oviada redalny trh s nehnutelnostami v danom mieste a case. Mala by
byt teda jednoznacne uvadzand, resp. prezentovana sucasne s metodou porovnavacou, ktora by mala byt
,,kontrolou" metody polohovej diferencidcie. Pretoze porovnavacia metoda neobsahuje v sebe , koeficienty a
vahy" ma svoje Specifické vyhody. Vyhody sii zalozené na skutocnosti odvijajucej sa z primarneho faktu -
porovnadvanie so skutocne zrealizovanymi prevodmi nehnutelnosti, resp. podla aktudlneho znenia vyhlasky MS
SR cislo 86/2002 Z. z., je mozné vychadzat aj z ponukovych cien nehnutelnosti v danom case a mieste.

Stanovisko redakcie (casopisu Znalectvo Vv odboroch Stavebnictvo a Podnikové
hospodarstvo, poznamka M. N.)

Clinok je publikovany so sithlasom autorov. Priemerné koeficienty predajnosti
(polohovej diferencidacie) publikované Vv Metodike vypoctu vsSeobecnej hodnoty
nehnutel’nosti a stavieb boli aj v dobe vydania metodiky len orientdiciou pre znalca a
neurcovali znalcovi zavizné okrajové podmienky. Je mozné len suhlasit’ s nazorom autorov
Clanku, Ze trh s nehnutel’nost’ami vV Slovenskej republike sa neda ohranilit’ zaviznymi
koeficientmi. Problematika stanovovania priemerného koeflcienta polohovej diferencidcie
bola rozoberand aj v ¢lanku ,,Koeficient polohovej diferencidcie - stavby a byty" v éisle 1-
2/2003.

Priemerné koeficienty polohovej diferencidacie navrhnuté autormi zohl’adriiuji sucasnu
situdciu na trhu s nehnutel’nost’ami aj pri pouZiti vah jednotlivych faktorov publikovanych
v ,metodike USI". Vyhliska MS SR & 86/2002 Z. 7. neobmedzuje znalca pri uréeni
jednotlivych vah faktorov, avSak Vv praxi je pre znalca jednoduchsie pouZit’ vahy faktorov,
ktoré su verejne publikované.

Za redakciu Ing. Marian Vyparina

3.4 Katalég rozpoctovych ukazovatelov a Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel’nosti

11
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V publikacii [4], postup vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti metédou
polohovej diferenciacie je uvedeny v Casti 8. na stranach 64 az 84. Tento postup bol
prezentovany aj na Konferencii znalcov v Brne roku 2003 a nasledne aj na strankach ¢asopisu
Soudni inZenyrstvi 1/2003, preto stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie popiseme iba
v kratkosti. Koeficient polohovej diferencidcie sa stanovoval samostatne pre:

e Dbytové budovyKS 111-113,

nebytové budovy KS 121-123, KS 1242,

nebytové budovy KS 1241, KS 126,

nebytové budovy KS 125, Inzinierske stavby KS 221-2, KS 230, KS 241-2
byty,

nebytové priestory,

Postup stanovenia koeficientu polohovej diferenciacie podrobnejsie modifikoval
,,KlimeSovu metodu [3] na podmienky Slovenskej republiky.

Kataloég rozpoctovych ukazovatelov pred jeho schvalenim zaslalo Ministerstvo
spravodlivosti SR na pripomienkovanie na Ustav sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity
v Ziline. Po negativnom stanovisku posudzovatela sa price na tvorbe , Bratislavskej
metodiky* [4] zastavili a VSR sa na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb metodou
polohovej diferenciacie pouziva jedine ,,Zilinska metodika“ [7].

4. NAVRH NOVEJ METODIKY NA STANOVENIE KOEFICIENTU POLOHOVEJ
DIFERENCIACIE STAVIEB

Na Ustave sudneho znalectva Stavebnej fakulty Slovenskej technickej univerzity
v Bratislave bol vrokoch 2005 — 2007 rieSeny projekt VEGA ¢. 1/260005 Urcenie
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v podmienkach vstupu Slovenskej republiky do
Eurépskej unie (d’alej len VEGA projekt). VEGA projekt bol rieseny v spolupraci s Fakultou
podnikového manazmentu Ekonomickej univerzity v Bratislave.

Jednym z vedeckych cielov projektu bolo aj vypracovanie metodiky stanovenia
koeficientu polohovej diferenciacie stavieb.

4.1 Stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie kpp, Stavieb
Koeficient polohovej diferencidcie kpp, sa meni spolu s vyvojom cien na trhu
nehnutel’nosti. Pri ur¢eni fixného — nemenného koeficientu kpp, sa postupom ¢asu za¢nli nim
urcené vSeobecné hodnoty stavieb rozchadzat’ s cenami uréenymi na fungujucom trhu.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti koeficientom polohovej diferenciacie
navrhujeme postupovat’ podl'a tychto zdkladnych predpokladov:
1. pri Gdajoch o trhu nehnutelnosti vychadzat’ z ich ponukovych cien na merna jednotku
X i,MJ’
2. ziskany subor vyberu ponukovych cien podrobit’ Statistickym testom a udaje
X w3 -nesplitujice charakteristiky suboru vyberu z tohoto vyberu vylucit,
3. vypocitat’ nahradny trojuholnikovy model Gaussovej krivky hustoty pravdepodobnosti
vyberu suboru v rozsahu dvojnasobku smerodajnej odchylky od aritmetického priemeru

Xms, S vypoétom hodnoty jednotlivych tried podla Klimesa [3], [1], (pri vahach sa
stanovuje iba faktor ktory sa na posudzovanej nehnutelnosti odliSuje od stredu suboru

vyberu ponukovych cien Xwmj, ostatné faktory buda mat’ hodnotu 1,00,):
Xmy+2-S

1. trieda - horna hranica suboru vyberu hs
THy,

, vyrazne lepsi, VL

12
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)_(MJ +-S

2. trieda - stred hornej polovice suboru vyberu h, =———, lepsi, L
MJ

3. trieda - stred suboru vyberu hs = Xy , neodlisuje N

TH,,

4. trieda - stred dolnej polovice stiboru vyberu h, = X_I_%_.S, horsi, H

MJ
. , . , , )_(MJ -2-s v,
5. trieda - spodna hranica stiboru vyberu hs = TH. vyrazne horsi, VH
MJ

kde Xwy — aritmeticky priemer suboru ponukovych cien Xi na mernu jednotku ( X, ),
S — smerodajna odchylka suboru ponukovych cien na mernii jednotku X, ,,;,

THwmj — technicka hodnota stavby urcend pomocou RU na mernu jednotku,

4. korekcia (zniZenie) koeficientu polohovej diferenciacie ko , 0 rozdiel medzi ponukovou
a trhovou cenou sa mdze v zasade vykonat’
o Statistickymi postupmi (vyuzitim Studentovho rozdelenia),
e priamym uréenim (zniZenim E 0 0 az 20%) pri regionoch s dostato¢nou databazou
udajov.

5. Urcit vS§eobecnu hodnotu nehnutel'nosti na zaklade vztahu:

VSHSZ TH. ka [Sk]

4.2 Priklad pouzitia novej metodiky na stanovenie kpp @ vS§eobecnej hodnoty bytu
Jednoizbovy byt je na druhom poschodi v montovanom 14. podlaznom bytovom dome
so 110 bytmi na Povazanovej ulici v Bratislave. Budova sa nachadza cca 5,5 km
severozapadnym smerom od centra mesta Bratislava v miestnej ¢asti Dubravka, na sidlisku
Podvornice. Budova je napojend na vSetky inZinierske siete, je postavena v stlade s platnymi
predpismi zo stavebnych vyrobkov spliiujucich stanovené kritéria [6].

s = E | ) = =

!

5 L - B = ooy
& 2 n B B

— z is.?é‘i'v.g_ 7 P " =

ratiiva IV,
prokuratina | Lot

R

Obrazok ¢. 1 — okolie bytového domu na PovaZanovej ulici v Bratislave — Dubravke

Komunikaéne je Povazanova ulica prepojena cez ulice Galbavého a Svantnerovej na
ulicu M. Sch. Trnavského tvoriacu zékladnu dopravnu siet miestnej Casti Bratislava —
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Dubravka, napojent na dial'nicu D-2 a $tatnu cestu L. triedy 1/2. Vo vzdialenosti do 5 mintt

pesej chodze je zastavka Mestskej hromadnej dopravy (autobus, elektricka).
Prislusenstvom jednoizbového bytu je: kuchyna, WC, kapelna a pivnica, svetla vyska
miestnosti bytu je 2,60 m. Pri obhliadke bytu boli zamerané rozmery jednotlivych miestnosti

a zistena vymera:

Kuchyfia 6,60 m? 3,44*1,92
izba 18,63 m? 3,45%5,40
Predsien 7,54 m? 3,44*1,72+0,90*1,80
Kupeliia 2,48 m? 1,58*1,57
WC 0,86 m 0,80*1,08
Pivnica 1,20 m? 1,00%1,20
Spolu 37,31 m?
4.2.1 Technicka hodnota bytu
Rok vystavby: 1974
Vek: 2008-1974 =34r.
Zivotnost’: 100r.
Opotrebenie obytného domu: 34 *100% / 100 = 34,00 %
Koeficient cenovej urovne: 1,984
Koeficient izemného vplyvu: 1,1
Rozpoctovy ukazovatel’: 9800 Sk/m? Vv cenach 4.Q 1996

Koeficient konstrukcie:
Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskové hodnota na MJ:
Vychodiskova hodnota bytu:
Technicky stav:

Technicka hodnota bytu na MJ: 66,00% z 24 518,73 Sk/m? =
Technicka hodnota bytu spolu: 66,00% z 914 793,82 Sk

montovana z dielcov betonovych plosnych > Ky = 1,037
Ky=110,55/100 = 1,1055 (ur¢eny vypoctom)

9800Sk/m? *1,984*1,037*1,1055*1,1 = 24 518,73 Sk/m?
37,31m* *24 518,73 Sk/m? =914 793,82 Sk
100% - 34,00% = 66,00%

16 182,36 Sk/m?
=603 763,92 Sk

4.2.2 Prehlad a vyhodnotenie ponuky jednoizbovych bytov

Ponuku bytov spolu s ich cenou, plosnou vymerou, ich zakladnymi udajmi, je mozné ziskat’ z
udajov publikovanych v tlaci, na elektronickych databdzach realitnych spolocnosti.

Ponuka jednoizbovych bytov v Bratislave, miestnej Casti Dubravka ziskand v januari 2008
z portalu www.reality.sk a jej Statistické vyhodnotenie je uvedené v nasledujucej tabul’ke.

Ponuka jednoizbovych bytov v Bratislave — Dubravke

: Cena | & | cma (22 §© |83%| Xiwgwn | 10/X
n Ulica mit.sk |2 S E| swmy |53 8 |528 [Sﬂjfﬁlz] [%]
1 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1 | Bujnakova 2,490 32,0 | 7781250 | C 2/4 2,263 | 77812,50 | 116,59
2 | Klimkovi¢ova 2,600 43,0 | 6046512 | R 2/4 | -1,283 | 69138,81 | 103,59
3 | Saratovska 2,550 38,0 | 6710526 | C | 8/12 0,074 | 68460,96 | 102,58
4 | Saratovska 2,450 40,0 | 61250,00 | P 0/n -1,123 | 66658,22 | 99,87
5 | Hanulova 2,500 36,0 | 6944444 | P | 7/12 0,553 | 67215,46 | 100,71
6 | Povazanova 2,450 38,0 | 6447368 | C | 9/12 | -0,464 | 66758,50 | 100,02
7 | Saratovska 2,550 350 | 72857,14 | R n/n 1,250 | 67629,74 | 101,33
8 | Drobného 2,450 35,0 | 70000,00 | P | 3/12 0,666 | 67926,02 | 101,77
9 | Povazanova 2,600 38,0 | 68421,05| R | 5/12 0,343 | 67981,02 | 101,86
10 | kpt. Rasu 2,539 36,0 | 70527,78 | C 2/8 0,774 | 68235,70 | 102,24
11 | Galbavého 2,550 38,0 | 6710526 | C | 11/12 | 0,074 | 68132,93 | 102,08
12 | Drobného 2,450 37,0 | 66216,22 | P | 3/12 | -0,107 | 67973,21 | 101,84
13 | Saratovska 2,450 41,0 | 59756,10 | P | 0/12 | -1,428 | 67341,12 | 100,90
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Ponuka jednoizbovych bytov v Bratislave — Diibravke
: Cena |& | cena |22 © |32 Xewain | 10/X

n Ulica mi.sk |22 E| smt (&8 & |62 E| somd | o6
1 3 4 5 6 7 8 9 10 11
14 | Nejedlého 2,500 38,0 | 65789,47 | P | 11/12 | -0,195 | 67230,29 | 100,73
15 | Galbavého 2,530 38,0 | 6657895 | R | 12/n | -0,033 | 67186,87 | 100,67
16 | Drobného 2,440 35,0 | 6971429 | P | 3/13 0,608 | 67344,83 | 100,90
17 | centrum 2,500 39,0 | 6410256 | C | 8/12 | -0,540 | 67154,11 | 100,62
18 | Galbavého 2,580 38,0 | 67894,74 | C | 12/12 | 0,236 | 67195,25 | 100,68
19 | Povazanova 2,450 38,0 | 6447368 | P 9/12 | -0,464 | 67052,01 | 100,46
20 | Galbavého 2,580 33,0 |78181,82 | C | 12/n 2,339 | 67608,50 | 101,30
21 | Povazanova 2,450 38,0 | 6447368 | C | 9/12 | -0,464 | 67459,23 | 101,07
22 | Drobného 2,450 36,0 | 6805556 | P | 4/12 0,269 | 67486,33 | 101,12
23 | Saratovska 2,250 39,0 | 5769231 | n n/n -1,850 | 67060,51 | 100,48
24 | Hanulova 2,560 37,0 |69189,19 | R | 5/12 0,500 | 67149,20 | 100,61
25 | Saratovska 2,550 38,0 | 6710526 | R | 8/12 0,074 | 67147,44 | 100,61
26 | Homolova 2,300 38,0 |60526,32 | C | 12/12 | -1,271 | 66892,78 | 100,23
27 | Pod zahradami 2,450 39,0 |6282051| R | 8/12 | -0,802 | 66741,96 | 100,00
X — Priemer 2,490 | 37,444 | 66741,96
s —smerod. odchylka | 0,0820 | 2,276 | 4891,32
medidn 2,500 38,00 | 67105,26
maximum 2,600 43,00 | 78181,82
minimum 2,250 32,00 | 57692,31

Legenda:

P byt v p6vodnom stave

C Ciasto¢na rekonstrukcia bytu

R uplnd rekonstrukcia bytu

Grubbsov test uvedeny v stipci 9 sluzi na vylacenie extrémnych hodnét, ktoré sa
vymykaji z rimca nadhodnej variability. BliZSie je Grubbsov test popisany niZsie V Casti 4.2.3.
Vyberovy priemer X riad.1-n uvedeny v stipci 10, je vypoditany z adajov v riadkoch 1 az ,,n“
(prislusny riadok).

V stipci 11,,10/x “ je vypogitany podiel vyberového priemeru uvedeny v stipci 10
s priemerom X, celého stboru zostaveného z 27 udajov. Z podielov vyberovych priemerov
uvedenych v tomto stipci vyplyva, zZe od poctu udajov n > 12 vyberovy priemer X riad.1-n Ni€

je vacsi ako 101,30% vyberového priemeru X, ziskaného zo Statistického vyhodnotenia 27
udajov.

4.2.3 Test extrémnych hodnot

Testy extrémnych hodnot slizia na vylicenie extrémnych hodnot, ktoré sa vymykaju z ramca
nahodnej variability. Jednym z nich je Grubbsov test [11], pri ktorom st hodnoty vyberu usporiadané
podl'a velkosti, kde - X; je minimalna hodnota a X, je maximalna hodnota vyberu:

X1<XoSX3< i < Xp2 < Xp1 < Xy (1)

T, = () T, =— 3)
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Nulova hypotézu zamietneme ak Ty > T, respektive T, > T,,, kde hodnoty T, a Ty, st
uvedené v tabulke:

Kritické hodnoty T,, = T,, pre Grubbsov test[11]
n a = 0,05 n a = 0,05
3 1,15 15 2,408
4 1,469 16 2,443
5 1,673 17 2,475
6 1,822 18 2,504
7 1,938 19 2,531
8 2,031 20 2,557
9 2,109 21 2,580
10 2,177 22 2,603
11 2,235 23 2,624
12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662

14 2,371

Vysledky Grubbsovho testu extrémnych hodndt uvedené v 9 stipci tabulky ,,Ponuka
jednoizbovych bytov* dokladuju, ze vsetkych 27 udajov vyberu spliia podmienky néhodnej
variability suboru.

4.2.4 Urcenie hodnot jednotlivych tried

V ¢asti 4.2.1 v tabulke ,,Ponuka jednoizbovych bytov v Bratislave — Dubravke® st
Z vyberu suboru so 17 udajmi zistené tieto hodnoty:

Priemer vyberu siiboru na mernt jednotku XMy =66 741,96 Sk/m?,
Smerodajna odchylka vyberu suboru smy = 4891,32 Sk/m?
V casti 4.2.3 je zistena technickd hodnota bytu na MJ:
Technicka hodnota bytu na MJ: TH,,, = 16 182,36 Sk/m?,
1 trieda- h; - Xw +2-5 6674196+ 2-4891,32 = 47289
TH,,; 16182,36
2. trieda- hy, = Xw +S _ 66741,96+4891,32 = 4.4266
TH,,; 16182,36
3. trieda- hy = XM _ 66741,96 +4891,32 = 41244
TH,,; 16182,36
4. trieda- g = Xmy —S _ 66741,96-4891,32 - 38221
TH,,, 16182,36
5. trieda- hs = Xws —2-5 6674196 -2-4891,32 - 35108

TH,, 16182,36

Rozdiely medzi hodnotami jednotlivych susednych tried predstavuje smerodajna
odchylka jednotlivych tried vyberu siboru st = 0,302262
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4.2.5 Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie K.

. o hodnota | — _
X : vaha | odliSnost . - Kepi =
¢. popis faktorov trieda | triedy '
v; | faktorov h hi*v;
1 2 3 4 5 6I 7
1 | trh s bytmi v danej lokalite — na sidlisku, 10 N 3 4,1244 41,244
poloha bytového domu v danej obci — vzt'ah k
2 centru obce, 30 L 4,4266 132,798
3 Zlé(;;llsjny technicky stav bytu a bytového v N 3 41244 28.8708
4 prev!édajﬁcia zastavba v bezprostrednom N 3 4.1244 20,622
okoli bytového domu,
5 | prislusenstvo bytového domu, N 3 4,1244 24,7464
6 | vybavenost a prislusenstvo domu, 10 N 3 4,1244 41,244
pracovné moznosti obyvatel'stva — miera
! nezamestnanosti, N 3 41244 32,9952
8 :ﬁiﬁii obyvatel'stva v obytnom dome — na 6 N 3 41244 24,7464
9 :trrizrrll;ijia obytnych miestnosti k svetovym 5 N 3 41244 20,622
10 | umiestnenie bytu v bytovom dome, 9 L 2 4,4266 39,8394
11 | pocet bytov vo vchode — v bloku, 7 VH 5 3,5198 24,6386
12 | doprava v okoli bytového domu, 7 N 3 4,1244 28,8708
13 gl;::;i]inska vybavenost’ v okoli bytového 6 N 3 4.1244 24,7464
14 Erirod,né lokalita v bezprostrednom okoli 4 L 2 4.4266 17,7064
ytového domu,
kvalita zivotného prostredia
15 V bezprostrednom okoli bytového domu, 5 N 41244 20,622
16 | nazor znalca, 20 L 4,4266 88,532
SPOLU 145 619,8444
Hodnoty vah v; boli prevzaté z publikacie Rozdiely medzi hodnotami jednotlivych
susednych tried predstavuje smerodajna odchylka jednotlivych tried vyberu suboru St =
0,302262
— v.-h _ 619,8444
Koeficient polohovej diferenciacie: k,, = > - = s - 4,274789
V.

4.2.6 Korekcia (zniZenie) koeficientu polohovej diferencidcie K., Statistickym postupom

Pri odhade hodnoty nehnutelnosti nikdy nebudeme mat’ moznost’ ziskat’ ceny celého stiboru
jestvujucich nehnutel'nosti, ale iba udaje vyberu, alebo niekol’kych vyberov z celkového (zakladného)
suboru nehnutel'nosti nachadzajucich sa v State, regidone, obci, jej Casti atd’.

Statistické parametre vyberu z celkového suboru viak nie si totozné s parametrami
celkového — zdkladného suboru. Priemer a d’alSie Statistické parametre tohoto vyberového
stiboru (smerodajna odchylka, Sikmost’, Spicatost’ a pod.) sa vac¢Sinou nezhoduje s priemerom
a d’alS$imi Statistickymi parametre zdkladného stuboru. Pri sledovani pocetnosti ndhodnych
javov sa experimentalne zistilo, Ze vysSiu pravdepodobnost’ vyskytu maji hodnoty, ktoré sa
priblizuju k vyberovému priemeru. Naopak, niz§iu pravdepodobnost’ vyskytu maji hodnoty
ktoré su vzdialené od vyberového priemeru.

Rozdelenie pravdepodobnosti pre zakladny subor je matematicky popisané vo vztahu (4)
vykreslené na obr. 4, z literatary [1].
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]
f(x)= e (4)
oV2n
kde: o - smerodajna odchylka; zakladného stiboru - ur€uje roztiahnutie krivky do Sirky
L - stredna hodnota; parameter urcuje, kde ma krivka maximum
Z priebehu krivky chyb vyplyva, Ze okolo strednej hodnoty ,,u* vo vzdialenosti:
+100 je 68,27 % vsetkych hodnot suboru,
+1506 je 86,64 % vsetkych hodnot suboru,
+200 je 95,45 % vSetkych hodndt suboru.
0,8
0.6 /,;"
04
02 2 '/
0,0 @ = ,
3 2 -1 0 1 2 3 x
c

Obr. 4 -
Obrazok ¢. 2 Gauss — Laplaceova krivka chyb pre ¢ = 0,75, pri troch rdznych Spicatostiach [1]

Pri zistovani ponukovych cien nehnutel'nosti vi¢$inou nemame k dispozicii dostatocny pocet
udajov. Podl'a po¢tu vyberov ,,n“ vyberové stibory — vzorky delime na [12]:

° vel'mi malé stibory (n<10),
° malé subory (10 <n < 30),
° vel'ké stibory (30 <n).

Pre velmi malé pocéty vzoriek sa v Statistike pouziva rozdelenie Wiliama Sealy Gosseta,
zname ako ,,Studentovo t rozdelenie*, ktorého hodnoty pre rézne pravdepodobnosti 70 % az 90 %
nahodného rozptylu prevzaté z [13] st uvedené nizsie v tabulke.

Studentovo ,,t“ rozdelenie [13]
stupne rozdelenie t pre stupne rozdelenie t pre
vol’nosti pravdepodobnost’ vol’nosti pravdepodobnost’
k 70% [ 80% | 90% k 70% |[80% | 90%
2 1,336 | 1,886 | 2,920 18 1,067 | 1,330 | 1,734
3 1,250 | 1,638 | 2,353 20 1,064 | 1,325 | 1,725
4 1,190 | 1,533 | 2,132 22 1,061 | 1,321 | 1,717
5 1,156 | 1,476 | 2,015 24 1,059 | 1,318 | 1,711
6 1,134 | 1,440 | 1,943 26 1,058 | 1,315 | 1,706
8 1,108 | 1,397 | 1,860 30 1,055 | 1,310 | 1,697
10 1,093 | 1,372 | 1,812 40 1,050 | 1,303 | 1,684
12 1,083 | 1,356 | 1,782 60 1,046 | 1,296 | 1,671
14 1,076 | 1,345 | 1,761 120 1,041 | 1,289 | 1,658
16 1,071 | 1,337 | 1,746 ) 1,036 | 1,282 | 1,645

Vztah medzi hustotou rozdelenia pre pocet vzoriek n = 3 (k=2 stupne volnosti) a s hustotou
rozdelenia zakladného stiboru pre 95 % pravdepodobnost’ je vykresleny na obr. 3.
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A
2 ..92 . Sn:3 P(t)

11643 ON Normované rozdelenie
< > Stupne vol'nosti =«

Stupne vol'nosti = 2 (n=3)

A

\4

t,0s=2,92.8,3

Obrazok ¢. 3 Hustota rozdelenia pre vyber vzoriek n = 3 a hustota zakladného stuboru.

Pouzitim mézeme aj z malého stboru dat, alebo aj vel'mi malého suboru dat stanovit’ pre
ur¢ené pravdepodobnosti, ich dolnt hodnotu podl'a vztahu (5).

Kep :E_t*ST ®)

Pred vyc¢islenim vztahu (5) musime uréit’ pozadovant pravdepodobnost’ Studentovho rozde-
lenia t. Pri statickych a stabilitnych ulohach sa v stavebnictve vyzaduje pravdepodobnost’ 95% (0,95).
Pri rieseni odhadu hodnoty nehnutel'nosti nam s dostato¢nou rezervou posta¢i 70% pravdepodobnost’,
ktora sa v naSom pripade sledovania jednostranného rozdelenia na spodnej hranici hustoty rozdelenia
narastie na 85% pravdepodobnost’.

Rozdiely medzi hodnotami jednotlivych susednych tried predstavuje smerodajna
odchylka jednotlivych tried vyberu siboru st = 0,302262

Hodnota Studentovho t rozdelenia pre 27 udajov, ktoré predstavuju 26 stupnov volnosti pre
70% (85%) pravdepodobnost’: t,s =1,058

Koo = Kop —t*s, = 4,274789—1,058*0,302262 = 3,954996
Kep  3,954996

korekcia — =
Koo 4,274789

=0,925191 92,52%

4.2.7 Vypocet vseobecnej hodnoty bytu

v§5:0becné hodnota bytu vypo¢itana metédou polohovej diferenciacie:
VSHg= TH . kpp = 603 763,92 Sk . 3,954996 = 2 387 883,75 Sk

5. POROVNANIE VYSLEDKOV NOVEJ METODIKY S VYSLEDKAMI
SUCASNEHO POSTUPU
5.1 Stanovenie kpp a v§eobecnej hodnoty bytu sii¢asnym postupom

V tabulke €. 7. publikdcie [7] autori uvadzaji priemerny koeficient polohovej
diferenciacie v rozmedzi 0,70 — 0,80. Autori v texte pod tabulkou uviedli citujem:

V pripadoch ak ide o samostatnu obec, ktord tvori obytnu cast mesta alebo oblast so zvySenym
zaujmom o kipu nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient predajnosti zvysit max. o hodnotu 0,15 oproti
povodnému koeficientu prislichajiicemu povodnému zaradeniu.
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Priemerny koeficient predajnosti by teda mal mat’ podla [7] max. hodnotu 0,85.
Pouzitim tychto tidajov by sme vSak dosiahli iba polovi¢nu v§eobecnt hodnotu jednoizbového
bytu v porovnani s ponukovymi cenami jednoizbovych bytov v Bratislave — Dubravke.

Pre ziskanie vSeobecnej hodnoty jednoizbového bytu bolo nutné zadat’ hodnotu
priemerného koeficientu predajnosti 1,70, potom sa ziskali nasledovné hodnoty jednotlivych
tried: . trieda = 5,100,

1. trieda = 3,400,

1. trieda = 1,700

IV. trieda = 0,935

V. trieda = 0,170

Po vyhodnoteni jednotlivych faktorov koeficientu polohovej diferenciacie v sulade
S realiami platnymi v Bratislave sme ziskali sucet sucinov tried jednotlivych faktorov s ich
vahami v hodnote 568,99 (na vypocet sme pouzili program Hypo spolo¢nosti Kros a. s.
Zilina).

Koeficient polohovej diferenciacie: kpp = 568,99/ 145 = 3,924

Vseobecna hodnota bytov vypocitand metddou polohovej diferencidcie:

VSHg= TH . kpp = 603 763,92 Sk . 3,924 = 2 369 169,62 Sk
5.2 Porovnanie vysledkov kpp a VSH; uréenych novym a pouZivanym postupom

Porovnanie je vykonané v nasledujucej tabul’ke:

priemer 1. 2. 3. 4. 5. VSHg
Postup ny kep | trieda | trieda | trieda | trieda | trieda Kep [SK]
Pouzivany [7] | 1,70 5100 |3,400 |1,700 |0,935 |0,17 3,924 | 2369170
Novy 4.1244 47289 | 4,4266 | 4,1244 | 3,8221 | 3,5198 | 3,9550 | 2 387884
6. ZAVER

Predlozeny metodicky postup stanovenia koeficientu polohovej diferenciacie kpp,
umozni stanovovat’ v§eobecnli hodnotu nehnutel'nosti v nadviznosti na ich ponukové ceny.
Po verejnej diskusii na strankach odbornych ¢asopisoch a dopracovani pripomienok bude
metodika postupu stanovenia koeficientu polohovej diferenciacie kpp, predlozenda MS SR na
schvalenie.

Prispevok bol spracovany v ramci grantovej vyskumnej ulohy VEGA ,, Urcenie
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v podmienkach vstupu SR do EU", ¢. 1/2006/05.

Recenzenti:
prof. Ing. Albert Bradac, DrSc.
Ing. Viadimir Klimes, CSc.
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