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ODHAD HODNOTY BYTU NA PODKLADE
PONUKOVYCH CIEN

Milan Ni¢!

Abstrakt

Ziakladne vztahy zo Statistiky. Zakladny subor udajov a vybery z tohoto siboru.
Ciselné a grafické vyhodnotenie vyberu tidajov s vyuZitim programu Excel. Normalna -
Gaussova krivka chyb. Statisticky test krajnych hodnét. Priklad vyuZitia tatistickych
metod pri odhade hodnoty bytov na podklade zverejiiovanych ponukovych cien.

UvVoD

Porovnanie cien nehnutel'nosti realizovanych v danom mieste a Case je najvhodnejSou
metddou pre zistenie ich v§eobecnej hodnoty.

V Slovenskej republike nie su v sucasnosti pre SirSie uplatnenie porovnavacej metody
vytvorené potrebné predpoklady. Udaje o realizovanych kipnych cenach nehnutelnosti ktoré
st ulozené na katastroch nehnutel'nosti, nie st znalcom spravidla dostupné.

Ceny nehnutelnosti, ktoré sa priblizujii cenam skuto¢ne realizovanych prevodov, je
vSak mozné ziskat’ z existujucich udajov o ponukovych cenach nehnutel'nosti publikovanych
v tlaci a elektronickych databazach realitnych spolo¢nosti, ktoré st verejne pristupne.

1 JEDNODUCHE STATISTIKY

Statistické metody sa s Gispechom vyuZivajii na analyzu suboru roéznorodych udajov.
V stcasnosti Statisticku analyzu vyuZzivaju rozne Specidlne Statistické programy. Na analyzu
hodndt vyberu dat sa da vyhodne vyuzit aj bezne dostupny tabulkovy procesor Excel.
Prehl'ad najzakladnejsich Statistik a ich funkcii v Exceli [5], [6], je uvedeny v tab. 1.

Tab. 1

Cislo Nazov Symbol | Funkcia v Exceli

1 vyberovy priemer .x“ | AVERAGE

2 rozsah suboru N COUNT

3 median »X0,50° | MEDIAN

4 maximalna hodnota Hmax“ | MAX

5 minimalna hodnota »min“ | MIN

6 smerodajné odchylka 28 STDEV

7 modus »mod“ | MODE

1.1 Vyberovy priemer

Vyberovy priemer, oznaceny pismenom x, je zékladnou charakteristikou
analyzovaného vyberu, ur¢ime ho podl'a vztahu (1).
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kde  x;—udaje vyberov (hodnot, dat),
n — rozsah stboru (pocet udajov).

V Exceli ziskame vyberovy priemer prikazom AVERAGE (oblast).

1.2 Rozsah vyberu

Oznacujeme ho symbolom ,,n“ - pocet udajov analyzovaného vyberu ,,n* v celkovom
posudzovanom subore dat ,,N“. V Exceli ziskame rozsah vyberu prikazom COUNT (oblast).

1.3 Median

Oznacujeme ho symbolom ,,Xg50*, predstavuje strednll (centralnu) hodnotu, ktora pri
zoradeni udajov podla velkosti ma pre neparny pocet idajov nad sebou aj pod sebou rovnaky
pocet meranych udajov. Pri parnom pocte tdajov je to aritmeticky priemer znajvyssej
hodnoty dolnej polovice udajov a najnizsej hodnoty hornej polovice udajov. V Exceli ziskame
median prikazom MEDIAN (oblast).

1.4 Maximalna a minimalna hodnota vyberu

Maximalnu hodnotu vyberu oznacujeme symbolom max aje najvacSou hodnotou
v analyzovanom vybere. V Exceli ju ziskame prikazom MAX (oblast). Minimalnu hodnotu
vyberu oznaCujeme symbolom min aje najmensou hodnotou v analyzovanom vybere.
V Exceli ju ziskame prikazom MIN (oblast).

1.5 Smerodajna odchylka vyberu

Smerodajni  odchylku vyberu oznacujeme pismenom ,s“ Predstavuje stranu
priemerného Stvorca odchylok jednotlivych vyberov od stredu vyberu vyjadrent vyberovym
priemerom a ur¢ime ju podl'a vztahu (2). V Exceli ju ziskame prikazom STDEV (oblast).

s=Js_2=J ! j(x,._;c)z @)

n—1%3

1.6 Smerodajna odchylka celkového suboru

Pri analyze celkového suboru ,,N“ oznacujeme smerodajnu odchylku pismenom ,,6“ a
uré¢ime ju podl'a vzt'ahu (3):

azx/yz\/%ﬁ:(xi—xj 3)
1.7 Modus

Predstavuje najcastejSie vyskytujucu sa hodnotu vyberu, ,,mod*. V Exceli ziskame
modus prikazom MODE (oblast).

1.8 Vztah medzi vyberovym priemerom, mediinom a modusom

Vztah medzi aritmetickym priemerom, medidnom a modusom analyzovaného stboru
nameranych vySok 15 0sob je ndzorne vykresleny na obr. 1.
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Obr. 1.

Vzt'ah medzi aritmetickym priemerom, medidnom a modusom.

1.9 Graficka analyza suboru v Exceli

Graficka analyza je neoddeliteI'nou sucast'ou Statistickej analyzy nameranych udajov,
hlavne v technickej analyze umoZziiuje jasnejSie anazornejSie ur€it vzajomné vizby
jednotlivych analyzovanych udajov. Ru¢né vykreslenie grafov je narocné na presnost,
vyzaduje graficka zru¢nost’ a je ¢asovo narocné. Vyhodne sa na kreslenie grafov vyuzivaju
Statistické programy. Na kreslenie grafov sa da vyhodne vyuzit’ aj bezne dostupny program
Excel. Pri grafickej analyze sa v stavebnictve najcastejSie pouzivaju grafy: histogram, ¢iarovy
a bodovy.

1.9.1 Stipcovy graf - histogram

Histogram je stipcovy graf, so stipcami rovnakej $irky. Kazdy stipec histogramu
reprezentuje jeden riadok frekvenc¢nej tabul’ky. Dolna a horna hranica triedy je 'avou a pravou
stranou prislusného stipca, vyska stipca (os y-ova), zodpoveda poéetnosti vyskytu prislune;j
triedy hodnét. Priklad grafického vykreslenia histogramu analyzované¢ho suboru nameranych
vySok 15 0sob z obr. 1. je ndzorne uvedeny na obr. 2.

1.9.2  Bodovy a spojnicovy graf

Bodovy graf umoziuje prezentovat rozdelenie hodnét podla dvoch premennych
sucasne. Hodnoty prvej premennej sa Skaluju podl'a x-ovej osi a hodnoty druhej premenne;j
podla y-ovej osi. V grafickom poli je prislusna Statisticka jednotka alebo namerana hodnota
zobrazend bodom so stiradnicami zodpovedajucimi hodnotam prvej premennej (X) a druhej
premennej (Y).

Spojenim vykreslenych bodov grafu ¢iarami dostaneme Ciarovy — spojnicovy graf,
ktory sa niekedy nazyva aj polygoénovy graf. Pri polygénovom grafe mozu spajané body byt
graficky zvyraznené, alebo aj nevykreslené.

Priklad grafického vykreslenia ¢iarovym — spojnicovym grafom analyzovaného
suboru nameranych vySok 15 0sdb z obr. 1. je ndzorne uvedeny na obr. 2.
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Obr. 2.
Zostavenie histogramu, grafu bodovo — ¢iarového z merania vysky osob v Exceli.

2 CELKOVY SUBOR A JEHO VYBERY

Pri odhade hodnoty nehnutel'nosti nikdy nebudeme mat’ moznost’ ziskat’ z celkového
suboru jestvujucich nehnutel'nosti udaje ich jednotlivych cien.

Naopak, poznadme parametre vyberu, alebo niekol’kych vyberov z celkového
(zdkladného) suboru a chceme odhadnut’ nezname parametre tohto celkového — zakladného
suboru cien nehnutelnosti [1], [9], (obr. 3).

1 )

Vyber 1

Vyber 2

Celkovy (4akladny) s}fﬁ\r

\ Vyber 3 /

Obr. 3
Celkovy stubor a vybery z tohto stiboru.

Parametre vyberovych stuborov vSak nie su totozné s parametrami celkového —
zakladného suboru.

Priemer tohoto vyberového stboru sa vac¢sinou nezhoduje s priemerom zdkladného
suboru. Taktiez dalSie Statistické parametre vyberového stiboru ako: smerodajné odchylka,
Sikmost’, Spicatost’ a pod., sa nezhoduju so Statistickymi parametrami zakladného stboru.
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Vyberovy stubor je dostatocne charakterizovany tymito parametrami:
e vyberovym priemerom ,, x “,
e medianom,
e smerodajnou odchylkou ,,s.

Pri sledovani pocetnosti ndhodnych javov sa experimentdlne zistilo, Zze vysSiu
pravdepodobnost’ vyskytu maju hodnoty, ktoré sa priblizuju k vyberovému priemeru. Naopak,
nizSiu pravdepodobnost’ vyskytu maji hodnoty ktoré su vzdialené od vyberového priemeru.

Tato skuto¢nost’ nazorne vystihuje Galtonova doska s kolickami, ktord predstavuje
»mechanizmus ndhody* a eSte dnes sa vyuZziva pre rozne hry. Ak st koli¢ky osadené presne,

utvori sa poradie guli¢iek podl'a Pascalovho trojuholnika v pomere 1 : 6 : 15:20:15:6: 1
(obr. 4) [8].

Obr. 4
Galtonova doska

2.1 Gauss — Laplaceova krivka chyb

Normalne rozdelenie pravdepodobnosti pre zdkladny stbor je matematicky popisané
vo vzt'ahu (7) vykreslené na obr. 5, z literatary [1].

08 T

Obr. 5
Gauss — Laplaceova krivka chyb pre o = 0,75, [1] pri troch réznych Spicatostiach.
] _(x_“)z
f(x)= e (7)
o 21

kde: o - smerodajnéa odchylka; zakladného suboru - urcuje roztiahnutie krivky do Sirky
u - strednd hodnota; parameter urcuje, kde mé krivka maximum
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Z priebehu krivky chyb vyplyva, ze okolo strednej hodnoty .1 vo vzdialenosti:

+1,0c je 68,27 % vSetkych hodnét suboru,
+1,506 je 86,64 % vSetkych hodnét suboru,
+200c je 95,45 % vsetkych hodnot suboru.

Tato skutocnost’ je ndzornejSie vykreslend na obr. 6, kde Gauss — Laplaceova krivka
chyb — hustota rozdelenia (siva ¢iara prava stupnica ) je doplnena o stctova krivka plochy
vymedzenej tuto krivkou a osou X (¢ierna Ciara I'ava stupnica )

Obr. 6

Gauss — Laplaceova krivka chyb (siva ¢iara prava stupnica ) a suctova krivka plochy
(Cierna Ciara l'ava stupnica ) [8]

2.2 Malé subory

Pri zistovani ponukovych cien nehnutelnosti vadcSinou nemame k dispozicii
dostato¢ny pocet tdajov. Podl'a poctu vyberov ,,n* vyberové subory — vzorky delime na [4]:

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

Pre vel'mi malé poCty vzoriek sa v Statistike pouziva rozdelenie Wiliama Sealy
Gosseta, zname ako ,Studentovo t rozdelenie“, ktorého hodnoty pre rdzne
pravdepodobnosti 70 % aZ 90 % nahodného rozptylu prevzaté z [9] st uvedené v tab. 4.

Vztah medzi hustotou rozdelenia pre pocet vzorieck n = 3 (k=2 stupne volnosti)
a hustotou rozdelenia zakladného stuboru pre 95 % pravdepodobnost’ je vykresleny na obr. 6.

Normované rozdelenie
Stupne volnosti = ©

Stupne volnosti = 2 (n=3)

Obr. 6
Vzt'ah medzi hustotami rozdelenia pre vyber vzoriek n =3 a zakladného stboru.
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Tab. 4
Studentovo ,,t*“ rozdelenie
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

TakZe pouzitim Studentovho rozdelenia méZeme aj z malého suboru dat, alebo aj
vel'mi malého suboru dat stanovit’ pre urené pravdepodobnosti, ich dolnt a horni hodnotu
podl'a vzt'ahu (8).

H= x +t*s (8)

3 TEST EXTREMNYCH HODNOT VYBERU

Testy extrémnych hodndt slizia na vylucenie extrémnych hodndt, ktoré sa vymykaju
z ramca ndhodnej variability. Jednym z nich je Grubbsov test, pri ktorom st hodnoty vyberu
usporiadané podla velkosti vid’. (9), kde - x; je minimalna hodnota a x, je maximalna
hodnota vyberu:
X1 <X0<X3Z i, < Xp2 < Xpe1 S Xp 9

I = (10) I, = (11)

S S

X X

Nulovu hypotézu zamietneme ak T, > T\, respektive T, > Ty, kde hodnoty T, a Thg,
st uvedené v tab. 5.

Tab. 5
Kritické hodnoty Ty, = T,, pre Grubbsov test
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 2,642
12 2,287 24 2,664
13 2,331 25 2,662
14 2,371
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4 PRIKLAD ODHADU HODNOTY BYTU Z PONUKOVYCH CIEN

Ponuku bytov spolu s ich cenou, plosnou vymerou, ich zdkladnymi udajmi, je mozné
ziskat’ z udajov publikovanych v tla¢i, na elektronickych databdzach realitnych spolo¢nosti.

4.1 Suhrnné udaje 4 izbovych bytov v Bratislave - Dibravke

Ponuka 4 izbovych bytov v Bratislave, miestnej ¢asti Dubravka ziskana v decembri
2006 z portalu www.reality.sk a jej Statistické vyhodnotenie je uvedené v tab. 6.

Tab. 6.
Ponuka 4 izbovych bytov - Bratislava Dibravka
g = | 2| 2
E . cena § jednot E‘ S| 2 - X median | 10/ x
n| = ulica s skl | S cema | L | 5| 22 , S| sk/im’] | o
= E | iswm g1 8|5 [Sk/m’] [Yo]
5 =" &)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1 Bagarova 2950 | 79,0 | 37342 P|1/4 | -0,024 | 37342 37342 | 100,57
2 Gallayova 2750 | 78,0 | 35256 C|2/8 ] -0,603 | 36299 | 1475 | 36299 | 97,76
3 Ozvoldikova 2650 | 80,0 | 33125 C |4/ | -1,196 | 35241 | 2108 | 35256 | 9491
4 Gallayova 2949 | 76,0 | 38803 P |3/3 0,383 | 36131 | 2477 | 36299 | 97,31
5 Gallayova 2649 | 78,0 | 33962 C|2/8 ] -0,964 | 35697 | 2354 | 35256 | 96,14
6 Homolova 2749 | 76,0 | 36171 P | 4/4 | -0,349 | 35776 | 2115 | 35714 | 96,35
7 Ozvoldikova 2700 | 80,0 | 33750 C | 4/4 | -1,022 | 35487 | 2077 | 35256 | 95,57
8 Gallayova 2750 | 78,0 | 35256 P |2/8 | -0,603 | 35458 | 1924 | 35256 | 95,49
9 Fedédkova 2849 | 75,0 | 37987 P |5/8 0,156 | 35739 | 1988 | 35256 | 96,25
10 Kar. Adlera 2900 | 75,0 | 38667 R | 6/8 0,345 | 36032 | 2090 | 35714 | 97,04
11 Homolova 2760 | 76,5 | 36078 P |4/4 | -0,375 | 36036 | 1983 | 36078 | 97,05
12 Bagarova 2990 | 78,0 | 38333 P|1/4 | 0,252 | 36227 | 2004 | 36125 | 97,57
13 Fedédkova 2850 | 75,0 | 38000 C | 5/8 0,159 | 36364 | 1980 | 36171 | 97,93
14 Peknikova 3150 | 73,0 | 43151 R | 2/8 1,592 | 36849 | 2629 | 36756 | 99,24
15 Bagarova 2990 | 78,8 | 37944 P|1/4 | 0,144 | 36922 | 2549 | 37342 | 99,44
16 Pri krizi 3070 | 74,0 | 41486 C |34 1,129 | 37207 | 2714 | 37643 | 100,20
17 Bullova 2800 | 80,0 | 35000 P|1/4 | -0,675 | 37077 | 2682 | 37342 | 99,86
18 Cabanova 2900 | 80,0 | 36250 C | n/mn | -0,327 | 37031 | 2609 | 36796 | 99,73
19 Fedédkova 3040 | 75,0 | 40533 C|5/8 0,864 | 37216 | 2660 | 37342 | 100,23
20 Batkova 3150 | 83,0 | 37952 P|1/4 | 0,146 | 37252 | 2594 | 37643 | 100,33
21 Homolova 2900 | 80,0 | 36250 P | nmn | -0,327 | 37205 | 2538 | 37342 | 100,20
22 Gallayova 2650 | 78,0 | 33974 C | 3/8 | -0,960 | 37058 | 2571 36796 | 99,80
23 Fedédkova 2850 | 76,0 | 37500 C | 6/8 0,020 | 37077 | 2513 | 37342 | 99,85
24 Ozvoldikova 2700 | 80,0 | 33750 C|n4 | -1,022 | 36938 | 2550 | 36796 | 99,48
25 Homolova 2750 | 76,0 | 36184 P | 4/4 | -0,346 | 36908 | 2501 36250 | 99,40
26 Peknikova 3150 | 73,0 | 43151 R |2/8 1,592 | 37148 | 2739 | 36796 | 100,05
27 Cabanova 2900 | 73,0 | 39726 C|4/4 | 0,639 | 37244 | 2731 37342 | 100,30
28 Drobného 3300 | 78,0 | 42308 R | n/4 1,357 | 37425 | 2846 | 37421 | 100,79
29 Hanulova 4000 | 104,0 | 38462 R |nmn | 0,288 | 37460 | 2801 37500 | 100,89
30 Homolova 2750 | 80,0 | 34375 P|4m | -0,849 | 37358 | 2810 | 37421 | 100,61
31 Nejedlého 2850 | 77,0 | 37013 R |3/6 | -0,115 | 37346 | 2763 | 37342 | 100,58
32 Fedédkova 2530 | 80,0 | 31625 P |88 | -1,613 | 37168 | 2900 | 37177 | 100,10
33 Homolova 2800 | 76,0 | 36842 P|4/4 | -0,163 | 37158 | 2855 | 37013 | 100,07
34 Gallayova 2650 | 78,0 | 33974 P |2/8 | -0,960 | 37064 | 2864 | 36928 | 99,82
35 Gallayova 2750 | 81,0 | 33951 C|2/8 ] -0967 | 36975 | 2870 | 36842 | 99,58
36 Peknikova 3150 | 73,0 | 43151 R |2/8 1,592 | 37147 | 3010 | 36928 | 100,04
37 Nejedlého 2850 | 78,0 | 36538 R | n/n | -0,247 | 37130 | 2970 | 36842 | 100,00
38 Pri krizi 2850 | 74,0 | 38514 C|3/4 | 0302 37167 | 2938 | 36928 | 100,10
39 Bagarova 2950 | 78,8 | 37437 P|1/4 | 0,003 | 37174 | 2900 | 37013 | 100,11
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pokraCovanie tab. 6.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

40 Tranovského 2900 76,0 38158 P | 3/3 0,203 | 37198 | 2866 | 37177 | 100,18
41 bez 7400 | 132.0 56061 R |22 5.181
42 Bagarova 2990 90,0 33222 P | 1/4 -1,169 | 37101 | 2898 | 37013 | 99,92
43 Beniakova 3280 78,0 42051 R | 2/8 1,286 | 37219 | 2962 | 37177 | 100,24
44 Peknikova 3150 74,0 42568 R | 2/8 1,429 | 37343 | 3038 | 37342 | 100,57
45 Gallayova 2960 80,0 37000 P |33 -0,119 | 37336 | 3003 | 37177 | 100,55
46 Fedakova 2860 75,0 38133 C | 5/8 0,196 | 37353 | 2971 | 37342 | 100,60
47 Nejedlého 2850 77,0 37013 C | 3/6 -0,115 | 37346 | 2939 | 37177 | 100,58
48 Gallayova 2750 78,0 35256 C|2/8 -0,603 | 37302 | 2922 | 37013 | 100,46
49 Fedakova 2800 74,0 37838 C | 5/8 0,114 | 37313 | 2892 | 37177 | 100,49
50 Gallayova 2900 76,0 38158 P |33 0,203 | 37330 | 2864 | 37342 | 100,54
51 bez 3200 | 100,0 32000 C | nn -1,509 | 37223 | 2934 | 37177 | 100,25
52 Homolova 2950 79,0 37342 P|2/3 -0,024 | 37226 | 2904 | 37342 | 100,26
53 Kar. Adlera 2900 80,0 36250 C|4/mn -0,327 | 37207 | 2879 | 37177 | 100,20
54 Fedakova 2850 78,0 36538 C | nn -0,247 | 37194 | 2852 | 37013 | 100,17
55 Homolova 2900 79,0 36709 P|2/3 -0,200 | 37185 | 2826 | 37013 | 100,15
56 Fedakova 2850 85,0 33529 C|2n -1,084 | 37119 | 2843 | 37013 | 99,97
57 Cabanova 2960 75,0 39467 R | 4/6 0,567 | 37161 | 2834 | 37013 | 100,08
58 Sekurisova 3750 | 102,0 36765 C | 1/14 | -0,184 | 37154 | 2809 | 37013 | 100,06
59 Tranovského 2800 72,0 38889 P | 1/4 0,407 | 37184 | 2794 | 37013 | 100,14
60 Kar. Adlera 2900 75,0 38667 C | 6/8 0,345 | 37209 | 2776 | 37013 | 100,21
61 Fedakova 2850 78,0 36538 P | 5/8 -0,247 | 37198 | 2754 | 37013 | 100,18
62 Gallayova 2900 76,0 38158 P |33 0,203 | 37213 | 2734 | 37013 | 100,22
63 bez 2740 78,0 35128 P|2/8 -0,639 | 37180 | 2724 | 37013 | 100,13
64 bez 2660 78,0 34103 C | nn -0,924 | 37131 | 2730 | 37013 | 100,00
65 | rozsah suboru ,,n* 63
66 | vyberovy priemer ,, x 78,7 | 37131,0
67 | smerodajna odchylka ,,s* 6,06 2729,9
68 | median 78,0 | 37013,0
69 | minimum 72,0 | 31625.0
70 | maximum 104,0 | 43150,7

Legenda:

P byt v p6vodnom stave

C ¢iasto€na rekonstrukcia bytu

R uplna rekonstrukcia bytu

Pri vypocte Statistickych charakteristik uvedenych v riadkoch 65 az 70, sme vylucili
riadok 41, ktorého udaje prekrocili Grubbsovym testom urcené kritické hodnoty (stlpec 9).

’ Vyberovy priemer ,,x“ ’uveden}'l v stipci 10, smerodajnd odchylka ,,s“ uvedena
v stlpci 11 a median uvedeny v stlpci 12, st vypocitané z riadkov 1 az ,,n* (prislusny riadok).
A% stipci 13 je vypocitany podiel V}'Iberrového priemeru ,,;riad,l_n/ ;riad.%“. Z podielov
vyberovych priemerov uvedenych v tomto stlpci vyplyva, ze od poctu tdajov n > 14 sa
vyberovy priemer X riad. 1-n 5@ pohybuje v rozmedzi od 99,24 % do 100,89 %, z vyberového

priemeru X rad.66, Ziskaného zo Statistického vyhodnotenia 63 tidajov.

4.2 4 izbové byty v Bratislave - Dibravke — povodny stav + iasto¢na rekonStrukcia

Ako z udajov v tab. 6 vyplyva, je maly rozdiel jednotkovych cien (na m”) medzi bytmi
deklarovanymi — povodny stav a bytmi s ¢iasto¢nou rekonstrukciou. Vyber skupin bytov -
povodny stav a bytov — s ¢iastocnou rekonstrukciou a ich Statistické vyhodnotenie je uvedené
v tab. 7.
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Tab. 7.
. | jednot. = | = - . -
n|ge ulica [sel::( B cena g :; 2 | E g XYool énli;i;?zli 100/ X
18 ] [Sk/m2] o U [Sk/m’] [ A)]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1 1 | Bagarova 2950 | 79,0 37342 P | 1/4 0,439 | 37342 37342 | 102,59
2 2 | Gallayova 2750 | 78,0 35256 C|2/8 -0,532 | 36299 | 1475 | 36299 | 99,73
3 3 | Ozvoldikova 2650 | 80,0 33125 C | 4n -1,525 | 35241 | 2108 | 35256 | 96,82
4 4 | Gallayova 2949 | 76,0 38803 P | 3/3 1,120 | 36131 | 2477 | 36299 | 99,27
5 5 | Gallayova 2649 | 78,0 33962 C|2/8 -1,135 | 35697 | 2354 | 35256 | 98,07
6 6 | Homolova 2749 | 76,0 36171 P | 4/4 -0,106 | 35776 | 2115 | 35714 | 98,29
7 7 | Ozvoldikova 2700 | 80,0 33750 C | 4/4 -1,234 | 35487 | 2077 | 35256 | 97,50
8 8 | Gallayova 2750 | 78,0 35256 P | 2/8 -0,532 | 35458 | 1924 | 35256 | 97,42
9 9 | Fedakova 2849 | 75,0 37987 P | 5/8 0,740 | 35739 | 1988 | 35256 | 98,19
10 | 11 | Homolova 2760 | 76,5 36078 P | 4/4 -0,149 | 35773 | 1877 | 35667 | 98,28
11 12 | Bagarova 2990 | 78,0 38333 P | 1/4 0,901 | 36006 | 1941 36078 | 98,92
12 | 13 | Feddkova 2850 | 75,0 38000 C | 5/8 0,746 | 36172 | 1938 | 36125 | 99,38
13 15 | Bagarova 2990 | 78,8 37944 P | 1/4 0,720 | 36308 | 1920 | 36171 | 99,75
14 | 16 | Prikrizi 3070 | 74,0 41486 C|3/4 2,371 | 36678 | 2306 | 36756 | 100,77
15 17 | Bullova 2800 | 80,0 35000 P | 1/4 -0,652 | 36566 | 2264 | 36171 | 100,46
16 | 18 | Cabanova 2900 | 80,0 36250 C | nn -0,069 | 36546 | 2188 | 36211 | 100,41
17 | 19 | Fedakova 3040 | 75,0 40533 C | 5/8 1,926 | 36781 | 2329 | 36250 | 101,05
18 | 20 | Batkova 3150 | 83,0 37952 P|1/4 0,724 | 36846 | 2276 | 36796 | 101,23
19 | 21 | Homolova 2900 | 80,0 36250 P | n/n -0,069 | 36815 | 2216 | 36250 | 101,14
20 | 22 | Gallayova 2650 | 78,0 33974 C | 3/8 -1,129 | 36673 | 2249 | 36250 | 100,75
21 | 23 | Feddkova 2850 | 76,0 37500 C | 6/8 0,513 | 36712 | 2199 | 36250 | 100,86
22 | 24 | Ozvoldikova 2700 | 80,0 33750 C | n4 -1,234 | 36577 | 2237 | 36250 | 100,49
23 | 25 | Homolova 2750 | 76,0 36184 P | 4/4 -0,100 | 36560 | 2187 | 36250 | 100,44
24 | 27 | Cabanova 2900 | 73,0 39726 C | 4/4 1,550 | 36692 | 2235 | 36250 | 100,81
25| 30 | Homolova 2750 | 80,0 34375 P | 4/n -0,943 | 36600 | 2236 | 36250 | 100,55
26 | 32 | Feddkova 2530 | 80,0 31625 P | 8/8 -2,224 | 36408 | 2398 | 36217 | 100,03
27 | 33 | Homolova 2800 | 76,0 36842 P | 4/4 0,207 | 36424 | 2353 36250 | 100,07
28 | 34 | Gallayova 2650 | 78,0 33974 P | 2/8 -1,129 | 36337 | 2355 | 36217 | 99,83
29 | 35 | Gallayova 2750 | 81,0 33951 C|2/8 -1,141 | 36255 | 2355 | 36184 | 99,60
30 | 38 | Prikrizi 2850 | 74,0 38514 C | 3/4 0,985 | 36330 | 2350 | 36217 | 99,81
31 | 39 | Bagarova 2950 | 78,8 37437 P | 1/4 0,484 | 36366 | 2320 | 36250 | 99,91
32 | 40 | Tranovského 2900 | 76,0 38158 P | 3/3 0,820 | 36422 | 2304 | 36250 | 100,06
33 | 42 | Bagarova 2990 | 90,0 33222 P|1/4 -1,480 | 36325 | 2335 | 36250 | 99,80
34 | 45 | Gallayova 2960 | 80,0 37000 P | 3/3 0,280 | 36344 | 2302 | 36250 | 99,85
35 | 46 | Fedakova 2860 | 75,0 38133 C | 5/8 0,808 | 36396 | 2288 | 36250 | 99,99
36 | 47 | Nejedlého 2850 | 77,0 37013 C | 3/6 0,286 | 36413 | 2257 | 36546 | 100,04
37 | 48 | Gallayova 2750 | 78,0 35256 C|2/8 -0,532 | 36381 | 2234 | 36250 | 99,95
38 | 49 | Fedakova 2800 | 74,0 37838 C | 5/8 0,671 | 36420 | 2216 | 36546 | 100,06
39 | 50 | Gallayova 2900 | 76,0 38158 P | 3/3 0,820 | 36464 | 2205 | 36842 | 100,18
40 | 51 | bez 3200 | 100,0 32000 C | nn -2,049 | 36353 | 2288 | 36546 | 99,87
41 | 52 | Homolova 2950 | 79,0 37342 P | 2/3 0,439 | 36377 | 2264 | 36842 | 99,94
42 | 53 | Kar. Adlera 2900 | 80,0 36250 C | 4n -0,069 | 36374 | 2236 | 36546 | 99,93
43 | 54 | Fedakova 2850 | 78,0 36538 C | nn 0,065 | 36378 | 2210 | 36538 | 99,94
44 | 55 | Homolova 2900 | 79,0 36709 P|2/3 0,145 | 36385 | 2185 | 36624 | 99,96
45 | 56 | Fedakova 2850 | 85,0 33529 C|2n -1,337 | 36322 | 2201 36538 | 99,79
46 | 58 | Sekurisova 3750 | 102,0 36765 C| 1/14| 0,171 | 36331 | 2178 | 36624 | 99,82
47 | 59 | Tranovského 2800 | 72,0 38889 P|1/4 1,160 | 36386 | 2186 | 36709 | 99,96
48 | 60 | Kar. Adlera 2900 | 75,0 38667 C | 6/8 1,057 | 36433 | 2187 | 36737 | 100,10
49 | 61 | Fedakova 2850 | 78,0 36538 P | 5/8 0,065 | 36435 | 2164 | 36709 | 100,10
50 | 62 | Gallayova 2900 | 76,0 38158 P | 3/3 0,820 | 36470 | 2156 | 36737 | 100,20
51| 63| bez 2740 | 78,0 35128 P | 2/8 -0,592 | 36444 | 2143 | 36709 | 100,12
52 | 64 | bez 2660 | 78,0 34103 C | nn -1,070 | 36399 | 2146 | 36624 | 100,00

10




XVI. konference absolventii studia technického znalectvi s mezindarodni ucasti
26.-27.1. 2007 v Brné

okracovanie Tab. 7.
53 | rozsah suboru ,,n* 52
54 | yyberovy priemer ,, x 78,8 | 36398,6
55 | smerodajna odchylka ,,s* 5.4 2146,3
56 | median 78,0 | 36623,7
57 | minimum 72,0 | 31625,0
58 | maximum 102,0 | 41486,5

4.3 4 izbové byty v Bratislave - Dubravke —iplna rekonstrukcia
Vyber skupiny bytov — uplna rekonstrukcia a jej Statistické vyhodnotenie je uvedené v

tab. 8.
Tab. 8.
Ponuka 4 izbovych bytov - Bratislava Dibravka - iplna rekonStrukcia
. _ | jednot. = | = - . -
n |ge| ulica [:el::( E | cena § _‘E 2 | E % X s énli;iizl; 12/ *
18 ] [Sk/mZ] =9 &) [Sk/m’] [ A)]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1 10 | Kar. Adlera 2900 | 75,0 38667 R | 6/8 | -0,742 | 38667 38667 | 95,25
2 | 14 | Peknikova 3150 | 73,0 43151 R | 2/8 0,985 | 40909 | 3171 | 40909 | 100,78
3 | 26 | Peknikova 3150 | 73,0 43151 R | 2/8 0,985 | 41656 | 2589 | 43151 | 102,62
4 | 28 | Drobného 3300 | 78,0 42308 R | n4 0,661 | 41819 | 2139 | 42729 | 103,02
5| 29 | Hanulova 4000 | 104,0 38462 R |nmn | -0,821 | 41147 | 2384 | 42308 | 101,37
6 | 31 | Nejedlého 2850 | 77,0 37013 R |[3/6 | -1,379 | 40458 | 2720 | 40487 | 99,67
7 | 36 | Peknikova 3150 | 73,0 43151 R | 2/8 0,985 | 40843 | 2683 | 42308 | 100,62
8 | 37 | Nejedlého 2850 | 78,0 36538 R |nmn | -1,562 | 40305 | 2913 | 40487 | 99,29
9 | 43 | Beniakova 3280 | 78,0 42051 R | 2/8 0,562 | 40499 | 2787 | 42051 | 99,77
10 | 44 | Peknikova 3150 | 74,0 42568 R | 2/8 0,761 | 40706 | 2707 | 42179 | 100,28
11 | 57 | Cabanova 2960 | 75,0 39467 R | 4/6 | -0,434 | 40593 | 2596 | 42051 | 100,00
12 | rozsah suboru ,,n* 11
13 | vyberovy priemer ,, x 78 | 40593
14 | smerodajna odchylka ,,s“ 8,9 2595,6
15 | medidn 75,0 42051
16 | minimum 73,0 36538
17 | maximum 104,0 43151

4.4 Vyhodnotenie

Pri verejnej ponuke nehnutelnosti plati zasada, Ze ak ponukova cena nie je trhom
akceptovana postupne sa tato cena znizuje. Posledna zverejnend ponuka nehnutelnosti sa
potom povazuje za ponuku, ktort trh pravdepodobne akceptoval [10].

Pri Statistickom vyhodnoteni mnozZstva ponuk bytov nie je mozné sledovat’ postupné
znizovanie ponukovych cien konkrétnych nehnutel'nosti.

Tento nedostatok mézeme nahradit’ pouzitim dolnej hodnoty Studentovho rozdelenia,
pre 80 % kde zo vzt'ahu (8) dostaneme :

Hp= x - t*s (12)

Hodnoty ,,t“ ur¢ime z tab. 4 linedrnou interpolaciou: pre k = 51 ,t“ = 1,299, odhad
hodnoty 4 izbovych bytov na jednotku plochy (Sk/ I m”) v Bratislave — Dubravke, je
uvedeny v tab. 9.

11




XVI. konference absolventii studia technického znalectvi s mezindarodni ucasti
26.-27.1. 2007 v Brné

Tab. 9
Odhad hodnoty 4 izb. bytov — v Bratislave - Dubravke
i 2 13 13 « ”» ; «“ ,,S“ HB HB/)_C
Skupina dat »n* | LK 5t [Sk/mz] [Sk/mz] [Sk/mz] [%]
4 izb. byty - spolu 63 |62 [1,29 [37131,0 |27299 33593 90,47
4 izb. byty — povodny | 5, | 51 |99 | 363086 |21463 | 33611| 9234
stav + ¢iasto¢na rekons.
4 izb. byty — iplna 11 |10 |1372 | 405932 [25956 | 37032| 9123
rekonstrukcia
5 ZAVER

Ako je zrejme z vypoctov uvedenych v tab. 6 az 9, odhad hodnoty nehnutelnosti,
ktory sa priblizuje cendm skuto¢ne realizovanych prevodov, je mozné ziskat’ z existujucich
verejne ponukanych cien nehnutelnosti.

Pri stanoveni odhadu hodnoty nehnutel'nosti z ponukovych cien je mozné vyhodne
vyuzit’ Statistické metody dostupného programu Excel.

Prispevok bol spracovany v ramci grantovej vyskumnej ulohy KEGA 3/4104/06
., Koncepcia studijného programu na stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti“.

Recenzovala:
Ing. Zora Petrakovd, PhD. Stavebna fakulta STU v Bratislave
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