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APLIKACE POROVNAVACICH METOD NA DATABAZI
RODINNYCH DOMU A POSOUZENiI VYSLEDNYCH
HODNOT S KUPNIi CENOU

Klara Pachutova'

Abstrakt

Clanek vychazi ze zavéri ziskanych p¥i vedeni zAvérenych praci studenti
technického znalectvi na Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brné. Ukolem posluchaét
bylo vytvorit vlastni databazi rodinnych domii a zjistit pomoci tii porovnavacich metod,
porovnani nemovitosti jako celku - indexovou metodou, metodou standardni jednotkové
trzni ceny a KlimeSovou metodou (z roku 1995), tfi hodnoty konkrétni nemovitosti.
Vysledné hodnoty byly srovnany mezi sebou a také se znamou kupni cenou porovnavané
nemovitosti.

UVOD

Prvnim krokem bylo zvoleni objektu, ktery se bude oceniovat. Studenti si vZdy vybrali
nemovitost v misté, kde dobfe znaji podminky realitniho trhu (jejich bydlisté) a mohli se
dostat k potiebnym datim vcetn¢ skuteéné zrealizované kupni ceny v dany cas. Nésledné
vypracovali databazi, ktera obsahovala nejméné patnact rodinnych domi a vyuzili ji k ocenéni
vybrané nemovitosti tfemi porovndvacimi metodami, porovnani nemovitosti jako celku -
indexovou metodou, metodou standardni jednotkové trzni ceny a KlimeSovou metodou
(z roku 1995). VSechny ocenéni byly vyhotoveny ve dvou variantach a to ve varianté bez
vylouceni extrémnich hodnot z databdze a ve varianté s vyloucenim extrémnich hodnot
z databaze.

Vysledkem bylo ziskdni Sesti hodnot oceflované nemovitosti, které byly porovnany
mezi sebou a také ve vztahu ke zrealizované kupni cené.

KONECNE HODNOTY CENOVEHO POROVNANI

V nasleduyjicich tabulkach a grafech jsou uvedeny vysledné hodnoty jednotlivych
ocenéni porovnavacimi metodami.

Vysledné hodnoty I

Hodnota bez Hodnota s
vylouéeni vylouéenim
extrémnich hodnot | extrémnich hodnot
z databaze (K¢) z databaze (K¢)

Vysledné hodnoty | Kupni cena (K¢) Casova cena (K¢)

Metoda SJTC 1 341 000 1433 000 1400 000 533 000
Klimedova metoda 1445 000 1 355 000 1 400 000 533 000
Indexova metoda 1171 000 1110 000 1400 000 533 000

Tabulka ¢. 1 — Konecna rekapitulace hodnot nemovitosti ziskanych porovnavacimi metodami I
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Graf ¢. 1 — Konecna rekapitulace hodnot nemovitosti ziskanych porovnavacimi metodami I

Vysledné hodnoty I1

Vysledné hodnoty Il

Hodnota bez
vylouéeni

extrémnich hodnot

Hodnota s
vylouéenim
extrémnich hodnot

Kupni cena (K¢)

Casova cena (K¢)

z databaze (K¢) z databaze (K¢)
Metoda SJTC 3657 250 3510 540 3460 000 3 053 530
Klime$ova metoda 3514 610 3218420 3 460 000 3 053 530
Indexova metoda 2905 110 3082430 3460 000 3 053 530

Tabulka ¢. 2 — Koneéna rekapitulace hodnot nemovitosti ziskanych porovnavacimi metodami I1
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Graf ¢. 2 — Konecna rekapitulace hodnot nemovitosti ziskanych porovnavacimi metodami II

Vysledné hodnoty I1T

Vysledné hodnoty il

Hodnota
bez vylouéeni

Hodnota
s vylouéenim

Kupni cena (K¢)

Casova cena

extrémnich hodnot | extrémnich hodnot (K¢E)
z databaze (K¢) z databaze (K¢)
Metoda SJTC 1594 400 1513 600 1 500 000 2 680 850
Klime$ova metoda 1757 600 1528 800 1 500 000 2 680 850

Indexova metoda

Tabulka ¢. 3 — Konecna rekapitulace hodnot nemovitosti ziskanych porovnavacimi metodami 111
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Graf ¢. 3 — Konecna rekapitulace hodnot nemovitosti ziskanych porovnavacimi metodami I11

Procento odliSnosti vypo¢tenych hodnot od kupni ceny nemovitosti

, . . . Vysledné
Vysledné Vysledné hognot v
hodnoty I v (%) | hodnoty Il v (%) (0/3’
0

Metoda SJTC bez vylouéeni extrémnich hodnot
z databaze 96 106 106
Metoda SJTC s vylouéenim extrémnich hodnot
z databaze 102 101 101
KlimeSova metoda bez vylouéeni extrémnich
hodnot z databaze 103 102 "7
KlimeSova metoda s vylou¢enim extrémnich
hodnot z databaze o7 93 102
Indexova metoda bez vylouéeni extrémnich hodnot 84 84
z databaze
Indexova metoda s vylouéenim extrémnich hodnot 79 89
z databaze

Tabulka ¢. 4 — Procento odli§nosti vypoctenych hodnot nemovitosti porov. metodami s kupni cenou
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Slovni komentar k vyslednym hodnotam

Z tabulky ¢. 4 a grafu ¢. 4 je patrné, ze nejblize ke kupni cené objektu se vyskytuji
hodnoty nemovitosti stanovené pomoci porovnavaci metody standardni jednotkové ceny
(SJTC) a to po vylouceni extrémni hodnoty .

Také KlimeSovou metodou bylo dosazeno vysledkl, které se vyznamné neliSily
od skute¢né kupni ceny nemovitosti, av§ak hodnoty (bez i s vylou¢enym extrémem) dosazené
pomoci indexové metody - porovnani nemovitosti jako celkt jiz byly méné piesné.

Dtivodem je dle mého nazoru to, Ze metoda SITC obsahuje nejvice hodnoticich kritérii
(31 znakt), proto je mozné pomoci této metody postihnout u kazdého objektu nejvice
odlisnosti a vlivil a 1 pfi vétSim rozptylu cen srovnavanych objekt vznika ve vysledku daleko
mensi chyba.

U KlimeSovy metody je téchto kritérii méné (21 znakili) a u indexové metody je jich
dokonce jenom 6. I kdyz je mozné napt. u indexové metody u kazdého indexu promitnout
n€kolik hodnoticich parametrti napf. z metody SJTC, vyslednd hodnota jiz nevychézi tolik
pfesna. U metody SJTC je také volba konkrétni hodnoty znaku omezena maximalni

vvvvvv

hodnotu konkrétniho parametru.

Dalo by se konstatovat, ze u vSech uvedenych metod je velmi citlivou zalezitosti
osobni usudek znalce a jeho zkuSenosti na poli oceflovani nemovitosti, které se promitaji
piimo do volby konkrétnich hodnot jednotlivych indext (parametrti, znakt ¢i kritérii), nebot’
tato volba mlze v zavéru vyznamné ovlivnit kone¢nou hodnotu nemovitosti zjiStovanou
porovnavacim zptisobem. Z tohoto hlediska bych se odvazila tvrdit, ze pro odhadce ¢i znalce
v oblasti oceniovani zac¢inajiciho je porovnavaci metoda SJTC nejvhodnéjsi volbou.

ZAVER

Cilem ¢lanku nebylo zvolit ,,vitéze* mezi porovnavacimi metodami. K tomuto zavéru
nebylo ziskano dostatecné mnozstvi podkladl a ani v opacném piipadé€ bych si to nedovolila
konstatovat, jelikoz se jedna Cist€¢ o uhel pohledu kazdého uzivatele porovnavacich metod.
Zamérem bylo pouhé vefejné sezndmeni se zajimavymi vysledky, které zavére¢né prace
obsahuji a navést k zamysSleni nad skute¢nosti, ze ne vzdy niz$i pracnost metody vede
k uspokojivym zavérim.
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