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Abstrakt

Cilem této diplomové prdce je teoreticky vymezit metriky presnosti ocenéni a ndsledné analytické
vyhodnoceni presnosti trzniho ocenéni na ruznych segmentech trhu s nemovitostmi. Systematicky je
diplomovd prdce délena na nékolik kapitol. Uvodni dst se zaméFuje na vymezeni zdkladnich pojmd
souvisejicich s trznim ocenénim. Je zde tedy jmenovdn trh s nemovitostmi, je uvedena legislativa
vztahujici se na oblast oceniovdni nemovitosti. V dalSi Cdsti je popsdno trzni hodnoceni a jsou
specifikovdny metody trZniho ocenéni. Poté jsou zde predstaveny specifické vlivy pusobici na trZzni
hodnotu nemovitosti. V ¢dsti praktické je pozornost zaméfena na analyzu trZzniho ocenéni na riznych
segmentech trhu s nemovitostmi. Zde jsou vymezeny Ctyri oblasti, kterymi je Olomouc, Prostéjov, VySkov
a Kromériz. Na téchto trzich jsou sledovdny nemovitosti, jako jsou rodinné domy, byty, gardZe. Ndsledné
je pomoci metrik pfesnosti vyhodnocena pfesnost trzniho ocenéni. V zdvéru jsou uvedené informace

zhodnoceny.

Klic¢ovd slova

Nemovitost, metriky presnosti, trzni ocenéni, nabidka, poptdvka.
Abstract

The aim of this thesis is to theoretically define the metrics of valuation accuracy and subsequent
analytical evaluation of market valuation accuracy in various segments of the real estate market. The
diploma thesis is systematically divided into several chapters. The introductory part is focused on the
definition of basic concepts with market valuation. The real estate market is therefore named here, and
the legislation relating to real estate valuation is listed. The next section describes the market valuation
methods and specifies the market valuation. specific effects on the market value of real estate are
presented here. In the practical part, attention is focused on market valuation in various segments of the
real estate market. Four areas are defined here, which are Olomouc, Prostéjov, VySkov and KromériZ.
Real estate, such as family houses, apartments, and garages, is monitored in these markets. Finally,

market valuation is evaluated using accuracy metrics. In the end, the information is evaluated.
Keywords

Real estate, accuracy metrics, market valuation, supply, demand.
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1 UvoD

Trzni odhad nemovitosti poskytuje redlnou hodnotu nemovitosti na trhu. Tato stézejni oblast
v oboru financi je aplikovana v rliznych oborech, jako je bankovnictvi, soudni inZenyrstvi, realitni
oblast a také pojiStovnictvi. Poskytuje informace o stavajici hodnoté nemovitosti na trhu, nepracuje
tedy se zakonem danymi tabulkami, ale objektivné pFistupuje k této problematice. Trzni odhad se
pro svou presnost vyuzivd predevSim pro ucely obchodovani s nemovitostmi. Oproti
administrativnimu ocenéni byva cena nizSi. Mezi metody uZivané v trznim ocenovani, patfi
nakladova, vynosova a porovnavaci metoda. Pritom kazdy typ nemovitosti vyZaduje jinou metodiku
ocenéni, volba metodiky ocenéni je také rozdilna s ohledem na Ucel, pro jaky bude ocenéni
zpracovano. Jind metodika bude pouzita tehdy, pokud bude Gcelem ocenéni cenova argumentace
pfi prodeji majetku, jind pro stanoveni pojistné hodnoty a opét jina, jestlize bude Ucelem ocenéni
zajisténi Gvéru nemovitosti. Vystupy téchto rlznych metod jsou poté jiné s ohledem na typ
nemovitosti, vySi ceny nemovitosti atd. Na problematiku trzniho ocenéni se zaméfuje tato
diplomova prace. Perspektiva této prace je koncipovana ponejvice z pohledu ocenovatele

(odhadce, znalce, odbornika). To nakonec dokladuji zavérecné vystupy v analytické ¢asti této prace.

Cilem této prace je teoreticky vymezit metriky pFfesnosti ocenéni a nasledné analytické

vyhodnoceni presnosti trzniho ocenéni na rliznych segmentech trhu s nemovitostmi.

Systematicky je tato diplomova prace rozdélena na ¢ast teoretickou a ¢ast praktickou. V teoretické
Casti prace jsou na teoretické roviné vymezeny rozdilnosti segmentl trhu pres charakteristiky
nemovitosti az po publikované metriky pfesnosti ocenéni. V rdmci této Casti prace je uzita metoda
reSerSe odborné literatury a pramennych zdrojl. UZity jsou zde jak publikace ¢eskych autord, tak

i zahrani¢ni odborné clanky a studie.

Céast aplika¢ni poté uvadi simulaéni studie pfi vybéru dat pro vice segmentd. Jsou zde pFedstaveny
databaze nemovitosti ze Ctyf mést. V kazdém mésté jsou hodnoceny Ctyfi typy nemovitosti.
Nasledné je provedena selekce dat a poté je analyzovana presnost trzniho ocenéni. Zde jsou uzity
tfi dostupné metriky. Zde je uzita metoda kvalitativni analyzy dat a dokument(. Poté jsou zde
aplikovany metody trzniho ocenéni. Nasledné vysledky jsou poté pomoci vybranych metrik

hodnoceny. Mezi vybrané metriky se Fadi MAE, MAPE, RMSE.
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2 SOUCASNY STAV PROBLEMATIKY

Ve druhé kapitole této diplomové prace je provedena reSerSe odborné literatury v oblasti trhu

s nemovitostmi, segmentace trhu a trzniho ocefiovani nemovitosti.

2.1 TRH S NEMOVITOSTMI

Trzni hodnota nemovitosti vznika na trhu, coZ je misto ekonomické smény, kde se stfetava nabidka
s poptavkou. Tato hodnota se tedy vytvari ve specialnim segmentu trhu, a to trhu s nemovitostmi

(Ort, 2019). Tento trh a jeho specifika jsou popsana v dalSi Casti této diplomové prace.
2.1.1 Zakladni vymezeni trhu s nemovitostmi

.Na trhu s nemovitostmi, ktery je pro ekonomiku kaZdého vyspélého stdtu dulezity” (Brix, 2006, str. 40),
se obchoduje s nemovitostmi, které jsou dle Zazvonila unikatnimi, jedine¢nymi subjekty, které maji
slozité, méfitelné a srovnatelné parametry. Nejsou tedy navzajem dokonalymi substituty. Maji
charakter zboZzi, které je porizovano nikoliv sériové, ale na zakazku, a to s rdznymi individualnimi
rysy. DalSi charakteristikou nemovitosti je to, Ze jsou neprenosné, fixované svou polohou, tedy jsou
nepremistitelné. Nemovitosti sdileji osud dané lokality. Ve vétSiné pfipadd, s vyjimkou novostaveb,
se jedna o zboZi pouzité. Jejich vyroba je Casové narocna. Tyto objekty nemaji charakter
spotfebniho zboZi. Jsou tedy vyjimecnymi statky s dlouhodobou spotfebou. Vzhledem k vysoké
porizovaci cené, dlouhodobé trvanlivosti a diky tomu, Ze nemovitosti pIni zakladni lidské potreby,
je frekvence transferd nemovitosti pomérné mald. Nemovitost tvofi podstatu vlastnikova
bohatstvi, proto vétsina Ucastnikl neobchoduje s nemovitostmi kazdy den, ale vétSinou jen jednou

za zivot (Zazvonil, 2012).

Ucastnici trhu se tedy opét dle Zazvonila (2012) ne vZdy chovaji racionaln&. Racionalita vychazi
z jejich specidlnich potFeb. Ucastnici trhu vstupuji na trh s rozdilnym poFadim svych preferenci
a zebricek chapani uzitku se mlze vyrazné lisit, v dUsledku nejriiznéjsich situaci, v nichzZ se castnici
trhu nachazeji.

Jak dale uvadi Kucharska Stasiak (2008), trh s nemovitostmi je neformalni trh, ktery postrada

instituce zprostfedkovavajici sménu. Tento trh je vSak schopen efektivné usnadrfiovat obchodovani

s nemovitostmi. Dany trh je dle Bryxe (2006) odliSny od jinych trh(. Je to trh, ktery je hlre
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trhu s nemovitostmi je omezen stejnymi rysy, které omezuji fungovani trhu obecné, a specifickymi

vlastnostmi, které se vztahuji k nemovitosti jako k pfedmétu trzniho obchodu.

Veskeré tyto uvedené faktory sméruji k tomu, Ze trh s nemovitostmi ma dle Zazvonila veSkeré
znaky trhu nedokonalého. Je to trh s neomezenym, na druhou stranu ne s naprosto volnym
pfistupem pro vSechny potencialni zajemce. Na jedné strané vystupuji nabizejici, na druhé strané
poté poptavajici. U¢astnici trhu s nemovitostmi jsou jednotlivé fyzické osoby, tedy ob&ané jakoZto
¢lenové a zastupci domacnosti ¢i rodin, pravnické osoby, podniky v nejriznéjsich formach, stat
jakoZto specificky subjekt, ktery zde pulsobi pomoci svych zdkonodarnych instituci a organd.
Obchody na trhu s nemovitostmi mezi Ucastniky probihaji formou prechodu vlastnickych prav
k nemovitostem, pricemzZ vlastnické pravo, jeho obsah i ochrana vyplyvaji z platné legislativy
(Zazvonil, 2012). Podle Kucharské Stasiak (2008) trh s nemovitostmi zahrnuje i dalSi akce a interakce
mezi lidmi zapojenymi do nakupu, prodeje, vymény, uzivani a rozvoje majetku. Zahrnuje
ekonomické cinnosti, jejimz vysledkem je sména zbozi. Predstavuje vSechny transakce
s nemovitostmi v celé zemi. Na tomto trhu se vyskytuji rizné smlouvy, které umoznuji setkani
kupujiciho a prodavajiciho za ucelem stanoveni ceny, za kterou bude sména konkrétni nemovité
véci provedena. Je zde realizovan soubor mechanismd slouZicich k prevodu vlastnického prava

a podill na majetku, k urc¢ovani cen atd.
2.1.2 Segmentace trhu s nemovitostmi

Na Uvod této kapitoly je mozné uvést, Ze segmentace trhu v obecném méfitku predstavuje
rozdéleni zdrojového trhu do skupin v ramci nichZ maji objekty trhu homogenni vlastnosti (Keller,
2007). Trh s nemovitostmi je tedy mozné rozdélit do riznych segmentd. Jak uvadi Seveik (2006),

zakladni segmentace trhu s nemovitostmi je nasleduijici:

- trh s pozemky,
- trh se stavbami,

- trh s najmy,
Tyto tfi klicové segmenty trhu se dale déli na rlizné typy staveb, objektd, jak je uvedeno nize.
Trh s pozemky

Dle § 2 zadkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (2022) je pozemek definovan jako pfirozena
Cast zemského povrchu. Je oddélena od sousedni Casti hranici Uzemni spravni jednotky nebo

hranici katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhl pozemkd, popf.
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rozhranim zpUsobu vyuZiti pozemkU. Jak uvadi Kledus, Klika (2019), pozemek bychom mohli
charakterizovat iz ekonomického hlediska tim, Ze pozemek je jedineCny, neobnovitelny

a nepremistitelny. VSechny pozemky maji urcitou specifikaci.

Tento trh je, jak uvadi Zazvonil (2012), nereprodukovatelny trh. Jedna se tedy o pfirodni zdroj, ktery
je omezeny, nepribyva, neubyva. NemuUZe tedy Zadnym zplsobem reagovat na situaci na trhu.
Cena pozemku je vSak ovlivnéna rlznymi faktory. Jednd se napf. o moznost vyuZiti pozemku,
napojeni na inzenyrské sité, poloha pozemku a jiné. Zde Ort (2019) doplfiuje, Ze hodnotu pozemku
ovliviiuji faktory, jako je pfedevsim synergicky efekt. To znamend, Ze hodnota mensich pozemkd je
niz$i nez hodnota pozemku, ktery by spojenim mensich pozemk vznikl. Dale zde dle autora pUsobi
technické zhodnoceni pozemku. Hodnotu pozemku zvySuji zasahy, jako jsou napf. inZenyrské sité.
Dalsi faktor, ktery zde pUsobi, je subdivision development. Je to opak kvySe uvedenému
synergickému efektu. Predstavuije to, Ze se velky pozemek, mize rozdélit na pozemky mensi, které
se poté prodaji mnohem snaze a také rychleji. Poté dale Ort (2019) popisuje, Ze vysSi ceny pozemku
ovliviiuje charakter pozemku a jeho zména. Pokud je v izemnim planu ¢i rozhodnuti uvedeno, ze
se jedna o zemédélsky pozemek, ma nizSi hodnotu, nez pokud je tento pozemek definovan, jako

stavebni pozemek. Zde cena nemovitosti roste velmi vyrazné.
Dle Bradace a kol., (2016) je mozné clenit pozemky nasledovné:

- ,Zemédélské pozemky,

- Stavebni pozemky,

- zemédélské pozemky,

- lesni pozemky,

- vodni nadrZe a vodni toky,

“

- jiné pozemky - zde je red ' napr. o pozemcich nevyuZitych hospoddrsky, pidu neplodnou a jiné.
Trh se stavbami

Definici stavby je mozZné najit napf. v § 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., zakona o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu (2022). Tento zakon tedy konkrétné popisuje ne stavbu, ale tzv. stavebni dilo.
Stavebni dilo predstavuje dilo, které m(ze vzniknout nékolika zpUsoby. Jedna se o montaz, stavebni
prace. Neni pfitom duleZité, jaka technologie byla pouZita pfi vyrobé stavby, jaky ma stavba ucel
(kromé stavby pro reklamni Ucely, zde zakon vymezuje Ze se jedna o stavbu pro reklamu), jaké
bude mit vyuziti, ¢i jaka doba trvani je u stavby predpokladana. Je vSak nutné vymezit od pojmu

stavba termin stavba doCasna. Docasna stavba je dle uvedeného zdkona takova stavba, pro kterou
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stavebni Ufad pfedem definuje omezeni pro dobu jejiho trvani. Z&kon mezi stavby fadi i vyrobky,
které funkci stavby plni. K tomuto pojeti poté doplfiuje Némecek (2010), ze stavbou je vysledek

¢innosti stavebni. Dle autora se poté stavby ¢leni dle U€elu pouziti, druhu pouZiti a jiné.

Trh se stavbami je na rozdil od vySe uvedeného odlisny v reprodukovatelnosti. Nabidka a poptavka
neni urCena jen parametry kvalitativnimi, ale i faktory, které na trhu existuji. Stavby postupem casu,
na rozdil od pozemkd, ztraci svou cenu, kvuli zastardvani ekonomickému, pravnimu, technickému,
moralnimu. Do staveb je nutné investovat finance na udrzbu, technické zhodnoceni atd. Nabidka
a poptavka po stavbach je limitovana urcitymi faktory. Na nabidkové strané existuji limity v podobé
stavebnich pozemk(, na kterych mohou stavby stat, poté jsou to pravni limity, limity
makroekonomické, mikroekonomické a jiné. Na strané poptavky existuji limity dany
demografickym vyvojem trhu, poté zde také pUsobi rozvoj obchodu, primyslu, migrace, rlst

Zivotni Urovné a jiné.

Trh se stavbami je mozné rlzné clenit. Jak uvadi Némecek (2010) stavebni trh je mozné

segmentovat takto:

- ,stavby pozemni (budovy, venkovni dpravy),
- Stavby inZenyrské a specidlni pozemni,
- vodni nddrZe a rybniky,

- jiné stavby.”

Jiné pojeti pfi segmentaci trhu se stavbami ve své publikaci nabizi Seveik (2006). Dle autora se ¢leni

tedy trh takto:

- ,trh s rodinnymi domy,

- trhs byty,

- trh s rekreaCnimi objekty,

- trh s objekty obCanské vybavenosti,

- trh s administrativnimi budovami,

- trh s wrobnimi a skladovymi prostory,

- trh s ostatnimi stavbami.”

Tato segmentace je uzita i pro dalSi popis. Jednotlivé segmenty jsou poté blize predstaveny

v nasledujicim textu.

15



- Trh s rodinnymi domy

Rodinny ddm je stavba urcend k bydleni. Jeho usporadani odpovida pozadavkim na rodinné
bydleni. Musi zde byt vice nezZ polovina podlahové plochy tvofena mistnostmi a prostory ur¢enymi
k bydleni (Bradac a kol., 2016). K rozdéleni rodinnych domU doplriuje Ort (2019), Ze musi obytné

plochy tvofit minimalné 50 procent podlahové plochy.

Trh s rodinnymi domy je poté mozné rizné délit. Dle kritéria standardu je mozné ¢lenit rodinné

domy opét dle Orta (2019) takto:

- rodinné domy nizkého standardu - domy postavené pred druhou svétovou valkou, domy
maji vétSinou nevyhovuijici socidlni i technické parametry.

- rodinné domy stfedniho standardu - jsou vétSi domy, které byly postaveny po roce 1955,
maji standardni vybaveni méstskych bytd.

- rodinné domy vysokého standardu - jsou luxusni vybavené domy, které maji

nadstandardni vybaveni, jako jsou sauny, bazény atd.

Dale je mozné tento trh délit, opét dle Orta (2019) dle kritéria lokace, a to na trhy v: Praze, ve
statutarnich méstech, v priméstskych regionech a ostatnich regionech. Pfitom dle autora jsou
v Praze a statutarnich méstech pozemky pro stavby vycerpany, jsou uzivany pro lukrativnéjsi
stavby. Pfiméstské regiony jsou poté takové regiony, které leZi v dojezdové vzdalenosti vétSich

mést.
- Trhs byty

Termin byt byl jeSté v nedavné dobé predmétem zajmu zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt0.
Zakon vsak byl rekodifikaci ¢eského prava obchodniho a obanského zrusen. V soucasné dobé je
tedy byt charakterizovan v 8 2236 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢anského zakona (2022). Dle ngj
je byt definovan jako ,jedna ¢i nékolik mistnosti, které tvori soucdst domu. Ten ndsledné tvofi prostor
obytny. Tyto mistnosti jsou tedy urceny k bydleni,” Dle zakona se pronajimatel mdze s ndjemcem
dohodnout na tom, Ze k obyvani bude pronajat jiny prostor, nez je prostor obytny. Jedna se napf.
o sklepy, garaze. V tomto pripadé je nutné dodrzet shodné podminky, jako pFi pronajmu prostor
obytnych. Dale byt chape § 2 vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na vystavbu
podobné (2022). V tomto zakoné je definovano, Ze byt je ,soubor mistnosti, nebo se muzZe jednat jen
o jednu mistnost.” Dale zde existuje pozadavek na vybaveni a stavebné technické usporadani. Dle
zakona tyto dva faktory musi odpovidat pozadavku na bydleni trvalé. Charakteristiku bytu je mozné

najit také v usneseni Nejvy3siho soudu Ceské republiky. Ten v roce 2005 rozhodl, Ze byt je ,soubor
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mistnosti (popr. jednotlivd obytnd mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho uradu urceny k trvalému
bydleni.” Pfitom tedy dale v tomto usneseni stoji, Ze pro definovani souboru mistnosti je rozhodujici
stav pravni, ktery je zaloZen na pravomocném rozhodnuti o povoleni stavbu uzivat, a to na zakladé
§ 76 odst. 1 stavebniho zakona (Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2271/2004 ze dne
9. srpna 2005). Na zakladé vySe uvedeného popisu tedy vyplyva, Ze byt je jedna mistnost nebo vice
mistnosti. Ty musi byt vhodné propojeny. Od ostatnich ¢asti domu jsou vSak tyto mistnosti vhodné
oddéleny. Cely bytovy prostor je poté moZzné zamknout. Byty jsou poté zaméFreny na bydleni jedné

osoby (i vice osob, které jsou obvykle z jedné domacnosti.

Ve spojitosti s bytem je nutné dale hovofit také o pfisluSenstvi bytu. PfisluSenstvi bytu je dle
Bradace a kol. (2016), prostor vedlejsi. Jsou to takové prostory, které nejsou urceny k bydleni, ale
s bytem je mozné je uzivat. Jedna se napr. o haly, sklepy, koupelny, pldy, zachody a jiné.
Prislusenstvi mlze byt samotné nebo muZe byt uzivano vice byty. Dale s bytem souvisi i spolecny
prostor domu. Ten neni v legislativé nikde uveden, a to po zruSeni zakona o hospodareni s byty.

Prostory domu je tedy mozné rozdélit na prostory tvorici pfisluSenstvi bytu a ostatni prostory.

Jak uvadi Ort (2019), trh s byty je moZné rozdélit dle hlediska trzniho na lokace v ramci Ceské
bytu, je jeho umisténi. Trhy s byty v ramci Ceské republiky autor nasledné ¢leni do nékolika skupin.
V prvé fadé se jedna o hlavni mésto Prahu. Je to specifickd oblast, protoze je zde vysoka
navstévnost, dobré platové ohodnoceni, vysoka zameéstnanost. Diky tomu zde existuje staly pfrevis
poptavky nad nabidkou z pohledu bytd. Dalsi skupinou jsou dle autora statutarni mésta. Statutarni
mésta jsou meésta, ktera maiji velky pocet obyvatel. Vétsinou citaji kolem 100 000 obyvatel. Je zde
situovana rada podnikd, proto je zde vysokd zaméstnanost. Treti skupinou jsou dle autora mésta
lazeriska arekreacni. Ty jsou zajimava svymi pFirodnimi zdroji, vysSi navstévnosti. Jedna se
o lokality, jako jsou Karlovy, Vary, Marianské lazné, Luhacovice &i Harrachov a jiné podobné
mikroregiony. DalSimi dvéma skupinami jsou dle Orta béZzna mésta okresni a jind vétsi mésta

a obce.

Samotné byty ve méstech poté ¢leni Ort (2019) do tii segmentl. V prvé fadé se jedna o byty, které
leZi v nejlepSich lokalitach. Mezi tyto lokality se fadi historicka zastavba, rezidencni Ctvrti. Protoze
je v téchto lokalitdch velmi omezené mnozstvi bytl, je zde patrny previs poptavky nad nabidkou
u téchto bytd. Druhou skupinou jsou dle autora projekty developerské. Jinymi slovy jsou to
novostavby. Ty jsou sméfovany na volné pozemky na okrajich mést. U téchto staveb je typicka horsi

dostupnost, nizsi vybavenost obanska. Jsou zde velmi malé vzdalenosti mezi jednotlivymi objekty.

17



Posledni skupinou jsou dle Orta byty v panelovych domech. Jsou to dila ze 40.az 80. let 20. stoleti.
Jsou vyrobeny zbetonu a Zeleza. V poslednich letech dochazi kjejich masivnim opravam

a revitalizacim, s cilem zlepsit jejich estetickou stranku, zateplit tyto byty, zfidit balkdny atd.
- Trh s rekreacnimi objekty

Rekreacni objekt je mozné najit v zakoné €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu
(2022). Dle néj se jedna o stavbu pro individualni rekreaci. Do této skupiny se radi rekreacni chata,
chalupa, ¢&i rekreacni domek a zahradkarska chata. Rekreacni objekty jsou pro Ceskou republiku
typické. Byly totiZ vystavény v dob& komunistické éry. Jsou patrné po celé Ceské republice. Vyrazny
narUst zajmu o tyto objekty je patrny v soucasné dobé financni krize a krize pandemie viru Covid

19. To prispélo k rlstu poptavky po téchto objektech.

Bicik (2001) ve své publikaci uvadi popis trhu s rekreacnimi objekty. Dle né&j tvofi prvni skupinu
téchto objektd tzv. zahradkarské chaty. Jsou to velmi malé chaty, které maji i malé pozemky,
vétsinou jsou mensi nez 25 m2. Druhou skupinou jsou chaty a domy rekreacni. Mohou mit povahu
zdéného Ci dfevéného objektu. Dale se jedna o chalupy rekreacni. Tyto objekty jsou urceny pro
rekreaci a v minulosti mohly slouZzit k bydleni. DalSi skupinou jsou dle autora hrady, zamky a tvrze,

jim podobné objekty. V neposledni fadé se jedna o skupinu ostatnich rekreacnich objekt(.
- Trh s objekty obcanské vybavenosti

Pojem ,,obanska vybavenost” vznikl v dobé centralné planovaného hospodarstvi a zahrnuje fadu
rozdilnych typU staveb. Tento trh je mozné rozdélit dle Orta (2019) do tfi skupin. V prvé rfadé jsou
to komercné vyuzitelné stavby. Jedna se o hotely, obchodni domy, penziony. Druhou skupinou jsou
Castecné komercné vyuzitelné stavby. Ty byly vytvoreny jako stavby nekomercni, ale je mozné je
vyuzit jako komercni. Tedy napf. pro sezénni ubytovani. V neposledni Fadé se jedna o nekomercni
stavby. Zde je vlastnikem obec, cirkve. Jsou to napf. Skolky, Skoly, nemocnice a jiné objekty, urcené

k vefejnému zajmu.
- Trh s administrativhimi budovami

Dalsi zde jmenovany trh, je trh se budovami administrativnimi. Jedna se o takové budovy, které
spadaji mezi objekty obcanského vybaveni. Jedna se vSak o Siroké spektrum objektl, proto vytvari
vlastni segment trhu s nemovitostmi. Poptavka je zde zavisla v obrovské mife na umisténi objektu.
O administrativni budovy je nejvétsi zajem ve velkych méstech (Praha, Brno, Ostrava, Olomouc).

Dle Orta (2019) se i tyto objekty Cleni na vice segmentd. V prvé radé je zde fe¢ o obchodnich
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stavbach docasnych. Jsou to rzné ocelové buriky, které jsou po montazi opatfeny fasadou. Druhou
skupinou jsou budovy administrativniho charakteru, které byly prestavény z budov jinych,
predevsim bytovych domd. Administrativni budovy, které vznikly pred rokem 1990, jsou dalsi
skupinou dom{. Tyto budovy vétSinou vSak nespliuji technické poZadavky. Administrativni budovy
postavené po roce 1990 tvori posledni zde uvedenou skupinu objektd. Po téchto objektech existuje

na trhu nejvyssi poptavka. Jsou to objekty, které jsou vétSinou vytvareny na zakazku.
- Trh s vyrobnimi a skladovymi prostory

Vyrobni a skladové prostory jsou poptavany vétSinou dle situace na trhu. Poptavka po nich je tedy
silné ovlivnéna staveb ekonomiky (vyvojem HDP, inflaci, kurzem mény atd.). Opét Ort (2019) ¢leni

tyto objekty nasledovné:

Luniverzdlné vyuZitelné objekty, jsou skladovaci haly, vyrobni haly, mrazirny,

Jednotcelové objekty, jako jsou napr. elektrdrny, diini zarizeni,

Brownfields a greenfields.”

Trh s ostatnimi stavbami

V rdmci této skupiny je mozné zaradit rlizné inZzenyrské stavby, garadze, mosty atd. (Ort, 2019).
- Trh s najmy

NajmUm zde nebude vénovana pfrilis velkd pozornost, protoZe nestoji v pozornosti zajmu této
praktické casti diplomové prace. Najmy predstavuji sami o osobé znacné Siroky trh. Je mozné je

rozdélit do dvou klicovych skupin, a to najmy staveb a najmy pozemkd.

2.2 LEGISLATIVA V OBLASTI OCENOVANIi NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE

Oceniovani nemovitosti je védni disciplina, ktera je spjata s vyvojem ekonomiky, vyvojem trhu. Jejim
klicovym cilem je stanoveni hodnoty majetku. Ocenéni majetku je dUlezZité a potfebné k zajisténi
Uvéru, prfi prodeji majetku, ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spole€nosti, a proto se na

néj zaméruje rada legislativnich predpis(, jak je uvedeno nize.

Nejprve je nutné na tomto misté vymezit, jaké pravni pfedpisy se obecné k ocefiovéni v Ceské
republice vazi. V roce 1997 vznikl zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nékterych
zakond, ktery byl zménén v roce 2020 zakonem €. 237/2020 Sbh. Tento zakon se stal alfou a omegou

v oblasti ocefiovani véci, prav a dalSich majetkovych hodnot a sluzeb. Je to pfedpis obecny,
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ramcovy, a proto neni pfili§ obsahly, coZz Ize jen pozitivné pfivitat s ohledem na nizkou
pravdépodobnost zmén zdkona do budoucna. Zakon o ocefiovani majetku se tedy zaméruje na
ocenovani majetku pro vhodné stanoveni zakladu dang, protoze pro spravné odvedeni dané je
nutné spravné ocenéni nemovitosti. Zakon tak mimo jiné zamezuje dafiovym Unikdm. Déle jsou
v tomto zakoné patrna kritéria a zasady v oblasti ocefiovani. Jsou zde také charakterizovany klicové
terminy v oblasti ocenovani, zplsoby oceriovani. Diky tomu je platnost zadkona zajiSténa do
budoucna. V soucasné dobé je také ponechdna moZnost reagovat zménami podzakonnych
predpist na specifika ocefovani riznych druht majetku v praxi a na sblizovani administrativni
Urovné cen s Urovni a relacemi cen na trhu (zadkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakon(, 2022). Zakon ¢&. 237/2020 Sb., byl pfijat ze strany zdkonodarcl s cilem zavést
prvky trzni hodnoty. Mezi dalsi dUvody pfijeti tohoto zakona nalezi zavedeni ocenéni dfevin rychle
rostoucich, urcité zprisnéni v oblasti cenovych map u stavebnich pozemkd, upfesnéni prav
u staveb. DUlezZitymi dlvody je také aktualizace ocefiovani vécnych bfemen ¢i Uprava ocenéni Gjmy
vlastnika nemovitosti ze zatiZzeni vécnym bfemenem a jiné (DUvodova zprava k zakonu ¢. 237/2020

Sb., 2022).

Ceny, pfirazky, koeficienty, cenové srazky a detailni postupy ocefovani véci, prav, sluzeb
a majetkovych hodnot uvedenych ve vySe jmenovaném zakoné &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, jsou pfedmétem kazdorocné aktualizované provadéci vyhlasky. Posledni platné znéni
vyhlasky je znéni €. 424/2021 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
0 oceniovani majetku (ocenovaci vyhlaska). V roce 2020 byla provedena vétsi revize ocenovaci
vyhlasky, ktera reagovala na prijeti zakona €. 237/2020 Sb. Tato novela reagovala nejen na zménu
zakona, ale i na problémy, které v praxi existovaly. Vice se tak ocefiovani v tuzemsku pfibliZilo
mezindrodnim a evropskym standardim ocenovani. Nejvyraznéjsi zménou, zde patrnou, je
moznost ocefovat nemovité véci i trzni hodnotou. V pripadech, kdy nelze pouZzit porovnani
predepsané pro urcCovani obvyklé ceny, je u trzni hodnoty navic moZzné pouZzit vynosovy
a nakladovy zplsob ocenéni. Dale je podrobnéji urcena obvykla cena, doslo k zavedeni Upravy
ocenovani vécnych bfemen a zavad. Mimo to je také popsana a upravena nové povinnost odhadcl
nemovitosti, odhadnutou cenu porovnat s cenou zjiSténou. Vyrazné rozdily, které vzniknou, je

nutné odlvodnit (Vyhlaska ¢. 488/2020 Sb., ocefovaci vyhlaska, 2022).

Na problematiku ocenovani nemovitosti se vaze mimo jiné i zakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu (2022). V tomto zdkoné je blize pfedstaveno Uzemni pldnovani. Je zde

pFredstaven cil tohoto planovani a jeho Ukoly. Nasledné jsou uvedeny nastroje zemniho planovani
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atd. Zakon dale charakterizuje a definuje pojem stavebni povoleni, poZzadavky na stavby, podminky

projektovych Cinnosti atd.

DdleZity je z tohoto pohledu i z&kon & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (2022).
Jak jiz z nazvu tohoto zakona vyplyva, zakon se zamé&Fuje na katastr nemovitosti. Konkrétné je tedy
v zakoné definovano, Ze katastr nemovitosti je seznam s vefejnym charakterem. Do tohoto
seznamu jsou smeéfovany veskeré Udaje o nemovitych vécech. Je zde uveden popis a soupis
nemovitosti. Poté je zde také uvedeno geometrické a polohové urceni nemovitosti. Dale je zde
patrny zapis prav k danym nemovitostem. Jedna se o dlleZity zdroj informaci, ktery se u ocefovani
nemovitosti pouziva. Je to tedy jakysi informacni systém. Systém je tvofen katastralni mapou,
informacemi popisujicimi charakter nemovitosti (byt, stavba, pozemek a jiné), geodetickymi udaji.
Kromé popisu uvedeného vefejného seznamu je v zakoné popsano, co je to zapis prav, co je to

vvvvvv

kompetence a ¢innost katastralnich arada.

Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych uUstavech s problematikou
ocenovani také souvisi. Cilem zakona je zajistit fadné fungovani uvedenych cinnosti a profesi, a to
v fizeni pfed organy moci vefejné. Zakon je tak sméFovan odborné znalecké verejnosti
i zadavatelim znaleckych posudkl. Vroce 2019 tak vznikl novy zakon. V rdmci tohoto nového
zakona doslo mimo jiné i k rlstu objemu pravni Upravy v této oblasti, protoZe plvodni zakon mél
6 stran byl jednoduse pochopitelny a kratky. Novy zakon ma 20 stran. (Zakon ¢&. 254/2019 Sb.,
Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich, 2022). Soucasti tohoto zakona jsou provadéci vyhlasky,

kterymi je vyhlaSka ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti, vyhlaska ¢. 504/2020 Sb.,

o znale¢ném a vyhlaska ¢. 505/2020 Sb., o odvétvi jednotlivych znaleckych obord.

Znacné dulezitym predpisem pravnim, ktery je soucasti soukromého prava hmotného, je novy
obcansky zakonik, tedy zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Uvedeny zakon veSkeré pravni
Upravy obcanskych vztahl sjednocuje. Prislusna ustanoveni nového obcanského zdkoniku jsou

vyuzita tehdy, pokud je vySe uvedena specificka pravni Uprava vyslovné neresi.

Ocenovani nemovitosti neni soucasti jen tuzemskych vyhlaSek, nafizeni a zakon(. Na poli
mezinarodnim pUsobi Mezinarodni ocenovaci standardy, ty nejsou zamé&reny jen na nemovitosti,
ale zaméruji se i na jiné kategorie majetku, jakymi jsou podniky, movity a nemovity majetek
a definuji oceriovani pro rlizné Gcely. Tato publikace je ¢lenéna do deviti oddild. Vydava je IVSC
neboli International Valuation Standards Committee (Zazvonil, 2012). Dale v ramci Evropské unie

vznikly Evropské ocefovaci standardy. Tyto standardy poskytuji dle European valuation standards
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(2022) harmonizované evropské ocenovaci normy, pokyny a technické informace pro pouziti ve
vSech sektorech a profesich ocefiovani. Bohuzel, jak uvadi Zazvonil, maji sou€asni praktikujici znalci
a odhadci jen mizivé Ci jen malé povédomi o podobé mezinarodnich a evropskych ocefiovacich
standardech. Velmi podobné je na tom i vefejnost a instituce, které ocenéni zadavaji nebo s nimi

pracuji (Zazvonil, 2012). Coz logicky vyvolava rtznou kritiku z rdznych stran.

2.3 TRZNi OCENOVANI A JEHO METODY

V obecném pojeti pfedstavuje ocenovani dle Kleduse, Kliky (2019) FeSeni ekonomickych odbornych
problémd, které se vazi na potfebu pfifadit urcitému objektu (sluzbé ¢i majetku) urcitou penéZitou
Eastku, ktera vyjadFi jeho hodnotu. V podminkach Ceské republiky je mozné se setkat dle Zazvonila
se dvéma typy ocefnovani nemovitosti. V prvém pfipadé se jedna o ocenovani, jehoz vysledkem je
cena zjisténa dle cenového predpisu. Tento typ ocefovani byva oznacovan jako administrativni €i
Uredni. Vysledkem administrativniho ocefiovani je zjisténa cena. Ve druhém pfipadé se jedna
o0 trzni ocefovani, jehoz vysledkem je trzni hodnota (Zazvonil, 2012). Jinymi slovy dle Orta (2019) je
vysledkem indikovani skutecné ceny na trhu. Dale autor uvadi, Ze zavéry a indikace zjiSténé pfi

respektovani trznich principl a cenovych predpist jsou vzajemné nekompatibilni.
2.3.1 Zakladni vymezeni trzniho ocenovani

Trzni ocenéni nemovitosti je realizovano dle Chneiderové Haralové (2022) pomoci analyzy trhu
s nemovitostmi, ktery vdaném case a misté existuje. V pfipadé, Ze trh vdaném misté a Case

neexistuje, neexistuje jind moznost nez se trzni hodnotu pokusit odhadnout.

Trzni hodnota je tedy ziskana na zakladé ekonomického hodnoceni. Trzni hodnotu je mozné
popsat opét dle Chneiderové Heralové (2022) jako hodnotu, kterou je mozné dosahnout v dané
dobé, v urcitych podminkach trhu s nemovitostmi mezi jednajicim kupujicim a prodavajicim. Ti na
trhu vystupuji dobrovolné a také legalné a neexistuji zde zadné mimoradné faktory. Dle autorky se
tedy nezohlednuji specifické individualni zajmy, které z bézné praxe vybocuji. Obé strany maji
vesSkeré potfebné informace a fakta o dané nemovitosti. Strany tedy jednaji na zakladé znalosti,
bez donuceni a s obezfetnosti. Hlavinkova (2012, str. 6) trZzni hodnotu definuje jako ,ocenéni prdv
k majetku, tzn. prdvo nemovitost vlastnit, uzivat, pronajmout, prodat, zastavit Ci jinak s ni nakladat.”
Nove je mozné najit vymezeni trzni hodnoty v zakoné ¢. 237/2020 Sb. Do té doby nebyl tento pojem
v Ceské legislativé definovan. Konkrétné tedy zakon ¢. 237/2020 Sb., definuje trzni hodnotu jako

»~0dhadovanou dstku, za kterou by mél byt majetek i sluzba sménén, a to ke dni ocenéni mezi ochotnym

kupujicim a ochotnym proddvajicim. MiZe se tak dit v takovém obchodnim styku, ktery je realizovdn
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vsouladu s principem trZzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala
informované, uvdZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny zvléstni vzdjemny vztah o jednaji
vzdjemné nezavisle” (Zakon €. 237/2020 Sb., Zakon, kterym se méni zakon o ocenovani majetku,

2022).

Dale na odhadnutou castku nahliZi i jiZzminéné Mezinarodni a Evropské ocenovaci standardy. Dle
nich se jedna o castku odhadnutou. Za danou financni castku by bylo mozné k datu ocenéni
nemovitost na trhu prodat. Tedy sjednat transakci mezi prodavajicim a kupujicim, ktefi k tomu
budou ochotni. Dale se mezinarodni standarty také zmifiuji o tom, Ze tak budou tyto strany cinit

bez donuceni, na zakladé informaci, které maiji a na zakladé obezretnosti (Zazvonil, 2012).

PFi oceriovani nemovitych véci je pfedmétem ocenéni vzdy nemovita véc. Vymezeni této nemovité
Ve&ci je obtizné. Mezi nemovité véci, které maji hmotnou povahu, bylo mozné v minulosti fadit dle
obcanského zakon pozemky a stavby. V soucasné dobé je vycet téchto nemovitosti definovan
v 498 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblanského zakona (2022). Nejedna se vSak o vycet taxativni, a je
nutné vychazet i z jinych ustanoveni zakona. V soucasné dobé jsou tedy nemovitosti: pozemky,
stavby pozemni se samostatnym ucelovym urcenim, inZzenyrské sité, jednotky, stavby na cizich
pozemcich, které se z néjakého dlvodu nestaly soucasti pozemku, véci neboli stavby, které dle
jiného pravniho pfedpisu nejsou soucasti pozemku a neni mozné je pfemistit z mista na misto bez

poruseni jejich podstaty.
2.3.2 Metody trzniho ocenovani

V nasledujici €asti prace jsou pfedstaveny metody uzivané pro trzni ocefiovani nemovitosti neboli
pro ziskani trzni hodnoty nemovitosti. Na teoretické Urovni je pfitom moZné vymezit rizné metody

ocenovani, jak je uvedeno nize.
- Nakladové metody

Prvni zde jmenovanou metodou trzniho ocerfiovani nemovitosti je nakladova metoda. Princip
nakladové metody vychazi dle Kleduse, Kliky (2019) z jednoduché Gvahy. Dle autor( tedy vychazime
z toho, Ze kupuijici, ktery uvazuje racionalné, za opotfebovanou véc zaplati méné, nez by zaplatil za
véc novou. Dle autord je princip vypoctu jednoduchy. Prvnim krokem je tedy definovat hodnotu
vychozi (novou, porizovaci ¢i reprodukZni). Jedna se o cenu, ktera by byla v predmétu zajmu veéci

nové. Nasledné je nutné tuto ¢astku dle autord sniZit o opotiebeni véci. Zde Ort (2019) doplriuje
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postup pro vypocet ceny pomoci nakladové metody: nalez a popis nemovité véci, vypocet prostoru
obestavéného, definovani typu objektu, vypocet ceny reprodukeni, Zivotnost, opotrebeni, funkeni
nedostatky a poté ekonomické nedostatky. PFi ocefiovani ndkladovym zptsobem je nutné myslet
i na ocenéni pozemku nejen stavby. Ten je totiZ soucasti nemovitosti. Pro ucely trzniho ocenéni
pozemku je moZné uzit cenové mapy. Jedna se o grafické plany, ve kterych je patrna jednotkova
cena pozemkU v dané lokalité. Obce jsou v cenové mapé obvykle rozdéleny do charakterovych zén
(pradmyslova, obydlend atd.). Ceny jsou tvoreny na zakladé Udaji o realizovanych obchodech
s pozemky. Jednotkova cena zjisténa z cenové mapy se nasledné vynasobi vymérou pozemku,
ktera je uvedena v katastru nemovitosti. Tim ziskame cenu pozemku, kterou pficteme k vécné
hodnoté nemovitosti samotné. Pokud vybrana obec nema vypracovany cenové mapy, midzeme

vyuZzit inzerce nebo Gdaju o realnych obchodech s pozemky a jednotkovou cenu odvodit.
e Vychozi hodnota

Jak blize uvadi Zazvonil (2012), pro urceni vychozi hodnoty nemovité véci je mozné vyuzit
nejrliznéjsi metody. Mezi nejuzivanéjsi metody se poté dle Kleduse, Kliky (2019) fadi individuaIni
cenova kalkulace, podrobny polozkovy rozpocet, vypocet pomoci agregovanych polozZek, propocet
ceny pomoci cenovych ukazateld. Konkrétni metodu je mozné vybrat na zakladé konkrétni

nemovitosti, jeji konstrukci, materialu atd.

e Opotrebeni

Vyse uvedenymi zpUsoby ziskdme cenu nemovitosti v pdvodnim stavu. Tu je nutné upravit, jak jiz
bylo uvedeno, na stav soucasny neboli do ceny zohlednit vySi opotfebeni. V prvé fadé se urci
Zivotnost konkrétniho objektu. Bradac a kol., (2016) chape Zivotnost objektu jako dobu, ktera se
pocitd od doby vzniku budovy do jejiho zaniku, tedy do zchatrani budovy. Tato doba vsak pocita
s tim, Ze bude dochazet u budovy k béZznym a preventivnim opravam. Po dobu Zivotnosti objektu
pIni tento objekt své zakladni funkce, pro které byl vystavén. Zivotnost se definuje v rocich. Pficemz
na zivotnost staveb je v literature nahliZzeno rlizné. Napf. Kovarovic, Poper (1937) uvadi stari budov
od 20 let u staveb ze zdiva realizovaného ze dfeva az po 400 let u vefejnych budov v masivnim

>

provedeni. Dale napf. Kolodzej in Bradac a kol., (2016) uvadi, Ze nejnizSi zivotnost maji ploty
drevéné a primyslové stavby, a to kolem 20 let. Naopak verejné stavby masivni maji dle autora
Zivotnost kolem 200 az 300 let. Pritom autofi také uZivaji rdzné negativni vlivy na tyto stavby.
O Zivotnosti budov hovofil standard CSN 73 0031, ktery byl zruden. V soucasnosti se uZivaji cenové

predpisy.
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Opotfebeni popisuje Bradac a kol., jako znehodnoceni neboli amortizaci, i kdyZ tyto dva terminy
nejsou shodné. Opotiebeni je mozné ziskat metodou linearni, semikvadratickou, kvadratickou,
logaritmickou, mocninnou. Opotfebeni tedy vyjadfuje znehodnoceni stavby, které vzniklo
ddsledkem pouZzivani. Je udavano v procentech a zpUsobuje pokles ceny nemovitosti. Vysledna
hodnota opotfebeni je tedy primérem opotrebeni jednotlivych konstrukci. Funkce opotrebeni je
v tomto pfipadé pfimka lomena nebo spojita kfivka. Jak dale Bradac a kol., uvadi, linearni metoda
vychazi z toho, Ze stafi budovy je soumérné s opotfebenim budovy. Je zde tedy patrny linearni
trend. 0 % opotfebeni je patrné u novostavby. 100 % opotfebeni je patrné u zchatralé stavby. Tento
pribéh je mozné vsak kombinovat i sjinymi kfivkami. Jednd se napf. o kubickou kfivku,
logaritmickou krivku a jiné. V ramci vyhlasky ocenovaci jsou charakterizovany réizné maximalni

hranice opotfebeni (Bradac a kol., 2016).
- Vynosové metody

Vynosova metoda se nékdy oznacuje také jaké prijmova metoda neboli Income Approach. V ramci
vynosového pristupu existuje nepfeberné mnozstvi technik, metod a procedur (Zazvonil, 2012). P¥i
vynosové ocenovaci metodé se na sledovany objekt nahlizi napf. dle Kleduse, Kliky (2019) jako na
investici. Jedna se tedy o investici, kterd v budoucnu pfinese urcity prospéch, a to v podobé zisku,
v podobé najemného, které bude generovat zisk. Hodnota konkrétni nemovitosti se tedy vypocte
tim, Ze se secCtou veskeré pfijmy, které s investici souvisi. Obdobné zde na tuto problematiku poté
nahlizi i Bradac a kol. (2016). Autor tedy tuto metodu charakterizuje tak, Ze vySe ceny nemovitosti
sleduje jen pohled podnikatelsky a pohled ekonomicky. Nemovitost je tedy z tohoto pohledu véc,
ktera generuje vynos. Vlastnictvi nemovitosti je mozné chapat jako urcity obnos, ktery je spojen
sinvestici v podobé kapitalu, ktery je uloZzen surcitou Urokovou mirou, ktera v budoucnu
umoznuje vyplatit ¢astku, kterd by byla rovny vynosiim, které by nemovitost pfindsela (Bradac a
kol., 2016). Nejjednodussi vzorec, ktery je v ramci vynosovych metod mozné pouzit, je nasledujici
vzorec (Brdac a kol., 2016):
zisk z nemovitosti (K¢/rok)

C,(K¢) = 100 9
v(KO) urokova mira (% p.a.) i %

Existuje zde vSak urcité omezeni v tom, Ze vynos z nemovité véci bude po dobu existence shodny
a také konstantni. Doba vynosu z dané nemovité véci bude dlouha. Vzorec vSak neni mozné uzit u
jinych pfipadd. V jinych pfipadech je nutné uvazovat nad finan¢nimi aritmetiky. Bradac a kol. (2016)

uvadi, ze se jedna predevsim o metody pfimé kapitalizace, metody diskontace a v neposledni fadé
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se muZe jednat o rezidudlni techniky ¢i je Fec také o vynosové kapitalizaci. Nejuzivanéjsi metody

jsou blize charakterizovany v dalSi ¢asti prace.

e Diskontace

Diskontace je jakasi transformace, kdy soucasna data, kterd jsou zndma, jsou prevedena do
urcitého konkrétniho obdobi. U této metody jsou tedy modelovany vynosy, pro rizné obdobi v
absolutnich podobach. Nejcastéji se modeluji vynosy pro obdobi 5 az 15 let. Metoda diskontace se
uziva v rliznych fazich projektu, je mozné zde zaradit rdzné budouci pfijmy, které s investici
souviseji. Vyhodou metody je, Ze se ke kazdému prijmu pfistupuje individualné. Je to dano tim, Ze
jsou veskeré prijmy na zakladé diskontni sazby oduroleny. Na zakladé celkového souctu vznika

celkova soucasna hodnota (Bradac a kol., 2016).

Z této metody je tedy patrné, Ze je nutné nejprve definovat a modelovat pfijmy i naklady. Cilem je
tedy odhadnout, jaky bude Cisty ro¢ni pfijem nemovitosti, a to na veskera obdobi. Diskontace jiz

jen ziskané Udaje transformuje do hodnoty soucasné.

V radmci diskontace je poté nutné znat také odurocitele. Urok se nahrazuje diskontni mirou, ktera
je odhadnuta, a to dle vnitfnich a vnéjSich vlivl, které nemovitost ovliviiuji, jak je také patrné
v posledni kapitole této diplomové prace. Konec predpokladaného a modelovaného prikladu je
dale ovlivnén tzv. reverzi. Ta mlGze mit hodnotu predem danou. MUZe byt také vypoctena
z vysledkl veskerych rocnich vynosl. Mze byt také vypoctena napf. jako 15ndsobek prijmU
v poslednim roce atd. Reverze se nasledné také oduroci. Poté dojde k secteni reverze se viemi
jinymi odurocenymi rocnimi vysledky, pFijmy. To je poté hledana vynosova hodnota. Tato metoda

ma tu vyhodu, Ze je zde velka volnost pfi modelaci (Bradac a kol., 2016).

e PFima kapitalizace

Dalsi zde jmenovanou metodou je metoda pfimé kapitalizace. Tato metoda vychazi z odhadu cen
nemovitosti. Jedna se o statem uznanou metodu, kterd je také nejjednodussi metodou vibec.
V ramci této metody se uziva tzv. mira kapitalizace, kterd ma podobu koeficientu. Tyto koeficienty
jsou definovany v zadkoné €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Tento zakon definuje koeficienty
pro rdzné objekty zvlast. Samotnd metoda predstavuje proces transformacni. V rdmci néj jsou
definovany vynosy pro nasledujici roky, a to od data ocenéni (Zazvonil, 2012). Vzorec této metody

uvadi opét Zazvonil (2012, str. 262) nasledovné:

~l <

VH =
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Uvedené VH v tomto vzorci pfedstavuje vynosovou hodnotu. Dale je i mira kapitalizace. V vyjadFuje

poté vynos v nasledujicim roce.

Jak zde dale doplfiuje Zazvonil (2012), konkrétni vypocet je silné ovlivnén kapitalizacni mirou.
Konkrétni hodnota by méla byt stanovena na zakladé rdznych vnéjsich a vnitfnich vlivd, které se
k nemovitosti vazi. Vyhodou sledované metody je to, Ze je to jednoducha metoda, ktera je také
snadna vzhledem k jednoduchosti vypoctu. Tato metoda je také statem uznanou metodou.
Naopak nevyhodou dané metody je to, Ze je silné ovlivnén vypocet mirou kapitalizace, ktery

v pfipadé Spatné zvolené vySe, muZe negativné ovlivnit vypocet.

¢ Vynosova kapitalizace

DalSim typem je vynosova kapitalizace, ktera umoznuje budouci pFijmy z nemovitosti prevést do
soucasnosti. Vynosova kapitalizace tedy vyuZiva budouci pfijmy a metodu soucasné hodnoty.
Budouci vynosy jsou odhadovany dle ocekavanych trendd v budoucnu. Tyto vynosy tedy ovliviiuje
predpokladana délka doby drZeni, vySe Uvéru a jiné. Metoda je vhodna na obdobi cca 5 az 20 let.
Na rozdil od metody diskotance zde neni uvazovano nad ro¢nimi pfijmy. Vynosy jsou zde chapany
jako urcité zmény periodické, které se kvynosim v daném roce vztahuji. Metoda mUZe mit
nejraznéjsi formy, které se lisi dle typu nemovitosti, chovanim nemovitosti, modelaci. S ¢imz tedy
souvisi i rizné vzorce pfi této metodé. Nékteré metody vychazi z konstantniho prabéhu vynosa,
jiné naopak s rostouciho ¢i klesajiciho trendu. Rizné kombinace zmén vynos( a hodnoty na konci
obdobi maji jinak upravené vzorce, nékteré se shoduiji. V pfipadé rostoucich vynosU se uzije opét

dle Zazvonila tento vzorec pro vynosovou kapitalizaci (Bradac a kol., 2016, str. 320):

4

VH = ———3~
(i, — (H x 3))

V ramci tohoto uvazovaného vzorce je dle Bradace a kol., (2016) VH vynosova hodnota. Dale
V urcuje vynos v roce nasledném, ukazatel iv popisuje vynosovou miru, relativni zména hodnoty

H je hodnota na konci vyhledového useku, 1/ je fondovatel 1/5 = iu/((1+iy)n-1).
- Porovnavaci metoda

Dalsi metodou je metoda porovnavaci neboli Market Method nebo Market Approcha. Jak jiz ze
samotného nazvu vyplyva, metoda vychazi z porovnavani ocefiované nemovitosti a nemovitosti
s porovnatelnymi parametry, nemovitosti, ktera byla prodana za porovnatelnych podminek. Jak

uvadi Pagourtzi a kol., (2003) existuje zde tedy predpoklad, Zze ocefiovana nemovitost ma podobné
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vlastnosti s podobnymi nemovitostmi ve stejné trzni oblasti. Odhadce nejprve vybere nékolik
podobnych vlastnosti (srovnatelné nebo jednoduse kompenzacni) mezi vSemi nemovitostmi, které
byly nedavno prodany. Protoze zadné dvé nemovitosti nejsou totozné, odhadce musi upravit
prodejni cenu kazdého srovnatelného objektu, aby byly rozdily odstranény. Jedna se napf. o rozdily
ve velikosti, stari, kvalité konstrukce, datu prodeje, okoli atd. Odhadce z upravenych cen usuzuje
na aktualni hodnotu predmétu ceny plvodni nemovitosti. Vyslednd cena a jeji redlnost je silné
zavislad na dostupnosti, presnosti, Uplnosti a aktualnosti Udaji o prodejnich transakcich. Je tedy
patrné, Ze zde znalec fesi urcité problémy. Mezi tyto problémy je mozné zafadit predevsim dle
Kleduse, Kliky (2019) cenu véci posuzované. Tedy to, Ze cena nemovitosti neni znama a je nutné ji
definovat. Na druhou stranu jsou viak znamy ceny podobnych nemovitosti pfi sméné. Tedy jsou
znamy ceny bézné vyjadrujici jejich sménnou hodnotu. DalSim problémem je to, Ze srovnatelna
a posuzovana véc se lisi rliznymi charakteristikami nemovitosti i vlastnostmi okoli. Na zakladé
sjednanych cen podobnych nemovitosti neni mozné primo usuzovat cenu dané nemovitosti, ale je

nutné dovodit hodnotu véci ocefované.

Tato metoda ma tedy dle Kleduse, Kliky (2019) dvé omezeni. V prvé fadé musi existovat dostatecné
velky soubor porovnatelnych véci, pro které jsou ceny nemovitosti znamy. Neni vSak mozné z ceny
porovnatelnych nemovitosti usuzovat pfimo na hodnotu konkrétni nemovitosti. Je to dano tim, Ze
zde mohou existovat rlzné proménné, které cenu konkurencniho objektu ovlivnily, a které
zjednoho pozorovani trhu neni mozné zjistit. Rozdily uzitnych vlastnosti véci ocefiované
a porovnatelné nejsou pfrilis vyznamné, protozZe jinak ocefiované a porovnatelné nejsou pfilis

vyznamné, protoZze jinak by je bylo velmi obtizné kvantifikovat.

Sestavenim konecné trzni hodnoty nemovitosti se rozumi kontribuce jednotlivych metod. Nemame
zde urcity vzorec, jak sestavit pomér mezi jednotlivymi metodami, a proto je na osobé, ktera

ocenéni provadi, jak si tento pomér sestavi.
2.3.3 Specifické vlivy ptisobici na trzni hodnotu nemovitosti

Na hodnotu nemovitosti pisobi nepreberné mnoZzstvi riznych faktord. V prvé fadé na néj plsobi
celé makroprostredi, stejné jako na bézné firmy, vyrobky, Ci sluzby. Poté na né pUlsobi interni vlivy.

V nasledujicim textu této diplomové prace jsou tyto vlivy blize predstaveny.
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- Ekonomickeé vlivy

Mezi ekonomické vlivy nalezi dle Orta (2019) kupni sila obyvatel, zaméstnanost, vyvoj HDP, Zivotni
uroven obyvatel, moznosti financovani, hospodarsky rozvoj, situace ve stavebnictvi, inflace i

Urokoveé miry.

Ekonomické vlivy na hodnotu nemovitosti staly v pfedmétu zajmu nepfeberného mnozstvi
nejrliznéjsich studii. Napr. Valadez (2010) ve svém prlzkumu porovnaval souvislost mezi cenami
nemovitosti a HDP ve Spojenych statech americkych. Vyzkum potvrdil, Ze existuje statisticky
vyznamna souvislost mezi cenovym indexem nemovitosti a vysi HDP, ale pfFicinu této souvislosti
autor ve vyzkumu nenasel. PingMa (2010) zkoumal vliv pohybu cen nemovitosti a HDP v Ciné.
Pomoci empirické analyzy autor na druhou stranu prokazal, Ze narlst investic do nemovitosti
vyrazné ovlivni rist HDP. Shen, Liu (2004) prokézali na vzorku 14 ¢inskych mést v letech 1995 az
2002, Ze doslo ke zméné cen nemovitosti, diky rlstu populace, zmén miry nezaméstnanosti
a v kladnych zménach v prijm0 domacnosti. Podobna studie byla provedena Zhouenem (2005),
ato v letech 2001 aZ 2004 na pFikladu ¢inskych mést Peking, Sanghaj, Tianjin a Chongging. Autor
zjistil, Ze na ceny nemovitosti maji vliv pfijmy domacnosti, bankovni Uvéry. Dale zjistil vyznamnou
statistickou souvislost mezi poctem prodanych bytl a cenou bytd. Jak uvadi server Remaxalfa
(2022), pokud obecn& dochéazi k riistu HDP, dochdzi k rlstu tlaku na ceny nemovitosti. Uroky
z hypoték hraji zcela zasadni roli na trhu s nemovitostmi. Pokud jsou Urokové sazby nizké, roste
motivace ke koupi nemovitosti. V pfipadé&, Ze CNB Urokové sazby zvy3i, je jejim zamérem tlumit
investicni aktivitu a chranit tak ekonomiku pred jejim prehfatim. Proto lze v soucasné dobé

predpokladat atlum poptavky.
- Politicko-pravni vlivy

Jedna se dle Orta (2019) o vlivy Uzemniho planovani, stavebni Fad, dafovou politiku, Zivotni
prostredi, bezpecnost a ochranu, verejny zajem. Zde je mozné sledovat v soucasné dobé napfr.
vyraznou migraci uprchlikd z valkou ni¢ené Ukrajiny. Zde zajisté dochazi k obrovskému poklesu
cen nemovitosti, na druhou stranu do regiond, kam dochéazi migranti, Ize pocitat s tlakem na rUst

cen.
- Socidlné-demografickeé vlivy

Jedna se o vyvoj populace, velikost rodin, vzdélani, standard bydleni, zivotni styl, socialni politiku.
Vanichvatana (2007) studoval nejen vliv ekonomickych, ale i geografickych faktord, jako je

obyvatelstvo a vék obyvatel na stavebnictvi a indexy cen vystavby. Autor zhodnotil, ze vétSina
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ekonomickych igeografickych faktord ma na sebe navzajem vliv. Schiller (2019) provedl
vyCerpavajici analyzu kolisani cen bydleni v zavislosti na sazbé Gvérd, cenové vystavby i populacnim
ristu. Dle Remaxalfa (2022) v pripadé rlstu populace dochazi k rlstu cen bytl. Takovy to
poptavkovy 3ok byl v Ceské republice patrny pFichodem tzv. Husdkovych dé&ti, tj. generace

narozené v 70. letech minulého stoleti.
- Technologické vlivy

Jedna se o moderni technologické vlivy, které maji vliv na stavbu bytd a dom0. Rychly rozvoj
modernich technologii postupné méni lidské védomi, priority a kvalitu Zivota. | tyto faktory se

odrazi v cené bytu.
- Fyzikalni vlivy

Velmi vyrazné na ceny nemovitosti plsobi razné fyzikalni vlivy, jako je poloha, rozsah, velikost,
zpUsob zastavby, topografie, doprava, zainvestovanost, architektura, Zivotni prostredi, vybaveni,
vyuZitelnost, stafi staveb, stav udrzby, technicka, ekonomicka, moralni Zivotnost. Hlavni kritéria,
ktera ovliviiuji cenu nemovitosti, jsou dle Zavadskase a kol., (2007) nasledujici: umisténi, cena,
kvalita prace, sousedstvi, lokalita a jeji prestiz. Lidé totiZz poZaduiji, aby prostfedi odpovidalo jejich
sociadlnimu postaveni a zvyrazriovalo ho. V zavislosti na prestiZi lokality se cena muZze lisit dle autora
az o néjakych 25 %. Dal$im duleZitym faktorem ceny bydleni je stafi budovy. Byty, které se nachazi

v nové postavenych domech stoji vice nez podobné byty ve starych domech.

Dale ma na cenu nemovitosti také vliv dle Zavadskase a kol., (2007) typ domu (konstrukce
obvodovych stén). Ceny se odvijeji také od kriminality v daném regionu, kde se nemovitost nachazi.
Dale je to ekologicky stav regionu (znecisténi ovzdusi a hlu¢nost), ktery ma vliv na cenu nemovitosti.
Domy a byty umisténé blizko hlavni ulice maji nizsi cenu, nez je patrna u ostatnich bytd ve stejné
Ctvrti. Mezi dalsi faktory Fadi autor umisténi a stav domu, pocet podlazi, pocet pokojl, celkovy
uzitny prostor, kuchynsky kout atd. Dle serveru Remaxalfa (2022) tvofi poloha nemovitosti mnohdy
az 90 % ceny z nemovitosti. Primarnim ukazatelem ceny nemovité véci v zavislosti na jeji poloze je
nejen zemé, kde se objekt nachazi, ale i kraj. Mezi nejdrazsi kraje z pohledu nemovitosti nalezi
v Ceské republice hlavni mésto Praha a jeho obklopuijici kraj Stfedocesky. Déle jsou vysoké ceny
nemovitosti patrné také vkraji Jihomoravském, vkraji Pardubickém nebo také v kraji
Kralovéhradeckém. Nizsi ceny nemovitosti jsou naopak patrné v kraji Moravskoslezském, ¢i také
v kraji Olomouckém a Usteckém. Kraje jsou ¢lenény poté na mésta a obce. | mezi obcemi a mésty

a mezi mésty navzajem a obcemi navzajem jsou patrné rozdily. Rozdily se v cené nemovitosti
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mohou pohybovat az v fadu nékolika set tisic K. Konkrétné tedy byty v obcich budou vzdy mit nizsi
cenu nez byty ve méstech, tedy vramci stejného kraje. Pfitom server uvadi, Ze technicky stav
stavu, nezZ jej spravovat a poté prodavat. Je to dano tim, Ze kazdy clovék ma jiné preference, jiné
zajmy, a rekonstruovat byt tak, aby pIné odpovidal potfebam kupujiciho, je téméFf nemozné. U ceny
byt je dUleZity faktor stav celého domu. Tedy zda je zateplen, zda je zde zajiStén pravidelny uklid,
zda jsou zde patrné inZenyrské sité. Mezi né se fadi vodovod, plynofikace, kanalizace a jiné. Pokud
jsou inZenyrské sité nové, bude ceny zpravidla vy3si. DllezZity faktor, ktery ovliviiuje cenu byt je

také poschodi, ve kterém se byt nachazi. Zde se mlze jednat také o statisice korun.
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3  FORMULACE PROBLEMU A CiLU ZPRACOVANI

V rdmci trzniho ocenéni nemovitosti je mozné uzit fadu metod, mezi néz se fadi metody nakladové,
vynosové a porovnavaci, jak bylo zjisténo v predeslé ¢asti této prace. Tyto metody trzniho ocenéni
je mozné uzit na konkrétnich trznich segmentech, na rliznych nemovitostech atd. Tyto metody jsou
vSak zavislé na dostupnosti vstupl neboli dat. Pfesnost metod trzniho ocenéni se tedy muze lisit
v zavislosti na daném segmentu trhu s nemovitostmi, na rdznych lokalitadch atd. Z tohoto dlvodu
si nasledujici analyza klade za cil provést analyzu trznich hodnot nemovitosti na rdznych
segmentech trhu s nemovitostmi a za pouZiti metrik pfesnosti vyhodnotit jejich pfesnost. V ramci

této diplomové prace jsou stanoveny nasledujici hypotézy:

e Stfedni hodnoty nejlevnéjSich nemovitosti jsou rozdilné.

e Stfedni nemovitosti drazSich nemovitosti jsou rozdilné.

V praktické casti jsou tedy nejprve vytyceny rlizné segmenty trhu s nemovitostmi, které budou
sledovany. Jsou zde zvoleny Ctyfi segmenty trhu, a to Olomouc, Prostéjov, VySkov a Kroméfiz. Tyto
segmenty trhu jsou zde popsany. Pro popis je vyuzita metoda kvalitativni analyzy. Nasleduje sbér
informaci. Data jsou zde Cerpdna z katastru nemovitosti. Zde byly vymezeny rizné filtry pro praci
s daty. Kromé Uzemi se jednalo o nemovitosti, kterymi jsou rodinné domy, byty, garaze. Dale se
muselo jednat o data za rok 2021. Data jsou utfidéna do prehlednych tabulek a grafd. Nasledné
jsou tato data okomentovana. Jednotlivé vybrané nemovitosti jsou zhodnoceny z pohledu trzniho
ocenéni, nasledné jsou data upravena a selektovana. Zde je cilem odstranit extrémni hodnoty. Poté
je na zakladé metrik pfesnosti analyzovana presnost odhadu. Nasledné je na praktickém pfikladu

z praxe poukazano na rozdily v pfesnosti stanoveni ceny trzni, s ohledem na dva mozné pfistupy,

a to metodou zapocitatelné plochy a metodou cisté podlahové plochy.
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4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

Pro posouzeni toho, nakolik trzni metoda ocenéni je pfesna, jsou vyuzity v praktické casti tFi
modely. Prvni z kategorii metrik je kategorie detekce chyb, ktera funguje na principu porovnani
predikci s redlnymi hodnotami hodnoceni. Tento zplsob méreni je efektivni v pfipadé explicitniho
hodnoceni a je tedy relevantni pro méreni trzniho ocenéni nemovitosti. Jedna se o metodu MAE

a RMSE.

4.1 MEAN ABSOLUTE ERROR

Mean Absolute Error je nejjednodussi metrika chyby predikce, kterd vypocitava absolutni chybu
v predpovézeném hodnoceni vzhledem k realné hodnoté hodnoceni. Jinymi slovy tato metrika je
pouzivand k méreni prdmérné velikosti absolutnich chyb mezi predpokladanou hodnotou
a skute¢nou hodnotou. Casto se nazyva stfedni absolutni odchylka. Rozsah MAE je (0,+); &m
mensi je hodnota MAE, tim vy3Si pfesnost predikéni model ma. Vyhodou MAE je, Ze jednotkou MAE
jsou stejné hodnoty, jako plvodni data a Ize je snadno vypocitat a pochopit (Flores, 1986) . MAE se
Casto pouziva jako symetricka ztratova funkce a je definovana nasledujicim vzorcem (Konstan,

Ekstrand, 2016, str. 2):
MAE (i) = Zm —nl/n
i=1

Kde ri je skute¢nd hodnota hodnoceni z testovacich dat, #; je predikce hdonoty, n je pocet

testovanych hodnoceni.

4.2 ROOT MEAN SQUARED ERROR

Alternativou k vySe definované metrice MAE je metrika RMSE neboli (Root Mean Squared Error).
RMSE vysledky dale odmocni, proto vrati k vysledkim normalizovany tvar a je tedy definovan

nasledujicim vzorcem (Konstan, Ekstrand, 2016, str. 2):

RMSE (i) =

Kde ri je skute¢nd hodnota hodnoceni z testovacich dat, 7; je preidkce hdonoty, n je pocet

testovanych hodnoceni.
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Jak MAE, tak RMSE vyjadfuji primérnou velikost chyby predikce s jednotkou plvodnich dat. Ve
srovnani s MAE ma RMSE relativné vysokou vahu pro velké chyby, protoze chyby jsou pred

zprimérovanim umocnény. Mezi MAE a RMSE existuje tento vztah (Jierula, Wang, 2021):

RMSE = 0,8MAE
4.3 MEAN ABSOLUTE PERCENTAGE ERROR

Stfedni absolutni procentualni chyba odhadu neboli Mean Absolute Percentage Error. Tato metoda

vyjadfuje, o kolik procent se pridmérné v absolutni vyjadreni odchyluji vyrovnané hodnoty, od

hodnoty skutecné.

MAPE = *yn_ 3o
n Yt
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5  VLASTNi RESENI

Trzni ocerfiovani nemovitosti je primarnim podkladem pfi prodeji nemovitosti, pfi poskytnuti
hypotéénich Gvérll. Zadné banky bez trzniho ocenéni nemovitosti své Gvéry neposkytnou. Proto
banky zajistuji proces zadani a zpracovani ocenéni kvalifikovanym expertem nezavislym na vSech
UCastnicich a stranach procesu, u nichZ Ize oCekavat prospéch z uzavieni obchodu. Hodnota
nemovitosti v rdmci trzniho ocenéni je v3ak zavisla na fadé dil¢ich faktord, na coZ se zaméfuje tato
¢ast diplomové prace, kde je snahou identifikovat chybovost u rdznych skupin nemovitosti. Nejprve
je tedy popsana datova zakladna, poté jsou data popsana, je provedena jejich selekce a je

vypoctena chybovost dat.

5.1 POPIS DAT

Data pro zpracovani této Casti prace byla Cerpana z katastru nemovitosti, ktery vede Statni sprava
zemémeéfictvi a katastru. Do katastru nemovitosti je mozné nahlizet pfedevsim vzdalené. To také
bylo v ramci této prace vyuzito. Proto, aby bylo ziskdno dostatek dat, bylo nutné vyuzit pfistup
zpoplatnény. Katastr nemovitosti eviduje rdzné typy zapisl. Jsou jimi zdznam, poznamka,
oznameni zmény a vklad. Zde byl sledovan zapis v podobé vkladu u rliznych typl nemovitosti. Jak
blize definuje Katastralni Ufad (2022), vklad predstavuje urcity zapis, ktery byl proveden na zakladé
zmeény, navrhu vzniku, ndvrhu zaniku. Také je to uznani existence, promlceni, neexistence prav.
Tato prava maji charakter vlastnicky, pravo stavby, pravo vécného bfemene, zastavniho prava,
prekupniho prava, pozlstalostniho prava a jinych prav. Jednalo se tedy o prvni filtr dat. Data byla

volena tak, aby zapis do katastru nemovitosti vkladem byl u¢inén v roce 2021.

Nasledoval typ nemovitosti. V teoretické &asti této diplomové prace bylo uvedeno, Ze trh
s nemovitostmi je mozné rozdélit na trh s pozemky, se stavbami a s najmy. Zde byl volen trh
s nemovitostmi. Konkrétnimi nemovitostmi, které zde byly voleny, byl byt, gardz a rodinny ddm.

Jednalo se o druhy filtr, ktery byl pfi praci s daty vyuZit.
5.1.1 Charakteristika sledovanych lokalit

Dale byly zvoleny jen urcité lokality pro analyzu trznich cen nemovitosti. Konkrétnimi lokalitami,
které byly v této diplomové prace sledovany, jsou lokalita Prostéjov, lokalita Olomouc a lokalita
Vyskov a lokalita Kromériz. Vybér lokality tedy predstavuje treti filtr, jak byla data vybrana. Tyto
lokality byly vybrany proto, Ze se jedna o podobné trhy ve tfech blizkych krajich, které od sebe

nejsou pfrilis vzdaleny. Lokalita Ctyf vybranych Uzemi je patrnd v nasledujici mapé. Statutarni mésto

35



Prostéjov od krajského mésta Olomouc je vzdaleno 20 km. Mésto Vyskov je od Prosté&jova vzdaleno
23 km. Mésto Vyskov je poté od Olomouce vzdaleno 43 km. Mésto KroméFiz je od mésta VySkov
vzdaleno 32 km, od mésta Olomouc 54 km, od mésta Prostéjov 36 km. V nasledujicim textu jsou

poté tyto lokality blize pfedstaveny.
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Obrdzek 1 Mapa lokalit, zdroj viastni zpracovdni dle (MAPY, 2022)

- Statutarni mésto Prostéjov
Statutarni mésto Prost&jov ma sedm méstskych ¢asti: Cechovice, Cechdvky, Domamyslice, Krasice,
Prost&jov, Vrahovice a Te3ov. Celkovy pocet obyvatel SO ORP Prosté&jov ¢itd 97 229 obyvatel (Cesky
statisticky Urad: obyvatelstvo, 2022). Jak jiz bylo uvedeno v teoretické ¢asti prace, cenu nemovitosti
ovliviiuje fada faktord. V prvé radé se jedna o obcanskou vybavenost. Ve mésté se nachazi jak
Skolky, zakladni Skoly, stfedni Skoly, gymnazia, uciliSté, tak i katedra Liberecké univerzity, Fakulta
Univerzity Tomase Bati. Poté je zde méstskd policie, méstsky Ufad, zdravotnicka zafizeni -
nemocnice Agel a rizné soukromé ambulantni nemocnice (Medikom “s), divadlo, kino, sit rliznych
prodejen atd. Dopravni dostupnost mésta je velmi dobra. Mésto je napojeno na dalnici D35. Mésto
je také napojeno na vlakovou dopravu, autobusovou dopravu. Ve mésté je zajiSténa hromadna
doprava pomoci MHD. Ve mésté je moznost napojeni na kompletni inZenyrské sité (elektrorozvod,
vefejny vodovodni Fad, plynové vedeni a hloubkovou kanalizaci). Cenu nemovitosti také ovliviiuje
to, Ze zde neni cenova mapa pozemku. Pozemky se oceriuji dle § 28 odstavce 1 pismene i) vyhlasky
¢. 3/2008 Sh. Uzemni plan mésta Prosté&jov fesi Obecné zavazna vyhlaska mésta Prost&jova, a to

v platném znéni.

36



- Krajské mésto Olomouc
Toto druhé mésto, ma pfivlastek krajské, protoze je sidlem kraje. Mésto Olomouc je historickou
metropoli Moravy. ORP Olomouc mé& cca 164 000 obyvatel (Cesky statisticky Gfad: obyvatelstvo,
2022). To fadi mésto mezi nejlidnatéjsi mésta Moravy. V samotném mésté Zije do 100 000 obyvatel
(Cesky statisticky UFad: obyvatelstvo, 2022). Pravem je mésto pokladano za univerzitni mésto. Sidli
zde Univerzita Palackého v Olomouci a Moravska vysoka Skola. Kromé dvou vysokych Skol je zde
Siroké spektrum stfednich Skol, vyssich Skol, gymnazii a zakladnich Skol. Olomouc je vyznamnou
metropoli z pohledu kulturniho. Ob&anskou vybavenost doplriuje Siroka sit 1ékarll, soukromych
nemocnic a Fakultni nemocnice Olomouc. Pravidelné se zde kona mezinarodni vystava Flora
Olomouc zaméFena na zahradnictvi, divadelni festival Divadelni flora. Oblibeny je rovnéz Podzimni
festival duchovni hudby ¢i Mezinarodni varhanni festival. Své fanousky si jiz nasly také mladsi akce
- kvétnovy Beerfest i srpnovy Flamenco festival. Ve vétSiné Casti mésta je moznost napojeni na
kompletni inZenyrské sité (elektrorozvod, verejny vodovodni fad, plynové vedeni a hloubkovou
kanalizaci). Na Uzemi Olomouce existuje cenovd mapa pozemkd. V jeji grafické podobé jsou
vymezeny rlizné parcely pozemkd, s vyznacenymi K¢/m2. Cenovd mapa vychazi z § 10 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkond. Cenovd mapa je uvedena

v nasledujicim obrazku.

Savonin

Obrdzek 2 Cenovd mapa Olomouc, zdroj viastni zpracovadni dle (NaseMapy, 2022)
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V rdmci mésta Olomouc existuji rizné katastralni tzemi. Na katastralni Gzemi jsou rozdélena i data
v této Casti prace, proto je nutné zde blize popsat tyto katastralni tzemi s ohledem na ty faktory,

které mohou ovlivnit cenu nemovitosti.
- Hodolany

V prvé Fadé se jedna o katastralni uzemi Hodolany. V minulosti se jednalo o samostatné mésto,
nyni je to méstska cast s vlastnim katastralnim Uzemim. Je umisténo na vychodé statutarniho
mésta Olomouc. PoCet obyvatel je cca 9 tisic. PFes tuto méstkou ¢ast vede Zeleznicni trat, ktera toto
Uzemi rozdéluje na dvé, a to na Nové Hodolany na zapadé a na Staré Hodolany a Bélidla na
vychodé. Je zde umisténa zakladni a materska Skola, sluzby, restaurace, l1ékarna, détské hristé aj.

Je zde zastavka MHD (tramvaj), autobusové i vlakové nadrazi.
- Chvalkovice

Druhou méstskou casti jsou Chvalkovice. Chvalkovice jsou byvalou obci, v sou¢asné dobé jsou
meéstskou Ctvrti a katastralnim uzemim. LeZi na severovychodé statutarniho mésta Olomouce.
PoCet obyvatel je kolem 2 tisic. Méstska cast je tedy vzdalena 5 minut od centra, a to
severovychodnim smérem. V méstské asti zastavuje meéstska autobusova linka 31 a 700. Je zde
zastavka méstského autobusu 11. Je zde také zastavka tramvaje. Z pohledu obchodd a sluZeb je
zde obchod Billa a Lidl, détska hriSté. Dale je zde umisténa MateFska Skola (Selské nam.) a Zakladni

kola (ul. Cadova).
- Holice

Holice je také byvald samostatna obec. Od roku 1974 se jedna o méstskou ¢ast a katastralni Gzemi.
LeZi na jihovychodé statutarniho mésta Olomouce. Pocet obyvatel Cita kolem 4 tisic obyvatel. Je to
diky své rozloze nejvétSi méstska cast Olomouce. Je zde umisténo nepreberné mnozstvi firem
asidli zde i druholigovy klub 1. HFK Olomouc. Je zde mnoho zelené, a to napf. Holicky les,
cyklostezky a rybnik “Amerika” s restauraci a moznosti rekreacniho vyziti. Lokalita ma diky poctu
obyvatel vynikajici dopravni dostupnost jak do centra mésta, tak k dopravnimu uzlu s napojenim
na dalnici. Je to méstska cast s mnozstvim sluzeb a obchodnim centrem Olympia. Jsou zde dvé

materské Skoly a jedna zakladni Skola.
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- LoSov

LoSov je dalSi méstska cast, ktera lezi cca 9 km na vychod od centra Olomouce, pfimo je spojena
s Velkou Bystfici a olomouckou méstskou casti Svaty Kopecek. Na jejim katastralnim Gzemi se
kromé Hvézdarny Josefa Sienela nachazi také Radikovska pevnistka. Jedna se o malou méstskou
Kopecku. Obdobné zde neni zajisténa ani zdravotni péce, ta je zajiSténa v Olomouci Ci je zdravotni
stfedisko na Svatém Kopecku. Je zde kulturni ddm a méstska knihovna. Méstska ¢ast je spojena

s méstem hromadnou dopravou s Cislem 11.
- Nedvézi

Méstska Cast Nedvézi lezi na jihozapadé statutarniho meésta Olomouce. Od centra mésta je
oddélena tahlym kopcem a dalnici D35. Obcanska vybavenost obce je v misté dostupna jen
CasteCné, v této Ctvrti je obchod se zdkladnim sortimentem, kostelik, knihovna, hfisté. Obec je

dopravné obsluhovana autobusy pfiméstské dopravy Olomouce.
- Nemilany

V méstské casti Nemilany, ktera lezi na jihu mésta Olomouce, je kolem tisice obyvatel. Z pohledu
obcanské vybavenosti je zde méstsky Urad, potraviny, vlak, autobusova zastavky, |ékar. Je zde také

Skola a mnoho vyZiti pro sport.
- Nova Ulice

Nova Ulice je méstska Ctvrt a katastralni zemi, které leZi na zapadé statutarniho mésta Olomouce.
Zije zde cca 19 tisici obyvatel. Je tedy nejvétsi olomouckou méstskou ¢tvrti. Katastralné pod Novou
ulici z<asti patfi i Tabulovy Vrch. Je zde veSkera obcanska vybavenost. Lezi zde nékteré fakulty

Univerzity Palackého, poté je zde Fakultni nemocnice, fada obchodU i sluzeb.
- Slavonin

Slavonin je historicka obec, méstska Ctvrt a katastralni Uzemi na jihozapadé statutarniho mésta
Olomouce, kterd ma pres 2 tisice obyvatel. Soucasti méstské asti je i byvala obec Kyselov. Neni

zde v3ak pfrilis mnoho sluZeb. Napojena je na Olomouc hromadnou dopravou v podobé autobus.
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- Maésto VySkov

Obec Vyskov lezi v kraji Jihomoravském, a to na Fece Hana. Je tedy vzdaleno cca 35 km od druhého
nejvétsiho mésta v Ceské republice, coZz ma na ceny nemovitosti velky vliv. M&sto je napojeno na
déalnici D35. V rdmci SO ORP Vy3kov Zije 51 697 obyvatel (Cesky statisticky UFad: obyvatelstvo, 2022).
Z hlediska obcanské vybavenosti plsobi ve mésté nemocnice Vyskov. Ve mésté neni Zadna vysoka
skola. Je zde umisténa vSak vySsi odborna skola s nazvem Spravni akademie a vyssi odborna skola.
Déle jsou zde zakladni a stfedni Skoly a Skolky. V poslednich letech doslo k vyraznému nardstu
mnozstvi obchodl v primyslové zéné. Kde vznikly obchody typu Tesco, Pepco, Kik a jiné. CoZ také
zvySuje obcanskou vybavenost obce, s ¢imz miZe souviset rlist cen nemovitosti v této lokalité.

Cenova mapa pozemkU zde vytvorena nebyla.
- Mésto Kromériz

Poslednim zde sledovanym Uzemim je mésto Kroméfiz. Toto meésto lezi v kraji Zlinském. LeZi na
fece Moraveé a je umisténo nedaleko mésta Zlin, které bylo v dobé komunistické éry znamé vyrobou
a prodejem bot znacky Bata. Ve mésté zije kolem 28 000 obyvatel. Mésto bylo vyhlaSeno
nejkrasnéjsim historickym méstem Ceské republiky, a to v roce 1997. Ve mésté se pofada Fada
festivalQ napr. Forest. Je zde vyzkumny Ustav, vy3$i odborna Skola, zakladni a materské Skoly. Mésto

Kromériz ma svou nemocnici a polikliniku. V poslednich letech se mésto rozrist4, a to smérem

k méstu Zlin. Vzniklo zde mnoho novych domu a byta.

V nasledujici ¢asti prace je predstavena databaze nemovitosti, a to v ramci jednotlivych vytycenych

Uzemi.
5.1.2 Analyza databaze nemovitosti v katastralnim tizemi Prostéjov

V ramci kazdého Uzemi byly sledovany tfi typy nemovitosti, proto jsou zde data také rozdélena dle

typu nemovitosti.
- Rodinné domy

Viycet vkladU do katastru nemovitosti z pohledu rodinnych domd, které byly ve mésté Prostéjov

vybrany dle stanovenych kritérii, je uveden v nasledujici tabulce.

Cislo Fizeni - Prosté&jov Datum transakce Cena (K¢)
V-896/2021-709 05.02.2021 4200 000
V-996/2021-709 10.02.2021 1150 000

V-1118/2021-709 15.02.2021 4275 000
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V-1196/2021-709 17.02.2021 3 800000
V-1656/2021-709 03.03.2021 2320000
V-1986/2021-709 15.03.2021 5490 000
V-2199/2021-709 22.03.2021 1200 000
V-2199/2021-709 22.03.2021 4500 000
V-2321/2021-709 24.03.2021 4300 000
V-2434/2021-709 29.03.2021 4580 000
V-2854/2021-709 14.04.2021 4499 000
V-2854/2021-709 14.04.2021 1680000
V-3301/2021-709 28.04.2021 4300 000
V-3301/2021-709 28.04.2021 4580 000
V-3560/2021-709 05.05.2021 4499 000
V-3560/2021-709 05.05.2021 1680000
V-3788/2021-709 12.05.2021 1500 000
V-3983/2021-709 18.05.2021 1200000
V-4241/2021-709 25.05.2021 3400 000
V-5203/2021-709 22.06.2021 4000 000
V-5365/2021-709 28.06.2021 4000 000
V-5717/2021-709 12.07.2021 1600000
V-6174/2021-709 27.07.2021 3730000
V-6182/2021-709 28.07.2021 4400 000
V-6573/2021-709 11.08.2021 4750 000
V-6840/2021-709 23.08.2021 3500 000
V-7018/2021-709 27.08.2021 3600 000
V-7876/2021-709 30.09.2021 3600 000
V-8489/2021-709 21.10.2021 2500000
V-8507/2021-709 21.10.2021 3000 000
V-9258/2021-709 16.11.2021 3300 000

Tabulka 1 Rodinné domy v katastrdlnim uzemi Prostéjov, zdroj vlastni zpracovani

V tabulce jsou tedy uvedeny rodinné domy, které byly v katastralnim Gzemi Prostéjov v roce 2021
zapsany do katastru nemovitosti, a to vkladem. Z pohledu rodinnych dom zde bylo v roce 2021
ucinéno 31 zaznamu tedy vkladl. Z tabulky je patrné, Ze trzni cena k rodinnému domu se
pohybovala od cca 1,15 mil. K¢ po ¢astku cca 5,49 mil. K. Tuto trzni cenu ovlivnilo mnoho faktor(.
V prvé fadeé tedy to, Ze se objekt nachazi v katastralnim Uzemitohoto statutarniho meésta. Dale poté
samoziejmé konkrétni lokalita v obci. Umisténi nemovitosti a okolni prostfedi se ukazuje jako
nejvice rozhoduijici faktor pFi stanoveni trzni ceny. Poté je to stav nemovitosti, tedy to, zda se jedna
o novy Ci starSi objekt. Nové objekty jsou ve mésté umistény spiSe v okrajovych ¢astech, starsi domy
jsou poté v centru mésta Prostéjov. VeSkeré domy v ramci katastralniho Gzemi Prostéjov jsou
pripojeny na vodu, plyn, elektfinu, odpad. Problémem je poté parkovani. U domd umistnénych
v centru je velky problém s parkovanim. | kdyZ cena za parkovani je ve mésté nizsi, a to 10 K¢ za
hodinu. Naproti tomu je cena parkovani v centru Olomouce jiZz 100 K¢ za hodinu. Dale cenu
rodinnych dom ovliviiuje okolni prostor. Jedna se o zahradu, garaz, dilnu ¢i napr. sklep, terasu
ajiné. Dale je problémem i vlastnictvi nemovitosti. V pfipadé Ze je nemovitost ve vlastnictvi
osobnim, muZe ziskat kupujici snadno Uvér. V pfipadé spoluvlastnickych podill je v3ak situace jina.

Vyvoj cen trzniho ocenéni je poté znazornén v nasledujicim grafu. Tento graf je prolozen linearni
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trendovou pfimkou. Z ni je mozné vyvodit, Ze rodinné domy mély velmi nepatrny klesajici trend.

Priimérna cena tak za rok 2021 poklesla z cca 3,5 mil. K¢ na cca 3,1 mil. K¢.
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Graf 1 Grafické zndzornéni vkladd do katastru nemovitosti v lokalité Prostéjov, zdroj viastni zpracovdni

Bytové jednotky

Z pohledu bytovych jednotek bylo zaznamenano v Prostéjové mnohem vice vkladd do katastru
nemovitosti. Jedna se o 176 zaznamU. Cena bytl se pohybovala od 1 miliond do 4,6 miliond korun.
Vzhledem k rozsahu dat jsou data uvedena v priloze €. 1 této diplomové prace. Informace o vyvoji
cen jsou znazornény také v nasledujicim grafu. Zde je patrné, Ze v jednotlivych mésicich roku byly
zapsany nemovitosti s rlznou ¢astkou. V grafu je poté pouzita opét linedrni funkce, kterd dokazuje,

Ze doslo k rlstu trznich cen bytl, a to z pdvodnich prdmérnych cca 2,4 na cca 2,9 mil. K.
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Graf 2 Grafické zndzorneéni vkladi do katastru nemovitosti v lokalité Prostéjov, zdroj viastni zpracovdni

- Garaze

V neposledni fadé bylo do katastru nemovitosti ve sledovaném obdobi zapsano v ramci

s~

sledovaného Uzemi 36 garaZzi. Jejich trzni cena byla jiz vice podobna. Pohybovala se od 140 000 K¢

do 450 000 K¢, jak uvadi nasledujici tabulka.

Cislo Fizeni - Prostéjov Datum transakce Cena (K¢)
V-407/2021-709 20.01.2021 242 000
V-653/2021-709 27.01.2021 235000
V-400/2021-709 10.02.2021 180 000
V-1104/2021-709 15.02.2021 350 000
V-488/2021-709 16.02.2021 160 000
V-1318/2021-709 22.02.2021 360 000
V-1317/2021-709 22.02.2021 200 000
V-1537/2021-709 01.03.2021 220 000
V-1944/2021-709 15.03.2021 250 000
V-2328/2021-709 25.03.2021 160 000
V-2613/2021-709 07.04.2021 220 000
V-2807/2021-709 14.04.2021 250 000
V-2978/2021-709 19.04.2021 359 000
V-3809/2021-709 13.05.2021 200 000
V-4828/2021-709 09.06.2021 250 000
V-4914/2021-709 14.06.2021 430000
V-4986/2021-709 15.06.2021 300 000
V-5177/2021-709 21.06.2021 250 000
V-5261/2021-709 23.06.2021 390 000
V-5412/2021-709 29.06.2021 380 000
V-5433/2021-709 29.06.2021 450 000
V-5464/2021-709 29.06.2021 223 000
V-5471/2021-709 29.06.2021 223 000
V-5946/2021-709 19.07.2021 227 000
V-5987/2021-709 20.07.2021 200 000
V-6097/2021-709 23.07.2021 300 000
V-6313/2021-709 02.08.2021 190 000
V-6355/2021-709 04.08.2021 140 000
V-7314/2021-709 09.09.2021 350 000
V-8120/2021-709 08.10.2021 300 000
V-8166/2021-709 11.10.2021 450 000
V-8196/2021-709 11.10.2021 359 000
V-8330/2021-709 15.10.2021 420000
V-9297/2021-709 18.11.2021 435 600
V-9288/2021-709 18.11.2021 326 000
V-9366/2021-709 22.11.2021 400 000
V-9511/2021-709 25.11.2021 450 000
V-9738/2021-709 03.12.2021 400 000
V-9979/2021-709 13.12.2021 400 000

V-10217/2021-709 21.12.2021 185 000
V-10375/2021-709 28.12.2021 360 000

Tabulka 2 GardZe v katastrdlnim tzemi Prostéjov, zdroj vlastni zpracovdani
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Tato data jsou poté patrnd iv nasledujicim grafu, kde je patrny vyvoj zapist do katastru nemovitosti
v Case. Mimo to je zde patrnd i lineadrni funkce. Zde je patrny vyrazny rlst pradmérnych trznich cen
garazi ve sledovaném obdobi roku. Z prvotniho nahledu je tak mozné fici, Ze vzhledem k nardstu
cen bytd, se rUst cen sekundarné promitl i u gardzi. Rst mohl byt zapfi¢inén také vyraznym rlstem
poptavky v dobé pandemii viru Covid 19. Primérna hodnota v ramci linedrniho trendu tak vzrostla

z cca 220 000 K¢ na cca 370 000 Ke.
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Graf 3 Grafické zndzornéni vkladu do katastru nemovitosti v lokalité Prostéjov, zdroj viastni zpracovdni

5.1.3 Analyza databaze nemovitosti v katastralnim tzemi Olomouc

| v ramci katastralniho Uzemi Olomouc jsou sledovany tfi typy nemovitosti, a to rodinné domy,
bytové jednotky a garaze, jak je uvedeno nize. Vzhledem k velkému mnozZstvi mistnich casti jsou

zde data sledovana i za jednotlivé méstské Zasti.
- Rodinné domy

O poctu rodinnych dom, které byly v roce 2021 do katastru nemovitosti zapsany vkladem, hovofri
domu se na Uzemi Olomouce pohybovala v hodnoté 6 mil. K naopak nejvyssi cena rodinného

domu byla ve vysi 9,2 mil. KC.

Cislo Fizeni - Olomouc Datum transakce Cena (K¢)
V-504/2021-805 08.02.2021 6 850 000
V-506/2021-805 08.02.2021 6 550 000
V-1172/2021-805 17.02.2021 8 000 090
V-1171/2021-805 18.02.2021 8 000 090
V-1144/2021-805 19.02.2021 8 975 080
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V-1126/2021-805 19.02.2021 9232 680
V-2015/2021-805 04.03.2021 8700 680
V-2573/2021-805 15.03.2021 8999 280
V-3370/2021-805 30.03.2021 6 120 000
V-4236/2021-805 08.04.2021 8257 975
V-4212/2021-805 08.04.2021 7 400 000
V-4630/2021-805 13.04.2021 7 250 000
V-6152/2021-805 06.05.2021 6 500 000
V-7007/2021-805 13.05.2021 8 800 000
V-10047/2021-805 30.06.2021 6 000 000
V-10224/2021-805 30.06.2021 6850812
V-10794/2021-805 13.07.2021 9250 000
V-11588/2021-805 22.07.2021 7 600 000
V-15581/2021-805 23.09.2021 8 600 000
V-16769/2021-805 12.10.2021 9600 000
V-21086/2021-805 17.12.2021 7 600 000
V-21306/2021-805 21.12.2021 7000 000

Tabulka 3 Rodinné domy v katastrdlnim dzemi Olomouc, zdroj viastni zpracovdni

Pritom nejméné rodinnych dom( bylo zapsano v katastru Hodolany, LoSov, Nemilany. V kazdém
tomto katastru byl zapsan do katastru nemovitosti jeden rodinny dim. Naopak nejvice jich bylo

v méstské Casti Chvalkovice, jak opét uvadi nasledujici tabulka.

Cislo Fizeni - Olomouc Datum transakce Cena (K¢)
V-504/2021-805 08.02.2021 6 850 000
V-506/2021-805 08.02.2021 6 550 000

V-1172/2021-805 17.02.2021 8 000 090
V-1171/2021-805 18.02.2021 8 000 090
V-1144/2021-805 19.02.2021 8 975 080
V-1126/2021-805 19.02.2021 9232680
V-2015/2021-805 04.03.2021 8 700 680
V-2573/2021-805 15.03.2021 8 999 280
V-3370/2021-805 30.03.2021 6120 000
V-4236/2021-805 08.04.2021 8 257 975
V-4212/2021-805 08.04.2021 7 400 000
V-4630/2021-805 13.04.2021 7 250 000
V-6152/2021-805 06.05.2021 6 500 000
V-7007/2021-805 13.05.2021 8 800 000
V-10047/2021-805 30.06.2021 6 000 000
V-10224/2021-805 30.06.2021 6850812
V-10794/2021-805 13.07.2021 9 250 000
V-11588/2021-805 22.07.2021 7 600 000
V-15581/2021-805 23.09.2021 8 600 000
V-16769/2021-805 12.10.2021 9600 000
V-21086/2021-805 17.12.2021 7 600 000
V-21306/2021-805 21.12.2021 7 000 000

s vz

Tabulka 4 Rodinné domy dle méstské Cdsti Olomouc, zdroj vlastni zpracovani

Prdmérnou cenu rlznych katastralnich tzemi Olomouce poté popisuje nasledujici tabulka. Z ni je
patrné, Ze z pohledu rliznych méstskych ¢asti jsou nejdrazsi rodinné domy v Nemilanech, kde byla
priimérna trzni cena zapisu do katastru nemovitosti ve vysi 9 250 000 K&. Naopak nejlevnéjsi cena

byla zaznamendana v méstské casti LoSov, kde byla ve vySi 6 500 000 K¢.
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Méstska cast

Pramérna cena (K¢)

Hodolany 6 850 000
Chvalkovice 8092 875
Holice u Olomouce 7 325000
LoSov 6 500 000
Nedvézi u Olomouc 7216 937
Nemilany 9 250 000
Nova Ulice 8 100 000
Slavonin 8 066 667

Tabulka 5 Prumérné ceny rodinnych domi v méstskych cdstech Olomouce, zdroj viastni zpracovani

Celkovy vyvoj zapsanych nemovitosti s ¢astkou je poté znazornén v nasledujicim grafu. Tento graf
je prolozen linearni trendovou pfimkou. Z ni je mozné vyvodit, Ze rodinné domy mély velmi

nepatrny klesajici trend v Case. Poklesly z cca 8 mil. K¢ na cca 7,9 mil. KE.
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Graf 4 Grafické zndzornéni vkladu do katastru nemovitosti v lokalité Olomouc, zdroj vlastni zpracovdni

- Bytové jednotky

O bytovych jednotkach je poté pojednano v priloze 2 této diplomové prace, a to vzhledem k poctu
objekt. Celkem bylo ve mésté Olomouc realizovano 94 zapisi do katastru nemovitosti. Pro
zjednoduSeni zde bylo voleno jen jedno katastralni Uzemi. NejvySSi cena byla 4 600 000 K&

a nejnizsi cena byla 1 800 000 K¢, jak je z pfilohy patrné.

Vyvoj prodejl s ¢astkou je poté zndzornén v nasledujicim grafu. Tento graf je proloZen linearni
trendovou pfimkou. Z ni je mozné vyvodit, Ze rodinné domy mély rostouci trend v Case. Je tak
mozné uvést, ze ve mésté doslo k rlstu hodnoty nemovitosti z cca 3 000 000 K¢ na cca 3 400 000

KC.
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Byty v Olomouci
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Graf 5 Grafické zndzornéni vkladd do katastru nemovitosti v lokalité Olomouc, zdroj viastni zpracovani

Ceny bytl jsou ovlivnény mnoha faktory. V prvé radé tim, Ze je Olomouc univerzitni mésto, kde
ro¢né studuje tisice studentl, kterym mnozstvi koleji nestaci. Dale je to mésto z hlediska
ekonomiky pomérné stabilni. Je to také rozmanité Uzemi, jak bylo vySe zjiSténo. Diky tomu ceny
bytd v Olomouci se Fadi k tém nejvy3sim v Ceské republice. Vyrazné v poslednich letech vzrostl
pocet novych bytd v Olomouci, které jsou v ramci developerskych objekt vystavény v rGiznych

Castech mésta (Slavonin, Tabulovy vrch a jiné).
- Garaze

Posledni typ nemovitosti v ramci Olomouce jsou garaze. V pfiloze €. 3 jsou patrné zapisy garazi do
katastru nemovitosti v této lokalité. Celkem zde bylo zaznamendno 92 zaznam(. Vzhledem
k rozsahu je vstupni datova tabulka uvedena v pfiloze. Tato data jsou poté patrna i v nasledujicim
grafu, kde jsou hodnoty znazornény v ¢ase zapisu do katastru nemovitosti. Mimo to je zde patrna
i linedrni funkce. Zde je patrny vyrazny rdst cen garazi ve sledovaném obdobi roku. Z prvotniho
nahledu je tak mozné fici, Ze vzhledem k narlstu cen byt(, se rdst cen sekundarné promitl
i u garazi. Zacatkem roku byly hodnoty garazi v Olomouci kolem 320 000 K¢ koncem roku to bylo

jiz cca 400 000 KC.
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Garaze v Olomouci
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Graf 6 Grafické zndzornéni vkladd do katastru nemovitosti v lokalité Olomouc, zdroj viastni zpracovdani
V nasledujici tabulce je vypoctena pramérna trzni cena garazi v ramci riznych meéstskych casti.
NejvysSi trzni cena za garaz byla v méstské casti Nefedin, a to 445 000 K&. Naopak nejlevnéjsi byly

garaze v méstské casti Povel, kde byla prlimérna cena 330 000 K¢.

Méstska €ast Primérna cena (K&)
Bélidla 408 406
Hodolany 425 000
Holice 363 333
Neredin 445 000
Nova Ulice 381 941
Nové Sady 346 667
Olomouce - mésto 383714
Povel 330 000
Repéin 348 511

Tabulka 6 Primérné ceny gardzi v méstskych cdastech Olomouce, zdroj viastni zpracovdani

5.1.4 Analyza databaze nemovitosti v katastralnim uzemi Vyskov

Treti lokalitou je, jak jiz bylo uvedeno, Uzemi VySkov, kde jsou také sledovany rodinné domy, byty

a garaze.
- Rodinné domy

O rodinnych domech v rdmci obce VySkov hovofi nasledujici tabulka. Celkem zde bylo za rok 2021
uc¢inéno v katastru nemovitosti 19 zaznamd, a to ve dvou katastralnich Gzemich. Prvni z nich je
za rodinny dim cinila 1 200 000 K¢. Naopak nejvyssi trzni cena byla ve vysi 6 250 000 K¢, a to
v katastralnim Gzemi Dédice. Pfitom priimérna prodejni cena v katastralnim Gzemi Vyskov ¢inila
3646 419 K¢ a v katastralnim Uzemi dédice cinila 5 058 556 K. Nasledujici tabulka popisuje tyto

informace.
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Cislo Fizeni - VySkov Datum transakce Cena (K¢)
V-445/2021-712 20.01.2021 2 800 000
V-1253/2021-712 22.02.2021 1200 000
V-2289/2021-712 26.03.2021 5490 000
V-2631/2021-712 09.04.2021 5390 000
V-4246/2021-712 26.05.2021 4655 595
V-5908/2021-712 15.07.2021 5000 000
V-6740/2021-712 13.08.2021 1413596
V-6818/2021-712 17.08.2021 5520000
V-7258/2021-712 31.08.2021 2 370000
V-8975/2021-712 26.10.2021 2 625000
V-8931/2021-712 26.10.2021 6 250 000
V-9150/2021-712 02.11.2021 1 500 000

V-10292/2021-712 09.12.2021 5741 400
V-10352/2021-712 10.12.2021 5174 300
V-10542/2021-712 15.12.2021 5571900
V-10553/2021-712 16.12.2021 5589 800
V-10552/2021-712 16.12.2021 6 001 000
V-10658/2021-712 20.12.2021 5596 600
V-10754/2021-712 22.12.2021 4102 000

Tabulka 7 Rodinné domy v katastrdlnim dzemi ViySkov, zdroj vlastni zpracovani

Vyvoj v Case je také znazornén v nasledujicim grafu. V grafu je patrné vyrazné rozptyleni od linearni
funkce, kterou byly data proloZeny. Je zde v3ak také patrny rlstovy trend priimérnych trznich cen

rodinnych domd. Jejich cena tak vzrostla z cca 4 000 000 K¢ na cca 4 500 000 K¢.

Rodinné domy ve Vyskové
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Graf 7 Grafické zndzornéni vkladd do katastru nemovitosti v lokalité Vlyskov, zdroj viastni zpracovan/i
- Bytové domy
Bytovych dom( bylo v ramci VySkova do katastru nemovitosti zapsano celkem 84. Tabulka je
vzhledem k rozsahu uvedena také v priloze této diplomové prace. Nejlevnéjsi byty, které byly do

katastru nemovitosti zapsany, mely hodnotu 1 400 000 K¢. Nejdrazsi byty mély naopak hodnotu

4950000 K& Zprolozené trendové funkce, ktera je uvedena shodnotami nemovitosti
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v nasledujicim grafu, je dale mozné vyvodit, Ze v této lokalité doSlo k vyraznému ristu cen.

Zacatkem roku byly ceny priimérné kolem 2,8 mil. K¢ a koncem roku €inily cca 3,6 mil. K&.
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Graf 8 Grafické zndzornéni vkladu do katastru nemovitosti v lokalité ViySkov, zdroj vlastni zpracovani

RUst cen byt v této lokalité je zplsoben mnoha faktory. Ve Vyskové je kompletni obcanska
vybavenost. Velmi silné poté ceny ovliviiuje nizka dojezdova vzdalenost od mésta Brno. Dochazi
zde také v poslednim roce k novym developerskym projektlim, které ceny novych nemovitosti

vyrazné ovlivAuji.
- Garaze

e

V neposledni Fadé bylo v této tfeti lokalité zapsano celkem 14 nemovitosti - garazi. Z toho bylo
zapsano v katastralnim Uzemi VySkov 13 garazi a v katastralnim Uzemi Dédice bylo do katastru
nemovitosti zaznamenany 2 garaze. V méstské casti Vyskov byla priimérna cena garaze 304 333 K¢
a v méstské Casti Dédice byla primérna trZzni hodnota 214 000 K¢. Vyvoj vSech zapist je poté

uveden v nasledujici tabulce.

Cislo Fizeni - VysSkov Datum transakce Cena (K¢)

V-782/2021-712 03.02.2021 230 000
V-1877/2021-712 16.03.2021 390 000
V-2324/2021-712 29.03.2021 260 000
V-3160/2021-712 27.04.2021 150 000
V-3338/2021-712 30.04.2021 400 000
V-4488/2021-712 02.06.2021 400 000
V-5679/2021-712 07.07.2021 130 000
V-5994/2021-712 19.07.2021 300 000
V-6049/2021-712 21.07.2021 400 000
V-7439/2021-712 06.09.2021 372 000
V-8224/2021-712 05.10.2021 450 000
V-8508/2021-712 13.10.2021 170 000
V-9477/2021-712 12.11.2021 140 000
V-10478/2021-712 15.12.2021 400 000
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Tabulka 8 GardZe v katastrdInim tzemi Vyskov, zdroj vliastni zpracovdni

Graficky jsou poté tyto informace znazornény v nasledujicim grafu. Kde je patrny rdst primérné

trzni ceny z cca 210 000 K& na cca 350 000 K¢. Také je zde mozné vyvodit vyrazné odchylky od

lineadrniho trendu.
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Graf 9 Grafické zndzornéni vkladd do katastru nemovitosti v lokalité VySkov, zdroj viastni zpracovani

5.1.5 Analyza databaze nemovitosti v katastralnim uzemi Kromériz

v v

Posledni sledovanou lokalitou je Uzemi mésta Kroméfiz, kde byly také sledovany rodinné domy,

byty a garaze.

- Rodinné domy

Vycet vkladl do katastru nemovitosti z pohledu rodinnych dom, které byly ve mésté Kromériz

zapsany, je uveden v nasledujici tabulce. Bylo zde tedy realizovano 49 vkladl do katastru

nemovitosti. NejniZSi trzni cena byla ve vySi 1 mil. KE NejvysSi cena nemovitosti byla poté ve vysi

5,9 mil. K¢.

Cislo Fizeni Datum transakce Cena (K¢)
V-1107/2021-708 03.03.2021 4 500 000
V-1429/2021-708 18.03.2021 4700 000
V-1772/2021-708 07.04.2021 4700 000
V-2392/2021-708 30.04.2021 4700 000

V-365/2021-708 25.01.2021 1 500 000

V-85/2021-708 11.01.2021 3100 000
V-1087/2021-708 01.03.2021 1 000 000
V-935/2021-708 22.02.2021 1420000
V-1510/2021-708 24.03.2021 2 500 000
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V-1800/2021-708 07.04.2021 1700000
V-1849/2021-708 09.04.2021 3600000
V-1997/2021-708 14.04.2021 4300 000
V-1910/2021-708 12.04.2021 2500000
V-2192/2021-708 22.04.2021 3200000
V-2647/2021-708 12.05.2021 2 800 000
V-3209/2021-708 03.06.2021 1200000
V-3187/2021-708 02.06.2021 1836 304
V-2845/2021-708 19.05.2021 5950 000
V-2932/2021-708 24.05.2021 3500000
V-3567/2021-708 16.06.2021 3000 000
V-3584/2021-708 16.06.2021 1660 000
V-4088/2021-708 12.07.2021 3300000
V-4619/2021-708 06.08.2021 5900 000
V-4649/2021-708 09.08.2021 5200 000
V-4674/2021-708 10.08.2021 3 000 000
V-5088/2021-708 01.09.2021 2000000
V-4893/2021-708 23.08.2021 5000 000
V-5316/2021-708 12.09.2021 2840000
V-5570/2021-708 23.09.2021 2750000
V-5549/2021-708 22.09.2021 2000000
V-5591/2021-708 24.09.2021 2362 000
V-5726/2021-708 04.10.2021 1600000
V-5522/2021-708 22.09.2021 2 350000
V-5888/2021-708 11.10.2021 1940000
V-5943/2021-708 12.10.2021 1875000
V-6016/2021-708 15.10.2021 3752000
V-6042/2021-708 18.10.2021 5700 000
V-5726/2021-708 04.10.2021 1600000
V-5522/2021-708 22.09.2021 2350000
V-5888/2021-708 11.10.2021 1940 000
V-5943/2021-708 12.10.2021 1875000
V-6016/2021-708 15.10.2021 3752000
V-6042/2021-708 18.10.2021 5700 000
V-6233/2021-708 26.10.2021 4990 000
V-6470/2021-708 05.11.2021 3500000
V-6654/2021-708 15.11.2021 3990000
V-6687/2021-708 16.11.2021 4500 000
V-6667/2021-708 15.11.2021 5800 000
V-7138/2021-708 07.12.2021 5900 000

v vy

Tabulka 9 Rodinné domy v katastrdInim uzemi KromériZe, zdroj viastni zpracovani

Vyvoj cen trzniho ocenéni je poté znazornén v nasledujicim grafu. Tento graf je prolozen linearni
trendovou pfimkou. Z ni je mozné vyvodit, Ze rodinné domy mély velmi nepatrny klesajici trend.

Priimérna cena tak za rok 2021 poklesla z cca 2,9 mil. K¢ na cca 3,9 mil. K¢.
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Rodinné domy v Kromé&FiZi
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Graf 10 Grafické zndzornéni vklad( do katastru nemovitosti v lokalité Kromériz, zdroj viastni
zpracovani

- Bytové jednotky

v

Z pohledu bytovych jednotek bylo zaznamenano v Kroméfizi celkem 190 vklad( do katastru
nemovitosti. Cena bytd se pohybovala od 1 milion0 do 4,5 milion0 korun. Vzhledem k rozsahu dat
jsou data uvedena v pfiloze €. 4 této diplomové prace. Informace o vyvoji cen jsou zndzornény také
v nasledujicim grafu. Zde je patrné, Ze v jednotlivych mésicich roku byly zapsany nemovitosti
s rliznou castkou. V grafu je poté pouZita opét linearni funkce, ktera dokazuje, ze doslo k rdstu

trznich cen bytd, a to z plvodnich prdmérnych cca 1,9 na cca 3,2 mil. K¢.
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Graf 11 Grafické zndzornéni vklad(i do katastru nemovitosti v lokalité Kromériz, zdroj viastni
zpracovani
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Ceny bytl rostly diky enormnimu zajmu lidi o byty. Lidé v dobé pandemie nakupovali byty s cilem
investovat volné finance. Divodem je také to, Ze Kromériz je lukrativni oblast k bydleni s vysokou
obcanskou vybavenosti a polohou blizkou krajskému méstu Zlin.

- Garaze

Posledni typ nemovitosti v ramci KroméfiZze jsou garaze. V nasledujici tabulce je patrné, Ze bylo

150 000 K¢. Naopak nejvyssi trzni cena byla ve vysi 550 000 KE.

Cislo Fizeni Datum transakce | Cena (K¢)
V-304/2021-708 20.01.2021 350 000
V-136/2021-708 13.01.2021 350 000
V-848/2021-708 17.02.2021 450 000
V-860/2021-708 18.02.2021 150 000

V-1551/2021-708 24.03.2021 300 000
V-1747/2021-708 01.04.2021 350 000
V-1804/2021-708 07.04.2021 400 000
V-1484/2021-708 22.03.2021 400 000
V-1482/2021-708 22.03.2021 320 000
V-2720/2021-708 14.05.2021 300 000
V-2598/2021-708 11.05.2021 150 000
V-2604/2021-708 11.05.2021 150 000
V-3111/2021-708 01.06.2021 425000
V-2843/2021-708 19.05.2021 470 000
V-3245/2021-708 04.06.2021 530 000
V-4539/2021-708 02.08.2021 520 000
V-3226/2021-708 03.06.2021 550 000
V-3001/2021-708 26.05.2021 413 000
V-3496/2021-708 14.06.2021 220 000
V-5462/2021-708 20.09.2021 550 000
V-3759/2021-708 23.06.2021 350 000
V-3865/2021-708 28.06.2021 400 000
V-3922/2021-708 30.06.2021 490 000
V-4089/2021-708 12.07.2021 350 000
V-4525/2021-708 02.08.2021 200 000
V-4395/2021-708 26.07.2021 500 000
V-4523/2021-708 02.08.2021 150 000
V-4524/2021-708 02.08.2021 200 000
V-5011/2021-708 27.08.2021 500 000
V-7215/2021-708 09.12.2021 520 000
V-5812/2021-708 06.10.2021 480 000
V-6132/2021-708 21.10.2021 250 000
V-6566/2021-708 10.11.2021 400 000

v vy

Tabulka 10 GardZe v katastrdInim uzemi Kroméfize, zdroj vlastni zpracovdni

Tato data jsou poté patrna i v nasledujicim grafu, kde jsou hodnoty znazornény v Case zapisu do
katastru nemovitosti. Mimo to je zde patrnd i linearni funkce. Zde je patrny vyrazny rist cen garazi
ve sledovaném obdobi roku. Z prvotniho nahledu je tak moZné Fici, Ze vzhledem k narUstu cen
bytd, se rlst cen sekundarné promitl i u garazi. Primérna trzni cena garaze zacatkem roku byla ve

vysi 310 000 K& koncem roku to bylo jiz cca 440 000 K¢.
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Graf 12 Grafické zndzornéni vkladd do katastru nemovitosti v lokalité Kromériz, zdroj viastni
zpracovani

5.2 SELEKCE DAT

PFi blizSi analyze dat, kterd byla predstavena v predeSlém textu je patrné, Ze v datech byly
zaznamenany urcité zapisy, které mély napadné odliSné hodnoty trzniho ocenéni. Tato data by
nase vypocty silné zkreslila. Jsou to zapisy, které byly realizovany do katastru nemovitosti napf.
prodejem mezi pfibuznymi. Zde je vétSinou skutecna cena mnohonasobné niz3i nez cena, za
kterou by byla nemovitost skutecné na trhu prodana. Z tohoto ddvodu bylo nutné tedy datovou
zakladnu jesté upravit pomoci Grubbsonova testu. Pozadavek na uZziti tohoto testu vyplyva z toho,
Ze naSe databaze poltu nemovitosti je omezena, a proto by extrémni nizké i pripadné vysoké
hodnoty mohly vysledky zkreslit. Pro eliminaci téchto krajnich hodnot se uzivd zminény Grubbs(v
test. Jinymi slovy slouzi tento test k vylouceni vychylenych hodnot vymykajici se nahodné variabilité.
Test ovéfuje nulovou hypotézu, tedy predpoklad, Ze testované extrémy se vyznamné nelisi od
ostatnich hodnot souboru. Je mozné volit i napf. Dixonova vzorce a jiné. V praci byl vSak vyuZit
uvedeny GrubbsuUyv test, ktery se jevil jako dostacujici. Postup pro eliminaci nahodnych velicin byl
nasledujici. V prvé Ffadé byly usporadany hodnoty od minimaini x; do maximalni x,. Pro hodnotu

testovaného kritéria byl uzit tento vztah:




Nulova hypotéza je zamitnuta v pfipadé, ze T, = Ty,, T, = Tp,. Kde hotnota T,, a T, kritické hodnoty
pro GrubbsUv test. JestliZe je vypoctena hodnota T1 nebo T vétSi nebo rovna kritické hodnoté T,
prislusna hodnota x,» nebo x; se vylouci ze souboru. Test byl opakovan tak dlouho, dokud databaze
bez této vyloucené hodnoty dané podmince vyhovi. Nulovou hypotézu neodmitneme na Urovni
vyznamnosti testu 0,05. Dalsi filtr s daty tedy byl oznacen jako vylouceni extrémnich hodnot za
pouZiti Grubbsova vzorce. O tom, kolik extrémnich hodnot bylo v rémci nasi databaze vylouceno,

poté hovofi nasledujici tabulka.

Obec Typ nemovitosti Pocet vyfazenych
Prostéjov Rodinny ddim 8
Bytové jednotky 7
Garaze 13
Olomouc Rodinny diim 10
Bytové jednotky 12
Garaze 27
Vyskov Rodinny ddim 4
Bytové jednotky 6
Garaze 7
Rodinny ddim 12
Kromériz Bytové jednotky 14
Garaze 7

Tabulka 11 Selekce extrémnich hodnot z databdze, zdroj viastni zpracovdni

Z tabulky je moZné vypozorovat, Ze nejvice nemovitosti bylo vylou¢eno ve mésté Olomouc
a Kromériz. Vramci rodinnych dom@ bylo vylouceno 10 objektd v Olomouci. Vice objektl
u rodinnych dom bylo vylouceno v Kromérizi, a to 12. V oblasti bytovych jednotek bylo vylouceno
12 bytovych jednotek v Olomouci a 14 bytovych jednotek v KroméFizi. V oblasti garazi bylo

v Olomouci vylouceno 27 garazi a 7 v Kromérizi.

5.3 ANALYZA PRESNOSTI TRZNiIHO OCENENIi ZA POMOCI METRIK
PRESNOSTI

Poté bylo mozné jiz pfistoupit k vyhodnoceni pfesnosti vyse zjiSténych a popsanych trznich hodnot
nemovitosti, které byly v roce 2021 zapsany do katastru nemovitosti. V nasledujicim textu jsou

metriky pFesnosti vypocteny, a to v ramci sledovanych tfech Gzemi.
- Prostéjov

V rdmci prvniho mésta jsou hodnoty metrik pfesnosti uvedeny v nasledujici tabulce.
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Prosté&jov
RD BJ G
MAE 1,0436 0,6326 0,0846
RMSE 1,5277 0,5963 0,0089
MAPE 123,60 % 77,22 % 9,41 %

Tabulka 12 Analyza pfesnosti trzniho ocenéni Prostéjov, zdroj viastni zpracovdni

Co se tedy tyCe mésta Prostéjov, vysoka chybovost je v ramci rodinnych domu. Zde vSechny tfi
hodnoty, a to vramci rodinnych domu. Naopak nejvyssi hodnoty dosahl ukazatel RMSE
u rodinnych domd. To znamen4, Ze u rodinnych domu v Prosté&jové se vyskytuji extrémni chyby,
coz dokazuje i velky rozdil mezi vysledky MAE a RMSE, kde je rozdil cca 0,5. U metriky MAPE bylo
u rodinnych domu dosaZzeno hodnoty také nad 1. U bytovych dom(, kde je prlimérna hodnota
nizsi, a to primérné o 800 000 K¢, byly chyby mezi predikovanymi a skute¢nymi hodnotami také
nizsi. Ve vSech tfech pfipadech byly hodnoty metrik nizSi nez 1. Nepatrné hodnoty byly vypocteny

v v

u metriky MAPE.

- Olomouc

Olomouc
RD BJ G
MAE 0,9407 0,6162 0,0513
RMSE 1,1474 0,5447 0,0048
MAPE 107,12 % 73,80 % 6,90 %

Tabulka 13 Analyza pfesnosti trzniho ocenéni Olomouc, zdroj viastni zpracovdni

U mésta Olomouc je patrné, Ze hodnoty chybovosti jsou nizsi. Shodné s minulou oblasti je zde to,
Ze nejvyssi chybovost je patrna u vysokych hodnot rodinnych domd, predevsim u metody MAPE
a RMSE. Hodnota MAE je nepatrné pod hodnotu 1. Rozdil mezi RMSE a MAE je také velmi nizky
a necini ani 0,2. U chybovosti MAPE je ve vySi cca 1. Mnohem mensi hodnoty chybovosti jsou
u bytovych dom, kde je primérné nizsi cena téchto dvou typl nemovitosti o cca 5 000 000 K¢. To
je dano pravdépodobné vy$Sim mnozstvim vstupnich dat i cenou nemovitosti. Zde se hodnoty
pohybuji od 0,544 do 0,74. Zcela nejnizsi jsou hodnoty chybovosti, obdobné jako tomu bylo u mésta
Prostéjov, u garazi. Zde se pohybuji od 0,048 u metody RMSE po 0,069 u metody MAPE.

- Vyskov
VysSkov
RD BJ G
MAE 1,4944 0,6693 0,1024
RMSE 2,8319 0,6795 0,0126
MAPE 168,28 % 82,43 % 11,22 %
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Tabulka 14 Analyza pfesnosti trzniho ocenéni Viyskov, zdroj viastni zpracovani




Zajimavé zjisténi je, Ze nejvyraznéjsi chyby u rodinnych doma byly identifikovany v obci Vyskov. Zde
byla nejvyssi chybovost v ramci metriky RMSE, a to cca 2,8. Rozdil mezi nejlepsi hodnotou MAE
a nejhorsi hodnotou RMSE ¢inil 1,2. U bytovych jednotek byly hodnoty jiz ve vSech tfech pfipadech

metriky MAPE. U garazi byly identifikovany nejvyssi hodnoty chyb, v ramci vSech tfi nemovitosti.

- Kromé¥iz
Kroméfriz
RD BJ G
MAE 1,7479 0,7126 0,1091
RMSE 4,0807 0,7013 0,0163
MAPE 202,01 % 202,01 % 12,78 %

Vv

Tabulka 15 Analyza pfesnosti trZzniho ocenéni Kroméfiz, zdroj vlastni zpracovani

U mésta Kromériz je patrné, Ze hodnoty chybovosti jsou vysoké, a to predevsim u rodinnych domd
v ramci metody RMSE. Zde je mezi hodnotou pfedpokladanou a hodnotou skute¢nou velky rozdil.
Hodnota MAE se pohybuje kolem hodnoty 1,7. U bytovych jednotek je u metody MAE a RMSE niZzsi
hodnota nez 1. Obé metody tak poukazuji na to, Ze trzni hodnoty byly definovany relativné vhodné
a neni zde velky rozdil mezi pfedpokladanou a skutec¢nou hodnotou. Vy3si hodnota je v3ak
u metriky MAPE, a to vy3si nez. Mnohem mensi hodnoty chybovosti jsou u garazi. Zde se pohybuji

od 0,016 u metody RMSE po 0,12 u metody MAPE.

byla dosazeno v regionu Olomouc, poté Vyskov, nasledné Prostéjov a nejhorsi byla poté v regionu

Kromériz.
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Graf 13 Grafické zndzornéni chybovosti v ramci metrik u rodinnych domd, zdroj vlastni zpracovdni

v v

v v/

mésta Olomouc, naopak nejvyssi chybovost byla v Kromérizi, jak také uvadi nasledujici graf.
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Graf 14 Grafické zndzornéni chybovosti v rdmci metrik u bytovych jednotek, zdroj viastni zpracovdni

Co se tyCe garazi, vysledky jsou u jednotlivych metrik a oblasti uvedeny v nasledujicim grafu.
Hodnoty u metriky RMSE jsou velmi nizké, jak dokazuje graf. | zde byly nejlepsi vysledky dosazeny

u mésta Olomouc, naopak nejhorsi ve mésté Kromériz.
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Graf 15 Grafické zndzornéni chybovosti v rdmci metrik u gardZi, zdroj vlastni zpracovani
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V praci tedy bylo zjisténo, Ze u levnéjSich nemovitosti jsou chyby v odchylkach niz8i nez u drazsich
nemovitosti. Je zde tedy velky rozdil v pfipadé predikce Uspésnosti dat. Zde je mozné uvést postfeh
z praxe, kdy rozdily jsou dany dle vyuzité metody a dostupnosti dat. U béznych typl nemovitosti
se v praxi pouzivaji dva pfistupy. Prvnim je porovnani dle zapocitatelné plochy (ZP) a druhym je dle
&isté podlahové plochy (CPP). Prvni metoda (ZP) uvaZuje koeficienty pro riizné typy mistnosti - od
0 % do 100 %. U bytl se nejvice setkdvame s obytnou/hlavni mistnosti, komorou a sklepem mimo
jednotku a balkonem, lodzii a terasou. V mensi mife jsou mistnosti se skosenym stropem nad a po
1,3 m (u podkrovnich bytd). Tento postup ma zajistit urcity rad pfi vypoctu. Proti zkresleni vystupu
se uvazuje 50 % z vyméry plochy bytu, avSak maximalné 20 % z podlahové plochy bytu. Druha
metoda (CPP) neuvaZuje koeficienty a zabyvéa se pouze hlavni plochou bytu - nezohledfuje sklepy,
komory (mimo jednotku) a jiné prislusenstvi bytu. Pfi odhadu je tedy duleZité, aby se k porovnani

pouzily co nejpodobnéjsi byty se stejnym (vymérou co nejblizSim) prisluSenstvim.

Pokud chceme pouZzit jednu z uvedenych metod, méli bychom dbat na vstupni data - ty jsou klicové
pro pfesnost vystupu - ocenéni. U inzerovanych cen kolikrat neni jasné, k jaké metrice inzerovanou
plochu prifadit. Obecné realitni kancelafe nerozliSuji mezi Cistou podlahovou plochou, uZithou
plochou, zapocitatelnou plochou a podobné. To samé v praxi plati i u developerskych projektl, kde
developeri pouZzivaji vlastni postup, pfi stanoveni vymér. Nelze viak uvést, ktera metoda je lepsi a
ktera je naopak horsi. Lze konstatovat pouze to, Ze pokud je s konkrétni metodou neodborné
zachazeno, vystup bude v kazdém pripadé zkresleny (velky cenovy rozptyl - rozptyl jednotkové
ceny). CozZ bylo zjisténo i v naSich datech, kde jsou velké rozptyly. Vyméru plochy je mozné zjistit u
typovych bytovych jednotek prohlaSenim vlastnika. U netypovych bytovych jednotek neboli
novostaveb se zjisti projektovou dokumentaci, pomoci karty bytu a pfisluSenstvim. Je mozné také
hledat v archivech internetu, tedy v dobé, kdy se nemovitost inzerovala (u developerskych projektt
volné pfistupné informace na strankach developerského projektu). DalSi moznosti je fyzicky si
zmé¥it bytovou jednotku a pFisluSenstvi. V pfipadé, Ze je pfedmétem ocenéni parkovaci stani nebo
garaz apod., provede se porovnani bytu s bytovymi jednotkami bez garaze s tim, Ze se oceni zvlast
byt a nasledné se kvystupu pri¢te obvykld cena pravé parkovaciho stani nebo garaze. Byt
s parkovacim stanim se oceni napfimo s byty s parkovacim stanim. Zde vSak existuje podminka, Ze
kazdy byt musi mit parkovaci stani a nejlépe stejné (standardni stani), jelikoz existuji i
nadstandardni stani s vétsi vymérou a napf. samostatné garaZze ve spolecnych parkovacich
prostorech. Volime prvni nebo druhou moZnost podle toho, jaké mame data k porovnani.

V nésledujici tabulce je uveden pfipad vhodné uzitych metod. Data jsou Cerpana z vlastnich zdroj(.
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Plocha Plocha
Typ byt Plocha B/T/L sklep Prodejni cena ZP CPP JC/m2zP | JC/m2CPP
m?2 m2 m?2 Ké m?2 m?2 K¢ K¢
2+kk | 53,54 6,08 2,69 3 440 000 57,93 53,54 59 387 64 251
2+kk | 53,54 6,08 3,14 3540 000 58,15 53,54 60 877 66 119
2+kk | 54,15 5,84 2,69 3690 000 58,42 54,15 63 169 68 144
2+kk | 65,02 8,86 2,69 4190 000 70,80 65,02 59 185 64 442
3+kk | 68,60 5,56 2,18 4 250 000 72,47 68,60 58 645 61953
2+kk | 68,60 11,00 2,18 4090 000 75,19 68,60 54 396 59 621
3+kk | 71,54 6,07 2,57 4790 000 75,86 71,54 63 143 66 956
3+kk | 74,49 8,98 2,69 4790 000 80,33 74,49 59 633 64 304
3+kk | 74,82 11,89 3,14 4990 000 82,34 74,82 60 606 66 693

Tabulka 16 Analyza pfesnosti vyuZitych metod ocenéni, zdroj vlastni zpracovani

V tabulce jsou patrné vhodné zvolené metody, které vychazi z vhodné zvolenych konkurencnich
dat. Je patrné, Ze rozdily mezi metodami nejsou velké. Naopak v nasledujici tabulce jsou uvedena
nespravné zvolena data. V pripadé neodborné zvolenych konkurentd je rozpéti jednotkovych cen

jak u zapocitatelné plochy, tak u Cisté podlahové plochy vétsi, oproti pfedchozi tabulky.

Plocha Plocha
Typ byt Plocha B/T/L sklep Prodejni cena ZP (ol JC/m2zP | Jc/m2CPP
m?2 m2 m2 Kc m2 m2 K¢ K¢
2+kk 62,50 33,00 3,10 4720 000 80,55 62,50 58 597 75 520
2+kk 65,10 3,00 3,40 5 690 000 68,30 65,10 83 309 87 404
2+kk 63,80 15,50 1,50 5 890 000 72,30 63,80 81 466 92 320
3+kk | 112,50 33,80 0,00 19 240 000 129,40 | 112,50 148 686 171022
3+kk 99,50 20,50 8,10 17 140 000 113,80 99,50 150 615 172 261
3+kk 94,30 8,50 8,20 16 450 000 102,65 94,30 160 253 174 443
3+kk 94,90 53,30 8,60 17 700 000 125,85 94,90 140 644 186 512
3+kk 97,50 8,50 7,40 17 700 000 105,45 97,50 167 852 181538

Tabulka 17 Analyza pfesnosti vyuZitych metod ocenéni, zdroj viastni zpracovdni
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6 SHRNUTI A DISKUZE

Na Uvod této diskuze je nutné vyhodnotit stanovené hypotézy. Jak je patrné v kapitole treti, byly

stanoveny v ramci této diplomové prace tfi hypotézy.

Prvni hypotéza znéla: jednotkové ceny nejlevnéjSich nemovitosti maji shodné rozptyly. Na zakladé
¢ehoz konkurenti byli zvoleni rdzné. Na tuto hypotézy se vztahuji nasledujici nulové a alternativni

hypotézy:

- HO: jednotkové ceny vykazuji shodné rozptyly, konkurenti byli zvoleni spravné.

- H1:jednotkové ceny vykazuji shodné rozptyly, konkurenti byli zvoleni nespravné.

Testovani provadime na zékladé analyzy vztah( mezi rozptyly v jednotlivych skupinach. Pro ovéreni
této hypotézy byla stanovena metoda analyzy rozptylu. Ta umoziuje ovéfit vyznamnost rozdilu
mezi vybérovymi priméry vétsiho poctu nahodnych vybérd, umoznuje posoudit vliv rliznych
faktord. Podle poctu analyzovanych faktor( rozliSujeme jednofaktorovou, dvou faktorovou a vice
faktorovou analyzu rozptylu. Tato metoda se ¢asto oznacuje akronymem ANOVA ,ANalysis Of
VAriance”. Vysledky jednofaktorové analyzy rozptylu jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Za
nejlevnéjsi nemovitosti zde byly voleny garaze. Pocet sledovanych znak{ u jednotlivych oblasti je
41, 92,14 a 33. Prlmérnd cena garaze v Prostéjové je 296 942 K¢, v Olomouci je 370 736 K¢, ve
VysSkové je 299 428 K¢ a v Kromérizi je primérna cena 367 818. Priimérné rozptyly jsou poté znacné

vysoké. Velky rozptyl naznacuje, Ze Cisla v sadé jsou daleko od stfedni hodnoty, tedy daleko od

sebe.

Faktor

Vybér Pocet Soucet Primér Rozpty!
Prostéjov 41 12174600  296941,46  9,081E+09
Olomouc 92 34107685  370735,71 6,807E+09
VySkov 14 4192000 299428,57  1,355E+10
Kromériz 33 12138000 367818,18  1,634E+10

Tabulka 18 Vyhodnoceni hypotézy 1, zdroj vlastni zpracovani

Anova je poté vyhodnocena v nasledujici tabulce.

ANOVA

Zdroj variability SS Rozdil MS F Hodnota P F krit
Mezi vybéry 2,004E+11 3  6681E+10  6,9913325 0,0001805  2,6559389
Viechny vybéry 1,682E+12 176 9,556E+09

Celkem 1,882E+12 179

Tabulka 19 Vyhodnoceni hypotézy 1, zdroj vlastni zpracovani
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Predchozi tabulka je klicova pro interpretaci vysledkl. Je zde uvedena hodnota F a F kriticka.
Uvedené na rfadku Mezi vybéry. Zde je tedy mozné vyhodnotit hypotézu. Je-li F > F kritickd, plati
alternativni hypotéza. Jinymi slovy jednotkové ceny vykazuji shodné rozptyly, konkurenti byli

zvoleni nespravné. V nasledujicim grafu je patrné grafické vyjadreni.
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Graf 16 Grafické zndzornéni hypotézy 1, zdroj vlastni zpracovani

Druha hypotéza znéla: jednotkové ceny nejdrazSich nemovitosti maji shodné rozptyly. Na zakladé
¢ehoz konkurenti byli zvoleni rizné. Na tuto hypotézy se vztahuji nasledujici nulové a alternativni

hypotézy:

- HO: jednotkové ceny nejdrazSich nemovitosti vykazuji shodné rozptyly, konkurenti byl
zvoleni spravné.
- H1: jednotkové ceny nejdrazSich nemovitosti vykazuji shodné rozptyly, konkurenti byli

zvoleni nespravné.

Testovani provadime opét pomoci jednofaktorové analyzy rozptylu. Vysledky jednofaktorové
analyzy rozptylu jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Za nejdrazsi nemovitosti zde byly voleny
rodinné domy. Pocet sledovanych znakl u jednotlivych oblasti je 31, 22, 19 a 49. Prlimérna cena
rodinného domu v Prostéjové je 3 391 387 K¢, v Olomouci je 7 824 395 K¢, ve Vyskoveé je 4 315 326
K¢ a v Kroméfrizi je prlimérna cena 3 282 292. Primérné rozptyly jsou poté znacné vysoké. Velky

rozptyl naznacuje, Ze Cisla v sadé jsou daleko od stfedni hodnoty, tedy daleko od sebe.
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Faktor

Vybeér Pocet Soucet Pramer Rozptyl
Prosté&jov 31 1,05E+08 3391387 1,58E+12
Olomouc 22 1,72E+08 7824395 1,2E+12
VySkov 19 81991191 4315326  2,99E+12
Kromériz 49 1,61E+08 3282292 2,17E+12

Tabulka 20 Vyhodnoceni hypotézy 2, zdroj vlastni zpracovani

Nasledujici tabulka je klicova pro interpretaci vysledkd. Je zde uvedena hodnota F a F kriticka.
Uvedené na Ffadku Mezi vybéry. Zde je tedy mozné vyhodnotit hypotézu. Je-li F > F kriticka, plati
alternativni hypotéza. Zde je patrny vyrazny rozdil mezi hodnotou F a kritickou hodnotou F. Opét

pfijimame alternativni hypotézu. Rozptyly jednotkovych cen nejsou shodné.

ANOVA

Zdroj variability SS Rozdil MS F Hodnota P F krit
Mezi vybéry 3,5E+14 3 1,17E+14  59,12318 2,45E-23  2,682132
Viechny vybéry 2,31E+14 117 1,97E+12
Celkem 5,8E+14 120

Tabulka 21 Vlyhodnoceni hypotézy 2, zdroj viastni zpracovani

Graficky jsou poté informace zndzornény v nasledujicim grafu, kde je patrny mimo jiné i minimalni
hodnota, maximalni hodnota, aritmeticky prlimér a median. Nejvzdalenéjsi medidn od

aritmetického prliméru je patrny ve mésté Vyskov.
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Graf 17 Grafické zndzornéni hypotézy 2, zdroj vlastni zpracovani

V ramci tfeti hypotézy bylo sledovano, zda existuji vyznamné rozdily mezi vysledky jednotlivych

metod trzniho hodnoceni bytd. Hypotéza alternativni a nulova je uvedena nize:

- HO: neexistuji vyznamné rozdily mezi vysledky jednotlivych metod trzniho hodnoceni bytd.

- H1: existuji vyznamné rozdily mezi vysledky jednotlivych metod trzniho hodnoceni bytd.
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Z nasledujiciho grafu jsou patrné urcité odlehlé body.

Metody hodnocnei byt
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Graf 18 Grafické zndzornéni hypotézy 3, zdroj vlastni zpracovani

Vyhodnoceni je patrné v nasledujicich dvou tabulkach.

Faktor

Vyber Pocet Soucet Primeér Rozptyl
JC/m2 zP 17 1530463  90027,24  1,87E+09
JC/m2 CPP 17 1723503 101382,5 2,62E+09

Tabulka 22 Vlyhodnoceni hypotézy 3, zdroj vlastni zpracovadni

ANOVA

Zdroj variability SS Rozdil MS F Hodnota P F krit
Mezi vybéry 1,1E+09 1 1,1E+09  0,487255  0,490196  4,149097
VSechny vybéry 7,2E+10 32 2,25E+09
Celkem 7,31E+10 33

Tabulka 23 Vyhodnoceni hypotézy 3, zdroj vlastni zpracovdn

Z tabulky je patrné, Zze plati nulova hypotéza. Rozdily mezi vysledky jednotlivych metod nejsou

statisticky vyznamné.

Na zakladé vyse uvedenych vysledk( se domnivam, Ze trh s nemovitostmi je velmi réznorody trh,
ktery je ovlivnén neprebernym mnoZzstvim faktord. Dle vybranych vzork( nemovitosti s trznimi
cenami byly sledovany Ctyfi lokality a Ctyfi typy trhi. Problém nastal v pfipadé nékterych vybranych
vzorkd, které bylo nutné odstranit zdat scilem eliminovat pripadné nadhodnocené
a podhodnocené ceny. Dle mého nazoru to byly nemovitosti specidlné vybavené s vysokou

kvalitou, a poté také nemovitosti, které byly darovany v ramci rodin. Rozdily v chybovosti byly

ev v
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dosazena v regionu Olomouc, poté Vyskov, nasledné Prostéjov a nejhorsi byla poté v regionu
Kromériz. Z provedeného vyzkumu podle mého nazoru jasné vyplyva, Ze trzni cena nebyla vzdy

stanovena vhodné. DUvodem je zajisté zplsob metody vypoctu a dostupnost dat u konkurencnich

nemovitosti.
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ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo teoreticky vymezit metriky presnosti ocenéni a nasledné

analyticky vyhodnotit pfesnost trzniho ocenéni na réiznych segmentech trhu s nemovitostmi.

Tento cil byl v praci postupné naplnén. V teoretické Casti prace byly nejprve popsany zakladni
pojmy ze sledované oblasti. Nejprve tedy bylo zjiSténo, Ze trzni hodnota nemovitosti vznika na trhu,
coZ je misto ekonomické smény, kde se stfetava nabidka s poptavkou. Tato hodnota se tedy vytvari
ve specialnim segmentu trhu, a to trhu s nemovitostmi. Nemovitosti jsou tedy takové objekty, které
nemaji charakter spotfebniho zboZi. Jsou tedy vyjimecnymi statky s dlouhodobou spotrebou.
Vzhledem k vysoké pofizovaci ceng, dlouhodobé trvanlivosti a diky tomu, Ze nemovitosti plni
zakladni lidské potreby, je frekvence transferi nemovitosti pomérné mala. Nemovitost tvori
podstatu vlastnikova bohatstvi, proto vétsina Gcastnikd neobchoduje s nemovitostmi kazdy den,
ale vétSinou jen jednou za Zivot. Dale bylo zjiSténo, Ze Ucastnici tohoto trhu se chovaji racionalné.
Na tomto trhu nejsou instituce zprostfedkovavajici sménu. Tento trh je vSak schopen efektivné
usnadnovat obchodovani's nemovitostmi. Trh tak nese veSkeré znaky trhu nedokonalého. Je to trh
s neomezenym, na druhou stranu ne s naprosto volnym pfistupem pro vSechny potencialni
zdjemce. Trh s nemovitostmi je mozné rozdélit do segment(, a to na trh s pozemky, se stavbami

a s najmy.

V praktické casti této diplomové prace byl sledovan trh se stavbami. Blize zde byl sledovan trh
s rodinnymi domy, s byty a s garazemi. Rodinny ddm je stavba urcena k bydleni. Jeho usporadani
odpovida pozadavklm na rodinné bydleni. Musi zde byt vice neZ polovina podlahové plochy
tvofena mistnostmi a prostory uréenymi k bydleni. Byt je poté jedna mistnost ¢i souhrn mistnosti.
Jsou to Casti domu, které vytvari obytny prostor. Jsou smérfovany k bydleni. Tfeti nemovitosti byla
garaz. Sledovanymi lokalitami, ve kterych byly hodnoceny trzni ceny, byly lokality Prostéjov,
Olomouc, Vyskov a KroméFiz. Z analyzy vypoctu metrik pfesnosti bylo zjiSténo mnoho informaci.
Co se tedy tyce mésta Prostéjov, vysoka chybovost byla identifikovana v rdmci rodinnych dom(. To
znamena, Ze u rodinnych domu v Prostéjoveé se vyskytuji extrémni chyby, coz dokazuje i velky rozdil
mezi vysledky MAE a RMSE, kde je rozdil cca 0,5. U bytovych jednotek byly chyby mezi
predikovanymi a skutecnymi hodnotami nizsi. U mésta Olomouc je patrné, Zze hodnoty chybovosti
jsou nizsi. Shodné s minulou oblasti je zde to, Ze nejvysSi chybovost je patrna u vysokych hodnot
rodinnych domda. Zajimavé zjisténi je, Ze nejvyraznéjsi chyby u rodinnych domU byly identifikovany
v obci VySkov. Zde byla nejvySsi chybovost v ramci metriky RMSE, a to cca 2,8. Rozdil mezi nejlepsi

hodnotou MAE a nejhorsi hodnotou RMSE ¢inil 1,2. U bytovych jednotek byly hodnoty jiz ve vSech
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eV v

nejvyssi byly u metriky MAPE. U garazi byly identifikovany nejvy$si hodnoty chyb, v ramci vSech tFi
nemovitosti. U mésta Kroméfiz je patrné, Ze hodnoty chybovosti jsou vysoké, a to predevsim
u rodinnych dom@ v rdmci metody RMSE. Zde je mezi hodnotou predpokladdanou a hodnotou
skutecnou velky rozdil. Hodnota MAE se pohybuje kolem hodnoty 1,7. U bytovych jednotek je
u metody MAE a RMSE niZSi hodnota nez 1. Obé metody tak poukazuji na to, Ze trzni hodnoty byly

definovany relativné vhodné a neni zde velky rozdil mezi pfedpokladanou a skute¢nou hodnotou.
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PFiloha €. 1: Datovy zdroj k bytovym jednotkdm v Prostéjové

Cislo Fizeni - Prostéjov Datum transakce Cena (K<)
V-8/2021-709 04.01.2021 2 085 000
V-160/2021-709 11.01.2021 1 800 000
V-173/2021-709 11.01.2021 1 800 000
V-194/2021-709 12.01.2021 2220000
V-206/2021-709 12.01.2021 2 350 000
V-213/2021-709 13.01.2021 2 400 000
V-263/2021-709 13.01.2021 2 500 000
V-278/2021-709 14.01.2021 3450 000
V-377/2021-709 19.01.2021 2 350 000
V-482/2021-709 21.01.2021 2 250 000
V-545/2021-709 25.01.2021 2 380 000
V-708/2021-709 01.02.2021 2 600 000
V-765/2021-709 01.02.2021 1 600 000
V-787/2021-709 02.02.2021 2 300 000
V-786/2021-709 03.02.2021 2 040 000
V-823/2021-709 03.02.2021 2 355 660
V-878/2021-709 05.02.2021 1590 000
V-914/2021-709 08.02.2021 1490 000
V-928/2021-709 08.02.2021 2 400 000
V-902/2021-709 08.02.2021 1940 000
V-930/2021-709 08.02.2021 2 000 000
V-1001/2021-709 10.02.2021 3650 000
V-1326/2021-709 22.02.2021 1540 000
V-1327/2021-709 22.02.2021 1700 000
V-1339/2021-709 22.02.2021 2 300 000
V-1305/2021-709 22.02.2021 1 890 000
V-1323/2021-709 22.02.2021 1 850 000
V-1432/2021-709 24.02.2021 1670000
V-1517/2021-709 01.03.2021 2190 000
V-1607/2021-709 02.03.2021 2 050 000
V-1688/2021-709 03.03.2021 2 400 000
V-1799/2021-709 08.03.2021 2990 000
V-1773/2021-709 08.03.2021 1860 000
V-1879/2021-709 10.03.2021 2700 000
V-1893/2021-709 10.03.2021 2 400 000
V-1963/2021-709 12.03.2021 2 225000
V-2101/2021-709 17.03.2021 2 100 000
V-2114/2021-709 18.03.2021 1690 000
V-2134/2021-709 19.03.2021 2 400 000
V-2186/2021-709 22.03.2021 2 400 000
V-2238/2021-709 23.03.2021 3700 000
V-2305/2021-709 24.03.2021 3200 000
V-2301/2021-709 24.03.2021 1615000
V-2395/2021-709 29.03.2021 2 000 000
V-2469/2021-709 30.03.2021 2900 000
V-2454/2021-709 30.03.2021 2 650 000
V-2496/2021-709 31.03.2021 3490 000
V-2530/2021-709 01.04.2021 1 450 000
V-2604/2021-709 07.04.2021 1499 000
V-2685/2021-709 12.04.2021 2 550 000
V-2743/2021-709 12.04.2021 3143214
V-2737/2021-709 12.04.2021 4499 011
V-2741/2021-709 12.04.2021 2 000 000
V-2748/2021-709 12.04.2021 2500 000
V-2751/2021-709 12.04.2021 4545512
V-2752/2021-709 12.04.2021 3788911
V-2754/2021-709 12.04.2021 2651796
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V-2715/2021-709 12.04.2021 2926 193
V-2739/2021-709 12.04.2021 2700 369
V-2742/2021-709 12.04.2021 2678 392
V-2746/2021-709 12.04.2021 3408 270
V-2749/2021-709 12.04.2021 3064 347
V-2727/2021-709 12.04.2021 2532786
V-2845/2021-709 14.04.2021 3044122
V-2841/2021-709 14.04.2021 1260 000
V-2830/2021-709 14.04.2021 1000 000
V-2827/2021-709 14.04.2021 1700000
V-2885/2021-709 15.04.2021 3864 001
V-2882/2021-709 15.04.2021 3881107
V-2886/2021-709 15.04.2021 2530000
V-2883/2021-709 15.04.2021 3261 464
V-2888/2021-709 15.04.2021 4232 457
V-2881/2021-709 15.04.2021 1800 000
V-2966/2021-709 19.04.2021 2300000
V-2952/2021-709 19.04.2021 1870000
V-3054/2021-709 21.04.2021 1450 000
V-3152/2021-709 23.04.2021 3300000
V-3203/2021-709 26.04.2021 3550 000
V-3220/2021-709 26.04.2021 2520000
V-3275/2021-709 28.04.2021 2840000
V-3306/2021-709 28.04.2021 3377 899
V-3367/2021-709 29.04.2021 1690 000
V-3362/2021-709 29.04.2021 3300000
V-3442/2021-709 03.05.2021 1600 000
V-3536/2021-709 05.05.2021 3915000
V-3634/2021-709 07.05.2021 2200 000
V-3824/2021-709 13.05.2021 2650 000
V-4127/2021-709 21.05.2021 1830000
V-4181/2021-709 24.05.2021 3650 000
V-4232/2021-709 24.05.2021 1960 000
V-4236/2021-709 25.05.2021 2850000
V-4245/2021-709 25.05.2021 3800 000
V-4426/2021-709 28.05.2021 1690 000
V-4467/2021-709 31.05.2021 2630 000
V-4470/2021-709 31.05.2021 3820000
V-4569/2021-709 02.06.2021 2520000
V-4646/2021-709 04.06.2021 2250000
V-4834/2021-709 09.06.2021 1600 000
V-4858/2021-709 10.06.2021 2500 000
V-4972/2021-709 15.06.2021 2 650 000
V-5134/2021-709 21.06.2021 2600 000
V-5183/2021-709 22.06.2021 2 500 000
V-5185/2021-709 22.06.2021 1715000
V-5320/2021-709 24.06.2021 3280000
V-5636/2021-709 08.07.2021 2150 000
V-5834/2021-709 15.07.2021 3750000
V-5871/2021-709 16.07.2021 1590 000
V-5877/2021-709 16.07.2021 1595 000
V-5925/2021-709 19.07.2021 2 000 000
V-6018/2021-709 21.07.2021 2700 000
V-6036/2021-709 21.07.2021 2990 000
V-6056/2021-709 22.07.2021 2190 000
V-6142/2021-709 26.07.2021 3320000
V-6171/2021-709 27.07.2021 1890000
V-6183/2021-709 28.07.2021 2600 000
V-6240/2021-709 29.07.2021 2990 000
V-6256/2021-709 29.07.2021 1900 000
V-6401/2021-709 05.08.2021 1990000

77




V-6582/2021-709 11.08.2021 2790 000
V-6574/2021-709 11.08.2021 3059 600
V-6630/2021-709 13.08.2021 1870000
V-6737/2021-709 18.08.2021 1680000
V-6713/2021-709 18.08.2021 3100000
V-6901/2021-709 24.08.2021 3000 000
V-6949/2021-709 26.08.2021 1800 000
V-7195/2021-709 03.09.2021 2950 000
V-7224/2021-709 06.09.2021 2939000
V-7259/2021-709 07.09.2021 2160 550
V-7268/2021-709 08.09.2021 1790 000
V-7306/2021-709 09.09.2021 2300 000
V-7321/2021-709 09.09.2021 2200000
V-7325/2021-709 09.09.2021 3950 000
V-7363/2021-709 13.09.2021 4260000
V-7402/2021-709 13.09.2021 3500 000
V-7437/2021-709 14.09.2021 4800 000
V-7487/2021-709 15.09.2021 2700 000
V-7602/2021-709 20.09.2021 3690 000
V-7729/2021-709 24.09.2021 2 240 000
V-7829/2021-709 29.09.2021 1690 000
V-7891/2021-709 01.10.2021 2700 000
V-7914/2021-709 04.10.2021 3450 000
V-8031/2021-709 06.10.2021 1570000
V-8070/2021-709 07.10.2021 4490 000
V-8075/2021-709 07.10.2021 1450 000
V-8232/2021-709 13.10.2021 2780000
V-8319/2021-709 15.10.2021 2900 000
V-8368/2021-709 18.10.2021 2990 000
V-8406/2021-709 19.10.2021 3790000
V-8628/2021-709 25.10.2021 4036 210
V-8642/2021-709 26.10.2021 2385000
V-8646/2021-709 26.10.2021 3467 800
V-8668/2021-709 26.10.2021 2034 000
V-8655/2021-709 26.10.2021 2810000
V-8658/2021-709 26.10.2021 2 147 850
V-8662/2021-709 26.10.2021 2920000
V-8665/2021-709 26.10.2021 1662 500
V-8657/2021-709 26.10.2021 2 249 500
V-8638/2021-709 26.10.2021 1690 000
V-8732/2021-709 27.10.2021 3280000
V-8733/2021-709 27.10.2021 3211800
V-8724/2021-709 27.10.2021 2 800 000
V-8761/2021-709 29.10.2021 2509 000
V-9036/2021-709 09.11.2021 2490 000
V-9032/2021-709 09.11.2021 1900 000
V-9221/2021-709 16.11.2021 3050 000
V-9324/2021-709 19.11.2021 2900 000
V-9397/2021-709 22.11.2021 2770000
V-9415/2021-709 23.11.2021 3600 000
V-9423/2021-709 23.11.2021 2950 000
V-9456/2021-709 24.11.2021 2 300 000
V-9584/2021-709 29.11.2021 3500 000
V-9586/2021-709 29.11.2021 3999 000
V-9645/2021-709 01.12.2021 2790 000
V-9708/2021-709 02.12.2021 2100 000
V-9734/2021-709 03.12.2021 3600 000
V-9881/2021-709 09.12.2021 1990 000
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PFiloha €. 2: Datovy zdroj k bytovym jednotkam v Olomouci

Cislo Fizeni - Olomouc Datum transakce Cena (K¢)
V-249/2021-805 08.01.2021 3459720
V-742/2021-805 18.01.2021 2 490 000

V-1001/2021-805 20.01.2021 2 400 000
V-1520/2021-805 28.01.2021 3000 000
V-1775/2021-805 03.02.2021 3 000 000
V-2125/2021-805 09.02.2021 4390 000
V-3062/2021-805 22.02.2021 3700 000
V-3131/2021-805 24.02.2021 2668 515
V-3184/2021-805 24.02.2021 3 050 000
V-3256/2021-805 24.02.2021 3150 000
V-3539/2021-805 01.03.2021 4600 000
V-4232/2021-805 11.03.2021 2 750 000
V-4457/2021-805 15.03.2021 2 300 000
V-4456/2021-805 15.03.2021 3650 001
V-4452/2021-805 15.03.2021 3144 921
V-4406/2021-805 15.03.2021 3954553
V-4612/2021-805 17.03.2021 2838119
V-4634/2021-805 17.03.2021 2 640 089
V-4963/2021-805 22.03.2021 2803953
V-5108/2021-805 24.03.2021 3250 000
V-5262/2021-805 26.03.2021 2 886 496
V-5603/2021-805 31.03.2021 3100 000
V-5670/2021-805 31.03.2021 2630675
V-5801/2021-805 07.04.2021 2669919
V-5921/2021-805 07.04.2021 4144763
V-6117/2021-805 12.04.2021 2 360 000
V-6184/2021-805 12.04.2021 2594 001
V-6185/2021-805 12.04.2021 4 402 031
V-6247/2021-805 13.04.2021 2 690 908
V-6379/2021-805 14.04.2021 2994 357
V-6396/2021-805 14.04.2021 2702070
V-6606/2021-805 19.04.2021 2608912
V-6789/2021-805 20.04.2021 4547 645
V-6884/2021-805 21.04.2021 2100 000
V-6906/2021-805 21.04.2021 2900912
V-7201/2021-805 26.04.2021 3084 897
V-7244/2021-805 27.04.2021 2831917
V-7267/2021-805 27.04.2021 3900 000
V-7332/2021-805 28.04.2021 2784089
V-7499/2021-805 29.04.2021 4 477 382
V-7898/2021-805 05.05.2021 1800 000
V-8214/2021-805 10.05.2021 1900 000
V-8174/2021-805 10.05.2021 2 807 996
V-8279/2021-805 11.05.2021 4304 828
V-8564/2021-805 14.05.2021 3 000 000
V-8675/2021-805 17.05.2021 1900 000
V-8930/2021-805 19.05.2021 4 462 399
V-8950/2021-805 19.05.2021 1900 000
V-9269/2021-805 24.05.2021 4149 600
V-9180/2021-805 24.05.2021 1814000
V-9330/2021-805 25.05.2021 2852611
V-9403/2021-805 26.05.2021 2 498 444
V-10002/2021-805 03.06.2021 2 480 000
V-10203/2021-805 07.06.2021 2863573
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V-10385/2021-805 09.06.2021 2850 000
V-10882/2021-805 15.06.2021 2270000
V-11060/2021-805 17.06.2021 2720036
V-11354/2021-805 22.06.2021 3250 000
V-11532/2021-805 24.06.2021 3500 000
V-11810/2021-805 28.06.2021 3650 000
V-11957/2021-805 30.06.2021 2480000
V-12099/2021-805 01.07.2021 3400 000
V-12087/2021-805 01.07.2021 2430000
V-12280/2021-805 07.07.2021 3800 000
V-12690/2021-805 14.07.2021 3720000
V-12839/2021-805 19.07.2021 2270000
V-13063/2021-805 21.07.2021 2270000
V-14133/2021-805 09.08.2021 3120000
V-14530/2021-805 16.08.2021 2500 000
V-15090/2021-805 24.08.2021 2 600 000
V-15121/2021-805 25.08.2021 2916 870
V-15491/2021-805 31.08.2021 4400 000
V-15509/2021-805 31.08.2021 3390 000
V-15690/2021-805 02.09.2021 2730000
V-16091/2021-805 08.09.2021 4500 000
V-16464/2021-805 15.09.2021 4449 881
V-16570/2021-805 16.09.2021 2990 000
V-16917/2021-805 22.09.2021 3000 000
V-17316/2021-805 29.09.2021 3490000
V-17435/2021-805 30.09.2021 2300000
V-18391/2021-805 15.10.2021 2990 000
V-18656/2021-805 19.10.2021 3583 000
V-18683/2021-805 19.10.2021 4350 000
V-19689/2021-805 03.11.2021 3900 000
V-19678/2021-805 03.11.2021 3100 000
V-19611/2021-805 03.11.2021 4290000
V-20400/2021-805 12.11.2021 3350000
V-20671/2021-805 18.11.2021 4226 800
V-20894/2021-805 22.11.2021 2880111
V-21126/2021-805 25.11.2021 3500 000
V-21276/2021-805 26.11.2021 3700 000
V-17457/2020-805 02.12.2021 4050 000
V-21734/2021-805 03.12.2021 4000 000
V-22060/2021-805 08.12.2021 2390 000
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Pfiloha €. 3: Datovy zdroj ke gardzim v Olomouci

Cislo Fizeni - Olomouc Datum transakce Cena (K¢)
V-373/2021-805 02.02.2021 450 000
V-287/2021-805 03.02.2021 300 000

V-2521/2021-805 03.02.2021 380 000

V-559/2021-805 04.02.2021 492 030
V-1182/2021-805 17.02.2021 420000
V-1758/2021-805 01.03.2021 350 000
V-1858/2021-805 02.03.2021 500 000
V-2066/2021-805 05.03.2021 400 000
V-2045/2021-805 05.03.2021 300 000
V-2231/2021-805 09.03.2021 390 000
V-3147/2021-805 25.03.2021 490 000
V-4038/2021-805 31.03.2021 400 000
V-2618/2021-805 31.03.2021 315000
V-2619/2021-805 31.03.2021 510 000
V-4137/2021-805 07.04.2021 290 000
V-3992/2021-805 07.04.2021 314 600
V-2599/2021-805 13.04.2021 280 000
V-4040/2021-805 14.04.2021 314 600
V-4246/2021-805 15.04.2021 314 600
V-5017/2021-805 22.04.2021 500 000
V-5511/2021-805 29.04.2021 350 000
V-5809/2021-805 30.04.2021 400 000
V-6242/2021-805 06.05.2021 314 600
V-6464/2021-805 11.05.2021 314 600
V-6485/2021-805 12.05.2021 470000
V-7023/2021-805 18.05.2021 485 000
V-5699/2021-805 20.05.2021 520 000
V-7207/2021-805 20.05.2021 400 000
V-7250/2021-805 24.05.2021 400 000
V-7956/2021-805 02.06.2021 350 000
V-8494/2021-805 10.06.2021 300 000
V-8684/2021-805 15.06.2021 390 000
V-9656/2021-805 25.06.2021 296 450
V-9624/2021-805 25.06.2021 315000
V-9743/2021-805 25.06.2021 315000
V-10087/2021-805 30.06.2021 390 000
V-10425/2021-805 01.07.2021 390 000
V-10623/2021-805 09.07.2021 296 450
V-10862/2021-805 14.07.2021 296 450
V-10874/2021-805 14.07.2021 315000
V-11775/2021-805 22.07.2021 369 000
V-11927/2021-805 27.07.2021 275 000
V-12103/2021-805 30.07.2021 455 000
V-12431/2021-805 03.08.2021 480 000
V-12431/2021-805 03.08.2021 480 000
V-13191/2021-805 13.08.2021 480 000
V-13702/2021-805 24.08.2021 480 000
V-13700/2021-805 24.08.2021 423 500
V-14146/2021-805 31.08.2021 500 000
V-13943/2021-805 01.09.2021 350 000
V-14755/2021-805 09.09.2021 280 000
V-14958/2021-80 14.09.2021 280 000
V-14960/2021-805 14.09.2021 280 000
V-15269/2021-805 17.09.2021 280 000
V-14961/2021-805 17.09.2021 400 000
V-16050/2021-805 30.09.2021 280 000
V-16038/2021-805 30.09.2021 370000
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V-15961/2021-805 30.09.2021 250 000
V-16036/2021-805 30.09.2021 330 000
V-16010/2021-805 01.10.2021 540 000
V-16348/2021-805 06.10.2021 270 000
V-16844/2021-805 13.10.2021 400 000
V-16937/2021-805 14.10.2021 270 000
V-17412/2021-805 22.10.2021 480 000
V-17530/2021-805 26.10.2021 340 000
V-17763/2021-805 27.10.2021 322 805
V-18010/2021-805 01.11.2021 320 000
V-18011/2021-805 01.11.2021 300 000
V-18066/2021-805 02.11.2021 310000
V-17742/2021-805 03.11.2021 320000
V-18441/2021-805 05.11.2021 320 000
V-18008/2021-805 08.11.2021 333000
V-18550/2021-805 09.11.2021 300 000
V-18240/2021-805 10.11.2021 320000
V-19433/2021-805 23.11.2021 270 000
V-19434/2021-805 25.11.2021 480 000
V-19938/2021-805 30.11.2021 320 000
V-20424/2021-805 07.12.2021 270000
V-20559/2021-805 09.12.2021 270 000
V-20867/2021-805 14.12.2021 280000
V-20877/2021-805 14.12.2021 320 000
V-20822/2021-805 14.12.2021 270000
V-20879/2021-805 14.12.2021 480 000
V-21133/2021-805 16.12.2021 320 000
V-19227/2021-805 17.12.2021 510000
V-21008/2021-805 17.12.2021 480 000
V-21251/2021-805 17.12.2021 320 000
V-21299/2021-805 21.12.2021 364 000
V-21582/2021-805 22.12.2021 520 000
V-21605/2021-805 23.12.2021 470 000
V-21813/2021-805 28.12.2021 478 000
V-21928/2021-805 30.12.2021 478 000

82




Pfiloha €. 4: Datovy zdroj k bytovym jednotkdm ve VySkoveé

Cislo Fizeni - Vyskov Datum transakce Cena (K¢)
V-489/2021-712 22.01.2021 3 000 000
V-602/2021-712 27.01.2021 2 000 000
V-733/2021-712 03.02.2021 1986 000
V-1168/2021-712 17.02.2021 3270000
V-1158/2021-712 17.02.2021 4193220
V-1375/2021-712 24.02.2021 1 800 000
V-1441/2021-712 01.03.2021 3457 500
V-1442/2021-712 01.03.2021 3110000
V-1502/2021-712 03.03.2021 2 300 000
V-1766/2021-712 11.03.2021 3000 000
V-1933/2021-712 17.03.2021 3 640 000
V-2064/2021-712 22.03.2021 1 800 000
V-2278/2021-712 26.03.2021 3 000 000
V-2338/2021-712 29.03.2021 3100 000
V-2378/2021-712 30.03.2021 2 650 000
V-2555/2021-712 07.04.2021 3 000 000
V-2517/2021-712 07.04.2021 3890 000
V-2621/2021-712 09.04.2021 2 200 000
V-2942/2021-712 20.04.2021 1900 000
V-3025/2021-712 22.04.2021 2 650 000
V-3032/2021-712 22.04.2021 4800 000
V-3075/2021-712 23.04.2021 3550 000
V-3156/2021-712 27.04.2021 2 200 000
V-3430/2021-712 04.05.2021 3350 000
V-3530/2021-712 06.05.2021 2 700 000
V-3583/2021-712 07.05.2021 4765000
V-3923/2021-712 17.05.2021 2800 000
V-3972/2021-712 18.05.2021 1700 000
V-3988/2021-712 18.05.2021 2 150 000
V-4102/2021-712 21.05.2021 3430000
V-4160/2021-712 24.05.2021 3 000 000
V-4128/2021-712 24.05.2021 2 500 000
V-4204/2021-712 25.05.2021 3200 000
V-4362/2021-712 31.05.2021 4300000
V-4542/2021-712 03.06.2021 3 000 000
V-4570/2021-712 04.06.2021 3215000
V-4681/2021-712 08.06.2021 4000 000
V-4691/2021-712 08.06.2021 2 850 000
V-4715/2021-712 09.06.2021 3300 000
V-4788/2021-712 10.06.2021 2 500 000
V-4779/2021-712 10.06.2021 2900 000
V-4810/2021-712 11.06.2021 2 500 000
V-5189/2021-712 23.06.2021 2 000 000
V-5758/2021-712 09.07.2021 3950 000
V-5895/2021-712 14.07.2021 3030 250
V-6012/2021-712 20.07.2021 2 800 000
V-6032/2021-712 20.07.2021 4557 000
V-6128/2021-712 22.07.2021 3400 000
V-6212/2021-712 26.07.2021 2 600 000
V-6355/2021-712 30.07.2021 3850 000
V-6430/2021-712 03.08.2021 4614000
V-6525/2021-712 06.08.2021 2 000 000
V-6622/2021-712 10.08.2021 2 200 000
V-6640/2021-712 11.08.2021 2 600 000
V-6807/2021-712 16.08.2021 2 880 000
V-6984/2021-712 23.08.2021 2 800 000
V-6982/2021-712 23.08.2021 3500 000
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V-7208/2021-712 30.08.2021 4199 000
V-7263/2021-712 31.08.2021 2250000
V-7477/2021-712 07.09.2021 3000 000
V-7720/2021-712 15.09.2021 4950 000
V-7715/2021-712 15.09.2021 2000 000
V-7831/2021-712 21.09.2021 4100000
V-7875/2021-712 22.09.2021 4600 000
V-7919/2021-712 23.09.2021 3100 000
V-8001/2021-712 27.09.2021 2000 000
V-8018/2021-712 27.09.2021 2990 000
V-8316/2021-712 07.10.2021 2850000
V-8531/2021-712 13.10.2021 2700 000
V-8719/2021-712 19.10.2021 3500 000
V-8897/2021-712 25.10.2021 3000 000
V-9078/2021-712 29.10.2021 3700000
V-10094/2021-712 03.12.2021 3989 755
V-10141/2021-712 06.12.2021 3400 000
V-10241/2021-712 08.12.2021 4000 000
V-10637/2021-712 20.12.2021 3150 000
V-10734/2021-712 21.12.2021 4600 000
V-10807/2021-712 23.12.2021 3700000
V-10852/2021-712 27.12.2021 3700 000
V-10877/2021-712 29.12.2021 4700 000
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Pfiloha €. 5: Datovy zdroj k bytovym jednotkdm v Kromérizi

Cislo Fizeni Datum transakce Cena (K¢)
V-102/2021-708 11.01.2021 1940 000
V-138/2021-708 13.01.2021 1383550
V-143/2021-708 13.01.2021 2 470 000
V-190/2021-708 15.01.2021 1950 000
V-192/2021-708 15.01.2021 1890 000
V-317/2021-708 20.01.2021 1 500 000
V-325/2021-708 21.01.2021 1 850 000
V-389/2021-708 26.01.2021 2 100 000
V-415/2021-708 27.01.2021 2 400 000
V-457/2021-708 27.01.2021 2 250 000
V-495/2021-708 01.02.2021 2200 000
V-587/2021-708 03.02.2021 2 750 000
V-1140/2021-708 03.03.2021 2 600 000
V-697/2021-708 10.02.2021 1 600 000
V-865/2021-708 18.02.2021 1224204
V-1160/2021-708 05.03.2021 1900 000
V-616/2021-708 05.02.2021 1650 000
V-1043/2021-708 26.02.2021 2950 000
V-709/2021-708 10.02.2021 1520000
V-868/2021-708 18.02.2021 1400 000
V-1050/2021-708 26.02.2021 3 000 000
V-1040/2021-708 26.02.2021 2 750 000
V-878/2021-708 18.02.2021 1290000
V-873/2021-708 18.02.2021 1730292
V-1175/2021-708 05.03.2021 2 750 000
V-817/2021-708 17.02.2021 3780 000
V-740/2021-708 12.02.2021 2 383000
V-748/2021-708 15.02.2021 3 000 000
V-912/2021-708 19.02.2021 2 400 000
V-680/2021-708 10.02.2021 2 150 000
V-690/2021-708 10.02.2021 1900 000
V-924/2021-708 22.02.2021 1170000
V-775/2021-708 15.02.2021 1350000
V-861/2021-708 18.02.2021 1051763
V-869/2021-708 18.02.2021 1463478
V-874/2021-708 18.02.2021 1238097
V-642/2021-708 08.02.2021 1600 000
V-805/2021-708 16.02.2021 1 850 000
V-819/2021-708 17.02.2021 2 680 000
V-1425/2021-708 18.03.2021 2 300 000
V-1426/2021-708 18.03.2021 2 600 000
V-1437/2021-708 18.03.2021 1320000
V-1458/2021-708 19.03.2021 1700 000
V-1326/2021-708 15.03.2021 1075 387
V-1410/2021-708 17.03.2021 3733000
V-1294/2021-708 11.03.2021 1080 000
V-1358/2021-708 16.03.2021 3095 000
V-1307/2021-708 11.03.2021 1070000
V-1327/2021-708 15.03.2021 1213041
V-1694/2021-708 31.03.2021 3100 000
V-1711/2021-708 31.03.2021 1084 239
V-1742/2021-708 01.04.2021 2 750 000
V-1639/2021-708 29.03.2021 1200 000
V-1561/2021-708 25.03.2021 1970000
V-1662/2021-708 30.03.2021 1810000
V-1677/2021-708 31.03.2021 1000 000
V-1518/2021-708 24.03.2021 1740 000
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V-1713/2021-708 31.03.2021 1200000
V-1721/2021-708 31.03.2021 1466 183
V-1582/2021-708 26.03.2021 3 000 000
V-1637/2021-708 29.03.2021 1800 000
V-1783/2021-708 07.04.2021 1050 000
V-1861/2021-708 09.04.2021 3200 000
V-2073/2021-708 19.04.2021 1215000
V-2097/2021-708 19.04.2021 2120000
V-1914/2021-708 12.04.2021 3000000
V-2232/2021-708 23.04.2021 2 300 000
V-2337/2021-708 28.04.2021 1450000
V-2144/2021-708 20.04.2021 2 800 000
V-2145/2021-708 20.04.2021 3760000
V-2498/2021-708 05.05.2021 1450000
V-2278/2021-708 26.04.2021 1400000
V-2522/2021-708 06.05.2021 1800 000
V-2460/2021-708 04.05.2021 3199000
V-2120/2021-708 19.04.2021 1500 000
V-2167/2021-708 21.04.2021 2240000
V-2166/2021-708 21.04.2021 1900 000
V-2187/2021-708 21.04.2021 1900 000
V-2362/2021-708 29.04.2021 1700000
V-2402/2021-708 30.04.2021 2650000
V-2236/2021-708 23.04.2021 2015000
V-2590/2021-708 11.05.2021 1650000
V-2714/2021-708 14.05.2021 4200000
V-2707/2021-708 14.05.2021 2590000
V-2561/2021-708 10.05.2021 1700000
V-2624/2021-708 11.05.2021 2 000 000
V-2689/2021-708 13.05.2021 3600 000
V-2605/2021-708 11.05.2021 1115000
V-2666/2021-708 12.05.2021 1800000
V-2679/2021-708 13.05.2021 1780000
V-3584/2021-708 16.06.2021 1660 000
V-2683/2021-708 13.05.2021 3550000
V-3326/2021-708 08.06.2021 3100000
V-3175/2021-708 02.06.2021 3300000
V-2990/2021-708 26.05.2021 2525000
V-2947/2021-708 25.05.2021 2350000
V-3076/2021-708 31.05.2021 3400 000
V-3805/2021-708 24.06.2021 2300 000
V-3838/2021-708 25.06.2021 3300000
V-3368/2021-708 09.06.2021 1300000
V-3393/2021-708 09.06.2021 3150000
V-3424/2021-708 10.06.2021 2200000
V-3891/2021-708 29.06.2021 2300000
V-3625/2021-708 17.06.2021 3150000
V-3680/2021-708 21.06.2021 1700 001
V-3971/2021-708 01.07.2021 2408 900
V-3733/2021-708 22.06.2021 2200 000
V-4011/2021-708 07.07.2021 3160000
V-3809/2021-708 24.06.2021 2800 000
V-3597/2021-708 16.06.2021 3 000 000
V-4136/2021-708 13.07.2021 3610000
V-4139/2021-708 13.07.2021 3650 000
V-4184/2021-708 14.07.2021 2936 000
V-4157/2021-708 14.07.2021 2890000
V-4180/2021-708 14.07.2021 2800 000
V-4227/2021-708 16.07.2021 2400 000
V-4223/2021-708 16.07.2021 3060 000
V-4242/2021-708 19.07.2021 3500000
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V-2714/2021-708 14.05.2021 4200 000
V-4603/2021-708 05.08.2021 3500000
V-4359/2021-708 23.07.2021 3331000
V-4476/2021-708 29.07.2021 1500 000
V-4527/2021-708 02.08.2021 3600000
V-4533/2021-708 02.08.2021 3200 000
V-4601/2021-708 05.08.2021 1800000
V-4278/2021-708 20.07.2021 1650000
V-4378/2021-708 26.07.2021 2500000
V-4478/2021-708 29.07.2021 2 850 000
V-4538/2021-708 02.08.2021 1990 000
V-4510/2021-708 30.07.2021 2150000
V-5108/2021-708 01.09.2021 2800000
V-4799/2021-708 17.08.2021 2990 000
V-5117/2021-708 01.09.2021 2570000
V-5119/2021-708 01.09.2021 2 000 000
V-4852/2021-708 19.08.2021 2700000
V-5237/2021-708 07.09.2021 2750 000
V-5204/2021-708 06.09.2021 3762000
V-4898/2021-708 23.08.2021 2 400 000
V-5327/2021-708 13.09.2021 3800000
V-5375/2021-708 15.09.2021 4025 000
V-5754/2021-708 05.10.2021 3200000
V-5761/2021-708 05.10.2021 1800000
V-5498/2021-708 21.09.2021 3250000
V-5604/2021-708 24.09.2021 3130000
V-5666/2021-708 30.09.2021 3100000
V-5602/2021-708 24.09.2021 2750000
V-5367/2021-708 14.09.2021 1920 000
V-5430/2021-708 17.09.2021 3000 000
V-5553/2021-708 22.09.2021 2400 000
V-5785/2021-708 06.10.2021 1800000
V-5709/2021-708 04.10.2021 3800000
V-5837/2021-708 07.10.2021 2800000
V-5898/2021-708 11.10.2021 3500 000
V-6007/2021-708 14.10.2021 2500 000
V-6038/2021-708 15.10.2021 3350000
V-6040/2021-708 15.10.2021 2640 000
V-6115/2021-708 20.10.2021 1600000
V-5842/2021-708 07.10.2021 3700000
V-6240/2021-708 27.10.2021 3799000
V-6133/2021-708 21.10.2021 2450000
V-6228/2021-708 26.10.2021 4250 000
V-6355/2021-708 02.11.2021 3000 000
V-6327/2021-708 01.11.2021 3490000
V-6322/2021-708 01.11.2021 2820000
V-6352/2021-708 02.11.2021 3000 000
V-6564/2021-708 10.11.2021 3450000
V-6499/2021-708 08.11.2021 3505 000
V-6628/2021-708 11.11.2021 2 000 000
V-6686/2021-708 16.11.2021 2550000
V-6651/2021-708 15.11.2021 3450000
V-6498/2021-708 08.11.2021 3100000
V-6723/2021-708 18.11.2021 2800 000
V-6794/2021-708 22.11.2021 2900000
V-6753/2021-708 19.11.2021 3550000
V-7130/2021-708 07.12.2021 1206 250
V-7188/2021-708 09.12.2021 2945 000
V-6784/2021-708 22.11.2021 3300000
V-6889/2021-708 25.11.2021 3350000
V-6923/2021-708 29.11.2021 2950000
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V-6687/2021-708 16.11.2021 4500 000
V-6909/2021-708 26.11.2021 1700000
V-7373/2021-708 17.12.2021 3300 000
V-7422/2021-708 20.12.2021 2500 000
V-7482/2021-708 21.12.2021 2500000
V-7407/2021-708 20.12.2021 3790 000
V-7545/2021-708 28.12.2021 3060000
V-7423/2021-708 20.12.2021 3 600 000
V-6613/2021-708 11.11.2021 4400 000
V-7427/2021-708 20.12.2021 2500 000
V-7412/2021-708 20.12.2021 2 600 000
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