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Abstrakt (vzor)

Pokrok doby a nové znalosti v oblasti vypocetni techniky jsou pfilezitosti pro inovaci
v prostfedi ocefiovani. Klasické pfistupy nabizeji tradi¢ni ustalené ocefovaci procedury, které viak
mohou byt doplnéné, podporené a urychlené automatickym ocefiovanim. Cilem diplomové prace
je vytvoreni srovnavaci platformy procedur klasického ocenéni a automatického ocefovani
v rezimu trzniho oceriovani, definovani procesnich modeld, kategorizace a volba realnych ocenéni
a srovnani pomoci pfipadovych studii v roviné trzniho ocerovani, nejprve na zakladé teoretickych

vymezeni a podminek, poté prakticky s ilustrativnimi porovnanimi ocefovacich procedur.
Klicovd slova

Klasicky, automaticky, pfistup, AVM, trzni hodnota

Abstract (example)

The advancement of technology and new knowledge in the field of computing provide
opportunities for innovation in the valuation environment. Traditional approaches offer
established valuation procedures, which, however, can be supplemented, supported, and
accelerated by automated valuation. The goal of the thesis is to create a comparative platform of
traditional valuation and automated valuation procedures in the market valuation regime, defining
procedural models, categorization and selection of real valuations, and comparison using case
studies at the market valuation level, initially based on theoretical definitions and conditions, and

then practically with illustrative comparisons of valuation procedures.
Keywords

Traditional, Automated, Approach, AVM, Market Value
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1 UvoD

Oceriovani nemovitosti hraje klicovou roli pfi obchodovani s nemovitostmi, ma Siroky
vyznam v ekonomice a finan¢nim sektoru. Smyslem ocenovani nemovitosti je urcit hodnotu
nemovitosti, jeZ je nezbytny krok pro rlizné aspekty, véetné kupniho nebo prodejniho rozhodovani,
zajiSténi hypoték, stanoveni dané z nemovitosti a hodnoceni investi¢niho potencialu. Ocenovani
pomaha zucastnénym stranam, jako jsou kupujici, prodavajici, banky a pojistovny, provadét
informovana rozhodnuti tykajici se nemovitosti na zakladé objektivniho ocenéni. Vyznam
ocenovani nemovitosti spociva také v tom, Ze pomaha udrzovat stabilitu na realitnim trhu
a v ekonomice jako celku. Spravné ocenéni nemovitosti pomaha predejit pfehfatim nebo bublindm
na trhu, jez muaze vést k financnim krizim. Ocenovani nemovitosti zajiStuje transparentnost
a dlvéru v procesu nakupovani a prodeje nemovitosti, které prispiva k udrzitelnému a zdravému

rozvoji trhu s nemovitostmi.

Oceniovani nemovitosti je kliCovym procesem pfi ur€ovani trzni hodnoty a stanoveni cen
nemovitosti. Problematika ma Siroky vyznam nejen pro jednotlivce, ktefi nakupuji, prodavaji
nebo vlastni nemovitosti, ale také pro celé ekonomiky a financni trhy. V sou€asné dobé existuji dva
hlavni pfistupy ocefovani nemovitosti: klasické ocefiovani a automatické ocefiovani. Tato prace se
zaméfuje na jejich srovnani v ramci trzniho ocefovani. Prace je rozdélena na teoretickou

a praktikou c¢ast.

Cilem prace je porovnat klasické a automatické ocefiovani nemovitosti v kontextu trzniho
ocenovani. Prvni ¢ast prace spociva v teoretickém vymezeni a popisu procedur obou pfistup(
ocenovani, v€etné stanoveni procesnich modelU, kategorizace a volby realnych ocenéni. Prace
zkouma postupy, které musi byt dodrZzeny nejen z pohledu Ceské legislativy, ale i z evropské
a americké perspektivy, které jsou ve standardech. Druha ¢ast prace spociva v praktickém pouziti
obou procedur ocenovani. Konkrétni odhadnuti trzni hodnoty vybrané nemovitosti klasickym
a automatickym pfistupem. Pro automaticky pfistup je cilem vytvofit automatizovany ocefiovaci
model a odhadnout trzni hodnotu vybrané nemovitosti a nasledné porovnat vysledky. PFiblizuje
aktualni stav realitniho trhu pro vybrany okres, kde se nemovitost nachazi a pro ktery byla
vytvorena databéaze rodinnych domda. V dalsi kapitole je na pfipadové studii popsan proces odhadu
trzni hodnoty nemovitosti, v€etné popisu nemovitosti, pomoci nakladového a porovnavaciho

pfistupu a automatického pristupu. Je formulovana hypotéza: ,Automatizovany model je pfesnéj

neZ klasicky pFistup podle ukazatele RMSE."



V kapitole "Diskuze / Analyza vysledk( Feseni" budou prezentovany vysledky a provedena
analyza srovnani klasického a automatického ocenéni konkrétni vybrané nemovitosti. Klicové
rozdily a podobnosti mezi obéma procedurami budou diskutovany a zhodnoceno, jakym
zplUsobem mohou procedury ovlivnit trzni oceriovani nemovitosti. Budou zohlednény klicové
faktory, jako je presnost odhad(, ¢asova efektivita, naklady a komplexnost procesu. Cilem analyzy

bude identifikovat vyhody a nevyhody obou metod ocefiovani.

V zavérecné kapitole budou shrnuta hlavni zjisténi problematiky a doporuceni pro praxi.



2  SOUGASNY STAV OCENOVANiI NEMOVITOSTi

Oceniovani nemovitosti je kliCovym aspektem v oblasti realitniho trhu a majetkového
hospodareni. Ocerovani ma dlouhou a bohatou historii, kterd saha tisice let zpét. V prlbéhu
historie existovaly rGzné metody a postupy pro stanoveni hodnoty nemovitosti, které byly
ovlivnény kulturnimi, ekonomickymi a pravnimi faktory dané doby. Prvni historické zminky
ocefiovani nemovitosti Ize najit v antickém Rimé&, kde byly nemovitosti hodnoceny pro Gcely
zdanéni a dani. V té dobé byly nemovitosti hodnoceny na zakladé jejich plochy, produktivity pldy
a geografické polohy. Stejné tak i v rGznych ¢astech svéta, vCetné stiredoveéké Evropy a Asie, byly

vytvoreny rdzné systémy pro oceriovani pidy a nemovitosti.

Moderni ocefiovani nemovitosti zaCalo nabyvat na vyznamu v 19. stoleti s rozvojem
pramyslové revoluce a urbanizaci. Rostouci mésta a trh s nemovitostmi vyzadovaly vice
systematicky a objektivni pFistup k ocefiovani. Tento vyvoj ved| ke vzniku ovérovatelskych asociaci
a organizaci, které se zabyvaly standardizaci postupl a metod ocefiovani. V pribéhu 20. stoleti se
ocenovani nemovitosti stalo stale vice odbornym oborem, a to nejen v oblasti realitniho trhu, ale
i v bankovnictvi, pojistovnictvi a investicich. Dlezitym milnikem bylo zavedeni zadkon( a regulaci
tykajicich se ocenovani nemovitosti, které mély za cil zajistovat transparentnost a divéryhodnost

v tomto procesu.

Historie ocefiovani nemovitosti v Ceské republice sahd do minulého stoleti, a zvl43té do
obdobi pfed a po sametové revoluciv roce 1989, ktera pfinesla vyznamné zmény v Ceském pravnim
a ekonomickém systému. Pfed rokem 1989 byl trh s nemovitostmi v byvalém Ceskoslovensku pod
silnym vlivem statniho fizeni, ¢imz mélo vyrazny dopad na ocefovaci postupy. Po roce 1989 a padu
komunistického rezimu doslo k dramatickym zménam v ocenovani nemovitosti v ramci nové
vzniklého trzniho ekonomického systému. Trh s nemovitostmi zacal vzkvétat, a s nim vzrostla
i potfeba ocenovani nemovitosti podle trznich principt. V té dobé byly vytvofeny organizace
a asociace, jako Ceska komora autorizovanych inZzenyrd a technik(l €innych ve stavebnictvi, které
mély za ukol certifikovat ocenovatele a zajiStovat kvalitu oceriovani. [1] S postupnym vyvojem
Ceského trhu s nemovitostmi byla vytvorena legislativa, ktera upravuje ocenovani nemovitosti,
vCetné zdkona o ocefiovani majetku. Tento zdkon stanovil pravidla a postupy pro ocenovani
nemovitosti a zaved| kvalifikacni poZzadavky pro ocenovatele. Postupné byly také pfijaty evropské
standardy ocefiovani nemovitosti, aby byla harmonizovana ocefiovaci praxe s evropskymi

normami.

Dnes mé ocefiovani nemovitosti v Ceské republice pevny pravni zaklad a standardizované

postupy, které zahrnuji ocenovani pro rdzné ucely, vetné danovych, bankovnich a transakcnich



hodnot. Ocefiovani nemovitosti hraje kliCovou roli na ceském realitnim trhu a zajiStuje
transparentnost a davéru v procesu kupniho, prodejniho a finan¢niho rozhodovani tykajiciho se

nemovitosti.

Harmonizace standard( oceriovani nemovitosti je dilezitym krokem k zajisténi konzistence
a spolehlivosti ocenovacich postupt na mezinarodni trovni. V zahranici existuje nékolik organizaci
ainstituci, které hraji vyznamnou roli pfi stanoveni a propagaci téchto standard(. The International
Valuation Standards Council (IVSC) je mezindrodni organizace zaloZena k harmonizaci standardu
ocenovani nemovitosti a dalSich aktiv. IVSC vytvafi a udrZzuje Mezinarodni standardy ocefiovani
(International Valuation Standards), které slouZi jako referencni ramec pro ocefovatele po celém

svété. [1]

The Appraisal Institute (Al) je americké sdruzeni, které aktivné pracuje na vytvareni
standardl oceriovani nemovitosti a zajiStuje, Ze ocenovatelé v USA dodrzuji standardy. [2]
The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) je profesni organizace se sidlem ve Velké
Britanii, kterd ma globalni dosah. RICS vytvafi standardy pro ocefiovani nemovitosti a nabizi
certifikace ocenovateldm a znalcm po celém svété. [3] Dalsi organizaci je The European Group
of Valuers' Associations (TEGoVA), evropska organizace, ktera se specializuje na ocenovani
nemovitosti. TEGoVA vytvofila Evropské standardy ocefiovani nemovitosti (EVS), které slouzi

k harmonizaci ocenovacich postupl v rdmci Evropy. [1]

Tyto organizace (a dalsi) pracuji na vytvareni standardd ocenovani nemovitosti, které by
byly aplikovatelné na mezinarodni Urovni a zajiStovaly konzistenci, spolehlivost a transparentnost
v ocenovaci praxi. Harmonizace téchto standardli pomaha ocenovateldm, finan¢nim institucim,
investordm a vlastnikim nemovitosti |épe porozumét hodnoté nemovitosti a usnadnuje

mezinarodni obchod s nemovitostmi.

Dnes je ocefiovani nemovitosti kliCovym nastrojem pro vlastniky nemovitosti, developery,
banky, investory a vSechny zUcastnéné strany v realitnim trhu. Je postaveno na modernich
metodach, technologiich a standardnich postupech, které umoznuji pfesné stanoveni trzni

hodnoty nemovitosti v souladu s aktualnimi ekonomickymi a pravnimi podminkami.

Oceniovani nemovitosti je komplexni proces, ktery vyZaduje porozuméni nékolika
zakladnich pojmU a konceptd. Tyto pojmy jsou klicové pro spravné provedeni ocenovani
a stanoveni spravedlivé trzni hodnoty nemovitosti. Zakladnimi pojmy jsou napfiklad:

TrZni hodnota je centralni pojem v oblasti ocefiovani nemovitosti. Jedna se o cenu, za kterou

by nemovitost mohla byt prodana na otevifeném trhu mezi dobre informovanymi stranami, které



jednaji nezavisle a maji zajem provést transakci. Trzni hodnota se méni v zavislosti na zménach na
trhu a nemusi byt totoZzna s cenou, za kterou byla nemovitost zakoupena. Trzni hodnota
predstavuje predpoklddanou sumu penéz, za kterou by méla byt nemovitost v den ocenéni
prodana mezi dvéma dobrovolnymi stranami (kupujicim a prodavajicim), které jednaji nezavisle na

sobé. Transakce probiha védomé, obezfetné a bez jakéhokoli vnéjsiho natlaku. [4]

Ocefiovdni je proces urfeni trzni hodnoty nemovitosti, ktery zahrnuje sbér dat, analyzu
trznich faktor(, pouZiti ocefiovacich metod a vypocet konecné hodnoty. Ocefiovani mize byt

provedeno odbornymi ocefovateli nebo znalci nemovitosti.

Postup oceriovdni se sklada z krok( a metod, které ocerovatelé nasleduji pfi urceni trzni
hodnoty nemovitosti. Tyto kroky zahrnuji sbér dat, analyzu trznich faktord, vybér oceriovacich

metod a vypocet hodnoty.

Porovndvaci pristup jeden z pristupl pouzivanych k ocenovani nemovitosti, porovnava
nemovitost s podobnymi nemovitostmi na trhu, aby urcil trzni hodnotu na zakladé srovnatelnych

prodejq. [5]

Wynosovy pristup se zamérfuje na oCekavané budouci vynosy, které by méla nemovitost
generovat, pristup je Casto pouzivan pfi ocenovani investicnich nemovitosti, jako jsou komeréni

budovy.

Ndkladovy pristup urcuje trzni hodnotu nemovitosti na zakladé nakladd na jeji obnovu nebo
nahrazeni. Pfistup se pouZivd zejména u novych nebo vyjime¢nych nemovitosti. [5] Vyuziva
se vétSinou pri ocenéni budov, kde se provadi dikladné zhodnoceni jednotlivych slozek stavby
s cilem urcit nakladovou hodnotu nemovitosti, napfiklad pro nemovitosti, které nejsou urceny pro
vyrobu (napfiklad hrbitovy, kostely, muzea, Skoly) a nemovitosti, které nejsou obyvany, inzenyrské
konstrukce a nedokoncené stavby. [6] Mezi nejbéZznéjsi typy nakladovych metod patfi stanoveni
hodnoty pomoci matematickych vzorcl, stanoveni hodnoty na zakladé detailniho rozpoctu
jednotlivych poloZek stavby (je nutna dostupna projektova dokumentace. Ceny jednotlivych slozek
se urcuji individualnim vypoctem nebo se Cerpaji z cenovych katalog(l), stanoveni hodnoty pomoci

agregovanych  hodnot (stavebni balicek) a stanoveni hodnoty prostfednictvim

technickohospodarskych ukazatell (THU). [7]

Zplsoby oceriovdni existuji rGzné vcetné legislativniho ocenovani, administrativnino
ocenovani, trzniho oceriovani a automatického ocefiovani. Kazdy z téchto zplsobl ma své vlastni

charakteristiky a pouZiti.



V praxi se Casto stava, Ze se nespravné pouZivaji terminy ,cena" a ,hodnota" a misi se.
Je dUlezité rozliSovat mezi zminénymi pojmy. Bradac (2004) definuje ,cenu" jako penézni ¢astku,
kterou nékdo pozaduje, nabizi nebo skutecné zaplatil za urcité zbozi nebo sluzbu. Cena vsak

nemusi byt totozna s tim, jakou hodnotu dané véci pfisuzuji jini lidé. [8]

Porozuméni zakladnim pojmim je nezbytné pro UspéSné a spolehlivé oceriovani
nemovitosti. Profesionalové v oblasti ocefiovani musi byt schopni spravné aplikovat tyto pojmy
a metody v praxi, tak aby zajistili, Ze ocenéni odpovida aktualnim trznim podminkam a ucelu, pro

ktery je provedeno.

2.1  SMYSL OCENOVANI

Ocenovani nemovitosti ma zasadni vyznam v mnoha aspektech spolecnosti a ekonomiky.
Smyslem procesu je urcit trzni hodnotu nemovitosti, jez ma fadu dulezitych dlsledkd a aplikaci.
Ocenovani nemovitosti je postaveno na komplexni analyze a zhodnoceni hodnoty nemovitosti

a ma dusledky, které sahaji za hranice jednoho konkrétniho oceriovaciho ukolu.

N4

Prvnim a nejbéznéjSim smyslem ocenovani je podpora kupniho a prodejniho rozhodovani.
Jednotlivci, firmy, developefi a investofi potfebuji védét, kolik by méli platit nebo za jakou cenu by
méli prodat nemovitost. Ocefiovani poskytuje objektivni a komplexni pohled na hodnotu
nemovitosti na zakladé aktualniho stavu trhu, lokace a stavu nemovitosti samotné. Timto
zpUsobem pomaha zajistit spravedlivé a férové transakce. Dalsim vyznamnym aspektem smyslu
ocefiovani je jeho role v oblasti financovani a Uvérovani. Banky a financni instituce pouzivaji
ocenéni nemovitosti k uréeni hodnoty nemovitosti, ktera slouzi jako zaruka pro hypotéky a Uvéry.
Zdaleka ne kazda nemovitost je vhodnou zastavou pro Ucely zajisténi hypotecniho Gvéru. Rlzné
penézni instituce mohou mit rliznd kritéria ohledné vhodnosti riznych typl nemovitosti, ale
obecné plati, Ze se vyhybaji nemovitostem, které nejsou b&zné obchodovany, nemovitostem
s konkrétnim a specifickym Gcelem nebo nemovitostem, u kterych je obtizné stanovit ovéritelnou
obvyklou cenu. [7] To méa vyznamny vliv na podminky Uvérd a Urokové sazby, vedouci k ovlivnéni

dostupnosti financovani pro jednotlivce a firmy.

Ocenovani nemovitosti hraje také klicovou roli v dafiovém systému. Mnoho zemi stanovuje
dan z nemovitosti na zakladé jejich hodnoty. Spravné urceni hodnoty je nezbytné pro zajisténi

spravedlivého zdanéni nemovitosti. SkuteCnost ma dopad na vefejné finance a rozpocet.

Investofi a developefi vyuZivaji ocefiovani nemovitosti k rozhodovani o investicich do
nemovitosti a odhadu potencidlniho vynosu. Kvalitni ocenéni umoznuje investi¢nim subjektdm

identifikovat prileZitosti a rizika na trhu a planovat své strategie. Uzemni planovani a regulacni



organy pouzivaji ocefiovani nemovitosti k planovani rozvoje mést a infrastruktury. Planovani
zajistuje, Ze rozvoj mésta a vyuziti pldy jsou v souladu s trznimi hodnotami nemovitosti

a potfebami komunity.

Smysl| ocenovani nemovitosti je také v ochrané majetku a prav jednotlivcl. Vlastnici
nemovitosti maji pravo védét, jaka je trzni hodnota jejich majetku, a to nejen pro Ucely prodeje
a financovani, ale i pro pojisténi a vedeni majetkopravnich zaleZitosti. Ocefiovani pomaha zajistit,
Ze majetek je nalezité kryt a chranén. DalSi vyznamny aspekt spociva ve smyslu ocefiovani pro
Uzemni planovani a udrZitelny rozvoj. Ocefiovani nemovitosti je nezbytné pro stanoveni trzni
hodnoty pozemkl a nemovitosti v rdmci Uzemniho planovani. Ovliviiuje rozhodnuti tykajici
se infrastruktury, urbanizace a ochrany Zivotniho prostredi. Kromé vySe uvedenych aspektd ma
ocenovani nemovitosti také vyznamny vliv na rizné hospodarské a ekonomické ukazatele. Spravné
provedené oceriovani mize mit dopad na hospodarsky rlst, zdanéni, poptavku po nemovitostech

a mnoho dal$ich faktord.

Smysl| ocefiovani nemovitosti je také v ochrané verejnych financi. Stanoveni spravedlivych
a transparentnich hodnot nemovitosti je kliCové pro vypocet dani a poplatkd spojenych
s vlastnictvim nemovitosti. NaleZité ocefované nemovitosti zajistuji, Ze vefejné finance jsou
spravedlivé zdanény. Ocenovani ma za ukol poskytovat informace, které jsou nezbytné
pro efektivni a transparentni fungovani trhu s nemovitostmi a pro ochranu pradv a zajmu

jednotlivcl a spolecnosti jako celku.

2.2  POSTUP OCENOVANI

Postup oceriovani nemovitosti je duleZitym procesem, ktery spociva v urceni spravedlivé
trzni hodnoty nemovitosti na zdkladé rady krokUd a analyz. Postup ocerovani zahrnuje nékolik fazi,

které ocenovatelé provadéji peclivé a systematicky. Fazemi jsou:

PredbéZnd analyza je seznameni s konkrétni nemovitosti a stanovenim cilll ocerovani.
Ocenovatel musi ziskat informace o nemovitosti, v€etné jejiho umisténi, typu, stavu, a dalSich
relevantnich faktorech. Faze zahrnuje také stanoveni Ucelu ocenéni a definovani dat, ktera budou

pouZzita pro hodnoceni.

Priizkum trhu, tedy ocenovatel provadi analyzu trhu, aby zjistil, jaké jsou aktudlni trzni
podminky a jaké jsou ceny podobnych nemovitosti v dané lokalité. Zahrnuto je studium prodejd
a pronajmd, které se tykaji srovnatelnych nemovitosti v prislusné lokalité. Ocerovatel porovnava

razné faktory, jako jsou velikost, umisténi, vybava a stav nemovitosti, aby urcil jeji trzni hodnotu.



Odhad ndkladi mUZe ocefiovatel provést napfiklad v pfipadé nakladd na opravu
nemovitosti nebo jiné Upravy. Pfedevsim dllezité pro urceni hodnoty nemovitosti v pfipadé, Ze by

byla nutna rekonstrukce nebo renovace.

Wnosovd - prijmovd analyza je provedena v pfipadé komercnich nemovitosti, kde mize byt
pouzita pfijmova metoda. Ocenovatel analyzuje potencialni vynosy - pfijmy, které by mohla

nemovitost generovat, a stanovuje jeji hodnotu na zakladé sou¢asného a budouciho cash flow.

Konelné ocenéni je provedeno po vsech analyzach a vyhodnocenich vSech relevantnich
faktor(, na zakladé, kterych oceriovatel stanovi kone¢nou trZzni hodnotu nemovitosti. Hodnota je
vysledkem komplexniho ocenovaciho procesu a méla by byt objektivni, spravedliva a

kontrolovatelna.

Zprdva o ocenovdni je vysledkem celého procesu, kdy ocenovatel preda své zavéry a odhad
trzni hodnoty v podobé ocenovaci zpravy klientovi. Zprava obsahuje veSkeré relevantni informace,

metody a analyzy, které byly pouzity k ur¢eni hodnoty nemovitosti.

Ocenovani je provadéno odborniky s odpovidajici kvalifikaci a znalostmi, a je zakladem pro
mnoho financnich a obchodnich rozhodnuti, kterd se tykaji nemovitosti. DuleZité je zddraznit,
Ze postup ocenovani nemovitosti mlze byt upraven na zdkladé konkrétniho Ucelu ocenéni a typu
nemovitosti. Napfiklad oceriovani pro bankovni Uvéry mdze mit odliSny postup nezZ ocerovani pro

ucely dariového vyrovnani. Kazdy ukol vyzaduje specifické postupy a analyzy.

Dulezitym prvkem v postupu ocenovani je také dodrzovani standard( a etickych zasad.
Oceniovatelé musi dodrzovat profesni standardy a kodexy chovani, které zajisti nestrannost,
transparentnost a spolehlivost ocenéni. Zejména dUlezité, pokud jde o financni instituce, které

vyuZzivaji ocenéni pro Ucely Uvérovani a investic.

DalSimi aspekty postupu ocenovani jsou zkoumani a dokumentace. Ocefiovatelé musi
peclivé zkoumat nemovitost a shromazdit veSkeré relevantni informace, které ovliviuji jeji
hodnotu. VeSkeré analyzy a postupy musi byt fadné zdokumentovany a zahrnuty do ocefovaci

zpravy, ktera slouzi jako diikazni material pro vSechny zGc¢astnéné strany.

V rdmci postupu ocenovani nemovitosti je také dulezZité brat v Gvahu zmény na trhu
a aktualni udalosti, které mohou ovlivnit hodnotu nemovitosti. Trh s nemovitostmi je dynamicky
a podléha proménam v zavislosti na ekonomickém, socialnim a environmentalnim kontextu.
Ocenovatelé musi byt schopni reagovat na tyto zmény a pravidelné aktualizovat sva ocenéni, aby

zlstala aktudlni a relevantni.



DuleZitym prvkem v postupu ocefiovani je také komunikace s klientem. Oceriovatelé musi
aktivné spolupracovat s klientem, aby porozuméli jeho potfebam a pozadavkdm tykajicim
se ocenéni. Komunikace s klientem je klicova pro zajisténi, Ze ocenovani bude odpovidat

konkrétnim Uceldim a o¢ekavanim klienta.

Béhem ocenovani je také dulezité brat v Gvahu rlizné faktory ovliviujici nemovitost, jako je
legislativa, urbanistické plany, zivotni prostfedi, povodfiové mapy, radonové mapy a dalsi.
Vyjmenované faktory mohou mit vyznamny dopad na hodnotu nemovitosti a musi byt zahrnuty

do oceriovaciho procesu.

Postup ocenovani je komplexni a multidimenzionalni proces, ktery zahrnuje mnoho
faktor( a analyz. Jeho cilem je urcit objektivni trzni hodnotu nemovitosti, a to s ohledem na aktualni
trzni podminky, charakteristiku nemovitosti a specifické pozadavky klienta. Spravné provedené
ocenovani je nezbytné pro spravedlivy a transparentni obchod s nemovitostmi a pro podporu
financnich a obchodnich rozhodnuti. Je ddlezité si uvédomit, Ze ocenovani je klicovym nastrojem
pro vytvareni transparentnosti a divéry na trhu s nemovitostmi. Poskytuje ddleZité informace,
které pomahaji jednotlivclim, firmam, finan¢nim institucim a vlddnim organlm pfi rozhodovani
souvisejici s nemovitosti. Spravny postup je proto nezbytny pro spravedlivy, objektivni

a informovany obchod s nemovitostmi.

2.3 PODKLADY POTREBNE K OCENENI NEMOVITOSTI

Pro Uspésné ocenéni nemovitosti je nezbytné shromazdit a analyzovat fadu dokumentu
a informaci, které jsou nezbytné pro ziskani komplexniho a objektivniho pohledu na hodnotu dané

nemovitosti. Dokumenty a informace hraji klicovou roli v celém procesu ocenovani.

vvvvvv

Plény nemovitosti je mozné dale rozdélit na plany budov, pozemk( a technickou
dokumentaci, které jsou nezbytné pro pochopeni fyzickych vlastnosti nemovitosti a urceni jejiho

stavu.

Zprdvy o technickém stavu, které je mozné ziskat od odbornych inspektord nebo inzenyra.

Mohou poskytnout dlleZité informace o aktualnim stavu budov a infrastruktury.

Dariové informace jinak dafnové zaznamy a Udaje o platbach dani spojenych s nemovitosti,

vCetné danového ocenéni, jsou dllezité pro stanoveni darové hodnoty nemovitosti.

Doklady o tzemnim pldnovdni jako jsou plany a regulace méstského nebo regionalniho

Uzemniho planovani, které mohou ovlivnit vyuziti a hodnotu nemovitosti.



Smlouvy o ndjmu nebo prondjmu mohou obsahovat dilezité informace o najemném a

podminkach najmu.

Doklady viastnictvi, kde se fadi zakladni dokument list vlastnictvi (v katastru nemovitosti) nebo jiny
prukaz vlastnictvi, ktery potvrzuje, kdo je vlastnikem nemovitosti. Dokument musi byt aktudlni

a platny.

Wkresy a mapy, tedy vSechny vykresy a mapy, vCetné topografickych map a katastralnich

pland, mohou poskytnout geograficky kontext a informace o parcelaci pozemka.

Smlouvy o zdvazcich, zde jsou zafazeny smlouvy nebo dohody tykajici se prav k pozemkdm

a nemovitostem v okoli a mohou ovlivnit hodnotu nemovitosti napfiklad vécna bfemena.

Dal$im podkladem mUzZe byt zdpis a dokumentace porizend z mistniho Setfeni, pfi kterém

odhadce provadi prohlidku nemovitosti. [8]

VSechny vyjmenované dokumenty a informace se stavaji zakladem pro postup ocenovani
nemovitosti. Ocenovatelé musi materiadly dikladné zkoumat, analyzovat a integrovat do svého
hodnoticiho procesu, aby mohli stanovit objektivni a spravedlivou trzni hodnotu nemovitosti.
Dodrzovani standard( ocernovani a etickych zasad je kliCové pro transparentni, divéryhodné

a spolehlivé ocenéni.

Déle je tfeba zdUlraznit, Ze presny seznam potiebnych dokumentl mdze byt ovlivnén
specifickym Ucelem ocenovani a mistnimi predpisy. Napfiklad pfi ocefiovani pro ucely hypotecniho
Uvéru mohou banky poZadovat urcité dodate¢né dokumenty, které jsou pro né relevantni pro
poskytnuti Uvéru. Kvalita a aktudlnost dokumentd jsou klicovymi faktory pro spolehlivost
ocefiovani. Neaktualni nebo nekompletni dokumenty mohou vést k nespravnym hodnotdm
nemovitosti. Proto ocefovatelé musi byt schopni ovéfit autenticnost a relevanci vSech

shromazdénych informaci.

V pripadé, Zze nékteré dokumenty nejsou k dispozici, mize byt nutné provést dodatecné
investigace nebo komunikovat s relevantnimi stranami, jako jsou vlastnici nemovitosti, mistni
Ufady nebo jiné organizace, které maiji pfistup k potfebnym informacim. Spravné shromazdéni
a analyza dokumentl jsou klicovym prvkem v procesu oceriovani. Dokumenty jsou zakladem pro
stanoveni spravedlivé trzni hodnoty a pro poskytnuti divéryhodnych informaci klientim, bankam,

investordm a dal$im zd¢astnénym stranam.

Dulezité je také ziskani souhlasu a spoluprace od vlastnik( a relevantnich stran, aby bylo

zajisténo, Ze ocenovani je provadeéno na zakladé dostupnych, pravdivych a aktualnich informaci.



2.4  RIZIKA OCENOVANI

Oceniovani je sloZity proces, ktery s sebou nese urcita rizika a vyzvy. Chyby nebo
nedostatecna pozornost pri ocenovani mohou mit disledky pro vlastniky nemovitosti, investory,
finan¢ni instituce a trh jako celek. Vlastnici nemovitosti jsou pfimo zasazeni vyslednou hodnotou
ocenéni, protoZe to ovliviiuje jejich majetek. Pokud je nemovitost podhodnocena, majitel mdze
ztratit potencidlni pFijmy nebo hodnotu investice. Naopak, pokud je nadhodnocena, mUlzZe to vést

k nadmérnym dafiovym povinnostem a finan¢nim ztratam.

Investofi, ktefi se zabyvaji nakupem nemovitosti pro investi¢ni ucely, jsou zavisli
na spolehlivych ocenénich pro svad rozhodnuti. Nespravné ocenéni mize vést k neefektivnim
investicim a ztrdtdm kapitdlu. Banky a Uvérové instituce pouZivaji ocenéni nemovitosti
pfi poskytovani hypotecnich Gvérl a Gvérl zajisténych nemovitosti. Nespravné ocenéni mize vést
k nadhodnoceni hodnoty zajisténi, tudiz zvysuje riziko pro instituce pri pdjcovani penéz. Firmy
zabyvajici se vyvojem nemovitosti mohou byt citlivé na ocenéni pozemkl a budov, které chtéji
koupit. Nespravné ocenéni mize mit vyznamny dopad na ndaklady projektu a jeho celkovou

rentabilitu.

Spravnost ocenéni nemovitosti je klicova pro vypoclet danovych povinnosti. Chybné
ocenéni mlzZe vést k nespravnému vypoctu dani, jez mlze ovlivnit verejné finance. Klienti, ktefi
si objednavaji ocenovani, se spoléhaji na ocenovatele, aby poskytli objektivni a spolehlivé ocenéni.

Nepresné ocenéni mUZe mit vyznamny dopad na jejich rozhodovaci procesy a investi¢ni strategie.

Rizika ocefiovani jsou nejvice relevantni pro ty, ktefi maji financni nebo pravni zajmy
v nemovitostech, a pro ty, ktefi spoléhaji na ocenéni pfi svych rozhodovacich procesech. Proto je
dalezité, aby ocenovatelé dodrzovali nejvyssi profesiondlni standardy a etické zasady,

aby minimalizovali rizika a poskytovali spolehliva a objektivni ocenéni nemovitosti.

Ocenovatelé musi byt schopni identifikovat, zvazit a fidit rizika, aby zajistili, Ze ocenéni je
spolehlivé, objektivni a odpovida aktualnim trznim podminkam. Pecliva analyza, dodrZzovani
profesiondlnich standardd a etickych zasad, a pribéznd aktualizace informaci jsou klicem
k minimalizaci rizik spojenych s ocefiovanim nemovitosti. Ocefiovatelé musi byt odbornici ve svém

oboru, peclivive sbéru dat a analyze, a schopni reagovat na zmény trhu a nepredvidatelné udalosti.

DalSim potencidlnim rizikem jsou napfiklad zastavni prava, ktera mohou vzniknout na
nemovitosti. Zastavni pradva mohou mit rézny charakter, mohou byt vytvorena smluvné za Ucelem
zajisténi, nebo mohou byt uvalena na nemovitost proti vUli vlastnika na zakladé rozhodnuti

prislusSného organu. Existuji rlzné druhy zastavnich prdv, v€etné soudniho zastavniho prava,



zastavniho prava vytvoreného spravnim orgdnem a exekutorského zastavniho prava, které muize
mit nejen ochrannou funkci, ale také donucovaci povahu. [9] Dalsi rizika, ktera jsou méné obvykla,

zjistuje odhadce z podklad(, ziskanych informaci nebo z mistniho Setreni. [10]

2.5 PROFESE PROVADEJiCi ODHADOVANi CEN NEMOVITOSTi

Profese provadéjici odhadovani cen nemovitosti hraji klicovou roli v realitnim prdmyslu
a maji vyznamny vliv na rozhodovaci procesy v oblasti nemovitosti. Jejich Uloha spociva v urceni
spravedlivé trzni hodnoty nemovitosti a je zdsadni pro rdzné aspekty, jako jsou prodej, nakup,
pronajem, Uvérové poskytovani, dafiové povinnosti a investice. Nasledujici profese jsou klicovymi

hraci v odhadovani cen nemovitosti:

Ocenovatelé nemovitosti, jde o specializované odborniky, ktefi maji za Ukol stanovit trzni
hodnotu nemovitosti na zakladé komplexniho procesu analyzy a porovnani. Jejich role spociva
v shromazdovani relevantnich dat, provadéni inspekci, vypoctu hodnoty a vydani oficidlniho
ocenéni. Ocenovatelé musi byt kvalifikovani a dodrZzovat profesionalni standardy, aby zarudili

spolehlivost a objektivitu ocenéni.

Realitni makléri jsou prostfedniky mezi kupujicimi a prodavajicimi nemovitosti. | kdyzZ jejich
hlavnim cilem je dosdhnout co nejlepsi ceny pro své klienty, ¢asto maiji znalosti o trznich cenach

a mohou poskytovat odhad hodnoty nemovitosti na zakladé své zkuSenosti a analyzy trhu.

Odhadci bank, tedy banky a finan¢ni instituce ¢asto provadéji hodnoceni nemovitosti pfi
poskytovani hypotecnich Gveérd. Jejich role je zajistit, Ze hodnota nemovitosti slouzi jako zaruka pro
uvér. Odhadci bank musi byt nezavisli a peclivé zvazit hodnotu nemovitosti na zakladé objektivni

analyzy.

InZenyri a architekti mohou byt potfeba pri ocefiovani specidlnich nemovitosti, jako jsou
primyslové objekty, v pfipadé, kdy jsou potfebné nutné konzultace. Jejich znalosti o stavebnich

materialech, technickych aspektech a stavu budov jsou klicové pro urceni hodnoty.

Prdvnici a dariovi poradci mohou hrat roli pfi ocefiovani nemovitosti v ramci dafiovych
a pravnich zalezZitosti. Mohou poskytovat rady ohledné darnovych dopadl a pravnich aspekt(

spojenych s nemovitosti.

Geodeti se zabyvaji zeméméricskymi pracemi a mapovanim. Jejich Udaje o parcelach,

hranicich nemovitosti a topografii jsou nedilnou soulasti pro stanoveni hodnoty nemovitosti.

Kazda z téchto profesi ma své vlastni specifické znalosti a dovednosti, které prispivaji

k procesu oceriovani nemovitosti jako celku. Spoluprace mezi témito profesemi mize vytvorit



komplexni a spolehlivé ocenéni, které reflektuje trzni hodnotu nemovitosti a zohledfiuje rdzné
aspekty, jako jsou technické, pravni, finan¢ni a dafiové faktory. Spolecné tyto profese hraji kli¢ovou

roli v udrzovani transparentnosti a dlvéry v realitnim trhu.

Dalsi dalezitou profesi v oblasti oceriovani nemovitosti je znalec. Jeho role se odliSuje
od role ocenovatele, ackoli obé profese maji podobné cile ve stanoveni hodnoty nemovitosti.
Znalec je nezavisly odbornik s hlubokymi znalostmi o nemovitostech a realitnim trhu. Jeho Ukolem
je poskytovat nezavislé a nestranné ocenéni nemovitosti na zakladé svych znalosti a odbornych
dovednosti. Znalec pro vykon své Cinnosti musi ziskat zvlastni kvalifikaci a odbornost v oblasti,

ve které pracuje, a musi dodrZovat pfisné etické normy a profesionalni standardy.



3 KLASICKE PRiSTUPY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje celd fada faktor(, mezi nejvyznamné;jsi patti napriklad
politicko-spravni vlivy, ekonomické vlivy, socialné-demografické vlivy, fyzikalni vlivy apod. [4]
Ocenovani je komplexni proces, ktery vyZaduje pouziti rliznych metod a pfistupd k urceni trzni
hodnoty nemovitosti. Tyto pFistupy jsou klicové pro posouzeni hodnoty nemovitosti a zohlednéni
raznych faktor(, které mohou ovlivnit tuto hodnotu. Mezi hlavni pFistupy ocefovani nemovitosti
patri:

Ocefiovani podle cenového predpisu se pouziva k urceni oficidlni administrativni ceny a Fidi
se pfisluSnymi pravnimi predpisy, konkrétné zakonem o ocefovani majetku a pfislusnou
vyhlaskou. Pouziva se napriklad pro danové ucely, ocenovani majetku investi¢nich a penzijnich
fondl na Zadost prislusného organu, pri déleni majetku nebo reseni spoluvlastnictvi apod. Postup
pro ocenéni rtznych druhl majetku je peclivé specifikovan v platné vyhlasce, kterd obsahuje
pfilohy s klicovymi cenami, koeficienty a dalSimi informacemi, jeZ jsou nezbytné pro provadéni
ocenéni. [11]

N4

Porovndvaci pristup je jednim z nejbéZnéjSich pristupl a zahrnuje porovnani nemovitosti
s nedavnymi prodeji Ci inzercemi podobnych nemovitosti na trhu. Ocenfovatel identifikuje
»Srovnatelné" nemovitosti a pouziva jejich prodejni nebo inzerované ceny k urceni trzni hodnoty

nemovitosti v otazce. Pristup je obvykle preferovany pro nemovitosti jako jsou rodinné domy, byty.

PFijmovy pfFistup je pouzivan zejména pfi ocefiovani komerc¢nich nemovitosti, jako jsou
obchodni budovy, kancelarské prostory a investi¢ni nemovitosti. Ocenovatel posuzuje oCekavané
budouci pfijmy z nemovitosti a upravuje je na sou€asné hodnoty, jinymi slovy umozZznuje urcit trzni

hodnotu na zakladé ocekdvaného zisku.

Ndkladovy prFistup je zaméFen na naklady na obnovu nebo nahrazeni nemovitosti.
Ocenovatel urcuje naklady na novou konstrukci nemovitosti a poté upravuje hodnotu na zakladé
opotfebeni a stari nemovitosti. Pfistup je casto pouzivan pro nemovitosti, které nemaji dostatek

srovnatelnych prodeju.

Hédonickd metoda je zaloZena na analyze rliznych charakteristik nemovitosti a jejich vlivu
na trzni hodnotu. Ocenovatel bere v Uvahu faktory, jako jsou velikost nemovitosti, umisténi, stav,

vybaveni a dalsi, a urCuje, jak tato kritéria ovliviuji cenu.
Kombinace pristupl je mozné pouZit v nékterych pripadech k urceni trzni hodnoty
nemovitosti. Kombinace mdZe zahrnovat porovnavaci, vynosovy a nakladovy pfistup. Diky tomu je

poskytnut komplexni pohled na hodnotu nemovitosti. [12]



Automatizované ocefiovaci modely nemovitosti (Automated Valuation Models - AVMs) mohou
byt pocitatové programy nebo modely, které jsou zaloZzeny na statistickych metodach nebo
neuronovych sitich, které pouzivaji data o nemovitostech a trznich trendech k urceni trzni hodnoty.
Modely jsou rychlé a cenové efektivni, a jsou ¢asto pouzivany pro jednoduché ocenéni nemovitosti,

jako jsou rodinné domy.

Kazdy z téchto pristupd ma své vlastni vyhody a omezeni a vhodnost zavisi na konkrétnim
typu nemovitosti, UCelu ocenovani a dostupnych datech. Profesionalové v oblasti ocenovani musi
mit znalost a schopnost pouZivat tyto pfistupy spravné a efektivné, aby zajistili, Ze ocenéni

odpovida aktualnim trZznim podminkam a je spolehlivé pro klienty a zdcastnéné strany.

3.1 NAKLADOVY PRISTUP

Nakladovy pfistup je jednim z klicovych pfistupU pouZivanych pfi ocefiovani nemovitosti.
Pristup se zaméfruje na urceni trzni hodnoty nemovitosti na zakladé ndakladd, které by byly
zapotfebi k obnové nebo nahrazeni nemovitosti za souCasnych trznich podminek. Nakladovy
pristup se obvykle pouZziva pro nemovitosti, které maji omezeny pocet srovnatelnych prodej, které

ztéZuje pouziti porovnavaci metody. NiZe jsou podrobnéji popsany klicové aspekty pristupu:

Sbér informaci o nemovitosti, ktera ma byt ocenéna zahrnuje podrobny popis nemovitosti,
jeji stari, stav, velikost, konstruk¢ni material a vybaveni. Kromé toho je dllezité ziskat informace

o soucasnych trznich cenach stavebnich materiald a pracovnich nakladech.

Stanoveni ndklad( na obnovu zahrnuje urceni nakladl na obnovu nemovitosti do stavu,
ktery by odpovidal sou¢asnym trznim standarddm vcetné nakladd na demolici, stavbu, stavebni
materialy, pracovni silu a dalSi naklady spojené s obnovou. Ocefovatel musi vzit v Uvahu veSkeré

potfebné opravy a Upravy, aby byla nemovitost vhodna k pouZiti.

Depreciace, po urceni nakladd na obnovu se musi vzit v Gvahu ztrata hodnoty nemovitosti
v dUsledku stafi a opotfebeni. Depreciace mlze byt zplsobena fyzickym opotiebenim, zastaranim,
technickymi problémy nebo jinymi faktory. Ocenovatel musi spravné ocenit miru depreciace na

zakladé dikladného hodnoceni nemovitosti.

Kalkulace trZzni hodnoty nejdrive se naklady na obnovu snizi o miru depreciace a urci se
trzni hodnota nemovitosti, za kterou by bylo mozné nemovitost obnovit na soucasnou Uroven

kvality a funk&nosti.

Nakladovy pfistup je Casto pouzivan pro nemovitosti, které maji specifické charakteristiky

a nejsou snadno porovnatelné s jinymi prodeji na trhu, jako naptiklad specialni komeréni budovy,



historické nemovitosti nebo nemovitosti s unikatnimi vlastnostmi. Je viak duleZité poznamenat, Ze
pristup ocenéni mzZe mit sva omezeni, zejména pokud se naklady na obnovu vyrazné lisi od trzni
hodnoty nemovitosti. Pouziti ndkladové metody vyzaduje zkuSeného ocenovatele s hlubokymi
znalostmi o stavebnim prdmyslu a aktudlnich trznich cenach. Nakladovy pfistup mdze byt také
upraven podle rliznych variant, v zavislosti na icelu ocenéni a povaze nemovitosti. Nékteré z téchto

variant zahrnuji:

Ndkladovy pristup pro nové nemovitosti m(Ze byt relativné pfimy. Ocefiovatel urcuje naklady
na stavbu nemovitosti a sou€asnou trzni hodnotu pozemku, na kterém je postavena. Tim se ziska

trzni hodnota nové nemovitosti.

Ndkladovy pFistup pro existujici nemovitosti, zejména u starSi nemovitosti, je tfeba zohlednit
Uroven opotrebeni a technického zastarani. Ocefiovatel musi ocenit naklady na obnovu a soucasné
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stavu nemovitosti.

Ndkladovy pristup pro specidlni tcely je pouzivan napriklad pro Ucely pojisténi, kde je dlezité
stanovit trzni hodnotu nemovitosti pro Ucely kryti rizik. Pro tyto UCely se pouZiva tzv. "nahrazeni

novou nemovitosti" a zahrnuje naklady na obnovu nemovitosti do ptivodniho stavu.

Nakladovy pfistup maze byt uZitecny pfi oceflovani nemovitosti, které maji vyrazné odlisny
charakter nebo jsou unikatni. Nicméné, presnost této metody zavisi na schopnosti ocefiovatele
spravné urcit ndklady na obnovu a miru depreciace. Nespravné odhady naklad(i nebo depreciace
mohou vést k nespravnym ocenénim, a proto je dllezité, aby ocernovatel mél hluboké znalosti
v oblasti stavebnictvi a nemovitosti. Tato metoda je uZitecnym nastrojem pfi ocefiovani

nemovitosti, které nelze snadno porovnat s jinymi prodeji na trhu.

Je dUleZité mit na paméti, Ze nakladovy pfistup ma své omezeni a nemusi byt vzdy vhodny.
Nakladovy pfistup se Casto uplathuje pro nemovitosti, které maji spiSe prakticky nez investicni
charakter. MUZe byt obtizné pouZit tento pfistup pro ocenéni nemovitosti, které maji vyznamné
historické, kulturni nebo umélecké hodnoty, protoZze naklady na obnovu nemusi zahrnovat

dodate¢nou hodnotu.

Nékladovy pristup mize nepresné odhadnout trzni hodnotu v pfipadech, kdy je poptavka
na trhu mnohem vyssi nez nabidka, a nemovitost mlze byt prodana za vyssi cenu neZ naklady
na obnovu. Navic se ceny stavebnich material( a pracovni sily mohou ménit a nadkladovy pfistup
mdze byt citlivy na tyto zmény. Je proto dUleZité, aby ocenovatel provadél analyzu trhu a zvazil

vhodnost pouziti nakladového pfistupu v kazdém konkrétnim pripadé ocefiovani. V. mnoha



pripadech mlzZe byt vhodné kombinovat nakladovy pfistup s jinymi metodami, jako je porovnavaci

nebo pFijmovy pristup, aby bylo dosazeno pfesnéjsiho ocenéni. [8]

Nakladovy pfistup by mél byt pouzit s rozvahou a s ohledem na konkrétni situaci
a charakteristiky nemovitosti. Profesionalni ocefovatelé maji znalosti a zkuSenosti potfebné

k rozhodnuti, kdy je tento pfistup nejvhodnéjsi pro dany pfipad.

3.2  PRIJMOVY PRISTUP

PFijmovy pfistup, znamy také jako ,Income Approach" nebo vynosovy pfistup, je jednim
z klicovych pristupl pouzivanych pfi oceriovani nemovitosti. Pfistup se zaméfruje na urceni trzni
hodnoty nemovitosti na zakladé ocekavanych budoucich prijmd, které by mohla generovat. Pfistup
je Casto pouzivan pfi ocefovani komerénich nemovitosti, jako jsou kancelarské budovy, obchodni
prostory, pramyslové objekty a investicni nemovitosti. Klicové aspekty prijmového pfistupu

zahrnuji:

Sbér informaci je prvnim krokem prijmového pfistupu. Zahrnuje sbér relevantnich
informaci o nemovitosti a trhu. Ocenovatel musi ziskat data o pfijmech a nakladech souvisejicich

s nemovitosti, véetné ndjemného, provoznich nakladd, rezerv na Udrzbu a dalSich vydaja.

Urceni trznich ndjmd, ocenovatel musi stanovit trzni ndjemné, které by bylo mozné ziskat za
pronajem nemovitosti na soucasném trhu. Stanoveni zahrnuje analyzu podobnych prondjmu

v dané lokalité a vyhodnoceni trzni poptavky a nabidky.

Stanoveni kapitalizacni miry je kliCovym faktorem pfijmového pfistupu. Kapitaliza¢ni mira se
pouziva k prepocitani ocekdvanych budoucich pfijmd do soucasné hodnoty. Kapitalizacni mira

zavisi na rizikovosti investice a poZzadovaném vynosu investora.

Wypocet trzni hodnoty nemovitosti je vyhotoven po urceni ocekavanych budoucich prijma,
trznich najm0 a kapitalizacni miry. Hodnota predstavuje cenu, za kterou by bylo mozné prodat
nemovitost na zakladé ocekavanych vynosu. Vysledkem procesu trzniho oceriovani je stanoveni
obvyklé ceny, ktera plati na trhu. Pro dosazeni co nejobjektivnéjsi trzni ceny je nezbytné shromazdit
a analyzovat Sirokou Skalu informaci. Pfi trznim ocenovani by meély byt zahrnuty podrobné
informace o geografické lokalité, kde se nemovitost nachazi, kompletni Udaje tykajici se dané
nemovitosti, v€etné vlastnickych informaci, méla by byt provedena analyza nejlepsiho a nejvyssiho

vyuziti dané nemovitosti a vyhodnoceny moznosti budouciho rozvoje nemovitosti. [13]

PFijmovy pfistup je Casto pouzivan pro nemovitosti, které maji vyznamny investi¢ni

charakter. Pfistup umoZfiuje investordm a vlastnikdm nemovitosti urcit, zda je nemovitost



primérené ocenéna vzhledem k jejimu potencidlnimu vynosu. Pfijmovy pristup miZe byt upraven
podle rliznych scénard, které zahrnuji rlizné Grovné rizik, které jsou ochotni investofi nebo vlastnici

podstoupit a zaleZi i na budoucim vyvoji trhu.

Je dulezité mit na paméti, Ze prijmovy pristup vyzaduje peclivou analyzu a spravné
odhadnuté parametry, jako jsou trzni najemné a kapitalizacni mira. Nespravné odhady mohou
zpUsobit nepresna ocenéni. Proto je tfeba, aby oceriovatelé méli povédomi o nemovitostnim trhu,

finan¢ni analyze a ocerniovani. PFistup umozriuje provadét rlizné analyzy, napriklad:

Analyza investicniho vynosu, investofi mohou pomoci prijmového pfistupu zhodnotit, zda by
investice do nemovitosti mohla generovat oCekavany vynos vcetné vypoctu hrubého vynosu
(z ndjemného) a cistého vynosu (po odecteni provoznich nakladd a dani). Investofi mohou

porovnat tento vynos s naklady na investici a poZzadovanymi vynosovymi cili.

Analyza rizika spojeného s investici je dalezitym podkladem pro prijmovy pfistup a zaroven
investora. Razné faktory, jako je fluktuace trznich najmd, zmény v trzni poptavce, Udrzba
nemovitosti a mnoho dalSich, mohou ovlivnit vynosy z nemovitosti. Ocefiovatel musi vzit v Gvahu

tato rizika pfi stanoveni kapitalizacni miry.

Analyza ndvratnosti, kdy majitelé nemovitosti mohou pouZit pFijmovy pfistup
k urceni, zda je jejich aktudlni investice do nemovitosti rentabilni. To umoznuje posoudit, zda

je nutné provadét zmeény v pronajmu nebo udrzbé, aby byly dosazeny pozadované vynosy.

Prijmovy pfistup mulZe byt vyznamnym nastrojem pro investory, ktefi hledaji investice
do nemovitosti a potfebuji posoudit jejich potencialni pfijmy, resp. vynosy. Metoda vyZaduje
peclivou analyzu a spolehlivé informace o trhu. Nespravné odhadnuté parametry vedou

k nepfesnym ocenénim a rozhodnutim.

PFijmovy pfistup se stal nezbytnym néastrojem pro ocefovani komercnich nemovitosti,
zejména pro nemovitosti, které slouZi jako investi¢ni aktiva. Investordm a majiteldm komercnich
nemovitosti umoznuje provadét rozsahlé analyzy a strategicka rozhodnuti tykajici se jejich portfolia

nemovitosti. Nasledujici aspekty ilustruji, proc je prijmovy pfistup dllezity a prinosny:

Rozhodovdni o investicich, kde pfijmovy pfistup pomaha investorlim rozhodnout se, zda
je investice do urcité nemovitosti vhodna. Pomoci analyzy budouciho vynosu a rizika mohou
posoudit, zda je olekavany vynos na investici dostatecné atraktivni v porovnani s jinymi

investicnimi prilezitostmi.



Portfolio management, pfistup umoZnuje majiteldm komercnich nemovitosti spravovat své
portfolia efektivn&ji. Mohou provadét analyzy vynosovych prilezitosti a rozhodovat, zda ma jejich

stavajici portfolio optimalni slozeni.

Strategie pronajimadni, pfistup muZe byt pouzit k posouzeni optimalni strategie najemného.
Majitelé nemovitosti mohou zvaZzovat rGzné moznosti, jako je nastaveni najemného, zmény

v pronajmech a strategie pro ziskani novych najemnika.

Financni planovdni zde pfFistup hraje kliCovou roli v planovani financniho rozpoctu
a strategickych cild pro nemovitosti. Pomaha majitellim stanovit ocekdvané vynosy, naklady

a ziskovost svych investic.

PFijmovy pfistup neni vhodny pro vSechny typy nemovitosti. Jeho nejvétsi uplatnéni
je hlavné v pripadé komercnich nemovitosti, které generuji pravidelné pfijmy z pronajmu.
jako je porovnavaci nebo nakladovy pristup. PFijmovy pfistup je kliCovym nastrojem pro ocenovani
nemovitosti s investi¢nim potencidlem. Investofi a majitelé nemovitosti jej vyuzivaji k tomu, aby se
rozhodli o svych investi¢nich a spravnich strategiich, a poskytuje jim dUleZité nastroje pro finan¢ni

planovani a analyzu rizik.

3.3 POROVNAVACI PRISTUP

Porovnavaci pfistup oceriovani nemovitosti je jednou z klicovych pristupl pouzivanych pfi
urcovani trzni hodnoty nemovitosti. Pfistup je zaloZzen na principu porovnavani ocefované
nemovitosti s jinymi srovnatelnymi nemovitostmi, které byly bud prodany nedavno, nebo jsou
aktualné na trhu k prodeji, za podobnych podminek. Porovnavaci pristup je Casto vyuzivan pfi
ocenovani rodinnych dom(, bytl, a komerc¢nich nemovitosti, jako jsou kancelarské budovy
a obchodni prostory. Princip porovnavaciho pFistupu spociva v tom, Ze se hledaji srovnatelné
nemovitosti, tzv. ,porovnatelné objekty", které maji podobné charakteristiky a vlastnosti jako
ocenovana nemovitost. Tyto charakteristiky mohou zahrnovat lokalitu, velikost, stafi, stav, vnitfni
vybaveni, a dalsi faktory, které ovliviiuji hodnotu nemovitosti. [14] Proces ocefiovani pomoci

porovnavaciho pristupu zahrnuje nasleduijici kroky:

Identifikace porovnatelnych objekti prvnim krokem je identifikace nemovitosti, které jsou
podobné oceriované nemovitosti. Soucasti je sbér informaci o rdznych nemovitostech v dané

lokalité.

ShromdZzdéni dat pro kazdy porovnatelny objekt je potfeba shromazdit relevantni data, jako

jsou prodejni ceny, velikost, pocet pokojl, stav a dalsi charakteristiky.



Adjustace dat vétSinou neexistuji dva identické objekty, takZe je nutné proveést Upravy dat
pro kazdy porovnatelny objekt tak, aby byl co nejblizSi ocefiované nemovitosti. Tyka se také pridani
nebo odecitani urcitych hodnot na zadkladé rozdild mezi porovnatelnymi objekty a oceriovanou

nemovitosti.

Stanoveni trzni hodnoty provadi se analyza upravenych dat a na zakladé cen prodanych

porovnatelnych objektl se stanovuje trZzni hodnota ocefiované nemovitosti,

Zhodnoceni kvality porovndni hodnoti se, jak kvalitni je porovnani a zda jsou porovnatelné
objekty dostatecné podobné k ocefiované nemovitosti. Pokud nejsou, mohou se provést dalsi

Upravy dat nebo lze hledat dalSi porovnatelné objekty.

Porovnavaci pfistup ma nékolik vyhod, jako je relativni jednoduchost a transparentnost,
protoZe se opirad o redlné trzni transakce, resp. inzerce. Nicméné, mdzZe byt obtizné najit dostatecné
podobné porovnatelné objekty, zejména v pripadé unikatnich nemovitosti. Posouzeni mize byt
rovnéz nachylné na subjektivni Gsudek. Proto je dllezité, aby ocenovatel mél pfi poufZiti pristupu

dostatecné znalosti, zkuSenosti a odstup. [14]

3.4 REKONCILIAZICE PRISTUPU

Pfistup kombinace nakladového, pFijmového a porovnavaciho pristupu ocefovani
nemovitosti je pokrocilym pristupem, ktery se ¢asto pouziva k ziskani co nejpresnéjsi trzni hodnoty
nemovitosti. Jedna se o kombinaci rliznych pohledd na hodnoceni nemovitosti a mlze poskytnout
ocenovatelim ziskat komplexni prfehled o hodnoté nemovitosti z rlznych perspektiv. V praxi
znamena, Ze se nakladovy pfistup pouZiva pro stanoveni hodnoty nemovitosti z pohledu naklad(
na jeji obnoveni, prijmovy pfistup se pouziva pro hodnoceni investi¢niho potencidlu nemovitosti
a porovnavaci pristup poskytuje kontext trznich cen podobnych nemovitosti. Tyto tfi pohledy jsou
nasledné kombinovany tak, aby se stanovila celkova trzni hodnota nemovitosti. Rekonciliace
se pouziva Casto pfi ocefiovani komplexnich nemovitosti, jako jsou komeréni nemovitosti nebo
nemovitosti s viceuCelovym vyuzitim. Kazda slozka v pfistupu vyzaduje peclivou analyzu,
zhodnoceni dat a mUZe byt ndchylna na subjektivni hodnoceni ze strany oceriovatele. [15]

Kombinace pfistupl ocenovani nemovitosti zahrnuje rlizné zplsoby, jak by mohly byt

zminéné pfistupy integrovany, aby poskytly co nejpfesnéjsi odhad trzni hodnoty nemovitosti.

ZpUsoby, jak se tyto pristupy mohou kombinovat, jsou napriklad:

VéZend priimérnd metoda pristup zahrnuje stanoveni vah pro kazdou z metod (nakladovou,

prijmovou a porovnavaci), které odrazeji jejich relativni dlleZitost pro konkrétni nemovitost. Vahy



mohou byt stanoveny na zakladé charakteristik nemovitosti a trhu. Poté jsou hodnoty ziskané z
jednotlivych pristupl vazené témito vahami a spojeny dohromady, aby se ziskala celkova trzni

hodnota.

Srovndvaci analyza ocenovatel mdze zacit s porovnavacim pristupem a ziskat odhad trzni
hodnoty na zakladé prodejli podobnych nemovitosti. Poté mUze pouzit nakladovy a prijmovy
pfistup k tomu, aby zkontroloval, zda jsou vysledky z porovnavaci metody konzistentni s témito

metodami. Pokud existuji rozdily, mohou byt pouzity korekce.

Metoda vychoziho bodu v tomto pFistupu se zakladni odhad trzni hodnoty provadi jednim
z pristupl (nejcastéji porovnavaci), a vyslednd hodnota je zaznamenana jako vychozi bod. Poté
je nakladovy a pfijmovy pfistup pouzit k tomu, aby byly zohlednény dalSi faktory, jako jsou naklady
na renovaci nebo potencial pro budouci vynosy. Vysledné hodnoty z téchto pristupl jsou pak

pouzity k upraveni vychoziho odhadu.

Srovndvaci trojuhelnik tento pfistup zahrnuje vytvoreni trojuhelniku, kde jednotlivé vrcholy
predstavuji hodnoty z nakladové, vynosové a porovnavaci metody. Vychozi bod (napfiklad hodnota
z porovnavaciho pfistupu) se nachazi uprostfed trojuhelniku, a hodnoty z ostatnich metod jsou
pouzity k tomu, aby byla urlena kone¢na hodnota na zakladé vzajemného vztahu mezi témito

vrcholy.

Kombinace pfistupl zavisi na konkrétnich okolnostech ocerované nemovitosti a na
preferencich ocerovatele. Je dllezité, aby ocenovatel mél dostate¢né znalosti a zkuSenosti s tim,
jak dané metody funguji a jak je spravné kombinovat, aby byla dosaZena co nejpfesnéjsi trzni

hodnota nemovitosti. [8]

3.5 zZPUSOBY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Oceriovani nemovitosti je komplexni proces, ktery zahrnuje rtzné zplsoby hodnoceni
hodnoty nemovitosti. Tyto zpUsoby se liSi v zavislosti na Gcelu ocerovani, typu nemovitosti a trznim
prostredi. Jednim z klicovych zpUsob( oceriovani nemovitosti je stanoveni hodnoty v souladu
s pravnimi predpisy. V. mnoha zemich existuji konkrétni zakony a pfedpisy, které urcuji, jakym
zpUsobem se maji nemovitosti ocenit, zejména pokud jde o darové Ucely. Tento zplsob ocenovani
se Casto nazyva administrativni ocenovani a je zaloZzen na presné definovanych postupech

a kritériich stanovenych zakonem.

Trzni ocefovani nemovitosti se zaklada na hodnoté, kterou by nemovitost mohla
dosahnout na otevieném trhu v pfipadé dobrovolného prodeje mezi dobrovolnym kupujicim

a prodavajicim. Tento zpUsob oceriovani vyuzivd aktudIni trzni informace, jako jsou nedavné



prodeje podobnych nemovitosti, a zohledriuje trzni trendy a poptavku. TrZni ocefiovani se casto

pouziva pro soukromé prodeje nemovitosti a pro Ucely financniho planovani.

Tyto zpUsoby ocenovani nemovitosti mohou byt pouzity samostatné nebo v kombinaci,
v zavislosti na konkrétni situaci a Ucelu ocenovani. Kazdy z téchto zplsobl ma své vyhody
a omezeni, a je dllezité vybrat ten nejvhodnéjsi pro dany uUkol, aby byla dosazena co nejpresnéjsi

hodnota nemovitosti.

3.5.1 Legislativni pfedpisy

V Ceské republice existuji legislativni a regula¢ni predpisy, které siln& ovliviiuji zptisoby
a metody ocerfiovani nemovitosti. Tyto predpisy jsou duleZité pro zajisténi spravedlivého

i transparentniho procesu ocenovani a maji vliv na rlizné aspekty tohoto procesu:

Zdkon o oceriovdni majetku (¢. 151/1997 Sh.) zakon stanovi zakladni pravidla pro ocefovani
majetku v Ceské republice. Obsahuje ustanoveni tykajici se rliznych druhd majetku, véetné
nemovitosti. Zakon definuje, co je majetek, kdo ma pravo ocenit majetek, a jaké jsou zakladni
postupy pro ocefiovani. Zakon také upravuje nékteré specifické aspekty ocenovani, jako je zplsob

urceni obvyklé ceny. [16]

VWyhldska o oceriovdni majetku (C. 441/2013 Sh.) vyhlaSka upravuje postupy a metody
ocefiovani majetku v souladu se zakonem o ocefovani majetku. Obsahuje pfesné pokyny a kritéria
pro ocenovani raznych typd majetku, vcetné nemovitosti. Vyhlaska stanovuje, jak ma byt
provedeno administrativni ocefiovani nemovitosti a jakym zptsobem maiji byt ocenény rlizné ¢asti

nemovitosti. [17]

Zdkon o katastru nemovitosti (C. 256/2013 Sh.) zakon upravuje vedeni katastru nemovitosti
v Ceské republice. Katastr nemovitosti je diileZitym nastrojem pro evidenci vlastnictvi nemovitosti
a urcuje, jak maji byt nemovitosti registrovany a identifikovany. Katastr nemovitosti ma vliv

na urceni vlastnickych prav a je spojen s procesem ocefiovani nemovitosti. [18]

Zdkon o dani z nemovitosti (C. 338/1992 Sh.) zakon se tyka dané z nemovitosti a stanovuje
zpUsob, jakym se urcuje dafiova hodnota nemovitosti pro Ucely vypoctu dané. Dari z nemovitosti
se obvykle odvadi na zakladé trzni hodnoty nemovitosti, jeZ mulze vyZadovat ocerovani

nemovitosti. [19]
Dalsi regulace a predpisy kromé vySe zminénych zakon0 existuje také rada dalSich predpis(
a regulaci, které se tykaji konkrétnich aspektl oceriovani nemovitosti, napfiklad pro ucely

hypotecniho financovani, vykupu nemovitosti pro verejné projekty a dalSich specifickych



situaci. [19] Legislativni a regula¢ni rémec v Ceské republice zajistuje, Ze oceflovani nemovitosti

probiha transparentné, objektivné a v souladu s pravnimi normami.

3.5.2 TrZni ocefiovani

k urceni hodnoty nemovitosti. Zplsob se zaklada na principu, Ze hodnota nemovitosti by méla byt
stanovena na zakladé aktualniho trzniho chovani, tedy na zakladé cen, za které byly podobné

nemovitosti nedavno prodany na trhu. [10]

Prvnim krokem pfi trznim ocefiovani je sbér relevantnich trznich dat. To zahrnuje
informace o nedavnych prodejich podobnych nemovitosti v dané lokalité. DUleZité je ziskat data
0 nemovitostech, které maji podobné charakteristiky, jako je velikost, umisténi, stav a vybava.
Informace lze ziskat z vefejnych zdrojQ, realitnich agentur nebo od nemovitostnich maklérd. Na
zakladé trznich dat je tfeba vybrat srovnatelné nemovitosti, které budou slouZit jako referencni
body pro oceriovanou nemovitost. Srovnatelné nemovitosti by mély mit co nejvice spolecnych ryst
s ocefiovanou nemovitosti, aby bylo moZzné co nejvice zohlednit trzni vlivy. Porovnavaci pristup
spocivd v porovnani ocefiované nemovitosti se srovnatelnymi nemovitostmi a odhadnuti jeji
hodnoty na zakladé cen téchto srovnatelnych prodejl. K tomu se pouzivaji riizné statistické metody
a modely. DuleZité je brat v Uvahu razné faktory, které mohou ovlivnit cenu, jako je stav

nemovitosti, lokalita, dostupnost sluZzeb a dalsi.

Ve fazi porovnavaciho pristupu miZze byt tfeba provést riizné korekce a Upravy, napfiklad
Upravy cen srovnatelnych nemovitosti na aktualni datum, korekce za rozdily ve stavu nemovitosti
nebo za jiné faktory, které mohou ovlivnit cenu. Po provedeni potfebnych analyz a korekci
je stanovena finalni hodnota ocefiované nemovitosti. Tato hodnota by méla byt co nejvice

v souladu s aktualnimi trznimi podminkami a cenami.

Vysledky trzniho oceriovani jsou zpravidla zaznamenany v ocenovaci zpravé (posudku),
kterd obsahuje veSkeré relevantni informace o procesu ocenovani, pouzitych metodach
a vysledcich. Tato zprava muze slouzit jako dikazni materidl pro rizné Ucely, jako je prodej

nemovitosti, zajisténi hypotecniho Uvéru nebo danové Ucely.

Trzni hodnota nemovitosti mUzZe byt ovlivnéna zménami na trhu, a proto je dullezité
pravidelné aktualizovat oceriovani, zejména pfi dlouhodobém drZzeni nemovitosti. Trzni zpUsob
ocenovani nemovitosti je zaloZen na redlnych trznich datech a je Casto povaZzovan za jeden

a aktualnosti trznich dat a na schopnosti ocenovatele provadét spravné analyzy a korekce.



Lokalita hraje klicovou roli pfi trznim ocenovani nemovitosti. RGzné lokality mohou mit
odliSny vliv na cenu nemovitosti. Atraktivni a dobfe dostupné lokality mohou mit vySSi ceny nez
odlehlé oblasti. DUlezité je také zohlednit okolni vlivy, jako je blizkost Skol, verejné dopravy,
obchodd a dalSich sluzeb, které mohou ovlivnit cenu. Trzni hodnota nemovitosti mize byt
ovlivnéna aktualnim stavem trhu. V obdobi zvysené poptavky po nemovitostech mohou ceny rdst,
zatimco v dobé hospodarské krize mohou klesat. Proto je duleZité sledovat aktudlni trzni vyvoj
a zohlednit ho pfi ocenovani. Pro spravné trzni ocenovani je tfeba pravidelné sledovat trh
a aktualizovat trzni data. Ocenovatel by mél mit pfistup k informacim o nedavnych prodejich

nemovitosti a byt schopen analyzovat trzni trendy. [20]

Trzni zpUsob ocenovani nemovitosti je flexibilni a umozriuje zohlednit mnoho rdznych
faktor(, které ovliviuji cenu. Je to preferovany zpUlsob oceriovani pro mnoho Uceld, zejména pro

prodej, nakup, zajisténi hypotecniho Uvéru a dafiové Ucely.



4  AUTOMATICKE PRISTUPY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Automatizované ocenovaci modely (AVM) jsou zalozené na technologii a procesech
vyuzivajicich matematické modelovani k ur¢eni hodnoty nemovitosti. S vyvojem vypocetni techniky
se jejich vyuZiti stale vice prolind s klasickym pfistupem ocernovani. Hlavnim dlvodem vyvoje
je urychleni ocenéni a samotného procesu, zvySeni presnosti vystupnich Gdaji a soubézné
Ize i 0 snahu snizit ndklady na ocenéni. Tyto modely analyzuji rzné trzni a nemovitostni data,
vCetné polohy, velikosti, stavu a prodejni historie, aby vygenerovaly odhad hodnoty nemovitosti.
AVM se Casto spoléhaji na statistické metody, jako jsou hédonické modely, které hodnoti cenu
nemovitosti na zakladé jejich atributl, a porovnavaci metody, kde se hodnota odhaduje
porovnanim s podobnymi nemovitostmi, které byly nedavno prodany v blizkosti. Modely mohou
byt velmi slozZité a mohou zahrnovat pokrocilé statistické a ekonometrické techniky, jako jsou
regresni analyzy, ¢asové fady a umélé neuronové sité. Automatizované ocenovani nemovitosti
muZe byt pouzivano bankami a finan¢nimi institucemi pro rychly odhad hodnoty nemovitosti pfi
poskytovani hypoték, realitnimi makléri pro ureni spravedlivé trzni ceny pfi prodeji nemovitosti,
nebo dafovymi Ufady pro UCely stanoveni dané z nemovitosti. Vyhodou AVM je jeho schopnost
rychle a relativné levné poskytovat odhady hodnoty bez potfeby fyzické inspekce nemovitosti.
Nicméné, presnost AVM mUze byt omezena nedostatkem aktudlnich dat, unikatnimi vlastnostmi

nemovitosti, které mohou byt obtizné kvantifikovatelné, nebo neobvyklymi trznimi podminkami.

Evropska AVM aliance ve svych standardech rozliSuje nasledujici metody, které jsou vidét
na Obr. ¢. 1. Mezi tfemi hlavnimi kategoriemi metod ocenovani jsou zarazeny: statistické metody

ocenovani, poloautomatické ocenovani a fyzické manualni ocefiovani. [21]

e Statistické metody ocenovani zahrnuji jednoduché parametrické modely (napfiklad cenové
modely zaloZené na cené za Ctverecni metr), hédonické modely, které hodnoti nemovitosti
na zakladé jejich charakteristik, a porovnavaci modely zalozené na AVM (porovnani
s podobnymi prodanymi nemovitostmi), dale indexy cen domuU (HPIs) a dalsi
nespecifikované metody.

e Poloautomatické ocenovani zahrnuje modely, které kombinuji statistické algoritmy
s urcCitym stupném lidského zasahu nebo ovérovani. Tato kategorie neni na obrazku dale
specifikovana.

e Fyzické nebo manudlni ocefiovani zahrnuje metody jako jsou drive-by ocefovani,
kdy ocenovatel provede vnéjsi inspekci nemovitosti, strukturalni prizkumy, které jsou
podrobnéjSi a mohou zahrnovat vnitini inspekci a hodnoceni stavu nemovitosti, a detailni

ocenovani.



Déle jsou v dolni ¢asti obrazku uvedeny rtdzné formy automatizovaného ocerovani
nemovitosti (AAVMs), standardizované AVM (SAAVMs) a AVM jako sluzba (AVMaaS). Tyto modely
poskytuji rizné Urovné automatizace a integrace do procesti hodnoceni nemovitosti. Na spodni

Casti schématu je také kruhovy vzor s napisem "Desktops" a naznacuje, Ze modely mohou byt

pouzity z pohodli pracovni plochy, tedy bez nutnosti fyzického prlizkumu nemovitosti.
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Obr. ¢. 1 - Schematicky prehled oceriovacich feSeni podle EAA, kvéten 2016 [22]

Automatizované ocenovaci modely se fadi do podskupiny statistickych ocefovacich
modell. Stanoveni hodnoty pomoci AVM neni podminéno historickymi daty nebo indexy, které
vydava Cesky statisticky GUFad skrze vyhlasku. Automatizovany ocefiovaci model kombinuje
matematické nebo statistické modelovani s databazemi existujicich nemovitosti a transakci pro
vypocet hodnoty nemovitosti. VétSina AVM porovnava hodnoty podobnych vlastnosti ve stejném
Casovém okamziku. Data mohou zahrnovat fyzické charakteristiky nemovitosti (velikost, stav,
umisténi), historické prodejni ceny, trzni trendy, geografické informace a dalsi relevantni udaje.
Automatické ocenovani vyuziva rizné algoritmy a matematické modely k analyze vstupnich dat
a odhadu hodnoty nemovitosti. Tyto modely mohou byt zaloZeny na strojovém uceni, statistice
a datové analyze. Algoritmy se vyvijeji a trénuji na zakladé historickych trznich dat a vzorovych

nemovitosti.

Podle The Appraisal Foundation (TAF) ve standardu USPAP z roku 2018 se AVM vymezuje
jako pocitaCovy program, jenz vyuziva automatizované procesy k analyze dat. [23] TAF upfeshuje,
Ze vysledek generovany AVM nemuze byt pfimo povazovan za kone¢nou hodnotu nemovitosti.

Nicméné, tento vysledek miZe slouzit jako podklad pro detailni ocenéni, nebo mdze byt vyuzit pro



revizi a posouzeni hodnoty, za pfedpokladu, Ze ocenovatel povaZzuje vystupy modelu za dostatecné

spolehlivé.

V dnesni dobé se automatické oceriovani nemovitosti (AVM) stava stale popularnégjsi
metodou pouzivanou fadou instituci a soukromych firem v oblasti nemovitostniho trhu.
Organizace Casto na svych webovych strankach deklaruji, Ze pro ocenovani nemovitosti vyuzivaji
AVM modely, které jsou prezentovany jako rychlé, efektivni a nakladové efektivni feSeni. Zminuji
vyhody, jako je schopnost zpracovat velké objemy dat a poskytnout okamzité odhady hodnoty
s minimalnim lidskym zasahem. Tato prohlaseni jsou casto doplnéna tvrzenimi o zlepSeni

presnosti, objektivity a konsistence ocefiovani.

PrestoZe je verejné uznani AVM modell pozitivnim trendem, existuje urcitd opatrnost
v tom, jak jsou tyto informace prezentovany. Mnoho firem a instituci se vyhyba sdileni technickych
detaild o pouzivanych modelech AVM. Chovani mdze byt zplsobeno ochranou obchodniho
tajemstvi nebo snahou zabranit nedorozuménim, kterd by mohla vzniknout v dusledku
komplexnosti modell. Absenci informaci Ize chapat tak, Ze i kdyzZ je transparentnost dllezita
pro budovani dlvéry a kredibility, mdzZe byt také zdrojem potencidlnich rizik spojenych
S nespravnou interpretaci nebo zneuzitim dat. Vysledkem je situace, kdy zajemci o trh nemovitosti
- at uZ jsou to investofi, kupujici nebo profesionalové v oblasti nemovitosti - mohou byt
obeznameni s existenci a pouzivanim AVM, ale nemaji plny pfehled o tom, jak tyto modely funguiji.
To mUze vést k otazkam ohledné validity a presnosti odhadd hodnot, zejména v pripadech, kdy se
skutec¢na trzni hodnota nemovitosti lisi od odhadu AVM. V dUsledku toho mUze byt daleZité hledat
rovnovahu mezi marketingovou komunikaci o pouzivani AVM a poskytovanim dostatecnych

informaci, které umozni lepsi porozuméni a hodnoceni téchto modell ze strany verejnosti.

4.1 DEFINICE AUTOMATIZOVANYCH OCENOVACICH MODELU

4.1.1 The European Group of Valuers' Associations (TEGoVA)

Evropska organizace sdruzujici profesionaly v oblasti ocefiovani nemovitosti, se k metodé
AVM stavi s ur€itym uznanim jejich potencialu, ale také s opatrnosti vzhledem k jejich omezenim
a potrfebé radného dohledu. TEGOVA uznava, ze AVM mohou pfinést efektivitu a objektivitu
do procesu ocenovani nemovitosti tim, Ze umoznuji rychlou a nakladoveé efektivni analyzu velkého
mnozstvi dat. Toto mlze byt zvlasté uzitecné pro Ucely hodnoceni portfolii nemovitosti nebo
v pfipadech, kdy je potfeba rychle ziskat predbézny odhad hodnoty. TEGoVA také zddrazruje,
Zze AVM by nemély byt pouZivany izolovangé jako jediny zdroj pro konecné rozhodnuti o hodnoté

nemovitosti. Upozornuje na dllezitost lidského faktoru a expertniho Usudku ocenovateld, ktefi by



méli AVM vystupy interpretovat v kontextu a s ohledem na lokalni trzni podminky a specifika dané
nemovitosti. TEGoVA rovnéz poukazuje na potfebu standardizace a transparentnosti v metodice
AVM, aby bylo zajisténo, Ze jejich vystupy jsou spolehlivé a mohou byt dlvéryhodné pouzity
v procesu ocenovani. V ramci svych standard( a doporuceni TEGoVA vyzyva k peclivému vybéru
a pouzivani AVM, s dlrazem na vyznam ovéreni a validace modelQ, aby byla zajisténa jejich

presnost a relevanci pro specifické ocefiovaci Ucely. [24]

4.1.2 Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

Globalni profesni organizace, ktera reprezentuje a stanovuje standardy pro profesionaly
pracujici v oblastech nemovitosti, stavebnictvi a infrastruktury. RICS pfistupuje k pfistupu AVM
s uznanim jejich rostouciho vyznamu a potencialu v praxi ocefiovani nemovitosti, zaroven vsak
klade dUraz na etické normy, transparentnost a odpovédnost pfi jejich pouzivani. RICS uznava, ze
AVM mohou poskytovat rychlé a efektivni odhady hodnoty nemovitosti, které jsou zvlasté uzitecné
v urcitych kontextech, jako je posuzovani portfolii, financni analyza nebo predbézné hodnoceni
nemovitosti. [25] Nicméné, RICS zdUlrazriuje, Ze vysledky ziskané pomoci AVM by mély byt vzdy
povazovany za jeden z nastrojl v SirSim procesu oceriovani a nemély by plné nahrazovat detailni
a individualni posouzeni ocefiovatelem. V dokumentech a smérnicich vydavanych RICS jsou

uvedena nasledujici klicova doporuceni pro pouzivani AVM:

e ovéfeni a kontrola: je dulezZité, aby ocernovatelé provadéli ovéreni a kontrolu
vystupl AVM, vcetné posouzeni presnosti a relevanci pouZzitych dat a algoritm,

e transparentnost: RICS zddrazriuje vyznam transparentnosti v metodach
pouzivanych AVM, aby bylo mozné posoudit jejich spolehlivost a omezeni,

e odborny Usudek: i pfi pouZiti AVM je nezbytné, aby ocenovatelé uplatriovali svij
odborny Usudek a znalosti lokalniho trhu, aby mohli vysledky AVM Fadné
interpretovat a integrovat do svého kone¢ného hodnoceni,

e edukace a Skoleni: RICS doporucuje, aby ocefiovatelé a dalSi profesionalové
pracujici s AVM byli Fadné vyskoleni v oblasti jejich funk&nosti, moZnosti a omezeni,

aby mohli nastroje efektivné vyuzivat.

RICS také poukazuje na potfebu neustalého vyvoje a aktualizace AVM, aby odpovidaly
ménicim se trznim podminkdm a technologickému pokroku. Soucasné se vyzdvihuje dlleZitost

etickych a profesiondlnich standardd v procesu oceriovani, kde AVM hraji roli. [26]



4.1.3 Porovnani definic AVM dle standardu / zdroje

Nasledujici tabulka ukazuje prehled a shrnuti spolecnych a odlisSnych prvk{ na zakladé

definic, jak jsou prezentovany v rlGznych dostupnych standardech AVM. Kazdy zdroj, uvedeny

v prvnim sloupci tabulky, predstavuje specificky standard nebo privodce, ktery se vénuje tématu

AVM. Ve druhém sloupci je uvedena zakladni definice AVM podle daného zdroje. V dalSi ¢asti

tabulky jsou analyzovany spolecné a rozdilné prvky téchto definic. Tato analyza umoznuje

identifikovat klicové charakteristiky, které jsou konzistentni nap¥i¢ riznymi standardy, a naopak ty,

které se liSi. Rozdily mohou obcas odkazovat k SirSim okolnostem, jako jsou metodologické

pristupy, cilové aplikace modell, nebo specifické trZzni a regula¢ni poZadavky, které ovliviuji

implementaci AVM.

Tab. C. 1 - Porovnadni spolecnych a rozdilnych prvka definic standardi AVM [viastni]

Standard |Definice AVM Spole€né prvky Rozdilné prvky
/ Zdroj
TAF, Pocitatovy software, ktery Zdulraznfuje, Ze vystup nemuze byt

Automatizovana analyza dat;

pouzit jako jediny vysledek

USPAP |analyzuje data pomoci <o . R N
; X Rizené softwarové ocefiovani; Nezmifiuje lidsky
(2018) |automatizovaného procesu. . v x
zasah po spusténi modelu
Matematicky zaloZeny pocitaovy v s - e L
, O Vyuziva matematicky model pro Specifikuje, Ze data musi byt
software, ktery analyzuje trzni S . iy x N
IAAO L . “ ocenovani; Vystupy poskytuji odhad | shromazdéna pfedem a
hodnotu nemovitosti na zakladé R - oy .
(2018) . : . fx g% hodnoty bez prfimého lidského nezavisle; Zduraznuje schopnosti
trzni analyzy a shromazdénych . wox . . ;
; . . zasahu po spusténi uzivatelu v nasazeni AVM
vlastnosti nemovitosti.
Statistické pocitacové programy, Spoléha na statistické metody pro
TEGOVA |které pouZivaji informace o ocenovani; Pouziva informace o Nebyly zjistény Zadné specifické
(2016) |nemovitostech pro generovani nemovitostech pro informovani rozdily
hodnoty. ocenovaciho modelu
L s Zahrnuje miru dvéry v pfesnost
Model, ktery vyuziva matematické , J , Y Fiv .
. . . Lo o vysledku; Vystup AVM muze byt
techniky pro poskytnuti odhadu Ddraz na nezavislost na lidském - N .
LT v . wox s pouzit k podpore ocenéni
RICS hodnoty nemovitosti k urcitému zasahu po spusténi modelu; ; . ,
P . v s o . valného, ale mél by byt
(2013) |datu, doprovazeny mirou davéry v | Pouzivani matematickych technik o . o o
N . . o prezkouman a pfipadné upraven
presnost vysledku, bez zasahu pro odhad hodnoty nemovitosti L L
- o pro splnéni profesionalnich
Clovéka po zahajeni. o
standardu
Systém, ktery poskytuje odhad
h itosti k urcité . , ) ISR I
EAA dztdunogﬁ:?::i?;gtizl;:,(;;e'T: Automatizované techniky; Nebyly zjistény Zadné specifické
(2019) P y Matematické modelovani rozdily

technik matematického
modelovani.




4.2 POSTUP PRI VYVOJI AUTOMATIZOVANEHO OCENOVACIHO MODELU

Proces vyvoje modelu zacinad fazi specifikace modelu, kde jsou definovany hlavni cile,
proménné a parametry modelu. Po této inicializacni fazi nasleduje sbér dat, ktery zahrnuje
ziskavani relevantnich dat potfebnych pro kalibraci a testovani modelu. Data mohou pochazet
z rGznych zdrojQ, v€etné databazi, prdzkumd nebo historickych zaznam0. Kalibrace modelu, se
zaméruje na nastaveni a Upravu parametrd modelu tak, aby co nejpfesnéji odpovidaly realité
ziskané z dat. Tento krok je kriticky pro zajisténi spolehlivosti a validnosti modelu. Nasleduje faze
testovdni modelu. V této fazi se provéruje, jak model reaguje na data a jestli pfedpovédi modelu
odpovidaji ocekdvanym vysledkim. Testovani miZe odhalit potfebu dalSich Uprav v modeluy,
které by vedlo k opétovnému kalibrovani a testovani. Proces Upravy modelu mezi kalibraci
a testovanim pokracuje, dokud model nespini pfedem stanovené kvalitativni testy. Splnéni téchto
testl signalizuje, Ze model je vhodny pro praktické vyuziti a spolehlivé reprezentuje zkoumané jevy.
Konecny krok ukazuje, ze model byl Uspé3né ovéren a je pfipraven k pouziti v praktickych aplikacich

oceriovani. [27]

Specifikace

eZvoleni pfistupu
modelu

e Inzerované ceny

ol Gt eProdejni ceny

Kalibrovani «Uprava proménnych viech
modelu vzorkd v databazi

e Testovani na zdkladé statistickych a
pomérovych testl

Testovani «Rekalibrace
modelu e Validace

* Opakovani Uprav modelu

S ENVAESAA o Pouziti modelu
pro kvalitu pro predikci
modelu e Kritickd analyza

Obr. ¢. 2 - Obecny postup pfi sestavovdni ¢i vyvoji AVM [vlastni]

4.3  DRUHY AUTOMATIZOVANYCH MODELU

V soucasnosti existuje nékolik druh automatizovanych modelQ, vSechny maji spole¢nou
funkci - poskytnuti odhadu hodnoty majetku. Do modelu vstupuje nékolik parametrq,
charakteristik majetku, které se na trhu vyskytuji v nekonecné kombinacich s prodejni cenou.

Skutecnosti, které byly popsany dfive vedou k tomu, Zze model ma jednu zavislou proménnou,



kterou byva obecné cena majetku a poclet nezavislych proménnych, ktery je odvijen dle poctu

charakteristik daného majetku. [3]

Popularita automatizovanych oceriovacich modell je patrnd mnoZzstvim publikaci knih
a C¢lankd, které aktivné rozebiraji problematiku AVM a jejich vyvoj a implementaci do bézného
pracovniho prostfedi nejen znalcl a ocenovatelt. Obr. ¢. 3 ukazuje jaké modely jsou pro
automatizované ocenovani majetku nejvyuzivanéjsi. Na prvnim misté je Multiple Regression
Analysis (MRA), ktera je blize vysvétlena v nasledujici kapitole. Druhé misto uvadi Artificial Neural
Networks (ANN), které jsou dnes uzZ popularnim a hojné pouZivanym slovnim spojenim, v prekladu
uméla neuronova sit. Je to jeden z modelq, ktery je zaloZen na umélé inteligenci. DalSimi metodami,
které se v poctu vyuZivani od sebe tolik nelisi jsou hédonické regresni modely, indexy cen domd,

resp. nemovitosti a dalSi modely.

Number of indications on

Ranking |[Model / Method (Calibration) detailed level

Multiple Regression Analysis

Artificial Neural Networks

Hedonic Regression Models
Housepriceindex / Indexation

Rule Based Expertsystems

Re-Sales Analysis / Repeat Sales Method
Hybrid Systems

Hedonic HPI

Adaptive estimation procedure (AEP)
Fuzzy Logic

Sle|e|Ne|o]|s|wd =
(SY[N] O8] [R] [0 [ ENY ENT o< br

Obr. ¢ 3 - Instrumenty pouZivané ke kalibraci AVM [28]
4.3.1 Multiple Regression Analysis (MRA)

Jedna se v prekladu o mnohorozmérnou linearni regresi, ktera modeluje vztah mezi
proménnou a zaroveni dvéma a vice zavislymi proménnymi. Dle prlzkumu je vrdmci AVM
efektivné a hojné vyuzivana pro predikci trzni hodnoty majetku. Diagnostické statistiky modelu
MRA mohou byt reprezentovany hodnotami, jako je koeficient determinace R? nebo jeho upravena
forma adjustovany koeficient determinace Rz ;. Dalsimi hodnoticimi kritérii jsou standardni chyby
odhadd, variability koeficientll a méreni vyznamnosti proménnych, napfiklad pomoci F-test(
a p-testl. Pfedpoklada se, Ze chyby jsou normalné distribuovany v ramci MRA. Je vyZzadovano, aby
se rozptyl nebo variabilita chyb zachovala konzistentni napfi¢ rdznymi Grovnémi cenové hladiny.
Pro testovani multikolinearity se doporucuje poufZiti korelacni matice. Nezadouci multikolinearita
muZe byt identifikovdna skrze nespravné pouZiti koeficientd. RozliSujeme dva zakladni typy

modeld.



Aditivni model predpokladd, Ze celkovy vliv na zavislou proménnou je souctem vlivl

jednotlivych nezavislych proménnych. Vypocet mazeme vyjadrit rovnici (1):

EV =By + Biy1 + B2y2 + -+ Biyk %

Multiplikativni model se odliSuje od aditivniho tim, Ze proménné jsou umocnovany

koeficienty. Kdyz zlogaritmujeme cely model, dostaneme nasledujici rovnici (2)

EV =1n (By) + Biln (y1) + Boln (v2) + -+ + By

4.3.2 Hybridni modely AVM

Obecné zlepsuji objektivitu hned ve dvou bodech. Prvni bod se vztahuje k vybéru vhodnych
entit pro porovnani za Ucelem ocenovani. Druhy FeSi cenovou Upravu dat na zakladé objektivniho

hodnoceni, které je zaloZeno na statistickém vypoctu. [29]

4.3.3 Modely zaloZené na umélé inteligenci a strojovém uceni

Pokrocilé modely vyuZivaji algoritmy strojového uceni, jako jsou neuronové sité a boosting
metody k analyze velkych datovych sad a identifikaci vzorct a vztahd, které tradi¢ni modely nemusi
snadno odhalit. Modely mohou zpracovat velké mnozstvi proménnych, vletné atypickych

charakteristik nemovitosti a trznich trendd.

4.3.4 Oblasti vyuziti AVM

Hlavni predpoklad pro vyuziti automatizovanych ocenovacich modell je existence
dostateCného mnozstvi dat, aby mohly efektivné a co nejpfesnéji predikovat hodnotu majetku.
Z logiky véci je pak mozné odvodit, Ze jeho nejlepSim a primarnim vyuZitim je pravé v residencnim
prostfedi, kde je obsadhly zdroj dat pro vytvofeni modelu. Dalsi mozné vyuZiti
je v sektoru komercniho prostfedi jako jsou napFiklad prodej / pronajem kancelafi apod. Model
neni schopen predikovat ceny u nemovitosti, které jsou svou charakteristikou jedinecné
a neexistuji pro né srovnatelné nemovitosti. AVM jsou obecné pouzivany hlavné bankami
pro urCeni hodnoty nemovitosti za UCely hypotecniho Uveéru, realitnimi agenty pro urceni prodejni
ceny nemovitosti a také investory a spravci nemovitosti pro sledovani hodnoty jejich portfolia. Blize

je ukazano vyuzivani AVM na Obr. €. 4 Demonstrace primarniho vyuZziti AVM



- Number of indications

Nr. Hierarchy |Property Types on detalled leved

1[1. Residential 27

2[2. ommercial 6

3|21 Office

4(2.2 Retail

5|2.3 Logistics

6|2.4 General Commercial Properties

7/3. Special Properties

8[3.1 Industrial Properties

9[3.2 Hotel 1

Obr. ¢ 4 Demonstrace primdrniho vyuZiti AVM [28]

Na trhu existuje fada komercnich softwarovych programu a nastrojl, které pouZzivaji AVM.

Mezi tyto produkty a sluzby patfi napfiklad:

VALUO nabizi mapu s cenami ke viem dom(m a bytdm po celé Ceské republice.
Porovnava 8 nejpodobngéjsSich nemovitosti v okoli. Aby byl vypocet trzni ceny co nejpfesnéjsi,

systém vyhledava pouze nemovitosti s podobnymi parametry jako ocefiovana nemovitost. [30]

REAS firma provozuje bezplatny nastroj, kazdy mésic zpracovava pravidelny prepocet
hodnoty nemovitosti. Nastroj umoznuje prehled prodeje jinych nemovitosti v okoli vybrané

nemovitosti, v€etné historie inzeratl, zmeén ceny, a dalsich realitnich informaci. [31]

CreditTechnologies firma poskytuje online pfistup ke zpravam AVM, které pouzivaji Spickovi

poskytovatelé hypotecnich Uvérd, odhadci, realitni kancelare nebo pravnici. [32]

Corelogic poskytuje nékolik AVM ndstroji, které kombinuji data o nemovitostech
s pokrocilymi statistickymi modely pro odhad trzni hodnoty. Jejich produkty jsou Siroce vyuZivany
v bankovnictvi a realitnim prlmyslu. Automatizované fesSeni ocefiovani nemovitosti vyuziva
nejmodernéjSi metodiku jediného modelu, ktera vyuziva umélou inteligenci a schopnosti

strojového uceni postavené na cloudové technologii. [33]

Zillow je znamy online realitni portal, ktery poskytuje AVM nastroje pro odhad hodnoty
nemovitosti. Nastroje jsou k dispozici pro verejnost a umoZnuji uzivatelim ziskat rychly odhad
hodnoty nemovitosti. Model oceriovani domu vklada verejna a uzivatelska data do proprietarniho
vzorce Zillow, pficemz bere v Gvahu také napfiklad umisténi a trendy na trhu. Pfesnost odhadu

zavisi na dostupnosti dat v oblasti domu. Nékteré oblasti maji k dispozici podrobné&jsi informace

napfiklad rozlohu a pocet loZnic nebo koupelen - a jiné ne. [34]

Redfin online realitni platforma, nabizi sv{j vlastni AVM néstroj pro odhad cen nemovitosti.
UZivatelé mohou pouzit tento nastroj zdarma k ziskani odhadu hodnoty nemovitosti. Odhad
spolecnosti je pfesny, s medianovou chybovosti 2,08 %. Systém ma primy pfistup k databazim,

které realitni agenti pouZivaji k inzerci nemovitosti. K vypoctu aktualni trzni hodnoty nemovitosti



pouziva udaje o nedavno prodanych domech, diky ¢emuz je online odhad hodnoty domu na trhu

presny. [35]

Komercni AVM nastroje mohou mit rGizné Urovné presnosti a presnosti v zavislosti
na kvalité dat a pouzitych statistickych modelech. Profesionadlové v oblasti nemovitosti
a bankovnictvi obvykle peclivé vybiraji AVM nastroje a provadéji jejich validaci, aby zajistili,

Ze dosdhnou spolehlivych odhadl trzni hodnoty nemovitosti.

4.3.5 Presnost automatizovanych oceiiovacich modelii

Kalibrace a validace modelu jsou zasadnimi aspekty v procesu automatizovaného
ocenovani nemovitosti. Pfi konstrukci modelu je nezbytné zohlednit potencialni dopady, které
mohou vysledky mit. Variabilita v odhadech o + 5 % mUZe mit signifikantni dopad na finalni financni
vysledek, a tedy na rozpocet jednotlivce. Pfesnost odhadd je rovnéz kritickd pro poskytovatele
hypoték, ktefi hodnoti pomér mezi vysi Uvéru a hodnotou zastavené nemovitosti (LTV - Loan-to-
Value). Finalni hodnota nemovitosti je dale analyzovana v kontextu souvisejicich dani. Pfesnost
automatizovanych modell oceriovani (AVM) je klicova také pro minimalizaci finan¢niho stresu
a prispiva k stabilité ekonomiky tim, Ze predchazi nepredvidatelnym dopadim zplsobenym

nepresnym ocernovanim, zejména v obdobich ekonomického rlstu. [28]

4.3.6 Vyhody AVYM

Automatizované modely ocefovani nemovitosti (AVM) pfedstavuji vyznamnou inovaci
ve zpUsobu ocenéni nemovitosti, kterd nabizi Usporu casu i nakladl. Schopnost rychle stanovit
hodnotu nemovitosti je obzvlasté uzitena pro soucasnou rychlou a dynamickou dobu. Napfiklad
v pripadé zprostredkovatel Uvéru ¢i hypoték hraje ¢as klicovou roli, kdy se subjekty mohou rychle
rozhodnout o pUjcce na zakladé dfive vyhotovenych podklad oproti konkurenci, kterda AVM
nemusi pro takové Ucely pouzivat. [26] DalSi prfednosti AVM je, Ze nevyZzaduji znalost prfedchozi
ceny nemovitosti jako vstupni Udaj, eliminuji potencialni pfedpojatost, nadmérny optimismus
Ci riziko podvodu. AVM zvySuji objektivitu v celém procesu ocenéni, jez prispiva k boji proti
podvoddm v oblasti realit. Kromé toho, kombinace vice AVM mUZe vést k ziskani jeSté presnéjsich
vysledkll. Kombinace AVM zahrnuje vyuZiti rdznych metod a pfistupl, tim umoZnuje ziskat

robustné&jsi a vice komplexni hodnoty a zvysujici divéru v odhadované cené nemovitosti. [26] [36]

4.3.7 Nevyhody AYM

V souvislosti s implementaci automatizovanych modell ocerfiovani nemovitosti (AVM)

dochézi k nazorovému stfetu, ktery vyplyva z faktu, Zze AVM nezahrnuji lokalni etfeni. Setfeni



obvykle zahrnuje ohledani nemovitosti, stanoveni jejiho stavu a vyhodnoceni okoli, jeZ je
pozadavek, jenz nafizuje Ceska bankovni asociace (CBA) v Ceské republice. [5] [37] Sou¢asné jsou
AVM casto vnimany pouze jako predstupen pro odhad, nebot v nich chybi odborny Gsudek znalce
Ci ocenovatele. DalSim problémem je znacna zavislost AVM na kvalité a presnosti
implementovanych dat, ktera slouZzi jako zaklad pro predikci. Nedostatecna, zkreslena i nelplna
vstupni data spolu se Spatné provedenym testovanim a kalibraci modelu mohou vést
k nespravnému ¢i zkreslenému odhadu ceny nemovitosti. Tato situace se mlZe negativné projevit
zejména v pfipadé nemovitosti, které nejsou Casto obchodované, nebo na neaktivnich ¢i malych
realitnich trzich. AVM jsou limitovany svou neschopnosti rozeznat anomadlie cen, které mdZou byt
v databazi zahrnuty. Primarné by se takovému jevu mélo védomé predejit a odstranit ho
z databaze. Avsak, kdyZ se takova véc opomene, pak mohou predikovanou cenu ovlivnit extrémni
hodnoty, které nevychazi z podstaty trzni hodnoty. Je mozné sem zaradit ceny na zakladé zvlastni
obliby, prodeje mezi znamymi - napfiklad mezi prateli, mimoradné okolnosti, které maji na cenu

nemovitosti vliv jako jsou pravni spory, historické udalosti nebo pfirodni katastrofy. [38] [39]



5  METODIKA

V nasledujicich subkapitolach bude detailné popsan metodicky postup realizace praktické
Casti diplomové prace. Primarné je problematika ocefiovani klasickym a automatickym pfistupem

zkoumana na databazi rodinnych dom0 v okrese Praha - Zapad.

5.1 FORMULACE PROBLEMU

V oblasti realitniho inZenyrstvi a ocefilovani nemovitosti existuje stala potfeba zlepSovat
presnost, efektivitu a spolehlivost odhadl hodnoty nemovitosti. Ocefiovani nemovitosti
je komplexni proces, ktery maze byt provadén rliznymi pfistupy, véetné nakladového, prijmového
a porovnavaciho pfistupu. Kazdy z téchto pristupl ma své vlastni vyhody a omezeni, a volba
vhodné metody zavisi na konkrétni situaci a typu nemovitosti. Klasické pfistupy ocefovani
a moderni automatizované modely poskytuji rdzné metody, které mohou vést k odliSnym
vysledkdim. Oceflovani nemovitosti je dlleZitym procesem, ktery ma za ukol urcit trzni hodnotu
nemovitosti v daném okamziku. Tato hodnota je klicovym faktorem pfi kupnim nebo prodejnim
procesu nemovitosti, a také prFi stanoveni dané z nemovitosti, hypotecniho Gvéru nebo
pfi rozhodovani o dédictvi. Ocenovani ma mnoho rdznych aspektd a faktord, které je potreba

zohlednit.

5.2 CiLEA HYPOTEZA WZKUMU

Problematika feSena v praktické casti prace se zaméfi na srovnani klasického

a automatického pfistupu ocenovani nemovitosti v kontextu trzniho ocenovani.

Cilem praktické Casti prace je zkoumat a porovnat oba zpUlsoby ocerovani s dlirazem
na jejich schopnost poskytovat pfesné a spolehlivé odhady trzni hodnoty nemovitosti. Hlavnim
cilem prace je provedeni komparativni analyzy mezi klasickymi pFistupy ocefovani
a automatickymi pristupy. Hlavni ddraz je kladen na porovnani jejich presnosti a spolehlivosti pfi
odhadu, respektive ocenéni hodnoty nemovitosti. DalSim cilem prace je ocenéni nemovitosti

obé&ma pfistupy a zjistit co nejpresnéjsi trzni hodnotu nemovitosti.

Hypotéza: ,Automatizovany pfistup je pFesnéjsi nez klasicky pristup podle ukazatele
RMSE.”, Testovani bude provedeno meérenim chyby Root mean square error (RMSE). MéFeni
probéhne pro oba pristupy a na zakladé vysledné hodnoty bude pak hypotéza potvrzena nebo

zamitnuta.



Prvnim aspektem, ktery bude prace analyzovat, je trZzni odhad, kde bude vyuZit klasicky
pfistup ocenovani. PFistup je zaloZen a zaroven spoléha na manualni sbér a analyzu dat o prodejich
podobnych nemovitosti na trhu. Na zakladé téchto dat bude mozné urcit trzni hodnotu vybrané
nemovitosti. DUraz bude kladen na presnost a dlvéryhodnost tohoto klasického ocerovaciho

pfistupu.

Druhym pfistupem, ktery bude pouZit, je automaticky odhad nemovitosti, konkrétné
automatizovany ocenovaci model (AVM). Pfistup vyuZije algoritmy statistické metody pro analyzu
raznych faktord, jako jsou lokalita, velikost nemovitosti - plocha pozemku a uZitnd plocha
a technicky stav. AVM umoznuje rychlé a automatizované odhady cen nemovitosti. Prace se bude
zabyvat presnosti a efektivitou modelu ve srovnani s tradicnim trznim ocenovanim.
Pro automaticky vypocet hodnoty zvolené nemovitosti poslouZi vybrany online software Gretl,
na kterém se bude AVM sestavovat, kalibrovat a nasledné pouzivat pro stanoveni odhadu trzni

hodnoty.

Prace se nasledné zaméri na srovnani vysledkl obou metod. Bude analyzovat, zda existuji
vyznamné rozdily mezi klasickym a automatickym oceriovanim a co muiZe byt pripadnymi faktory
téchto rozdild. DUleZitou soucasti bude také zhodnoceni vyhod a nevyhod obou pfistupl v praxi

oceriovani nemovitosti.
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Pro vytvoreni srovnavaci platformy mezi klasickym a automatickym pfistupem ocefiovani
bylo nejdfive nutné vybrat vhodnou oblast, pro kterou bude sestavena databaze rodinnych doma.
Pri vybéru byl kladen dlraz na podminky, které musela splfiovat. Mezi podminky patfila napfiklad
Uplnost dat, dlvéryhodné zdroje, oblast s dostate¢nym poctem vzork( a vytvoreni srovnavacich
databazich. Na zakladé okrajovych podminek byla zvolena oblast okres Praha - Zapad. Informace
jednotlivych vzorkl zahrnuji nabidkové, inzerované ceny a jejich zakladni parametry jako je lokalita,
uzitna plocha, plocha pozemku, technicky stav a dalSi parametry. Zakladem ocenéni nemovité véci

je ddkladna analyza realitniho segmentu trhu.

5.4 ANALYZA REALITNIHO TRHU PRAHA - ZAPAD

5.4.1 Charakteristika (izemi okresu Praha - Zapad

Okres Praha - Zapad je soucasti Stfedoceského kraje, svou polohou pFiléha bezprostfedné
k izemi hlavniho mésta Prahy, které spolecné s okresem Praha - Vychod, celé obklopuje. Okres

ma s hlavnim méstem Praha nejdelsi hranici. Svoji rozlohou 586 km? zabird 5,3 % z rozlohy



Stfedoceského kraje a je tak druhym nejmensim ze v3ech okres(. Detailni rozdéleni okresu

na jednotlivé obce v€etné vyznacenych hranic a jejich nazvy je vidét na Obr. €. 5.

Obr. . 5 - Rozsah okresu Praha-zdpad, s vyznacenymi hranicemi a ndzvy obci [40]
5.4.2 Demograficky vyvoj

Pocet obyvatel v okresu je 160 626 ke dni 31.12. 2023 podle Ceského statistického GFadu.
Graf ¢ 1 demonstruje vyvoj poctu obyvatel s bydliStém v okrese Praha - Zapad, trend krivky
je pozitivni, tedy pocet obyvatel stale roste do roku 2019. Okres se Fadi mezi nejhustéji osidlené
Uzemi, v rdmci StfedocCeského kraje s poctem 141,7 obyvatel na 1 km2. Pramérny vék obyvatel

je k roku 2023 39,3 let.

Vyvoj poctu obyvatel s bydlistém v okrese Praha — Zapad
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Graf ¢ 1 - Vyvoj pocltu obyvatel s bydlistém v okrese Praha - Zdpad [vlastni]



Na Graf €. 2 je mozné pozorovat aktualni situaci obyvatelstva podle jeho ekonomické
aktivity. Procento zaméstnanych obyvatel jednoznacné dominuje oproti poctu nezaméstnanych
obyvatel. Blizkost Prahy zpUsobuje vyjimecné postaveni okresu v ramci kraje. Stav zaméstnanosti
jen podporuje tvrzeni, Zze okres Praha - Zapad svou lokalitou umoZnuje dobrou dostupnost

a zdroje pracovnich pfilezitosti.

Obyvatelstvo podle ekonomické aktivity v okrese Praha —
Zapad

® Zaméstnani ® Nezaméstnani Nezjisténo

3% 2%

\

Graf ¢. 2 - Obyvatelstvo podle ekonomické aktivity v okrese Praha - Zdpad [vlastni]

Okres nema okresni meésto, a tak je jeho pfirozenym stfediskem Praha. Vyrazny vliv
sousedstvi hlavniho mésta se odrazi jak v demografické charakteristice, tak i v celkovém
ekonomickém postaveni okresu. Uzemi okresu Praha - Z&pad s¢itd dohromady 79 obci. Rozlohou
nejvétsi obci je MniSek pod Brdy (21,7 km?), Slapy nad Vitavou (15,15 km?), nepatrné mensi Jilovisté
(14 km?) a Cisovice (12 km?2). Mezi obce s nejvétsim poctem obyvatel se Fadi obce jako Jesenice
(9 777), Hostivice (8 777), Roztoky (8 611), MniSek pod Brdy (6 060) a dalsi. Podobny seznam je
i podle Cetnosti vyjizdéni z obce kvlli zaméstnani nebo vzdélani, které je nabizené pravé v hlavnim

mést& Praha. Mezi prvnimi jsou Hostivice, Jesenice, Roztoky a Cernosice. [41]

5.4.3 Dopravni struktura

Okres Praha Zapad disponuje silnou dopravni infrastrukturou, jako je silni¢ni, Zelezni¢ni
a autobusova doprava. S ohledem na stale se zvysujici vyuzivani silnic a dalnic, roste vyznamnost
a také uziteCnost regionalni Zeleznice a jejiho napojeni na hlavni mésto. Podobné se tak déje
v rdmci autobusové dopravy. V okrese se nachazi dalnice DO, D1, D4, D5, D6 a D7 a silnice I. a Il
tfidy. Patefni sit vefejné dopravy je tvofena zejména Zeleznici, kterou zastituji dopravci jako jsou
Ceské Dréhy, Arriva vlaky s.r.o a dal3i dopravci. Zeleznice pFepravuje vysoky pocet cestujicich mezi
okresem a Prahou, zaroven je vyuzivana na dalkovou dopravu. Mezi vyznamné traté patfi trat 171
Praha - Beroun, kterd uvadi linky S a R - S7, R16, R26, trat 173 Praha - Rudna u Prahy - Beroun
linky S6, R26, trat 210 Praha - Vrané nad Vitavou - Cer€any/Dobfi3 s linkami S8 a S88. Ve smérech,



kde neni dostateCné rozSifena Zeleznice nebo kapacitné nestali obsluhovat, je zaroven
doprovazena autobusovou dopravou. Znac¢na ¢ast okresu je pokryta integrovanymi dopravnimi

systémy Prazské integrované dopravy a StfedoCeské integrované dopravy. [40]
5.4.4 Segment realitniho trhu

Zakladni rozdéleni ploch dle katastru nemovitosti

Z informaci zjisténych na zakladé katastru nemovitosti a Ceského statistického Gfadu byla
sestavena Tab. &. 4, kterd demonstruje ¢len&ni plochy Gzemi podle vyméry v hektarech [ha]. Uzemi
okresu Praha - Zapad je rozdélené na zemédélskou pudu a nezemédélskou pudu. Zemédélskou
pudu tvori pfedevsim orna pdda (78 %), zahrada (12 %) a trvaly travni porost (8 %). Nezemédélska
puda je zastoupena lesnimi pozemky (64 %), ostatni plochou (24 %), zastavénou plochou
a nadvofim (7 %) a vodni plochou (5 %). Udaje v procentech jsou zaloZzené na informacich

z Tab. ¢. 4.

Tab. C. 2 - Zdkladni rozdéleni ploch tuzemi okres Praha - Zdpad k obdobi 31.12. 2023 [42]

Celkem 33143
Ornéa pada 25 806,6
Chmelnice 0,1
Zemé&délska pida Vinice 1,5
Zahrada 3987,6
Ovocny sad 623
Trvaly travni porost 27243
Plocha Gzemi (ha)
Celkem 24 892,3
Lesni pozemek 15 983,6
Vodni plocha 1141,3
Nezemédélska plida
Zastavéna plocha a nadvori 1670,5
Ostatni plocha 6 096,9

Domovni fond v okrese Praha — Zdpad

V soucasné dobé lIze pozorovat vyznamny vliv residencni suburbanizace na realitni trh
v okrese Praha-Zapad. Proces zasadné ovliviuje dynamiku a strukturu trhu s nemovitostmi

ve zkoumaneé oblasti. Dochazi k diferenciaci jednotlivych lokalit v ramci okresu podle socialniho



a ekonomického postaveni obyvatelstva. Projevuje se ve zménach cen a poptavce
po nemovitostech. Zaroven se objevuje polarizace socialni struktury v oblasti, kde nékteré
priméstské lokality zazivaji vyrazny nardst hodnoty nemovitosti a atraktivitu pro potencialni kupce,
zatimco jiné mohou cCelit Ubytku zajmu a stagnaci trhu. Tvrzeni potvrzuje skute¢nost v Grafu ¢. 3,
na kterém Ize vidét rostouci trend poctu rodinnych domd a bytovych domd, ktery je evidovan jiz
od roku 1991 Ceskym statistickym GFadem. Posledni evidované Gdaje o poctu rodinnych a bytovych
domu je mozné vyjadfrit procentudlné. Rodinné domy tvofi 96 % a bytové domy pouze 4 %. Z toho
je patrné, Ze hlavni poptavka je pravé po rodinnych domech, které se neustale obchoduji na trhu

a zaroven stale vznika nova vystavba v obcich.

Vyvoj poctu domu okres Praha — Zapad
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Graf ¢. 3 - Wyvoj poctu domu okres Praha - Zdpad [42]

Pro lepSi pfedstavu situace realitniho trhu v okrese Praha - Zapad je potfeba védét, jaké
segmenty v ném hraji roli. Sloupcovy graf zobrazuje segmentaci realitniho trhu ve vybraném
okrese na zakladé poctu inzeratl pro prodej a pronajem rdznych typl nemovitosti pro zkoumané
obdobi leden-tnor 2024. Data jsou rozdélena podle zjiSténych inzerci na byty, domy, kancelare,
obchodni prostory, sklady a vyrobni prostory. Kazda kategorie je reprezentovana dvéma sloupci,
jeden ukazuje stav pocCtu inzerci pro prodej - modra barva a druhy stav poctu inzerci pro pronajem
- Cervend barva. Z Grafu €. 4 je patrné, Ze nejvétsi pocet nabizenych inzeratd pro prodej se tyka
domu 676 inzeratd, zatimco nejmensi pocet se vztahuje na vyrobni prostory, kde byl nalezen pouze
1 inzerat. V kategorii prondjmu je nejvétsi zastoupeni u skladovacich prostor 174 inzeratd

a nejmensi u kancelarskych prostor 28 inzeratd.
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Graf ¢. 4 - Segmentace realitniho trhu Praha - Zdpad 2024 prodej a prondjem [42]

Vramci analyzy se také obvykle déla dodatecna segmentace trhu dle jeho zastoupeni.
Napriklad u velkého souboru dat rodinnych domu se dale rozdéli na dalsi segmenty, tak aby bylo
mozné urcit jejich jednotkovou cenu pravé podle jejich rozdéleni. Pro lepSi predstavu je mozné
rodinné domy rozdélit podle rlznych parametrd, napfiklad dle jejich technického stavu nebo
energetické narocnosti. Na zakladé rozdéleni se pak Iépe stanovuje jejich primérna jednotkova

cena, ktera je zbavena extrémnich hodnot, které by ji mohly zkreslovat.

Vystavba

Stavebni aktivitu v okrese Praha - Zapad detailné zkouma posledni statisticka roCenka
StfedoCeského kraje, ktera byla vydana k 20.12. 2023. ZjiSténé Udaje opét potvrzuji skutecnost,
Ze se Uzemi okresu vice zastavuje a vyuziva pro nové stavebni projekty. Pro rok 2022 bylo zahajeno
686 bytl, které mlzeme rozdélit na byty v novych rodinnych domech (573) a byty v novych
bytovych domech (50). Zbytek zahajenych bytd je rozdélen mezi zmény dokoncenych staveb
nebo byty v nebytovych budovach. Dalsi nalezeny Udaj se tykal dokoncenych bytl, kterych bylo
1 061. Z toho opét prevazoval pocet u novych rodinnych dom (753) a u novych bytovych dom(
(249), zbytek se opét rozdélil mezi zmény dokoncenych staveb nebo byty v nebytovych budovach.
Z vyse vyjmenovanych Udajd je patrné, Ze okres zaznamenal zna¢nou stavebni aktivitu zejména

v oblasti nové vystavby rodinnych domu. [43]
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Housing construction by District in 2022
v tom z toho
Byty d kzmzna' h v novych ;nov),(c: v nebytovych
Kraj, okresy celkem nova vystavba oRoncenyC rodinnych ylovye budovéch
Region, District Dwellings, New stavgb domech 2 domech A in non-
total construction Modtications to in new family 1 new lpulh- -residential
corrtplleted houses -dv‘ve{lmg buildings
buildings buildings
Zahéjené byty Dwellings started

Stfedocesky kraj 7551 6771 780 4516 2027 339
Benesov 492 470 22 397 72 3
Beroun 930 876 54 368 508 -
Kladno 590 511 79 427 80 4
Kolin 1063 995 68 296 519 183
Kutna Hora 434 304 130 194 110 57
Méinik 494 421 73 385 35 10
Miada Boleslav 518 465 53 370 93 12
Nymburk 587 524 63 342 182 12
Praha-vvchod 1234 1176 58 816 328 18
Praha-zapad 686 623 63 573 50 4
Pfibram 422 341 81 283 50 20
Rakovnik 101 65 36 65 - 16

Dokon&ené byty Dwellings completed

Stredocesky kraj 7889 7137 752 5200 1916 96
BenesSov 355 339 16 339 - 1
Beroun 607 532 7% 364 167 1
Kladno 743 612 131 402 206 17
Kolin 559 514 45 321 192 3
Kutna Hora 331 321 10 200 116 7
Mélinik 511 417 94 346 70 25
Miada Boleslav 539 492 47 405 87 5
Nymburk 821 742 79 331 409 2
Praha-vvchod 1737 1660 77 1324 333 14
Praha-zapad 1061 1004 57 753 249 14
PFibram 502 402 100 324 77 6
Rakovnik 123 102 21 91 10 1

Obr. ¢. 6 - Bytovd vystavba podle okrest v roce 2022 [43]
5.4.5 Databaze realitniho trhu leden-inor 2024

Diplomova prace se vénuje predevsim rodinnym domtm v okrese Praha - Zapad, pro které
byla vytvofena databaze pro zkoumané obdobi leden-Unor 2024, mozné vidét v Pfiloze ¢. 1.
Hlavnim zdrojem pro sbér dat byly inzer¢ni portaly jako sreality.cz. Je nutné zminit, Ze databaze
byla vytvofena pravé z nabidkovych cen, nikoli z realizovanych. Datovy soubor v sobé zahrnuje 150
vzorkl, které jsou podrobnéji zkoumany dale v kapitolach, které se vénuji klasickému

a automatickému pfistupu ocerovani.

Mezi hlavni vystupy analyzy trhu je stanoveni rozpéti cen pro dané segmenty realitniho
trhu. Hodnota nemovitosti je ovlivnéna cenotvornymi faktory, které jsou u rodinnych domui na
priklad lokalita, uzitna plocha, technicky stava mnoho dalSich. Nasbirana data o rodinnych domech
byla dale segmentovana dle technického stavu - novostavba, velmi dobry, dobry, pfed rekonstrukci
a po rekonstrukci. Kazda kategorie byla zastoupena mnozstvim vzorkd nasledovné: novostavba 57
vzork(, velmi dobry 39 vzorkd, dobry 23 vzork(, po rekonstrukci 6, pred rekonstrukci 25. Data byla

prepocitdna na jednotkovou cenu za m?2 Vysledné hodnoty jsou zapsany v Tab. ¢. 4, ktera



konkrétnéji uvadi primérnou jednotkovou cenu za m?, rozpéti minimalni a maximalni jednotkové

ceny a rozpéti minimalni a maximalni uzitkové plochy pro konkrétni kategorie.

Tab. ¢ 3 - Vysledné hodnoty z databdze rodinnych domu okres Praha - Zdpad [vlastni]

o . ) } ; Po Pred
Technicky stav: Novostavba | Velmi dobry | Dobry rekonstrukei | rekonstrukei
. Prumérna 100 145KE| 86008 KE| 72 115 KE 75 995 K& 49 118 K&
jednotkova cena
MAXJ‘E:::tkWa 238837 KE| 167293 KE| 105253 KE| 119919 Ke 75333 K&
MIN jednotkova cena 26 928 K& 32635KE| 39655KE 56 629 K¢ 27 772 K¢
MAX uZitna plocha 459 500 330 353 690
[m2]
MIN uZitna plocha 43 80 76 136 90
[m2]

5.4.6 Zavér analyzy realitniho trhu

Na zakladé zkracené analyzy realitniho trhu, kterd méla za cil pfiblizit charakteristiku
a aktualni situaci trhu v okrese Praha - Zapad, je moZzné konstatovat, Ze realitni trh je stabilni.
Byly stanoveny priimérné jednotkové ceny rodinnych domU dle jejich rozdéleni podle technického
stavu pro obdobi leden-unor 2024. Silna poptavka je hlavné po rodinnych domech. Prognéza
naznacuje, ze trend rlstu ceny bude pokracovat, protoze je podporen rostouci ekonomickou
situaci a zvysujici se kvalitou Zivota v dané oblasti. Poptavka v okrese Praha - Zapad je pohanéna
zejména rodinami, které hledaji klidn&jsi a kvalitnéjsi Zivotni prostredi, ale zaroven chtéji zlstat
v blizkosti Prahy. Motivy poptavajicich zahrnuji pFistup k pfirodé, kvalitni mistni sluzby a Skoly.
Vzhledem k rostoucimu zajmu o danou oblast je pravdépodobné, Ze poptavka bude nadale
prevySovat nabidku. MlZe vést pravdépodobné k dalSimu rlstu cen a zaroven k dalsi vystavbé.
Ziskana data a prognozy ukazuji, Ze okres Praha - Zapad bude pokracovat v rlistu a atraktivité jak
pro bydleni, tak pro investice. Vysoka poptavka a stabilni ekonomické podminky vytvareji pfiznivé

prostfedi pro investory a stavebniky.




6  ODHAD CENY NEMOVITOSTI KLASICKYM PRISTUPEM

Kapitola se vénuje klasickému pfistupu ocefiovani. VyuZzity byly konkrétné pfistupy, které
byly pro zvolenou nemovitost vhodné, tedy nakladovy a porovnavaci pfistup ocefiovani. Pfijmovy
pfistup se obecné vtuzemsku pro rodinné domy nepouziva tak casto, jelikoZz nejsou obvykle
stavény za UCelem generovani prijmu. Podrobnéji je postup ocenéni vybranymi pFistupy popsan

v nasledujicich subkapitolach.

6.1 VYBER A IDENTIFIKACE NEMOVITOSTI

Pro Ucely ocenéni byl zvolen rodinny dim v okrese Praha-Zapad, ktery byl identifikovan
jako reprezentativni priklad nemovitosti pro vybranou oblast. Volba vyplyva z nékolika davodd,

které souvisi s charakteristikami trhu, typologii nemovitosti v regionu a poZzadavky na ocenéni.

Identifikace nemovitosti

Pozemek se nachazi v obci Trnova [598313] v katastralnim uzemi Trnova u Jilovisté. Vyméra
pozemku je 1456 m?, pozemek je v katastru nemovitosti evidovan jako zahrada. Soucasti parcely
je stavba o vymére 262 m? evidovana jako zastavénd plocha a nadvori. Pozemek
je lichobéznikového tvaru, rovinny. Pfistup na pozemek je mozny z vefejné komunikace, ktera
prochazi obci Trnova. Stavba Ucelové slouZi jako rodinny dim pro bydleni. V blizké vzdalenosti
se nachazi obcanska vybavenost. Doprava je FeSena vefejnou autobusovou dopravou. Z obce
Trnova je mozné se dostat na Smichovské nadrazi za 20 minut autobusem, nejblizsi autobusova
zastavka je vzdalena 200 m od pozemku. Dalsi mozZnosti je individualni doprava, kterou zajistuji
mistni komunikace a nedaleko vzdalena dalnice D4. Rodinny diim o dispozici 4+kk byl kolaudovan
vroce 2021. Jedna se o novostavbu, konstrukce cihlova, stavba je samostatné stojici s uzitnou

plochou 229 m?2,

Obr. ¢. 7 - Fotografie vybraného rodinného domu v obci Trnovd [44]



6.2 NAKLADOVY PRiSTUP

Nakladovy pfistup ur€uje hodnotu nemovité véci na zakladé secteni hodnoty pozemku
odpovidajici nakladim na jeho pofizeni a nakladové hodnoty stavby. Obecné Ize konstatovat,
Ze nakladova hodnota nemovité véci v sobé obsahuje hodnotu pozemku a jeho zhodnoceni, kdy
zastavba muze byt pravé jednou z forem zhodnoceni. Stavba ma svou ndkladovou hodnotu, ktera
je dana naklady na vyrobu nové stavby zaroven upravené o znehodnoceni, které vyjadfuje
pfipadné rozdily stavu mezi nové postavenou stavbou a stavbou, kterad je ocefiovana. Vypocty

je moZné pozorovat v pfiloze . 3.

6.2.1 Odhad hodnoty pozemku

Pro odhadnuti hodnoty pozemku je nejcastéji pouzivan porovnavaci nebo pfijmovy pFistup.
U nezastavéného pozemku je nutné pocitat s takovou situaci, ktera predstavuje nejlepsi a nejvyssi

vyuziti pozemku.

Pozemek, ktery byl zvolen pro Ucel naseho ocenéni se nachazi v jiz dfiv zminéné obci
Trnova. Pro odhad hodnoty pozemku byl zvolen porovnavaci pristup. Postup k ziskani hodnoty
vypada nasledovné. Na inzer¢nim webu sreality.cz byly nalezeny stavebni pozemky, celkem
se jednalo o 4 inzeraty. Jeden inzerat byl hned na zacatku vyrazen, protoZe nebyl srovnatelny
s nami ocefiovanym pozemkem. Dlvodem byla Sikmost pozemku. Z nalezenych inzerci byla
sestavena databaze, ktera obsahuje informace: celkova cena za pozemek, plocha pozemku

a vypoctenou jednotkovou cenu za m2. Podrobné informace jsou vidét v tabulce.

Tab. ¢. 4 - Databdze pozemkd(i v obci Trnova [vlastni]

Pozemek |Celkova cena 9990 000 | K¢

Trnova 1 Plocha pozemku 1921|m?
Cena za m? 5200 [K¢/m?

Pozemek |Celkova cena 8 643 600 K¢

Trnova 2 Plocha pozemku 1372| m?
Cena za m? 6 300 | K¢/m?

Pozemek Celkova cena 8 640 000 | K&

Trnova 3 Plocha pozemku 800 | m?
Cena za m? 10 800 | K¢/m?

Ocenovany |Primérna cena pozemku v oblasti Trnova 7 433 | K¢

pozemek Plocha pozemku 1456 |m?
Cena pozemku (zaokrouhlena) 10 800 000 | KE/m2




Pro jednotlivé pozemky byla vypoctena jednotkova cena za m?. Na zakladé jednotlivych cen
za m? byla aritmetickym primérem stanovena hodnota pozemku za m? pro danou oblast v obci
Trnova. Priimérnd cena pozemku v oblasti obce Trnova cini 7 433 K¢/m? pro obdobi leden-tnor
2024. Nasledné se prlmérnd cena nasobila vymérou pozemku 1456 m?2. Kone¢na hodnota

pozemku po zaokrouhleni je 10 800 000 K¢.

6.2.2 Odhad hodnoty stavby

Zakladem odhadu hodnoty stavby je reprodukéni cena nemovitosti, ktera je spojena
s vydaji nezbytnymi pro postaveni identické nemovitosti véetné naklad na materidl, praci, design,
povoleni a dalsi pridruzené naklady. Nejprve byl zjiStén zastavény prostor na zakladé informaci
uvedenych v katastru nemovitosti. Zastavény prostor je 334 m2. Na zakladé zastavéného prostoru,
vySky stropu a vysky stfechy bylo mozné vypocitat obestavény prostor, dle ocefovaci vyhlasky
€.3/2008 Sb. Na obrazku (Obr. & 7 - Fotografie vybraného rodinného domu v obci Trnova)
Ize pozorovat, Ze stavba je Ctvercovitého pldorysu se sedlovou stfechou, kterd ma mirny sklon.
Obestavény prostor je tedy vypocten na zakladé toho, Ze stavbu mUZzeme rozdélit na prostor pod
stfechou a prostor stfechy. Nasledujici vzorce (3)(4)(5) ukazuji podrobny postup vypoctu
obestavéného prostoru. Vramci vypoctu bylo uvazovano, Ze prostor pod stfechou je kvadr

a prostor stfechy je pravidelny ctyrboky jehlan.

Obestavény prostor pod strechou = zastavéna plocha - vyska stropu 3)
Obestavény prostor pod sttechou = 334 -+ 2,75 = 918,5m3
v 7 v 1 v 7 7 v
Obestavény prostor strechy = 3 zastavéna plocha - vySka stropu
. (4)
Obestavény prostor strechy = 3 334 - 2,40 = 267,2m?

Obestavény prostor = obestavény prostor pod stiechou + obestavény prostor stfechy (5)

Obestavény prostor = 918,5 + 267,2 = 1 185,7 m?

Celkovy obestavény prostor je 1 185,7 m3. DalSim krokem bylo zjistit nakladovou hodnotu
na zakladé cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro rok 2021, protoze v tomto roce byla stavba

kolaudovana. Stavba je zarazena podle jednotné klasifikace stavebnich objektl (JKSO) nasledovné:

e 803 | Budovy pro bydleni

e 1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blok(
e 803.6 | Domky rodinné jednobytové

e Konstrukéné materialova charakteristika 1

e Vysledny cenovy Udaj pro vypocet: 6 595 K¢/m?3



803 | Budovy pro bydleni

[Konstrukéné materialova charakteristika:

1 | svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloka

Z | svisla nosna Konstrukce monoliticka betonova tycova

3 | svisla nosna konstrukce monolitick4 betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych tyGovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych plosnych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dfevni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materiala.

Orientaéni cena na: m3 obestavéného prostoru.

JKS0 primeér konstruk&né materialova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9

803 Budovy pro bydleni 7435 5810 8925 7535 6230 8665
803.1 Domy bytové typové s neunifikovanymi konstrukénimi soustavami 5940 5405 6375 6045
803.2 Domy bytové typové s konstrukénimi soustavami panelovymi 6060 6060
8033 gang{ownc;\ilé typové s unifikovanymi konstruk&nimi soustavami 3405 0 6810
803.4 E:rg)lrns;tr?\\i’é typové s unifikovanymi konstrukénimi soustavami jinymi nez 5945 5400 6385 6050
803.5 Domy bytové netypové 7015 6025 7210 7810
803.6 Domky rodinné jednobytové 6705 6595 6720 7130 6375
803.7 Domky rodinné dvoubytové 6770 6595 6720 7130 6635
803.8 Chaty pro individualni rekreaci 6025 5995 6055
803.9 Domky bytové se sluZzebnim vybavenim 6620 5470 7990 7055 5780 6800

Obr. ¢ 8 - Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2021 [45]

Na zakladé zjisténého obestavéného prostoru a cenového Udaje lze podle Ucelovych

mérnych jednotek stanovit pfedpokladanou cenu stavby (6).

Reprodukcni cena v roce 2021 = obestavény prostor - cenovy udaj

(6)
Reproduktni cena v roce 2021 = 1 185,7 - 6 595 = 7 820 000 K¢

Pro odhad ceny nemovitosti je dulezité datum ocenéni, které se vztahuje k obdobi
leden-unor 2024. Proto byla hodnota pfepoctena k zminénému obdobi pomoci HB indexu, jez
ukazuje vyvoj cen nemovitosti. Ukazatel je zaloZen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti,
které byly pofizeny pomoci hypotécniho Gvéru. Mezi hlavni prednosti HB indexu mlzeme zaradit,
Ze je mnohem pfesné&jsi neZz ceny nabidkové, které jsou uvedené na inzerCnich portalech.
Nejnovéjsi vydany HB index byl nalezen pro Ctvrty kvartal roku 2023 - Q4 2023, jehoz hodnota
je 207,6. Pro vypocet je tfeba jeSté HB index z obdobi kolaudace, jehoz hodnota pro ¢tvrty kvartal
vroce 2021 - Q4 2021 je 181,9. [46] Nasledujici pfepocet na hodnotu stavby k datu ocenéni

je uveden v rovnici (7).

HB index Q4 2023
HB index Q4 2021

Hodnota stavby = Reprodukcni cena -

207,6
Hodnota stavby = 7 820 000 1819 = 8900000 K¢




6.2.3 Vysledek nakladového pristupu

Na zakladé vyse uvedenych skute¢nosti a pfedpokladd je mozné urcit hodnotu nemovitosti
zjisSténou nakladovym pfistupem. Sectenim hodnoty pozemku 10 800 000 K& a hodnoty stavby
8 900 000 K¢ byla vypoctena vysledna hodnota. Vysledna hodnota rodinného domu v obci Trnova
¢ini 19 720 000 K¢ k obdobi leden-Unor 2024.

6.3 POROVNAVACI PRISTUP

Vybrany vzorek rodinny dlim v obci Trnova bude ocenén pomoci porovnavaciho pristupu.
Jiz z pojmenovani pfistupu je patrné, Ze je zaloZzen na komparaci oceriované nemovitosti
se srovnatelnymi nemovitostmi, které maji porovnatelné parametry. Zaroven se vyskytuji na
stejném trhu a ve stejném Case. Porovnavaci pfistup ocenéni je nejpfiméjsi a funguje idealng,
pokud jsou srovnavaci objekty identické. V praxi vSak kazda nemovitost vykazuje urcité unikatni
charakteristiky, které je tfeba upravit pomoci cenovych adjustaci, aby bylo mozné dosahnout
spravné trzni ceny. Porovnavaci pfistup vychazi z definice trzni hodnoty, proto je nutné dbat na
prubéh transakci, které by mély probéhnout za porovnatelnych podminek. JelikoZ porovnavaci
pfistup extrahuje data z realného trhu, je nezbytné zajistit, Ze analyza transakci je vysoce precizni
a odrazi aktualni trzni situaci. Prvni podminkou pro pouziti porovnavaciho pfistupu je existence
dostatecného poctu srovnatelnych nemovitosti. Vybrany rodinny dim v obci Trnova podminku pro

pouZziti pfistupu splfuje.

6.3.1 Vyvoj databaze

Tvorba databaze je kliCova pfi ocefiovani porovnavacim pfistupem. Nemovitost v obci
Trnova byla ocerfiovana jako celek, tedy hodnota pozemku a stavby. Proto byla databaze sestavena
pouze ze vzorkl se srovnatelnymi parametry, které byly v obdobi leden-Unor 2024 dostupné
a inzerované na portalu sreality.cz. Vzorky, které byly pfimo inzerované ve stejné lokalité, byly na
inzercnim portalu dva. Na zakladé vétSiho poctu dat byl tak rozsifen radius, na jehoz zakladé byla
databdze sestavena. Obecné nelze fict spradvny pocet zvolenych porovnavanych vzorkd.
VSe se odviji dle typu nemovitosti, jak je homogenni a v neposledni Fadé ucelu ocenéni. Celkové

bylo do databaze zafazeno Sest nemovitosti, které reprezentuji relevantni vzorek pro porovnani.

6.3.2 Tiidéni, porovnani a adjustace dat

V pfiloze €. 2 je mozné vidét rozdéleni porovnani na dvé Zasti. Prvni Cast se vénuje sbéru
dat, respektive nemovitosti, které budou s ocefiovanou nemovitosti porovnany. Zde jsou uvedeny

zakladni informace jako lokalita, dispozice a uzitna plocha. Dalsi informace ve sloupci ,Jiné" je



urCena pro zvyraznéni parametr(l, které nemovitosti odliSuji nebo naopak jsou shodné od
ocenované nemovitosti. V dané fazi je dulezité, aby nedoslo k vynechani klicovych informaci nebo
zameéné informaci pfi tfidéni dat z inzerci. Zaroven se v této fazi ukazala nejednotnost inzeratq,
které jsou nékdy pfili§ podrobné a nékdy naopak pfilis strohé. Takové jevy mohou ovlivnit pfesnost

odhadu.

Druha cast se vénuje pfimému porovnani nemovitosti. Zde je vzorek inzerované
nemovitosti podrobné porovnan s ocefiovanou nemovitosti na zakladé zvolenych cenotvornych
koeficientll. Nejdfive je odliSena cena vzorku od inzerované a realizované. Vétsi vaha
je pfisuzovana cené, ktera je zaloZzena na probéhlé transakci. Timto krokem se ziskala cena
po redukci na zdroj, resp. pramen ceny. Dal$im krokem je volba adjustac¢nich koeficient(. V tomto
pfipad€, opét na zakladé inzerci, je mozné pozorovat, Zze nékteré informace mohou chybét.
Je potfeba tedy volit adjustacni koeficienty tak, aby byly dohledatelné pro vSechny srovnavané
vzorky. Pro pfimé ocerovani byly zvoleny nasledujici koeficienty: lokalita, velikost pozemku m?,
technicky stav, prislusenstvi, prikaz energetické naroc¢nosti budovy, parkovani / garaz, zplUsob
vytapéni a poslednim je vlastni Uvaha. Adjustacni koeficienty vyjadfuji odliSnost vybranych
cenotvornych faktor(. Pokud je srovnavaci objekt lepsi, je mu pridélen koeficient vétsi jak 1, naopak
pokud je srovnavaci objekt horsi, je mu pridélen koeficient mensi nez 1. Vramci hodnoceni
nemovitosti pfes koeficienty je nutné dat pozor na pocet adjustacnich koeficientl. Pokud je
koeficientll mélo, pak je mozné volit vétsi rozptyl hodnoceni. Pokud je koeficientl vice, pak by se

hladiny pfi hodnoceni mély upravovat opatrné.

6.3.3 Vysledek porovnavaciho pristupu

Vysledkem soucinu koeficientl je index odliSnosti. Jednotkova cena po redukci je pravé
indexem odliSnosti vydélena, tim se ziskala odvozena cena ocenovaného objektu, ktera
je vynasobena uzitnou plochou. Spravnost ocenéni byla ovéfena variacnim koeficientem, ktery by
pfi adjustaci koeficientd mél klesat oproti plvodnimu varia¢nimu koeficientu databaze.
PFi pocatecnim sestaveni databaze byl variacni koeficient na Urovni 0,2929. Ukazuje na relativné
vysokou miru variability mezi cenami porovnavanych nemovitosti. Po provedeni cenovych
adjustaci a sjednoceni prvk( databaze se variacni koeficient snizil na 0,2245. Pri ocefiovani je také
dalezitd smérodatna odchylka, kterd poskytuje informace o rozpéti moznych hodnot oceriované
nemovitosti. Pro tento konkrétni pfipad bylo zjisténo rozpéti hodnot od 16 066 493 K¢ do 25 369
011 K¢. Stfedni hodnota ocenéni, ktera reprezentuje nejpravdépodobnéjsi trzni hodnotu, byla

vycislena na 20 720 000 K¢.



6.4 SHRNUTI A ZAVER ODHADOVANE CENY KLASICKYM PRISTUPEM

6.4.1 Cena obvykla a trzni hodnota

Zakon o ocefiovani majetku stanovuje pfednostni metoda ocefovani, tedy stanoveni
obvyklé ceny, to znamena cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji srovnatelného majetku
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Tato cena zahrnuje vSechny relevantni okolnosti, ale
vylu€uje mimoradnosti trhu nebo osobni poméry. Vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. specifikuje, Ze obvykla
cena se urcuje porovnanim minimalné tri srovnatelnych predmétd, naslednou analyzou a Upravou

jejich cen. Ddraz je kladen na transparentnost a kontrolovatelnost dat. [47]

V pfipadech, kdy obvyklou cenu nelze urcit, Ize pouZit trzni hodnotu. Tato je definovana
jako cena, které by bylo dosazeno pfi dohodé mezi ochotnym prodavajicim a kupujicim. Zakon &.
151/1997 Sb. umozfiuje vyjimecné stanovit majetek za trzni hodnotu, kdyZ neni dostatek dat pro
obvyklou cenu. Metody stanoveni trzni hodnoty zahrnuji porovnavaci, vynosovy a nakladovy
zpUsob, vybér z nich zavisi na specifikach majetku a musi byt dikladné zdGvodnén. Rozhodnuti,
zda se trzni hodnota stanovuje s DPH nebo bez DPH, zavisi na zpracovateli ocenéni. VyZaduje

soulad s poZadavky zadani a Udaje musi byt odpovidajicim zplsobem upraveny. [48]

Zminéné definice a také pozadavky na cenu obvyklou a trZzni hodnotu byly nutné
pro pochopeni jakych hodnot bylo dosazeno klasickym pfistupem. Tim, Ze cena obvykla je pouze
na zakladé jiz uskutecnénych transakci a databaze pro porovnani rodinného domu v obci Trnova
je sloZzena z nabidkovych, resp. inzerovanych cen, pak je automaticky vychozi hodnotou hodnota

trzni.
6.4.2 Nakladovy pristup

PFesnost odhadu je u nakladového pfistupu obecné vysoka, jeho efektivita ale klesa, ¢im
je vyssi prodleva vzniku ocenéni. Hodnota mUzZe byt pak ovlivnéna faktory vnéjsich zmén, které
mohou pozmeénit trzni hodnotu nemovitosti. Konecna cena nemovitosti pro rodinny ddm v obci
Trnova byla ocenéna na 19 720 000 K¢. Do ocenéni byly zahrnuty ceny podle cenovych ukazatel(
pro rok 2021, které uvadély hodnoty bez dané z pfidané hodnoty DPH. Obr. €. 7 ukazuje vyvoj
sledovanych cen stavebnich materialQ, které jen potvrzuji spravnost ocenéni. Dle informaci realitni
maklérky se investice do rodinného domu pohybovala na cené 19 000 000 Kc. Jak je na vyvoji ceny
vid&t (Zluté kfivka - vyrobky cihlaFské), tak byla cena oproti nyn&j$imu roku nizsi. Clanek zvefejnény
URS popisuje vyvoj cen nasledovné: ,Rokem 2021 skoncilo dlouhé obdobi s viceméné stabilnimi
cenami materidld, kdy jsme zaznamendvali mezirocni zmény v rddu jednotek procent. Od roku 2021

dochadzi k mimorddnym zméndm, kdy urcité druhy materidl(i zdraZuji i o desitky procent béhem jediného



mésice.” [49] Nasledny pFfepocet resp., ocenéni nemovitosti pro datum vztahujici se k lednu
az unoru 2024 vsobé zahrnuje narlst nakladd na pofizeni srovnatelné nemovitosti vcetné
aktualniho stavu realitniho trhu. Naklady na pozemek byly stanoveny na zakladé porovnani
aktudlnich nabidkovych cen na inzercnich portalech. Je vSak nutné upozornit, Ze obecné nabidkové

ceny byvaji vy3Si nez ceny uskutecnénych transakci pfi prodeji nemovitosti nebo pozemku.

Vyvoj cen sledovanych materiald

220 %

—— materidly celkem ----- wyrabky ze dfeva
200 % wyrobky 7 oceli wyrobky 7 betonu !
tepelné izolace wyrobky cihlafske ©
180 %
160 % / e ____,g
K3

Obr. ¢ 9 - Vyvoj sledovanych cen ve stavebnictvi 2021-2024 [49]

Casovd efektivita nakladové metody mdze byt nizkd, zejména ve srovnani s porovnavacim
pfistupem. VyZaduje shromazdovani a analyzu rozsahlych dat o nakladech na materialy, praci
a dalsi faktory, jez mlze byt casové narocné. Tento proces je jesté komplikovanéjsi, pokud se jedna
o unikatni nemovitosti nebo nemovitosti, které vyzaduji specifické stavebni techniky nebo

materialy.

Komplexnost procesu nakladové metody vyZzaduje znalost stavebniho prdmyslu a pochopeni
stavebnich norem a cen. V procesu musi byt zvaZeno mnoZzstvi variabilit, v€etné stari nemovitosti,

miry zastarani, umisténi a specifickych vlastnosti, které mohou ovlivnit ndklady na vystavbu.

6.4.3 Porovnavaci pristup

Oproti nakladovému pfistupu je porovnavaci pristup obecné rychlejSi a snadnéjsi
pro pochopeni. Pro rodinny dim v obci Trnova byla trzni hodnota stanovena na 20 720 000 K¢.

Pro moznost porovnani cen mezi sebou se jedna opét o cenu bez zahrnuti DPH.

PFesnost odhadu pfijmového pristupu se pfimo imérné odviji od kvality vstupnich dat, které

jsou dohledatelné na inzercnich portalech & kupnich smlouvach nebo jinych podkladech



pro tvorbu databaze. Obecné plati, Ze pokud existuje dostatecné, relevantni a aktualni mnozstvi

dat, pak je odhad presny.

Casovd efektivita pFistupu je jedna z efektivngjsich, pokud se ocenéni provadi na aktivnim

realitnim trhu, kde jsou pro jeho potfebu dostupna, aktualizovana a snadno ziskatelna data.

Komplexnost procesu se odviji dle zkuSenosti ocenovatele. Je potfeba dbat na spravnou
interpretaci trznich Udajd a chapat jevy realitniho trhu jak 2z makroekonomického,
tak mikroekonomického pohledu. Komplexnost mlZze nastat, pokud srovnatelné objekty maiji
jedinecné vlastnosti, které vyzaduji specifické Upravy ceny, nebo kdyZz trh prochazi rychlymi
zménami, které mohou ovlivnit aktualnost a relevanci srovnavacich dat. DUlezité je také spravné

zohlednit r(izné faktory, jako jsou poloha, velikost, stav a specifické vlastnosti nemovitosti.

V rdmci sbéru relevantnich dat pro ocenovani porovnavaci metodou je dllezité rozliSovat
mezi nabidkovymi cenami a prodejnimi cenami. Nasledujici atributy, které jsou vyhodou nebo

nevyhodou pro ocefiovani pfi pouzivani jednotlivych cen je uveden v Tab. €. 5.

Tab. C. 5 - Klicové atributy nabidkové a prodejni ceny a jejich vliv pro ocefiovani [vlastni]

Porovnavaci pfistup ocefiovani nemovitosti
Nabidkové ceny Prodejni ceny
Obecné rozsahlejSi zdroj dat potfebnych
pro ocenénf Pomérné presna data pro charakteristiku
nemovitosti
Aktualnost dat
Vyhody . '
Data na inzercnich portalech jsou Na zakladé prodejni ceny miizeme fici,
jednoduse a rychle ziskatelna 7e odhad ceny bude mit vysoky stuperi
objektivity a spolehlivosti
Ziskani dat obvykle zdarma
Specifické charakteristiky nemovitosti Data potiebna pro ocenéni hlire
nejsou snadno nebo jednoznacné dostupnd, nedostatecny pocet dat pro
rozpoznatelné nékteré lokality nebo typy nemovitosti
Nabidkova cena se Casto neslucuje se Omezené mnozstvi hodnoticich kritérii,
skutecnou prodejni cenou resp. charakteristik k dané nemovitosti
Nevyhody Data 0 nemovitosti tykajici se
charakteristiky nemusi byt pfesné, resp. Nemusi nutné zobrazovat aktualni
uplné, nékdy mohou byt zkreslené nebo situaci trhu - starsi kupni smlouvy
pfimo nepravdiveé
Data mohou byt zkreslena subjektivnim | VétSinou jsou data za platebni branou -
hodnocenim placené databaze




7  AUTOMATICKY PRISTUP ODHADU NEMOVITOSTI

V ramci této kapitoly je pfedstaven model pro automaticky odhad nemovitosti, ktery byl

vytvoren s cilem efektivné predikovat nabidkové ceny nemovitosti.

7.1  SBER DAT A NAPLNENi DATOVEHO MODELU

Datovy soubor, na kterém byl model zaloZen, byl sestaven ze sbéru dat v obdobi leden-
unor 2024. Zdrojem informaci byl portal sreality.cz, ktery poskytuje nabidkové, respektive
inzerované ceny. V ramci pfipravy datového souboru pro model byla nalezena data zaznamenana
do excelové tabulky, konkrétné Ize vidét v pfiloze €. 1 a 4. Jednotlivé parametry v datech byly
upraveny tak, aby byly vhodné pro ekonometrické zpracovani. To znamena, Ze na nékteré
kategorické proménné byl aplikovan Ciselnik. NapFiklad, pro parametr "typ domu" byly definovany

nasledujici kédy: 1 pro "patrovy" dlim a 2 pro "pfizemni" ddm.

Ziskané datové soubory byly nasledné pouzity pro testovani a kalibraci modelu vyuzitim
softwaru Gretl. Statisticky software poskytujici Siroké spektrum nastrojli pro ekonometrické
analyzy. V procesu vytvareni modelu pro automaticky odhad nemovitosti byl kladen velky diraz na
sbér dat. Dostupna data byla peclivé vybrana tak, aby byla reprezentativni a bez subjektivniho
faktoru. Preferovany byly objektivné méfitelné proménné. Model je zaloZzen na empirickych a
opakovatelnych hodnotach, tim se zvySuje jeho spolehlivost a aplikovatelnost. Regresory
zahrnovaly parametry jako je poloha nemovitosti, uzitna plocha, stav nemovitosti, a dalsi specifické
charakteristiky, které byly statisticky analyzovany a vybrany na zakladé jejich vyznamnosti a
prinosu k modelu. Databaze zahrnuje 149 vzork(, které k sobé dale maji podrobnéjsi parametry a

specifikace, celkem je tak v databazi zaznamenano 1 595 tdaju.

7.2 REGRESNi ANALYZA A VYBER ADJUSTOVANEHO KOEFICIENTU DETERMINACE R2

Po nahrani datového souboru byla provedena regresni analyza pfes metodou nejmenSich
Ctverct (Ordinary least squares, OLS), na rlzné zavislé proménné jako cena, logaritmus ceny,
jednotkova cena a logaritmus jednotkové ceny. Na zakladé dosazenych hodnot adjustovaného
koeficientu determinace byl vybran model s proménnou cena, ktery disponoval nejvyssi hodnotou
R? = 0,747992 = 74,79 % a nejmensi nahodnou slozkou, kterad je 0,249596 = 24,96 %. Abychom

dostali procentualni podil proménlivosti, resp. variability, staci vyslednou hodnotu vynasobit 100.



7.3  REDUKCE PROMENNYCH A KALIBRACE MODELU

Na zakladé statistické vyznamnosti proménnych byly jednotlivé proménné ohodnoceny
hvézdickami dle jejich zavislosti na cené. Proménné byly eliminovany na zdkladé metody
nejmensich ¢tvercd, zbyly pouze ty, které byly ohodnoceny tfemi hvézdickami, tedy mély vyznamny
vliv na zavislou proménnou cena. ZuUstaly proménné: R1_centrum_km, R4_tech_stav,
R10_uzitna_plocha a R11_plocha_pozemku. Noveé kalibrovany model s témito proménnymi dosahl
adjustovaného koeficientu determinace R? = 0,750404 = 75,04 %. Obr. ¢. 9 a 10 demonstruji zménu

pfed a po vyfazeni proménnych a zaroven zvySeni hodnoty adjustovaného koeficientu

determinace.
koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 1,09569e+07 1,45930e+06 7,508 1,82e-01
Rl _centrum km -114863 34953,5 -3,286 0,0014
R4_tech stav -1,06089e+06 198442 -5,346 5,06e-07
R10_uzitna plocha 50068, 8 4506,73 11,11 1,39%-01
R11_plocha_pozem~ 2181,50 651,403 3,349 0,0011
Stfedni hodnota zavisle proménné 14179410
Sm. odchylka zévisle proménné 5961964
Soudet &tvercld rezidui 9,58e+14
Sm. chyba regrese 2978570
Koeficient determinace 0.759318
Adjustovany koeficient determinace 0,750404
P-hodnota(F) 1, 66e-32
Logaritmus vérohodnosti -1842,269
Bkaikovo kritérium 3694,538
Schwarzovo kritérium 3708,175
H kritétium 368 Hannan-Quinnovo kritétium 3700,071
Obr. ¢. 10 - Adjustovany koeficient determinace  Obr. ¢. 11 - Adjustovany koeficient determinace R?
R? se vSemi proménnymi OLS z programu Gretl po upravé OLS z programu Gretl [viastni]
[vlastni]
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Obr. ¢. 12 - Q-Q Graf rezidui [vlastni] Obr. ¢ 13 - Graf skutecné x predikované ceny [vlastni]

Graf rezidui ,,Q-Q" na Obr. ¢. 11 graficky znazorfiuje zkoumany datovy soubor a jeho
rezidua. Ukazuje, Ze rezidua se vétSinou drZi linie y = x. Je mozné konstatovat, Ze rozdéleni

rezidualnich hodnot modelu se bliZzi normalnimu rozdéleni. Vyjimkou je nékolik bodl na koncich

distribuce, které ukazuji, Ze datovy soubor zahrnuje drobné mnozstvi extrémnich hodnot.



Obr. €. 12 ukazuje rozloZeni skutecné (inzerované) ceny nemovitosti - zelena kolecka a ceny
predikované modelem. Podobné jako tomu bylo u Q-Q grafu, idealni pfimka y = x pfedstavuje
perfektni shodu mezi skutecnymi a predikovanymi hodnotami. VétSina bod( se nachazi blizko
zminéné linie. Jev potvrzuje, Ze model ma dobré predikéni schopnosti. PfestozZe existuji nékteré
odchylky, zejména v hornim rozsahu cen, je moZzné Fici, Ze model obecné dobre odrazi trend cen
nemovitosti. BEhem kalibrace modelu byl kladen dlrraz na optimalizaci vybéru proménnych a jejich
vlivu na presnost predikce ceny. Model by ovéfovan a zkouman, jestli je mozné jej aplikovat
pro odhad, proto byl zkouman graf rezidualnich hodnot a graf skutecné hodnoty oproti
predikované. Vysledné hodnoty byly vyrazné lepsi neZz u pocatecniho stavu modelu. Dale byl
proveden test normality rezidui, ktery naznacil, Ze je potfeba opétovna Uprava dat. Na zakladé
zobrazeni hodnot v grafu byly odstranény horni a dolni extrémy, které zplsobovaly zkresleni
predikované hodnoty nemovitosti. Provedl se Whitedv test, ktery ukazal, Ze rozptyl rezidui neni
konstantni napfi¢ vSemi trovnémi predikovanych hodnot. Pro dosazeni vétSi pfesnosti modelu byl
proveden test Robust standard errors, v prekladu robustni standardni chyby, ktery se zaméfuje
na kvantilové odhady a robustni smérodatné chyby na 50. percentilu (tau = 0,5). Vysledky ukazaly,
Zze model jiz disponuje dobrou statistickou vyznamnosti a vykonnosti na zakladé p-hodnot
proménnych. Zaroven tak byly pro model ziskany nové regresni koeficienty beta, které zvysily

odolnost modelu proti vlivim extrémnich hodnot a zajiStuji jeho stabilitu pfi rliznych trznich

podminkach.
Koeficient ~ Smer. chyba t-podil p-hodnota
const 1,20808e+07 1,28891e+06 9,373 <0,0001  ***
R1 centrum_km —107221 34598,5 —-3,099 0,0025  ***
R4 tech_stav —1,2278%+0 163864 7,493 <0,0001  ***
6

R10 uzitna_plocha  44378,7 5006,51 8,864 <0,0001  ***
R11 plocha_poze 2401,64 335,118 7,167 <0,0001  ***
mku

Obr. ¢ 14 - Hodnoty po testovani modelu Robustni (sendvicové) smérodatné chyby

Danym krokem se zpresnily standardni chyby pro koeficienty modelu, které vedly k lepsi

predikci hodnoty samotnym modelem.

7.4 VALIDACE MODELU

Predikce ceny je zaloZena na aditivnim modelu. Odhad hodnoty majetku, ktery je oznacovany
jako odhadovana hodnota (Estimated Value, EV), je vypocitan jako soucet soucinl kazdé nezavislé

proménné s prislusnym regresnim koeficientem. Zplsob vypoctu je mozné vidét v rovnici (8). Kde B, je



intercept modelu. Jinak feceno bod, ve kterém se regresni pfimka protina s osou y v linearni regresi.
Udava hodnotu y ocekavanou, pokud nezavislé proménné nemaji zadny vliv. ;, B, ... Bi jsou regresni

koeficienty odpovidajici nezavislym proménnym y, y, yy.

Odhadovana hodnota = Sy + 11 + B2V + LrVix 8)

KfiZzovd validace byla provedena pro ovéfeni modelu a jeho schopnosti konzistentné
predikovat ceny pfivybéru rliznych vzorkl dat. Vzorky pro analyzu byly zamérné vybrany z riznych
lokalit okresu Praha-Zapad s cilem zajistit, Ze model je robustni a jeho predikce nejsou ovlivnény
specifickymi charakteristikami jednotlivych lokalit. Vysledky ukazaly, Zze model je robustni
a poskytuje spolehlivé odhady. Potvrzeno porovnanim predikovanych cen s inzerovanymi cenami,
jak ukazuji priloZzené vysledky Tab. €. 6. Oznaceni promeénnych znazorfiuji R1 - blizkost centra v km,
R4 - technicky stav. R10 uzitnou plochu a R11 - plochu pozemku. Vybrané vzorky se nachazi
v lokalité ¢ 1 - Statenice, ¢ 120 - Rymané (Mniek pod Brdy), ¢. 99 - Jesenice, &. 33 - Cisovice,

¢. 49 - Cernosice.

Tab. ¢. 6 - Porovndni inzerovanych cen s cenami predikovanymi modelem [vlastni]

C. Cena inzerovana R1 |R4|R10| R Cena predikovana OdlisSnost v %:
modelem

1 11990000Ke| 16,5] 3| 110| 200 11 990 000 K¢ 0,00 %

120 6780 000Ke| 32,3| 7| 90| 1318 7 180 000 K¢ 5,90 %

99 13700 000K¢| 25,8 4| 255| 619 17 210 000 K& 25,62 %

33 16 590 000 K&| 31,3| 6| 194| 2793 16 670 000 K& 0,48 %

49 15730 000 K¢ 20| 4| 203| 982 16 390 000 K¢ 4,20 %

7.5 OCENENI VYBRANEHO VZORKU AUTOMATICKYM PRISTUPEM

Finalnim krokem bylo aplikovani automatizovaného ocenovaciho modelu na vzorek
rodinného domu v obci Trnova. Tab. €. 7 ukazuje vstupni charakteristiky ocefiované nemovitosti.
Rodinny dim je vzdalen 24 km od centra Prahy, technicky stav 3 predstavuje novostavbu, uZitna
plocha 229 m? a plocha pozemku 1721 m?2 Vyslednd predikovanad cena byla stanovena

po zaokrouhleni na 20 120 000 K&.



Tab. ¢. 7 - Odhad ceny nemovitosti automatizovanym ocen ovacim modelem [vlastni]

Vzorek €.67 rodinny dim obec Trnova

Inzerovana cena R1_centrum_km | R4_tech_stav | R10_uzitna_plocha | R11_plocha_pozemku
y1 y4 y10 y11
21 100 000 K& 24 3 229 1721
BO B1 B4 B10 B11
12 080 800 K¢ -107221 -1227890 44378,7 2401,64
B-y -2573304 -3683670 101627223 4133222,44
Predikovana cena 20 120 000 K¢

7.6 SHRNUTi/ ZAVER ODHADOVANE CENY AUTOMATICKYM PRiSTUPEM

Proces odhadu cen nemovitosti pomoci automatizovaného ocefiovaciho modelu (AVM)
je charakterizovan nékolika kliCovymi aspekty, které ovliviuji jeho efektivitu a pfesnost. Prvnim
a zadsadnim krokem je sbér dat, ktery je Casové narocny a vyzaduje znac¢nou pozornost k detailim.
Kvalita a objem shromaZzdénych dat pfimo ovliviiuji spolehlivost predikce. Cim vétsi mnoZstvi
relevantnich dat, tim Iépe model reflektuje skute¢né trzni podminky a minimalizuje vliv extrémnich

vykyvl cen. Jev vede k vyssi objektivité a presnosti vysledka.

Jednou z nevyhod AVM je, Ze model zpracovava data bez rozliseni jejich kontextu, jez mUze
vést k zahrnuti anomalnich transakci, jako jsou prodeje mezi zndmymi nebo ceny ovlivnéné
zvlastnimi okolnostmi, které neodrazeji trzni hodnotu. AVM mUZe pfispét k potencidlnim
problémdm s nespravedlivosti, pokud nejsou data, na kterych je model zaloZen, spravné
reprezentativni nebo obsahuji zaujaté informace. Tento nedostatek je dllezité zohlednit pfi

interpretaci vysledk(, respektive lepsi je takova data do modelu nezahrnovat.

Je nezbytné zvazit také etické aspekty pouzivani, automatické systémy hodnoceni mohou
narazit na etické dilema tykajici se transparentnosti a odpovédnosti. Vzhledem k tomu, ze AVM
generuje hodnoceni na zakladé algoritmt a pfedem definovanych model(l, mdze byt obtizné zcela
pochopit, jak byly konkrétni hodnoty odhadnuty, zejména pokud se v procesu vyuzivaji slozité

a pro bézného uzivatele neprihledné matematické metody.

DalSim vyznamnym aspektem, ktery vyvstava pfi implementaci automatickych
vyhodnocovacich modell (AVM), je rozdéleni odpovédnosti mezi znalce, ktefi modely pouzivaji,
a vyrobce softwaru, ktefi tyto systémy vyvijeji. V kontextu AVM je zasadni pochopit, Ze pfestoze
software poskytuje nastroje a algoritmy pro ocenéni, konecna odpovédnost za jakékoli hodnoceni

leZi na znalci, ktery software pouziva. Automatizované ocefnovaci modely vSak nabizi i vyznamné




vyhody. Jednou z nich je rychlost hodnoceni, kdy je mozné témér okamzité ziskat odhad ceny na
zakladé aktudlné upravenych koeficientd dané nemovitosti. Model umoziiuje pravidelné
aktualizace, kdy Ize pridavat vahu novéjsSim datlm, které |épe reflektuji aktualni situaci na trhu,
zatimco starSi data mohou byt prepocitdna pomoci indexl pro zachovani jejich relevance.
Dalsi vyhodou AVM je objektivita, ktera je zajiSténa absenci subjektivniho vlivu ocenéni. Na rozdil
od tradi¢niho manudiniho ocenéni, kde subjektivita ocerovatele pres veSkerou snahu muZe hrat

roli, AVM poskytuje konzistentni a opakovatelné vysledky. Zasadni pro spravedlivé a transparentni

finan¢ni hodnoceni nemovitosti.

Na zavér je mozné fici, Ze automatizované ocenovaci modely jsou cennym nastrojem pro
odhad ceny nemovitosti, avSak je nezbytné brat na védomi jeho omezeni a zahrnout do procesu
opatreni, kterd minimalizuji potencialni rizika spojena s anomaliemi v datech a zajistuji spravnou

kalibraci modelu pro co nejpfesnéjsi vysledky.



8  KONCEPTUALNi POROVNANi OCENOVACICH PRiSTUPU

Soucasnéa praxe v Ceské republice je takova, Ze znalci a odhadci majetku jsou organizovani
asi v Sesti znaleckych organizacich, z nichz nékteré se do jisté miry snazi pripravovat urcita
doporuceni, jak pFi ocené&ni postupovat. Jedinou obecnou normou platnou na Gzemi Ceské
republiky je vSak zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a navazujici vyhlasky. Tento zakon
ovsem plati jen pro nékteré pripady, jako napf. pro ocefiovani majetku investi¢nich fondd apod.
B&7né ocefovani pro komereni Gcely zatim neni v Ceské republice na rozdil od vétsiny vyspélych
zemi nijak regulovano. Nejde samozfejmé o regulaci statni, spiSe o regulaci provadénou
znaleckymi organizacemi, kterd pak nabyva podobu nérodnich ocernovacich standardd. Vétsina
zapadoevropskych zemi dnes disponuje ocefiovacimi standardy, tj. doporucenimi pro znalce,
jak pri ocenéni postupovat, pfedevsim pro oblast ocefovani nemovitosti. NejvyznamnéjSimi Ize
zfejmé povazovat standardy britské a némecké (napf. Wertermittlungsverordnung 1988 nebo
Immobilienwertermittlungsverordnung ,ImmoWertV”, volnym prekladem se obsahové zabyva
vyhlaskou, kterad definuje trzni hodnotu a naleZitosti, které jsou s ni propojené vcetné pfristupd,
které jsou znamé jako porovnavaci, pfijmovy a nakladovy) [50]. Ponékud méné propracovana
je oblast ocenovani podnik. Tuzemskym podminkdm je nejblizS§i némecky IDW Standard ¢. 1
(IDW Standard: Grundsatze zur Durchfihrung von Unternehmensbewertungen). [51]
Standardizace na narodni Urovni viak pfi dneSnich podminkach globalizujiciho se hospodarstvi jiz
nepostacuje, a proto dochazi ke snaham standardizovat ocenovaci postupy na mezinarodni Grovni.
V Ceské republice je dobFe zndmé, Ze se dlouhodobé pracuje na sjednocovani postup(i finanéniho
UCetnictvi, pficemz formou tohoto sjednocovani jsou Mezindrodni Ucetni standardy. [52]
Méné znamou skutecnosti je, Ze jiz od 70. let se pracuje i na Mezinarodnich ocenovacich
standardech. V 70. letech proto vznikla svétova organizace znalcl a odhadcd (International
Valuation Standards Committee), ktera vydava postupné upravované Mezinarodni ocerovaci
standardy (IVS -International Valuation Standards). Mezinarodni ocenovaci standardy Ize
povazovat, pfi jejich dnesSni Urovni, za urcity obecny zaklad pro metodiku ocefovaci innosti na
celém svété. Nelze si vSak predstavovat, Ze se jedna o jakysi navod k pouziti. Tyto standardy jsou
psany na velmi obecné Urovni a jejich jaddrem je vymezeni hlavnich typU (standard(l) hodnoty.

Tzn., Ze definuji mozné vysledky ocenéni, které oznacuji jako standardy hodnoty.

Oceniovani nemovitosti je klicovym prvkem v realitnim sektoru, poskytujicim zaklad pro
transakce, financovani, zdanéni a investi¢ni rozhodovani. Klasické pFistupy ocenovani, jako
je porovnavaci, nakladovy a pfFijmovy pfistup, jsou zaloZzeny na principu nejlepSiho a

nejefektivnéjsiho vyuZiti nemovitosti, pficemz kazdy pristup pojima odhad hodnoty z rliznych uhld



pohledu. Porovnavaci pfistup, jeden z nejcastéji pouZivanych, odhaduje hodnotu nemovitosti

porovnanim s nedavno prodanymi podobnymi objekty v oblasti. Nakladovy pfistup se zamé&fuje na

naklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim nemovitosti, zatimco vynosova metoda odhaduje

hodnotu na zakladé potencialnich prijma, které mze nemovitost generovat. [53]

Oproti tomu stoji moderni automatické ocenovaci metody (AVM), které vyuzivaji pokrocilé

statistické a matematické modely, vCetné metod strojového uceni, k rychlému a efektivnimu

odhadu hodnoty nemovitosti. Automaticky pfistup se opira o rozsahlé databaze cenovych

informaci, historickych Gdajl o prodejich, charakteristik nemovitosti a trznich trendd. AVM mohou

zpracovat obrovské mnozstvi dat v kratkém casovém ramci, které umoznuje rychle reagovat na

trzni vyvoj a poskytovat aktualizované odhady hodnoty. Schopnost rychle ocenit majetek

je obzvlasté uzitecna v dynamickych trznich a konkurencnich prostfedich, kde se ceny nemovitosti

mohou rychle ménit. Klicové rozdily mezi jednotlivymi metodami ocefovani nemovitosti jsou

zachyceny v nasleduijici tabulce.

Tab. ¢. 8 - Porovndni metod oceriovdni nemovitosti [vlastni]

. wirs . . o Vysledna
Princip Pouziti Vyhody Nevyhody Priklady h)c,>dnota
— ZaloZzeno na MCiSe byt Specialni
<Zt ‘%" rekonstrukci | Vhodné pro unikatni |Zohlednuje neefekt)i/vm' y nemovitosti,
8 S nemovitosti nemovitosti, nové fyzicky stav a <tarsich jako jsou Trzni
’E =~ | vCetné nakladl |vystavby nebo stari nemovitost! kostely, hodnota
8 2 [na pozemek a |pojisténi nemovitosti kvill zastarani historické
o vystavbu budovy
)
l_ . ’
Odhaduje . . Komplexni . ,
;2 o budouciJ Preferovano u Odrazi W o?:t Savislé Najemni
o 3 Nosy a investi¢nich potencial n);p Fe)s/;fch bytové domy, Teini
Z E wnosya nemovitosti s nemovitosti - . Y komercni a
| i&|diskontuje je " . predikcich . lové hodnota
S|k gy pfijmem, napf. generovat , . pramyslové
> do soucasné . " vynosU a .
pronajem prijem " o objekty
<§t hodnoty vydajl
>'_ ‘g Porovnavanis |Bézné pouzivano u Snadna Vweaduie Byty, rodinné Cena
X | > |nedavno standardnich aplikace, y J domy, ;
g = . o . dostupnost ] obvykla /
2 S |prodanymi rezidencnich a Siroké <rovnatelnvch standardni Teoni
> g srovnatelnymi |komercnich mnozstvi trnich daty kancelarské hodnota
a |nemovitostmi |nemovitosti trznich dat prostory
Vyuzivani Pouzivano predevsim , oy L . . |Rychlé
> Y L P " Rychlé a Muze byt méné Y . .
X algoritmu a pro frekventované g . ., ocenéni BD,
v i ) nakladové presné u
El s statistickych obchodované efektivni- unikatnich RD pro Teini
g S |modell pro nemovitosti, rychlé o o hypotecni
ol < , vhodné pro | nemovitosti; e hodnota
2 analyzu data |odhady a pro velka Lavislé na Ucely,
=2 generovani monitorovani trznich . - hodnoceni
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9  ANALYZA VWSLEDKU RESENi

9.1 POROVNANi VYSLEDNYCH HODNOT

Pro vyzkum byly provedeny dva odhady hodnoty nemovitosti rodinného domu v obci
Trnova. Prvni odhad klasickym pfistupem zahrnoval pfistup nakladovy a porovnavaci, pro ktery
byla vytvofena databaze o 6 srovnatelnych vzorcich. Obecné se ke klasickému pFistupu Fadi
i pristup prijmovy. Pro vyzkum vsak nebyl zahrnut z dlvodu, Ze dand nemovitost neni urcena
ke generaci pfijmu. Druhy odhad byl proveden automatizovanym modelem. Pro odhad
automatickym pfistupem bylo potfeba vytvofit databazi s rodinnymi domy. Konkrétné se datové
soubory vztahuji k okresu Praha - Zapad. Sbér dat pro model celkem ¢itd 150 vzorkd a probéhl v
obdobi leden-unor 2024 z inzercniho portalu sreality.cz. Podrobné dosaZeni vyslednych hodnot
bylo vysvétleno v predchozich kapitolach. Kapitola je vénovana komentovani vysledkd, které byly

zaznamenany do Tab. ¢. 9 a porovnani zkoumanych pfistupd.

Tab. ¢. 9 - Tabulka porovndni vyslednych hodnot klasickym a automatickym pristupem [vlastni]

Porovnani vyslednych hodnot

PFistup Vysledek
Automaticky pristup 20 120 000 K¢
- Porovnavaci pristup 20 720 000 K¢
Nakladovy pfistup Pozemek ” Stavba . 19 720 000 K¢
8900 000 K& | 10820 000 K¢

Komentdr: Pozemek ocenén porovnanim pro obdobi leden-tnor 2024, hodnoty pro HB
index pro stavbu: Q4 2021 = 181,9, Q4 2023 = 207,6.

Klasickym pristupem oceriovani jsme ziskali trzni hodnotu nakladovym zplsobem
19720000 K¢ a trzni hodnotu porovnavacim zplsobem 20720000 K¢ Je nutné zminit,
Ze nakladovy pristup se neopira o trzni data jako je tomu pravé u porovnavaciho pfistupu, ktery
z nich pfimo vychazi. Tim se stavd pomérné nekonzistentni a nereflektuje trzni data pro obdobi
ocenovani, vaze se predevsim na aspekty jako je vyvoj cen ve stavebnictvi a z jakého materialu
je stavba zhotovena. Problematika a rozdil sbéru dat na zakladé realizovanych transakci
a nabizenych cen byla FeSena dfive v diplomové praci. Data pro odhad porovnavacim pfistupem
tvofily nabizené ceny kromé jedné realizované ceny. Obecné jsou nabizené ceny vy3Si nez ceny
skuteCné pfi prodeji nemovitosti. Skutecnosti vysvétluji, pro€ je trzni hodnota stanovena

porovnavacim pfistupem vy3Si nez hodnota ziskana pravé nakladovym pfistupem.



9.2 POROVNANI POPISNYCH STATISTIK OCENOVACICH PRISTUPU

Tab. ¢ 11 zobrazuje popisné charakteristiky sestavenych databazi pro ocenéni pred
Upravou. Prvnim rozdilem je pocet vzorkd, ktery je potfebny pro stanoveni hodnoty. Klasicky
pristup vychazi z 6 relevantnich vzorkd nemovitosti, oproti tomu automatizovany model oceriovani

(AVM) ma vyssi pocet vzork( v databazi a to 133 vzorkd. Velikost datového souboru je velice

ddlezitd, mGze vést k robustnéjsim a stabiln&jsim odhaddm.

Tab. ¢. 10 Porovndni parametr(i klasického a automatizovaného ocenéni [vlastni]

Popisné charakteristiky porovnani
Automatizovany pFistup
Potat vzarkd 6 |Pofet vzorkd 113
Primér (Stfedni hodnota) 20717 752 K& |Prdmér (Stfedni hodnota) 14179 410 KC
Jednotkova cena/ m 2 90 000 KE |Jednotkova cena / m2 61919 KE
Smér. Odch. 4651 259 KE |Smér. Odch. 5961 964 KE
MIN 15 766 894 KE |MIN 4900 000 KE
MAX 28755 819 KE |MAX 36 000 00O K€
Median 19 708 508 KE |Median 12 900 000 KE
Q1 17316 913 KE|Q 1 10 490 000 K¢
Q3 24088252 KE|Q 3 16 850 000 K&
Mezikvartilové rozpéti IRQ 6771 340 KE |Mezikvartiloveé rozpéti IRQ 6 360 000 K¢
Var. Koef. 0,224506 |Var. Koef. 0420466
Mean absolute error MAE 380 000 KE |Mean absolute error MAE 2 148 706 K&
Root mean squared error RMSE 3011 448 KE |Root mean squared error RMSE 2911927 KE
Mean absolute percentage error MAPE 1.801%5| Mean absolute percentage error MAPE 4,110%
Stfedni hodnota - smérodatna odchylka 16 066 493 KE |Stfedni hodnota - smérodatnd odchylka 8 217 447 K¢
Stfedni hodnota + smérodatna odchylka 25369 011 KE |Stfedni hodnota + smérodatna odchylka 20 141 374 K¢
Vysledna hodnota 20720 000 KE |Vysledna hodnota 20 120 000 K&

Priimér je soucet vSech hodnot v datové sadé nasledné vydélen poctem téchto hodnot.
Hodnota priiméru klasického pristupu je vyssi nez automatizovaného pristupu. Priimér je hodné

citlivy na extrémni hodnoty, proto je u automatizovaného pfistupu nizsi.

Dulezité je vénovat pozornost rozptylu minimalni a maximalni ceny v obou pfistupech.
AVM v databazi nerozliSuje ceny, které jsou pro predikci relevantni a vhodné. Proto je rozpéti
minimalni ceny k maximalni cené Siroké. U klasického pfistupu je patrny obrovsky rozdil jiz pfi
tvorbé databaze. Ocenovatel automaticky filtruje nemovitosti podle toho, které jsou relevantni
k ocefiované nemovitosti. Napfiklad v rdmci ocefiovani rodinného domu byla databaze sestavena
prevazné z novostaveb. Tvorba databaze je zavisla na aktualnim stavu realitniho trhu pro dané

obdobi a takeé je dale ovlivnéna jeho velikosti, aktivitou a dalSimi faktory.

Kvartily jsou hodnoty, které rozdéluji datovy soubor do Ctyf stejné velkych c¢asti. Jsou velmi
napomocné pro ziskani predstavy, jak jsou data rozdélena. Dolni kvartil Q1 ukazuje hodnotu,
konkrétné cenu, pod kterou se nachazi 25 % vsech hodnot. Horni kvartil je hodnota, pod kterou

se nachazi 75 % vSech hodnot v datovém souboru. Hlavnim dlvodem vypoctu kvartild byla




hodnota mezi-kvantilového rozpéti, které je vypocteno jako rozdil mezi tfetim a prvnim kvartilem.
Hodnota ukazuje rozpéti prostfednich 50 % dat. Podobné IRQ ukazuje, Ze oba pfistupy maji

srovnatelnou variabilitu mezi 25. a 75. percentilem.

Variacni koeficient statisticky vyhodnocuje relativni variabilitu. Vyjadfuje standartni
odchylku jako procento z priméru. Jednd se o uziteCny ukazatel, ktery je pouzivan pravé
v pripadech, kdy je potfeba porovnat rozptyl u dvou nebo vice datovych sad, které maji rizné
primeéry nebo jednotky méreni. Variacni koeficient je nachylny na vyskyt extrém( v databazi. Oba
pfistupy maji podobny variacni koeficient, coz ukazuje, Ze relativni variabilita je v obou pfipadech
srovnatelnd vzhledem k priimérnym hodnotam. Obecné je vSak hodnota variacniho koeficientu do
0,5 tolerovana. Znaci, Ze obé databaze nevykazuji vyrazné hodnoty, respektive extrémy a jsou

homogenni.

Chybové statistiky se pouZivaji k hodnoceni presnosti predikénich modeld, tedy jak modely
presné predikuji skute¢né hodnoty. Zahrnuji stfedni absolutni chybu (MAE), kofen stfedni
kvadratické chyby (RMSE) a stfedni absolutni procentualni chybu (MAPE). MAE méfi primérnou
velikost chyb v predikcich, neni nachylnd na robustnost vici outlierdm, resp. extrémUm, avsak

Ze je hodnota pro klasicky pFistup mensi.

Testovani hypotézy ,Automatizovany model je presnéjSi neZ klasicky pFistup podle
ukazatele RMSE." RMSE pro automatizovany pristup je mensi nez pro klasicky pfistup, proto

hypotéza na zdkladé vysledku nebyla zamitnuta. RMSE je citlivy na velké chyby na rozdil od MAE.

MAPE hodnoti presnost predikce modeld, vyjadruje chybu v procentech. Je tedy pomérné
snadné provést porovnani presnosti databazi. MAPE je vSak velmi citlivy na vyskyt nulovych hodnot
v databazi, v disledku muze vést k vysokym procentnim chybam. Pro klasicky pristup je primérna
chybovost 1,8 % a pro automatizovany pfistup 4,1 %. Obé hodnoty dokazuji, Ze je chybovost velmi
nizka.

Vystupem vyzkumu provedeného obéma pfistupy jsou dvé hodnoty. Klasicky pfistup
porovnavaci metodou stanovil hodnotu nemovitosti 20 720 000 K& a automatizovany pfistup
20 120 000 KE. Rozdil hodnot vyjadfeny procentualné cini 2,98 % v penézni Castce 600 000 KC.
Vysledky potvrzuji, Ze automatizovany model je presny a aplikovatelny na nemovitosti

ve zkoumané oblasti a jeho predikce ceny je pomérné spolehliva.



9.3  IDENTIFIKACE VYHOD A NEVYHOD PRiSTUPU

Cilem diplomové prace je komparace procesu ocefiovani klasického a automatického
pfistupu zadkladé pfipadovych studii. Vyzkumem bylo zjiSténo hned nékolik skutecnosti, které

budou dale vysvétleny.

9.3.1 Vyhody klasického pfistupu:

PFistupy jsou hluboce zakofenéné v osobnim posouzeni a odbornych znalostech
ocenovatele. Jev se projevuje napfiklad v pocatecni fazi ocenéni, konkrétné pfi sestavovani
databaze na zakladé srovnatelnych vzorkd. Oceriovatel sam filtruje vzorky, které je vhodné pouzit
a ty, které nejsou relevantni. Napfiklad pro ocenéni databaze novostavby nezahrne nemovitost

k demolici.

Ocenovatel je schopen s mensi pravdépodobnosti zafadit nemovitosti s transakcemi,
jez jsou v rozporu s definici ceny obvyklé nebo trzni hodnoty. NemUZe se tedy stat, Ze by pro
ocenéni bral v ivahu nemovitosti, které mohly byt prodany za zvlastnich podminek jako jsou

mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry nebo vliv zvlastni obliby.

Odborné znalosti jsou napomocné pfi ocenovani unikatnich nebo neobvyklych
nemovitosti. Napriklad porovnavaci metoda muze byt velmi citlivd pfi hodnoceni charakteristik

nemovitosti a |épe se adaptuje.

9.3.2 Nevyhody klasického pfistupu

Mezi nevyhody je nutné zahrnout skutecnost, Ze pro kazdé ocenéni je potfeba zacit
od zacatku. Prikladem tak mGze byt porovnavaci pristup, ktery vychazi z databaze, kterou je nutné
vytvofit znovu. Opét hledat srovnatelné vzorky a provést dalSi hodnoceni kazdého vzorku pomoci
adjustace koeficientd. Tim se stava pristup pomérné casové narocny. Ocerovatel nejspiSe v situaci,
kdy by mél vypracovat 5 ocenéni pro frekventované obchodované nemovitosti porovnavaci
metodou v jedné lokalité uvazi moznost sestaveni modelu, ktery mu mize pfi ocenovani usetrit

cas.

Dale, je nutné zminit, Ze ackoli oceriovatelé nebo znalci maji snahu hodnotit s maximalni

objektivnosti, nelze vzdy vytésnit z posudku subjektivni hodnoceni nemovitosti.

Ocenovatel by mél spravné reagovat a chapat zmény tykajici se realitniho trhu a faktory,
které na n&j plisobi. Spatné pochopeni nebo odhadnuti situace mlze vést k chybnému zvoleni

postupl pfi ocenovani.



eExpertni hodnoceni *Neprenositelnost ocenéni

eMensi pravdépodobnost «Casova naroc¢nost
zkreselni dat eSubjektivita
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vlastnostmi

Obr. ¢. 15 - Vyhody a nevyhody klasického pfFistupu
9.3.3 Vyhody automatizovaného pfistupu

Na prvnim misté je s pojmem automatizovany model ocenovani (AVM) spojena rychlost
predikce hodnoty majetku. Tvrzeni Ize podpof¥it pfikladem, Ze ,,Tab. ¢. 6 - Porovndni inzerovanych
cen s cenami predikovanymi modelem [vlastni]" ktera se zaméfuje na vypocet spolehlivosti modelu

v ramci kfiZové validace byla sestavena s odhadnutim hodnot nemovitosti v Fadech par minut.

Casto zmifiovanym pfinosem AVM je objektivnost a konzistentnost pfi ocefiovani

a eliminace zkreslovani ocenéni pravé ocefovateli at je nevédomé ¢i védomé.

AVM nemaiji problém se zpracovanim velkého objemu dat, naopak plati, Ze ¢im vétsi datovy
soubor, tim je predikce hodnoty AVM presnéjsi. Vlastnosti AVM jsou jako délané pro rychlé odhady

v trznich segmentech, které jsou standardizované a kde jsou frekventované transakce s majetkem.

Efektivnost vyuziti AVM se odviji dle zvoleného zplsobu vyhodnocovani dat, od volné
dostupnych program, jako je v diplomové praci pouZivany Gretl nebo jiné, az po pokrocilé, které
mohou své predikce zakladat na neuronovych sitich. Programy takové Urovné jsou pak znamé
svym rychlym ucenim, jak nakladat a vyhodnocovat data a uméji si potfebné poklady i samy

vyhledavat na verejné dostupnych portalech online.

9.3.4 Nevyhody automatizovaného pfistupu

Zcela zasadni vlastnosti AVM a také jejich slabina je zavislost na vstupnich datech. Pokud
se v databazi objevi zastarala, zkreslena nebo chybna data, ktera neodpovidaji realité nebo jsou
v nich pravé zahrnuty mimoradné okolnosti trhu a dalSi zkreslujici faktory, pak i vysledné hodnoty
jsou pravé na zakladé dat zkreslené nebo chybné. Data pak musi byt nalezena a odstranéna,

aby mohl model predikovat hodnotu spravné. V ndvaznosti na kvalitu vstupnich dat je dudlezité



zminit, Ze neni nikde pfikazano, Ze AVM maji stanovovat hodnotu metodou na zakladé trzni

hodnoty, ktera je vysvétlena v nékolika mezinarodnich standardech.

AVM jsou predevSim zaloZzené na matematickych a statistickych metodach. Pro jejich
pouzivani je potfeba znat chovani dat a umét vyhodnocovat zavislosti, a na jejich zakladé dal
kalibrovat a upravovat model. Faze validace modelu, tedy nez se AVM pouZije pro odhad, mdze byt

narocna jak na realizaci, tak asové.
AVM neni v soucasné dobé nema tradici ani pevné ukotveni v legislativé.

DalSi nevyhodou je skutecnost, Ze pokrocilé AVM jsou vétSinou zpoplatnéné a nejsou tak
dostupné Siroké verejnosti. Stejné je tomu tak s daty, které pro predikce pouZivaji a zplsobem

vyhodnoceni dat. VSe mlze vést k mensi transparentnosti ocenéni.

Existuji specifické dlvody, proc spolecnosti nemusi byt plné oteviené k zverejnovani
procesu ocenovani a zcela transparentni. Hlavnim faktorem je ochrana obchodniho tajemstvi
neboli , know-how". Ochrana je kli€ova, protoze algoritmy a metodologie pouzivané v AVM jsou
Casto vysledkem rozsahlého vyzkumu a investic, a predstavuji tak cenny obchodni majetek,
ktery spolecnosti chtéji chranit pred konkurenci. Je vSak potfeba dbat na rovnovahu mezi

obchodnim tajemstvim a dlvérou klientl a Sirsi verejnosti.

¢ Rychlost odhadu e Kvalita vstupnich dat

¢ Objektivita oceriéni e Odbornost pfi sestavovani databaze a

 Konzistence ocenéni modelu

*Zpracovani velkého objemu dat *Néro¢na kalibrace modelu

* Neustald inovace a vyvoj AVM ¢ Aktualné neni opora v legislativé

e Pfenositelnost ocenéni pﬁ L Néklady na uzivani pokrot':il\'/ch modell
aktualizovani dat e Transparentnos x Obchodni tajemstvi

a "know-how"

Obr. ¢. 16 - Vyhody a nevyhody automatického pFistupu
9.3.5 Shmutivyhod a nevyhod AVM

Navzdory rozdilim mohou byt klasické a automatické pristupy ocenovani povazovany
za komplementarni, nikoli vzajemné vylucujici. V idealnim scénafi mohou odbornici vyuzZivat AVM

pro rychly pfehled trhu a urceni rozsahu potencialnich hodnot, zatimco pro konecné rozhodnuti



které poskytuji tradi¢ni metody. Synergicky pristup umoZnuje vyuZit nejlepsi z obou svétt - rychlost
a efektivitu AVM spolecné s odbornymi znalostmi a hlubokym porozumeénim trhu, které poskytuji
tradi¢ni metody. V konecném duasledku vybér metody zavisi na konkrétnim Ucelu ocerovani,

dostupnosti dat, kritickém pFistupu a na specifickych pozadavcich na pfesnost a detailnost odhadu.

Z budouciho pohledu je teorie a praxe v tradi¢nim ocenovani povazovana za sebe limitujici.
Ekonometrické modely a jejich adaptace na zmény v technologiich je mnohonasobné rychlejsi.
Ekonometrické modely jsou naopak povazovany za pristupnéjsi pro zmény v technologiich a teorii
analyzy dat, tim je umoznén jejich neustaly vyvoj a zlepSeni v souladu s modernimi datovymi trendy

a pozadavky trhu.

Oba pristupy maji své misto v oblasti ocenovani nemovitosti, a volba mezi nimi by méla byt

vzdy Fizena povahou nemovitosti, i€elem ocefovani, a také dostupnosti a kvalitou dat.



10 ZAVER

Cilem diplomové prace byla komparace klasické a automatické procedury ocefovani.
Pro splinéni cile byly specifikovany dilci cile a hypotéza: ,Automatizovany model je pFesnéjsi nez

klasicky pFistup podle ukazatele RMSE."

Teoreticka cast vysvétluje procedury klasického a automatického pfistupu ocenovani
v€etné dodrZeni Ceské legislativy i dodrZzeni mezindrodnich standardd. Teoreticka ¢ast objasnuje
nezbytné klicové pojmy spojené s problematikou ocefiovani. Klasicky pfistup zahrnuje pravidla,
vyuziti a postupy pro nakladovy, porovnavaci a pfijmovy pfistup. Jsou pojmenovany nezbytné
klicové pojmy v oblasti automatického pfistupu ocefovani. Je definovan automatizovany model

ocenovani (AVM).

Podstatou praktické Casti prace je porovnani ocenéni vybrané nemovitosti v okrese Praha
- Zapad v obci Trnova, jako pfipadové studie, klasickym pfistupem a automatizovanym pfistupem
ocenéni na zakladé databaze. Prace se vénuje procesu ocefiovani obéma pfistupy od pfipravné
faze az kfazi finalni, kterou je konecny odhad trzni hodnoty nemovitosti. Prace porovnava
oba pfistupy, kde se procesy protinaji, doplfuji nebo kde se odliSuji. Pro pFistupy byla vytvorena
srovnavaci platforma, ktera zahrnovala popisné charakteristiky, vysledky byly komentovany.
Na zakladé platformy byla stanovena a vyhodnocena hypotéza: ,Automatizovany model je
presnéjsi neZ klasicky pristup podle ukazatele RMSE." Hodnota RMSE pro automatizovany model

byla mensi nez pro klasicky pfistup. Hypotéza nebyla zamitnuta.

Byly identifikovany a diskutovany hlavni prednosti a omezeni obou pfistupl. Vystupem
pfipadové studie je ocenéni nemovitosti na zakladé klasického a automatického pfistupu a zaroven
model, ktery byl validovan pro ocenovani. Vyuziti modelu pro dalSi ocenovani nemovitosti
ve vybraném okrese je mozné. Pro fadné fungovani modelu je nezbytné udrzovat datovy soubor

s aktualnimi trznimi daty.
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