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Abstrakt

Tato bakalaiska préace se zabyva problematikou ocenovani nemovitosti. Vysvétluje zédkladni po-
jmy, jakymi jsou napiiklad rozdéleni hodnot, vztah pozemku a stavby, katastralni tfad a cenové
mapy. Pfes tyto pojmy se prejde na metody pouzivané pii oceniovani nemovitosti. Prakticka
Cast je zamérena na navrh informacniho systému podporujici ¢innost divize oceniovani nemovi-
tosti. Nejdiive je provedena analyza soucasného stavu a navrh inovaci. Poté sepsani funkcénich
a nefunkénich pozadavkl spoletné s predstavenim diagramu aktivit. Z analyzy a pozadavku je
vytvofen databazovy navrh, design systému a predschvalovaci systém podporujici schvalovani.
Néasledné se prejde do projektovych aktivit, jakymi jsou vytvoreni product backlogu, alokace
projektového tymu, verzovani systému a soucasnd situace projektu. Ekonomicky dopad vyjadri
naklady na projekt a prinosy z nového systému. Cilem této préace je vytvorit ndvrh informacniho
systému pro vybraného zdkaznika, ktery se nepfeje byt zminén. Vystupem prace je polozeny
zéklad pro vyvoj informacniho systému se vSemi potiebnymi podklady, které byly preddny pro-
jektovému tymu.

Klicova slova ocenovani nemovitosti, metody ocenovani, informacni systém, uzivatelé in-
formac¢niho systému, planovani projektu, finance projektu, product backlog

Abstract

This bachelor thesis deals with the problematics of real estate valuation. It explains basic concepts
such as the distribution of values, the relationship between land and building, the cadastral
office and price maps. Despite these concepts, the method used in real estate valuation will be
discussed. The practical part is focused on the design of an information system supporting the
activities of the real estate valuation division. First, an analysis of the current state and a proposal
of innovations is performed. Then writing functional and non-functional requirements together
with the presentation of the activity diagram. From the analysis and requirements, a database
design, system design and pre-approval system supporting approval are created. Subsequently,
we move on to project activities, such as creating a product backlog, project team allocation,
system versioning, and the current project situation. The economic impact will express the costs
of the project and the benefits of the new system. The aim of this work is to create a design of an
information system for a selected customer who does not wish to be mentioned. The output of
the work is the foundation for the development of an information system with all the necessary
documents that were handed over to the project team.

Keywords real estate valuation, valuation methods, information system, information system
users, project planning, financial project, product backlog

viii



Ul
UXx
PSC
VPN
UML
ICT
NOZ
MD
IT
DEV
SWOT

User Interface

User Experience

Postovni Smérovaci Cislo

Virtual Private Network

Unified Modelin Language

Information and Communication Technologies
Novy Obc¢ansky Zakonik

Man-Day

Informaé¢ni Technologie

Development

Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats

ix

Seznam zkratek






Kapitola 1

Uvod

Tématem préce je navrh nového informac¢niho systému pro ocenovani nemovitosti. Podnétem pro
vybér tématu byla redlnd potieba nového systému, kterd vzesla od zadavatele. Zadavatel je or-
ganizace zabyvajici ocenovanim majetku, pro tuto praci konkrétné divize ocenovani nemovitosti.
Zadavatel si nepral byt zminén a dale jej budu nazyvat pouze organizaci.

Hodnota nemovitosti je idaj nutny pri prodeji, sjednavani hypoteéniho uvéru ¢i v dédickém
fizeni. Jeji vysSe pritom zavisi na mnoha faktorech, které musi kazdé ocenovéani zohlednit, jako
napriiklad velikost obytné a neobytné ¢asti, stari, lokalita i k jakému tcelu dana nemovitost slouzi.

Préce je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢asti. Cilem teoretické ¢ésti je pochopeni pro-
cestl ocenovani nemovitosti. V této ¢asti uvadim ctenare do problematiky popsanim zdkladnich
pojmu a rozdilit mezi cenou a hodnotou. Déle se vénuji rozdéleni hodnot, katastralnimu taradu,
popisuji metody ocenovani a nakonec objasnuji téma cenovych map a jejich vyuziti.

Prakticka ¢ast se zabyva ndvrhem informacniho systému nahrazujiciho ten jiz existujici. Novy
systém ma za cil prinést nové funkcionality, zjednodusit a zlepSit praci. V této Casti se zaméruji
na zadani a funkéni pozadavky od zadavatele a dale na SWOT analyzu a strategii pro navrh.
Hlavnim cilem této ¢éasti je pak design systému a databazovy navrh. Dil¢im cilem je zpracovat
pldn préce (struény backlog, harmonogram a alokace price). Dalsim cilem je ndvrh rozpoctu
vzhledem k alokacim a harmonogramu. Poslednim cilem je pak naplanovani verzovani systému,
tedy pridani novych funkcionalit po nasazeni zakladni verze systému.

V praktické Casti jsou vyuzity anglické vyrazy pro pojmy z agilnich metodik a IT prostredi.






Kapitola 2
Obecny popis ocenovani
nemovitosti

Kapitola je zamérena na uvedeni obecnych pojmu, pouzivanych u ocenovani nemovitosti. Zahr-
nuje stru¢ny popis movitych a nemovitych véci, rozdily mezi pozemkem a stavbou a funkce
katastru nemovitosti, dale popsani hodnoty, ceny a jejich rozdily spoletné s druhy hodnot
a cenovymi mapami. Zavedeni pojmu zivotnosti a opotfebeni pro pozdéjsi vyuziti u metod
ocenovani. Informace, uvedené v kapitole, byly ¢erpany zejména z publikace Ocenovani nemovi-
tosti dil 1. a II. [1].

2.1 Movité a nemovité véci

Dle ustanoveni § 498 odst. 1 NOZ [I1] za nemovitosti povazujeme pozemky a podzemni stavby
se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci
prohlasi zdkon. Stanovi-li zdkon, ze urcCitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Dle ustanoveni § 498 odst. 2 NOZ [I1] povazujeme za movité véci vSechny hmotné i nehmotné
véci, které nesplnuji definici nemovité véci.

Nemovitymi vécmi jsou napriklad:

m Pozemky

m Podzemni stavby se samostatnym tcelovym uréenim
m Vécna prava k pozemkiam

m Prava stavby

= Vodni plochy a trvalé porosty

Obecné lze rozdélit nemovitosti na jednotky a prava.

2.2 Pozemky

Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélené od sousednich ¢asti hranici izemni spravni
jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhu
pozemki, popf. rozhranim zptisobu vyuziti pozemku [13].

Dle § 9, zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku [12] se pozemky déli na:
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= Nezastavéné pozemky, které jsou evidovany v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemku urcenych k zastavéni. Dale pozemky uvedené jako zahrady a ostatni plochy, které
navazuji na pozemky typu zastavéna plocha a nadvoii se stavbou.

m Zastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti jako druh zastavéné plochy a nadvori
nebo jako druh ostatni plochy, které jsou zastavény

m Skutecné zastavéné plochy bez ohledu na evidovany stav
= Zemédélské, lesni a jiné pozemky, kterymi jsou napriklad ornd puda, vinice, lesy, mocal

= Vodni nadrze a vodni toky jsou také evidované jako pozemky

2.3 Parcela

Definuje se jako pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé
a oznacen parcelnim ¢islem. Jednd se tedy o zvlastni druh pozemku. Pozemek se muze skladat
z nékolika parcel.

Parcely rozdélujeme na dva druhy:

= Stavebni parcela — jednd se o pozemek, ktery je evidovan jako zastavéna plocha nebo nadvori

= Pozmekova parcela — pozemek, ktery neni stavebni parcelou

2.4 Stavba

Dilo, vzniklé stavebnimi ¢i montdznimi pracemi, nazyvame stavbou bez ohledu na stavebné
technické provedeni. Clenéni staveb se provadi na zakladé druhu a Géelu. Stavby musi byt spojeny
pevnymi zaklady se zemi.

Docasnd stavba je oznaceni stavby, kterym stavebni urad urc¢il dobu trvani. Jedna se naptiklad
o vystavisté a pddia.

InZenyrska stavba je stavba, u které jsou urcujici obecné prirodni nebo fyzikalni podminky
event. podminky zaddni stavby (napf. stavby pres tudoli, Feky, vysoké stavby — véze, podzemni
stavby a stavby k tpravé terénu, popf. stavby s velkym vnitinim prostorem). Mezi inZenyrské
stavby nepatii budovy [10].

2.5 Katastr nemovitosti

2.5.1 Katastr nemovitosti

Dle zakona ¢. 256,/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky [14] se jedné o vefejny seznam
obsahujici informace o nemovitych vécech v Ceské republice. Obsahem jednotlivych polozek je
popis, geometrické a polohové uréeni a soupis prav k nemovitosti (naptiklad vlastnické pravo).

2.5.2 Katastralni uzemi

Jedn4 se o technickou jednotku, kterou tvori mistopisné uzavieny a v katastru spole¢né evidovany
soubor nemovitosti. Na zdkladé katastralniho tizemi probihd evidence v katastru nemovitosti [14].



2.6. Hodnota a cena

2.5.3 Katastralni mapa

Polohopisnd mapa s velkym méritkem a popisem, kterd zobrazuje vsechna katastralni tzemdi,
pozemky, které jsou predmétem katastru. Kazdd nemovitost je jasné vyznacena hranicemi na
mapé.

2.6 Hodnota a cena

V této podkapitole jsem zejména Cerpal z knihy Teorie ocetiovani nemovitosti [2]. U ocenovani
nemovitosti jsou ¢astymi pojmy hodnota a cena a dochazi k ¢astému zaménéni téchto pojmii.
Hodnota je ekonomicky pojem, ktery vyjadiuje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, tedy
prospéch vlastnika zbozi ¢i sluzby plynouci z tohoto vlastnictvi. P¥i oceniovani nemovitosti je
hodnota mira odhadnuté ¢astky za nemovitost. Neni skutecné zaplacenou ¢astkou za nemovitost,
je to pouze idealni ¢astka. Hodnota se urcuje znaleckym posudkem.
Hodnotu ovliviiuji ¢tyfi zdkladni faktory [3]:

= UziteCnost — schopnost uspokojit potfebu

= Prani, touha

= Nedostatek — prevaha poptavky nad nabidkou
= Kupni sila

Cena je pojem, ktery znamenda skutecné zaplacenou c¢astku za zbozi nebo sluzbu. Vyjadiuje
castku, které se musime vzdat, aby bylo mozné ziskat zbozi nebo sluzbu. Urcuje se trhem -
nabidkou a poptavkou, na zdkladé ekonomické situace. Tyto dva hlavni pojmy se setkdvaji
u vyjadreni odhadnuté ¢astky, znaci hodnotu a realizovanou ¢ést, tedy cenu.

Ceny lze rozdélit do kategorii:

m Vychozi cena — pouzivana u novych staveb, kde cena odpovida nakladim

m Pofizovaci cena — cena, za kterou je mozné nemovitost ziskat, bez ohledu na miru opotrebeni,
v dobé vystavby

= Reprodukéni cena — Odpovidajici cena v dobé ocenéni, bez ohledu na opotiebeni a bez ohledu
na to, kdy nemovitost vznikla. Jednd se napiiklad o jednotkovou cenu, tedy cenu za jeden
metr krychlovy pfipadné metr ¢tverecni.

m Obvykla cena — Definovana jako cena, za kterou je mozné prodat nebo koupit stejnou nebo
porovnatelnou véc v daném misté a case. Zakon rikd, ze cena obvykla je cena, ktera byla
dosazena prodejem stejného, pripadné podobného majetku v obvyklém obchodnim styku.
Zahrnuje vSechny faktory ovliviiujici cenu.

2.6.1 Trzni hodnota

Jednd se o hodnotu, za kterou by mohla byt nemovitost proddna v den ocenéni, za predpokladu,
Ze je majetek verejné vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat radny prodej. Vztah
probiha mezi ochotnym prodéavajicim a nestrannym kupujicim.

2.6.2 Vynosova hodnota

Vyjadiuje jistinu, kterou je tfeba ulozit pfi soucasné trokové sazbé, aby troky z této jistiny byly
stejné jako Cisty vynos této nemovitosti. Zjisti se diskontovanym souctem vsech cistych zisku
7 nemovitosti.
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2.6.3 Vécna hodnota

Hodnota, kterd je ziskavana pomoci reprodukéni ceny, do které se zapocita opotiebeni a stari.
Nakonec se hodnota snizi o ndklady na opravu vaznych zdvad, které znemoznuji okamzité uzivani.

2.7 Zivotnost

Jednd se o dobu trvani stavby, neboli zjednodusené lze tici délka zivota stavby. Pii ocenovani
nemovitosti neni dilezitd zivotnost jako takova, ale spise zbytkova zZivotnost, kterd je zahrnovana
pri ocenovani. Zbytkova zivotnost vyjadiuje dobu od okamziku, kdy je provadéno ocenéni, do
konce predpokladané zZivotnosti stavby pri bézném provozu, bez ohledu na zivelné udélosti.

2.8 Opotrebeni

Opotrebeni je mira degradace objektu stafim, vyuzivanim a vlivem klimatu. Nejvétsi vliv ma
opotfebeni na vécnou hodnotu, pro kterou je nutné tento aspekt zahrnout. Vypocet opotrebeni
neni pouze o jednom pohledu na danou problematiku. Existuje mnoho metod, které se na vypocet
koukaji odlisné.

2.8.1 Linearni metoda

Pii pouziti linedrni metody se zaméfujeme na rovnomérné rozdéleni opotiebeni na celkovou
predpokladanou dobu zivotnosti. Vypocet vypada tak, ze procentualni opotfebeni se vypocita
podilem stai{ stavby a predpoklddané Zivotnosti viz. vzorec [16]:

Ozgxloo

kde
O - opotfebeni stavby v %
S — stafi stavby
7 — celkova zivotnost stavby

Linearni metoda se vyuziva u staveb, jakymi jsou:
m InZenyrské a specidlni pozemky
= Studny
= Venkovni tpravy

= Hibitovni stavby

2.8.2 Analytickd metoda

Metoda, kterd umi presnéji vyjadrit opotfebeni, avsak za cenu slozitéjsiho vypoctu. Vypocet
vyuzivé rozdéleni jednotlivych konstrukénich prvku, kterym je prifazena vaha, urcujici jeji podil
na dané stavbé. Vzorec je soucésti vyhlasky [16].

n Si
OzZ(ZXIOOXR)
i=1

kde



2.8. Opotiebeni

O - opotfebeni stavby v %

S; — stari stavby

Z; — celkova zivotnost stavby

P; — podil i-té ¢asti na hodnoté celé stavby

2.8.3 Cenové mapy

V této kapitole jsem vychézel z knihy Oceniovani nemovitost{ [4]. Cenové mapy jsou geograficky
zobrazené ceny jednotlivych pozemku ¢i staveb vzhledem k jejich poloze. Ceny jsou zaneseny
pfimo do mapy. Kromé soucasné ceny mohou uzivatelé vyhledat vyvoj cen za urcité obdobi.

Stavebni pozemky jsou také soucdsti cenovych map, které definuje zdkon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovan{ majetku [12] jako:

,, Cenovd mapa stavebnich pozemki je grafické zndzorneni stavebnich pozemki na tuzemi obce
nebo jeji ¢dsti v meritku 1:5000, popripadée v meéritku podrobnéjsim s vyznacenymi cenami. Sta-
vebni pozemky se oceni skutecné sjednanymi cenami obsazZenymi v kupnich smlouvdch.“

Spravou nad cenovymi mapami se zabyva Ministerstvo financi Ceské republiky, priblizné jed-
nou za t¥i mésice dochdazi k aktualizaci cen. Pii aktualizaci je nejdilezitejsi shroméazdéni informaci
z prislusné databaze trhu majetku. Dale existuje mnoho firem soustredici se na poskytnuti po-
drobného pohledu na nemovitost nebo pozemek klientt, ktefi o tuto sluzbu maji zajem.

Kapitola byla zaméfena na objasnéni zdkladnich pojmu nutnych pro ocenovani nemovitosti.
Tyto pojmy jsou pouzity v nasledujici kapitole, vénované metodam ocenovani.






Kapitola 3

Metody ocenovani nemovitosti

Kapitola pojednava o metodach ocenovani nemovitosti. Metody jsou porovnavaci, nakladova
a vynosova. Rozebréan je jejich popis, dédle k ¢emu se vyuzivaji a jsou uvedeny piiklady vypocta
hodnot na jejich zdkladé. V kapitole jsem Cerpal z dokumentu Oceniovani majetku A [5]. Zaroven
zde budou pouzity zavedené pojmy z kapitoly predchozi.

3.1 Porovnavaci metoda

Tato metoda si zakladd na prfimém ¢i neprimém porovnani hodnoty nemovitosti s hodnotou
stejné nebo podobné nemovitosti. Zaroven ale nestaci jen porovnani nemovitosti, ale i soucasna
situace na trhu.

Jednd se o nejcastéji pouzivanou metodu v praxi. Porovnani probihd na zakladé urcitych
parametri, o kterych budu psat déle, ale zalezi i na zkuSenosti znalce, ktery ocenéni vykonava.

Pro optimélni vysledek porovnavaci metody je potieba dodrzet ¢tyri zakladni podminky.
Pokud by tyto podminky nebyly dodrzeny, vyslednd hodnota by nebyla relevantni. Podminky
zni nasledovneé:

= Srovnatelnost nemovitosti — porovnavané nemovitosti musi byt co nejvice podobné co se tyce
rozsahu, kvality a uzitku

m Aktudlnost — vzhledem k stalému pohybu trznich cen musi byt porovnani aktualni

= Cetnost — porovnanych hodnot musi byt dostatecné mnozstvi, aby se zamezilo odchylkam pti
stanoveni ceny

m Srovnatelné podminky — segment trhu a oblast musi co nejvice odpovidat ocenované nemo-
vitosti s porovnavanymi nemovitostmi

Ziskavani dat probihd mnoha zptlisoby, nejcastéjsim zptisobem je nalezeni podobnych ne-
movitosti v databézi, kterou si kazdy znalec, organizace ¢i banka tvori, nebo z dalsich zdroju,
jakymi jsou kupni smlouvy, inzerce na internetu, vysledky drazeb apod. Data ziskand ze zdroju se
nazyvaji porovnavaci zakladna. Podle velikosti porovnavaci zakladny se odviji i presnost vysledné
hodnoty.

3.1.1 Metoda primého porovnani

Porovnani probiha prfimym srovnédnim ocenované nemovitosti s nemovitostmi srovnavacimi, které
jsou soucasti databaze, nebo cenové mapy. Vypocet probiha aritmetickym prumeérem indexované
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trzni ceny srovnavaciho objektu. Indexovand trzni cena se ziska podilem trzni ceny srovnavaného
objektu s indexem odlisnosti viz. Vzorec:

1TC,s = TS

S
kde
ITCs — indexovand trzni cena srovnavaciho objektu
TCs — trzni cena objektu, se kterym se oceriovand nemovitost srovnava
Is — index odlisnosti srovnavaciho objektu

Index odlisnosti je konstanta vyjadiujici vliv ocennované nemovitosti na rozdil v cené. Hlavnimi
koeficienty tohoto indexu jsou naptiklad: velikost, poloha, konstrukce, dostupnost atd.

Ocenovand nemovitost ma kazdy koeficient nastaveny na hodnotu 1, srovnavacim nemovitos-
tem se priradi koeficient mensi nez 1, pokud dany koeficient je hodnocen hure, nebo vétsi nez 1,
pokud je koeficient hodnoceny 1épe.

3.1.2 Metoda neprimého porovnani

Metoda podobnéd piimému porovnéni, nazyva se také metodou standardni ceny. Ocenovana
nemovitost je porovniviana se standardni nemovitosti. Standardni nemovitost je jasné defi-
novana a mé urcité vlastnosti, na zakladé téchto parametru je vypocitana standardni cena.
Hlavni odlisnost od primého porovnani je zpusob vypoc¢tu indexu odlisnosti. Zde je hodnota
1,00 prirazena koeficienttim u standardni nemovitosti a koeficienty u ocenované nemovitosti jsou
upravovany na zakladé porovnani se zakladni nemovitosti.

3.1.3 Priklad hodnoceni polohy

Ocenovand nemovitost se nachdzi na predmeésti a jeji zdklad je hodnota 1,0. Prvni srovnavaci
nemovitost je primo v centru mésta, tedy jeji poloha je lepsi, dostava index 1,1. Druhd srovnavaci
nemovitost je v okrajové ¢asti mésta a jeji hodnota indexu je 0,9. Takto se pritadi hodnoty vsem
srovnavacim nemovitostem, nakonec se cena nemovitosti podéli vyslednym indexem, provede se
jiz zminovany aritmeticky prameér a vyslednd cena se zaznamend. Vyslednad cena by méla slouzit
jako zdkladni kdmen pro vyslednou hodnotu ocenované nemovitosti. Dalsi korekce se provadi
pouze na zakladé zkusenosti znalce.

3.2 Metoda nakladového ocenéni

Nékladova metoda vychazi z technickych vlastnosti nemovitosti. Hlavnim parametrem je vyse
nakladu, které jsou spojené se stavbou nové nemovitosti. Za normélnich okolnosti kupujici
premysli, zda se vice vyplati koupit danou nemovitost, nebo postavit novou. Tedy nebude ocho-
ten zaplatit cenu vyssi, nez za jakou by postavil novou nemovitost se stejnymi technickymi
parametry.

Ocenéni probihd na zdkladé porovnanim stavebnich nakladi novostavby, se stejnymi tech-
nickymi parametry, odeCtenim opotrebovani nemovitosti, pokud neocenujeme novostavbu a zne-
hodnoceni nemovitosti, jestlize ma nemovitost néjaké funkéni nedostatky. Obecné lze tici, ze
vysledkem nakladové metody je vécna hodnota stavby.

Nejcastéjsi vyuziti nakladové metody:

m QOcenovani nevyrobnich staveb

m Qcenovani rozestavénych staveb



3.3. Vynosova metoda

= Ocenovani neobydlenych staveb

= Ocenovani inzenyrskych staveb

Avsak nakladova metoda mé své chyby, kvuli kterym neodpovidé trzni hodnoté nemovitosti.
Hlavnim bodem, pro¢ metoda neodpovida trzni hodnoté, je fakt, ze nezohlednuje trzni nabidku
ani poptavku po dané nemovitosti. Zédanéjéi stavby na trhu jsou inzerovany za ticelem zisku, tedy
porizovaci cena je mensi nez cena trzni. Naopak u méalo zadanych staveb je se ziskem problém,
jelikoz cena takovych staveb klesd. Nakladova metoda nezohlednuje zddanost, tudiz cena nemusi
odpovidat cené trzni.

Nejéastéjs! vyuziti nakladové metody je v oblasti pojisfovnictvi, kde se vypoéitava vyse skod.
Hled4 se ¢astka, za kterou je mozné nemovitost opravit, po zivelnych ¢i jinych udalostech.

3.3 Vynosova metoda

Metoda zalozend na zkoumani budouciho vynosu z provozu nebo prondjmu nemovitosti. Jedna se
o budovy, haly, rodinné domy, chalupy, vedlejsi stavby a gardze. Jak jiz bylo uvedeno u vynosové
hodnoty, tak i vynosova metoda vychazi ze vzorce, kde se se¢tou vSechny predpokladané budouci
zisky a podéli se soucasnou urokovou mirou.

Prepocitani budoucich vynosi na soucasnou hodnotu se provadi na zakladé miry kapitalizace.
Mira kapitalizace znamena zjisténi hodnoty vynosti podobnych nemovitosti a dosazené prodejni
ceny nebo dle prilohy ¢. 15 vyhlasky 540/2002 Sb. [I5] na zdkladé cenového predpisu, ktery
sleduje urokové miry a miru inflace, zaroven zahrnuje mozna rizika trhu, nakonec se provede
porovnani téchto dvou zjisténych hodnot. Zjednodusené lze tici, ze mira kapitalizace vyjadiuje
pomér mezi ndklady na pofizeni aktiva spoletné s vysi prijmu z daného aktiva.

Hlavnimi parametry vynosové metody jsou Cisty vynos, rok, kdy je vynos pocitan, pocet rok,
po které bude nemovitost vynosova, trocitel.

Cisty vynos je nutné pocitat z ndjemného. Pocita se z potenciondlniho hrubého vynosu, tedy
kdy je vyuzito 100 % nemovitosti s vy¢islitelnosti za 1 rok. Hruby vynos nezohledriuje ndklady
na provoz, tyto naklady tedy musime odecist, abychom ziskali ¢isty vynos.

Nékladu na provoz je velké mnozstvi, napriklad: dan z nemovitosti, pojisténi nemovitosti,
naklady na opravy a udrzbu, ndklady na spravu nemovitosti atd.

Kapitola pojedndvala o metodach, které se vyuzivaji pfi ocenovani nemovitosti, zahrnuje
vysvétleni a pouziti téchto metod. Z vyse uvedenych metod je dédle vyuzita pouze metoda po-
rovnavaci, kterd bude soucasti inferenéniho mechanizmu znalostniho systému pro automaticky
vypocet hodnoty nemovitosti pocitacem.
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Kapitola 4

Zadani projektu

Analyzujte soutasny systém pouzivany organizaci, vyhodnotte tuto analyzu pomoci analytickych
metod a urcete strategii, podle které se budou volit inovace a funkéni pozadavky. Navrhnéte op-
timalizaci procesu zavedenych u soucasného systému, pripojte moderni procesy a funkce pro
zjednoduseni uzivatelského pristupu. Zpracujte navrh designu nového informacéniho systému
a zakomponujte nové funkce pridané pri optimalizaci. Spole¢né s designem pripravte diagram
chovani a databdzové schéma. Navrhnéte harmonogram a alokaci projektového tymu potrebného
pro vyvoj. Nastinte odhad nakladt na vyvoj s naslednou podporu a prinosy plynouci z nového
systému. Nakonec ptipravte product backlog a dalsi verze aplikace.
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Kapitola 5

Analyza soucasného stavu a
navrh inovaci

V této kapitole se proberou zakladni analyzy soucasného systému. Zvoli se strategie na zakladé
SWOT analyzy a uvedou se inovace, které mtze nabidnout novy systém. V soucasné dobé probiha
flow tak, ze prijde pozadavek od zadavatele, ktery je pridélen manazerovi a ten nasledné musi
praci ruéné rozdélit mezi supervizory. Supervizor ma na starosti samotné ocenéni vypracovat
a odeslat jej ke schvaleni. Zde prichazi na fadu schvalovatel, ktery musi dané ocenéni prostudovat
a schvélit, nebo odeslat zpét supervizorovi na predélani. Schvaloviani muze provadét manazer
nebo schvalovatel. Soucasny stav byl rozebran detailnéji, jelikoz prijemcem tohoto projektu je
IT oddéleni organizace. Protoze se jedna o nahrazeni souc¢asného systému, neni nutné pro navrh
zahrnout use case diagramy a scénafe chovani.

5.1 Soucasny stav ocenovaciho systému

Informacni systém pro ocenovani nemovitosti je stézejni pro vykon prace v divizi ocenovani ne-
movitosti. Pfes systém dostavaji supervizori pozadavky na ocenéni, které vypracuji a odeslou ke
schvéleni. Vsichni zaméstnanci pracuji na stejné verzi systému Windows 10. Tim se usnadnuje
optimalizace systému a zafidi se bezproblémovy chod. Jednou z vyhod i nevyhod stéavajictho
systému je dlouhodobé pouzivani bez vyraznych zmén, aplikace tedy potrebuje minimalni ak-
tualizace a zaméstnanci jsou zvykli na systém, ktery pouzivaji. Mnoho procest se vSak da jesté
vice optimalizovat a tim zlepsit jejich celkovy dojem a odvedenou praci.

Obecné lze systém povazovat za zastaraly s komponenty, které jsou v soucasné dobé nedo-
poruéené z pohledu user experience. Napiiklad rozkliknuti, af uZ menu, nebo klientii probih4
pres maly c¢tverecek s plusem, velmi Spatné se rozklikdva na mensich monitorech. Ptihlasovani
do aplikace probihd pomoci uzivatelského jména a hesla. Tento proces neni tfeba optimalizovat
v novém systému. Diky tomu nebudou muset na ICT pregenerovat uzivatelské pristupy.

Supervizor se o prirazeni ocenéni dozvi na svém prehledu, ktery je zna¢né nepiehledny. Po-
moci jiz zminénych plusi, aby si oteviel jednotlivé kategorie, mize pristoupit k vykonani sa-
motného ocenéni. Veskeré vstupy pro ocenéni jsou na jedné dlouhé strance, tedy znovu je tu
nedostatek prehlednosti a jednoduchosti.

Neprobiha vyraznéjsi kontrola vstupi, tedy co zada supervizor, mize odeslat na schvaleni
a je na schvalovateli, jestli dané ocenéni vyhodnoti a jestli je schopny odhalit pripadné chyby pri
ocenéni.

Znacné nevyhoda se projevi pii vyhledavani klient, uzivatel systému musi znat celé jméno
klienta v pfesném znéni, aby ho byl schopen vyhledat. Pokud ma klient dlouhé nebo slozité
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jméno, je celkové nemozné ho vyhledat. Supervizorovi nezbyva nic jiného, nez slozité prohledat
klienty a pokusit se najit hledaného klienta.

Archiv jako takovy neexistuje, supervizori mohou vykonana a schvalend ocenéni najit pouze
pres jiné supervizory zobrazenim jejich odvedené prace. Pokud tedy chce supervizor porovnat
hodnoty s jinym ocenénim, zabere néjakou dobu hledéni spravného ocenéni nebo komunikace
s jinymi supervizory.

5.2 SWOT

SWOT analyza se radi mezi strategické analyzy. Pouziva se pro zhodnoceni vnitinich a vnéjsich
faktort firmy, produktu nebo sluzby ovliviiujici ispésnost dané kategorie. Dél{ se na ctyfi casti:
Strengths - silné stranky, Weaknesses - slabé stranky, Opportunities - prilezitosti, Threats - hrozby.
Priméarni cil SWOT analyzy je hodnoceni celé organizace, ale lze ji vyuzit i na mensi celky ¢i
systémy. Diky ni muzeme zjistit pozitivni dopady nebo se vyuzivé jako Sirsi soudst ¥zeni rizik [7].

Vv

Pro bodové zhodnoceni pouzivaného systému je SWOT nejvhodnéjsi variantou a reflektuje
prehledné nalezeni plusu a minusu aktudlniho systému. Pi ndvrhu inovaci se budu opirat o tuto
analyzu, abych zvolil nejlepsi cestu, jaké inovace zvolit a u jakych si dat pozor na negativni
dopad.

SWOT analyza je zamérena na interni systém ocenovani nemovitosti.

m Silné stranky

= Dlouhodobé zavedeny systém
= Systém, ktery splnuje pozadavky pro ocenovani nemovitosti

= Malé nakaldy na podporu
m Slabé stranky

= Zastaraly systém vzhledem k modernim technologiim a designovym paternim
= Nepfehledny systém
= Chybéjici notifikace
m Prilezitosti
= Zvyseni efektivity zaméstnanct pfi ocenovani nemovitosti
= Zkréceni ¢asu potiebného k ocenéni
= Usnadnény pristup ke schvalenym ocenéni - archivace ocenéni

Vv

= Uchopitelnéjsi prostiedi pro nové zaméstnance
= Hrozby

= Nartst naklada na udrzbu systému

= Zvysena alokace zaméstnancti na podporu systému

= Ztrata nespokojenych zaméstnancu

Jako strategii zvolim MIN-MAX strategii. Tedy minimalizace slabych stranek a maximalizace

prilezitosti. Z tohoto pohledu je jasné vyuzit slabé stranky ve prospéch inovaci a tim maximali-
zovat prilezitosti.



5.3. Inovace systému pro ocenovani nemovitosti

5.3 Inovace systému pro ocenovani nemovitosti

Ze soucasného stavu a nasledné SWOT analyzy vyplyva nékolik moznych inovaci, které reflektuji
zvolenou strategii. Hlavni a nejvétsi inovaci je novy design, ktery prinese spise lepsi UX. Jelikoz
soucasny design je velice zastaraly. Nebude chybét zahrnuti novych technologii s modernimi UI
prvky. Zavedeny jsou moderni pozadavky na UX, které zahrnuji sva pravidla jako napriklad:
nepresyceni textu, apod.

Workflow ocenovani zistane zachovano. Novinkou budou notifikace, piinasejici vétsi prehled
o pfifazenych ocenénich, at uz se jednd o nové piifazens, nebo ve schvalovacim procesu. S timto je
spojen prehled ocenéni, ktery je rozdélen do kategorii podle stavu jednotlivych ocenéni. Samotné
ocenéni je rozdéleno do péti prehlednych casti, tudiz uz se uzivatelé nebudou muset pohybovat
po jedné strance.

Co se tyce databazové struktury, ta zistane vice méné zachovana, pouze dojde k ipravam, aby
databazovy navrh reflektoval novy design. Ke zprehlednéni dojde u pridélovani oblasti pisobnosti
jednotlivych supervizori. Slouzit k tomu bude novéa funkcionalita takzvané Mapy, kterd umozni
rozkliknout si jakéhokoliv supervizora a zobrazi, jakou oblast mé supervizor na starosti.

Moznost porovndni s jiz schvélenymi ocenénimi bude umoznovat Archiv, kde se budou ukladat
schvalend ocenéni. Obsahovat bude jednoduché filtry, diky nimz budou moci uzivatelé identifi-
kovat pozadovand ocenéni, ktera jsou v databézi ulozena.

Zminéné inovace nejsou vsechny, pouze vypichnuté hlavni ¢asti inovaci, kterym byla dana
priorita pfi jednani se zadavajici organizaci. Vzhledem k témto inovacim a soucasnému stavu
vyplyvaji funkéni a nefunkéni pozadavky na systém, popsany v nasledujici kapitole.
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Kapitola 6

Analyza pozadavki

Analyza pozadavku je dalsi nedilnou kapitolou pfi ndvrhu systému. Obsahuje seznam funkénich
a nefunkcénich pozadavkl a jejich podrobnéjsimu rozebrani. Uelem pozadavkl je sezndmit
vyvojare s chovanim jednotlivych komponent i celého systému.

Pozadavky vyplynuly z inovaci, zminénych vyse. Vysvétleny jsou podrobné, aby byly srozu-
mitelné pro vyvojovy tym, ktery je z fad organizace.

6.1 Funkcni pozadavky

1. Evidence uzivateli

Systém umoznuje evidovat uzivatele. U evidovanych uzivatelu ukladé uzivatelské jméno, heslo,
fotografii, telefonni Cislo, atvar a oblast. Tyto informace mé opravnéni ménit pouze admi-
nistrator systému, kromé oblasti, kterou je mozné nastavit v ¢asti systému nazvané Mapa.

2. Upozornéni

= Obecné prvky:

= Prvek upozornéni — zvonecek: pri prijeti zobrazeni se zabarvi ¢ervené

= Popup upozornéni: po kliknuti na prvek se zobrazi popup, kde bude vidét ID pozadavku
stav, ve kterém se nachazi

= Stav upozornéni: upozornéni umi rozpoznat 3 stavy pozadavku — Novy, Zamitnuty,
Schvéleny

= PTi zméné stavu se upozornéni prida do prvku upozornéni, po rozkliknuti prvku upo-
zornéni se zobrazi popup, proklikem pres ID pozadavku se systém presune na Prehled
pozadavki.

= Sekce upozornéni je rozdélena do Ctyt kategorii pro roli Supervizor:

= Prvni kategorii je upozornéni pri zadani nového pozadavku: Poté, co systém pridéli
pozadavek supervizorovi, dostane supervizor v systému upozornéni o pridéleni. Pridéleny
pozadavek bude ve stavu Novy a na pravé strané cerveny vykriénik, aby bylo jasné, jaky
pozadavek byl pridélen.

= Druhou kategorii je upozornéni na vraceny pozadavek ze schvalovani: Po zamitnuti
pozadavku prijde supervizorovi upozornéni. Pozadavek bude ve stavu Zamitnuty zob-
razen s cervenym kiizem na pravé strané. Najetim na zamitnuté ocenéni se zobrazi
komentar k zamitnuti.
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= Treti kategorii je upozornéni na schvaleni pozadavku: Schvalovatel nebo manazer schvali
pozadavek. Supervizor dostane upozornéni o schvaleni. Pozadavek bude zobrazen s mod-
rou fajfkou na pravé strané.

= Ctvrta kategorie obsahuje upozornéni na zménu oblasti: Upozornéni na zménu oblasti
se prida do prvku upozornéni, v popupu bude zobrazena informace o zméné a po pro-
kliknuti se systém presune na zalozku Mapa.

= Sekce upozornéni pro roli Manazer a Schvalovatel obsahuje pouze jednu kategorii:

= Kategorie o prijeti pozadavku ke schvaleni: Poté, co supervizor odesle pozadavek ke
schvaleni, dostane manazer nebo schvalovatel upozornéni, které se prida do prvku upo-
zornéni. Proklikem pfes ID pozadavku se systém presune na zalozku Schvalovani, kde
se ocenéni zobrazi ve stavu Novy.

Prehled ocenéni

Zékladni prehled o ocenénich pritazenych supervizorovi. Rozdéleny do t¥{ kategorii: Novy, Ak-
tivni, Schvalovani. Sekce Novy odpovida nové prirazenému ocenéni nebo ocenéni vracenému ze
schvalovani. Pokud za¢ne supervizor pracovat na ocenéni, presune se ocenéni do sekce Aktivni.
Nésledné je ocenéni odeslano ke schvéleni, probéhne presun do sekce Schvalovani. V sekci
Schvalovani ztstanou ocenéni, kterd cekaji na schvéleni, a schvalend ocenéni. Schvalena
ocenéni zde zistanou 7 dni. Poté je bude mozné najit pouze v Archivu. V Piehledu ne-
movitosti se bude vykonavat samotné vyplnéni ocenéni.

Vykonani ocenéni

Vykonani ocenéni probiha na zalozce Piehled ocenéni po rozkliknuti jakéhokoliv pritazeného
ocenéni. Ocenéni je rozdéleno do péti samostatnych stranek. Casti jsou rozdéleny logicky
podle ¢asti ocenéni. Pfesun mezi strankami je realizovin pomoci navigacnich Sipek. Data
vyplnéna na konkrétni strance se neztraci po presunu na jinou ze stranek ocenéni. Pokud
by doslo na presun mezi hlavnimi zdlozkami nebo zavreni ocenéni, aplikace se zeptd, zda
chce supervizor ulozit data, nebo je ztratit. Po vyplnéni ocenéni odesle supervizor ocenéni
ke schvaleni pomoci tlacitka ,, predat ke schvaleni“. Pokud nebude sedét hodnota ocenéni,
jenz vyhodnoti predschvalovaci program, upozorni systém supervizora, ze doslo k neshodé
v hodnoté. Supervizor bude mit na vybér, jestli i tak ocenéni odesle ke schvéleni, nebo jesté
hodnotu opravi. Nésleduje schvalovaci proces.

Role uzivatelu

Systém u evidovanych uzivateli rozeznavat tii role - Supervizor, Schvalovatel a Manazer.
Tyto role ma pravo pridélovat pouze administrator systému. Kazda z roli ma sva vyhrazena
prava. Supervizor vykonavéa ocenéni a vsSechny kroky spjaté s tim, zahrnuje zménu stavi
mezi Novy, Aktivni, Odeslani ke schvileni a znovu odeslani po zamitnuti ocenéni. Jinak
ma pristup ke vSem zialozkam kromé schvalovani a zménu oblasti pisobnosti. Schvalovatel
ma pristup kromé prehledu nemovitosti a zméné oblasti ptisobnosti ke vSem zdlozkdm jako
supervizor a ma pristup ke schvalovani ocenéni. Role Manazer je stejné jako role Schvalovatel,
navic mé pristup ke zméné oblasti ptusobnosti. Pokud mé uzivatel vice roli, je mozné je mezi
sebou prepinat pomoci dropdown pod fotkou uzivatele.

Oblast ptusobnosti — Mapa

Supervizori jsou rozdéleni podle oblasti, ve které ptsobi. K tomuto ucelu slouzi zédlozka Mapa.
Hlavni komponentou je interaktivni okresova mapa Ceské republiky, okresy jsou obarvené
podle jednotlivych supervizori na zdkladé jejich ptridélené oblasti. Na zalozce Mapa je mozné
vyhledat si konkrétniho supervizora a tim si zobrazit jeho oblast ptisobnosti. Roli Manazer
pridava systém pravo zménit tuto oblast, tedy oznacit ¢i odebrat oznaceni konkrétni oblasti.
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7. Klienti

Systém umozni evidovat klienty prirazené k ocenéni. Na zalozce Klienti mohou vSechny role
vyhledat konkrétniho klienta pomoci jednoduchych filtri. Kliknutim na vyhledaného klienta
se systém presune na detail klienta, kde uvidi zakladni informace o klientovi a dale jeho
prifazené nemovitosti. Nemovitosti je mozné ptridavat, odebirat nebo editovat podle potfeby
uzivatele systému, jelikoz klient nemusi nutné mit pouze jednu prifazenou nemovitost.

8. Nemovitosti klienta

Jak jiz bylo zminéno u funkéniho pozadavku Klienti, systém umozni evidenci nemovitosti
u konkrétnich klientd. Takovych nemovitosti mtize byt 1..n. Kazdd nemovitost obsahuje
zékladni informace jako je napfriklad: poloha, typ, popis a zatizeni. Déle informaci o kli-
entovi a vlastnikovi nemovitosti, dulezité je, Ze klient a vlastnik nemusi byt jedna fyzicka
Ci pravnicka osoba. Nemovitost muze mit vice vlastniki, klient muze, ale nemusi, byt jednim
z nich.

9. Archiv

Utel archivu je moznost porovnani ocenéni soucasné aktivniho s jiz schvalenym ocenénim.
Pridand hodnota tohoto jsou jednoduse dostupna ocenéni, kterd jsou uchovavana v databazi
se stejnou strukturou jako mé ocenéni vykonané supervizorem. Vyhledavani v archivu je
realizovano jednoduchymi filtry, které umozni vyhledani ocenéni podle zdkladnich informaci
jako jsou ¢isla ocenéni, typ nemovitosti a supervizor, ktery ocenéni vykonal. Déle je mozné
vyuzit rozsitené filtry, které obsahuji segment, datum preddni a schvaleni nebo stanovenou
hodnotu nemovitosti.

10. Schvalovaci proces

Jedn4 se o proces po vykonani ocenéni, kdy supervizor potvrdi ocenéni a odesle na schvaleni.
Stav ocenéni se zméni na stav Ve schvalovani. Ocenéni pfechdzi ze supervizora na schvalova-
tele nebo manazera, ktery o této udélosti dostane upozornéni. Ocenéni neni mozné dale edi-
tovat, nejdiive musi byt vraceno ze schvalovani. Schvaleni probiha kontrolou celého ocenéni
uzivatelem povérenym schvalenim. Nejdilezitéjsi je kontrola hodnoty nemovitosti, kterou
predschvali systém na ovéreni hodnoty, pokud toto predschvaleni neprojde pres systém, schva-
lovatel uvidi upozornéni na rozdilnou hodnotu. Néasledné probéhne schvaleni nebo zamitnuti
ocenéni. Schvalovatel muze pripojit komentar ke schvaleni. Pokud bude ocenéni schvéleno,
supervizor uvidi na svém prehledu toto ocenéni s fajfkou. Zamitnuti ocenéni dojde k presunu
zpét k supervizorovi, ktery o této uddlosti dostane upozornéni s prislusnym komentarem
k zamitnuti.

11. Funkcionalita ovéfeni hodnoty nemovitosti

Predschvalovaci systém slouzi supervizortum i schvalovatelim pro kontrolu spravnosti zadané
hodnoty nemovitosti. Po vyplnéni ocenéni supervizorem a naslednému odesldni na schvaleni
projde predschvalovaci systém urcujici parametry a porovna s databazi schvalenych ocenéni,
podle toho ur¢i pribliznou hodnotu nemovitosti, pokud je hodnota schvalovaného ocenéni
mimo rozsah, dostane supervizor upozornéni. Jestlize si supervizor bude stat za svou hod-
notu, muze ocenéni poslat na schvaleni schvalovateli. Schvalovatel dostane informaci v detailu
ocenéni, ze hodnota nesedi s tim, co predschvalovaci systém vyhodnotil.

6.2 Nefunkcéni pozadavky

1. Instalace

Jednd se o aplikaci, kterou prislusné ICT oddéleni nainstaluje na pocitace zaméstnanci
a zajistit pristup do datab&dze. Aplikaci neni mozné nainstalovat mimo firemni zarizeni.
Zaméstnanci dostanou k dispozici prislusnou dokumentaci a skoleni.
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. Dostupnost

Systém je dostupny pouze ve formé instalovatelné aplikace. Prizptsobeny a optimalizovany
pro systém Windows 10.

. Zabezpeceni

Jednd se o interni systém pro organizaci, kterd dba na bezpecnost svych dat. Bezpecnost je
tedy velice diskutovanym pojmem, jelikoz méa systém pristup do internich databazi a bac-
kendu, je potfeba systém opatrit potfebnymi bezpecnostnimi prvky. Jednou z hlavnich kom-
ponent bezpecnosti je spustitelnost aplikace pouze na interni siti pomoci VPN. Prihladseni
probihd pomoci uzivatelského jména a hesla.

. Rozsititelnost

Systém bude v budoucnu velice komplexni. Je tedy pfi implementaci nutné myslet na dalsi
rozsititelnosti, které budou zahrnovat mensi i vétsi zasahy do prvni verze aplikace. Zasadni je
dobry objektovy névrh, srozumitelné napsand dokumentace, navrh databédze pripraveny na
rozsiteni a dobre zvolena softwarova architektura.

. Udrzitelnost

Aplikace musi byt pripravena na udrzbu a zapojeni novych komponent. TudiZ musi byt
jednotlivé komponenty maximalné nezavislé, aby pti opravé kusi kédu nebo priddvani novych
neovlivnilo ostatni komponenty.

. Jednoduchost pouzivani

Systém je dostatecné prehledny, aby zaskoleni zaméstnanct do systémi bylo co nejjednodussi
a nejkratsi. Systém disponuje pouze ¢eskym jazykem, aby zaméstnanci nebyli nuceni ucit se
anglické vyrazy. Lokalizace velmi usnadni zaskoleni zaméstnanci. Prvni verze by se v kom-
ponentech, které budou zaméstnanci ovladat, méla minimalné liSit v komponentéach, které
uzivaji v soucasném systému, k tomuto ustanoveni je prizptsoben ndvrh napriklad vykonani
ocenéni, kde vétsina vstupi ziistala stejna.

. Zpusob uchovani dat

Veskera data Citajici data o ocenéni a zaméstnancich jsou ulozena na zabezpeCeném da-
tabazovém serveru organizace. Na databazovy server je mozné pristoupit pouze pres potiebné
autorizacni nastroje a navrhovanou aplikaci.

Tato kapitola popsala funkéni a nefunkéni pozadavky kladené na systém. Pozadavky jsou

zahrnuty v navrhu systému v dalsi kapitole.



Kapitola 7

Navrh informacniho systému

Kapitola se zaméruje na diagram aktivit, popisujici zakladni chovani a zmény stavu ocenéni,
databdzovy navrh, ndvrh uzivatelského rozhrani, na ktery je kladen nejvétsi daraz, a navrh
predschvalovaciho systému pro kontrolu hodnoty ocenované nemovitosti.

7.1 Diagramy aktivit a zmén stavi ocenéni

V celém nésledujicim podkapitole ¢erpdm ze skript [6]. Vzhledem k tomu, Ze zadavatel neni z
IT prostredi, pridal jsem nésledujici popis diagramu aktivit. Pro vyjadreni workflow systému
je vyuzit UML diagram aktivit. Diagram aktivit se také vyuzivd k modelovani proceduralni
logiky, byznys procesti nebo pracovnich postupt. Diagram modeluje procesy jako aktivity, které
se skladaji z uzli a jsou vzajemné propojeny hranami.

Akéni uzel vyjadruje jednotlivé kroky nebo Cinnosti, které mohou reprezentovat spusténi
dalsich aktivit. Aktivita je spusténa, pouze pokud vsSechny hrany vedouci do této aktivity jsou
aktivovany (obdrzi ¥idici token).

Aktivita

B Obrazek 7.1 Aktivita

Pocatek a konec flow je oznacovano pocatecnim a koncovym uzlem. Koncové uzly rozeznavame
dva typy — ukonceni cesty, ukonceni aktivity.

o & ®

M Obrazek 7.2 Uzly

Typy toka rozdélujeme na dva — vétveni toku, neboli podminéné provedeni nékteré Casti
a paralelni béh aktivit, jedna se o rozdéleni ridiciho toku do vice ¢asti diagramu, ndsledné mizeme
rozdéleni fidiciho toku také sjednotit zpét.
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B Obrazek 7.3 Vétveni

Diagram aktivit umozni vyjadrit, jaké chovani se otekava od uzivatell a systému, vyvojari
diky tomu budou moci lépe pochopit prechody mezi strankami v systému, nastaveni stavi
a zmény stavi ocenéni.

actopm 1 )

Zadavazel Systém Supervizor Shovalovatel

Pidéleni ocenéni B
1 =
:Ocenéni
[Pridéleny/Novi]

Predschvaleni systémem

®

Neschvaleno

Vypracovani ocenéni

Zadani pozadavku do systému
“Ocenéni
[Wtvorent]

:Ocenéni
[aktivni]
Predni ke schvileni

Findini schvaleni

<Ocenéni
[ke Schyaleni]

:Ocenéni
[schvaleny]

B Obrazek 7.4 Diagram chovéni

Diagram [7.4] je zaméFeny na flow ocenéni. Zndzoriiuje hlavné zménu stavii ocenéni od zaddni,
pres vykonani az ke schvéleni. Procesné lze toto vyjadrit jako high level pohledu na zdkladni
flow. Diagram zobrazuje pouze tseky, jak probihd prace s ocenénim. Neni zaméfeny na dilci
procesy souvisejici s pohybem po systému. K tomuto ucelu bude slouzit kapitola navrh designu.
7 diagramu jsou patrné nékteré funkéni pozadavky:

= Automatické pridéleni ocenéni konkrétnimu supervizorovi
m Predschvalovaci systém, ktery zkontroluje vykonané ocenéni
m Rozeznani roli v systému

m Zmény stavi ocenéni

Druhy diagram [7.5] vyjadiuje stavy ocenéni a prechody s udélostmi, které méni stav ocenén.
Diagram reflektuje diagram aktivit, pouze zjednoduseny na stavy ocenéni.

Pocatecnim stavem je stav Vytvoreny, do tohoto stavu prejde ocenéni, poté, co ho zadavatel
zadd do systému jako pozadavek. Nasledné probiha automatické pridéleni supervizorovi dle ob-
lasti pisobnosti, stav se zméni na P¥idéleny/Novy. Supervizor pfevezme ocenéni, stav ocenéni se
zméni do Aktivni. Po vypracovani ocenéni ho supervizor odesle do schvalovaciho procesu, stav
Ke schvéaleni zahrnujici schvaleni predschvalovacim systém a naslednym schvalenim schvalovate-
lem. Schvalovatel schvali nebo zamitne ocenéni, schvalené ocenéni se presune do stavu Schvaleny
a odesle se do archivu. Zamitnuté ocenéni se presouva zpét k supervizorovi se stavem Zamitnuty.
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stm Zivotni cyklus ocenéni

Supervizor zapotal ocenéni

Supervizor vypracoval ocenéni a odeslal ke schvélent

b

Zzahajeni procesu schvalovani

S . Ocenéni neproslo schvalovacim procesem
Ocenéni prosla schvalovacim procesem

B

B Obrazek 7.5 Diagram zivotnfho cyklu ocenéni

7.2 Databazovy navrh

Databéze je vyjadfena jako organizovany soubor strukturovanych informaci neboli dat, které
se ukladaji v pocitacovém systému, pokud mluvime o systémové databazi. Obvykle je databaze
Fizena systémem pro spravu databaze. Data jsou modelovana jako rada tabulek sloZzenych z radki,
vyjadfujici zdznamy a sloupct, které popisuji jednotlivé atributy tabulky. Na tyto tabulky
jsou néasledné vytvoreny dotazy. Logické schéma nebo logicky datovy model je model, ktery
predstavuje abstraktni strukturu, diky niz se vytvari fyzické schéma databaze. Logické schéma
je vyjadieno na obrazku sklada se z dvaceti tabulek vyjadienych déle.

7.2.1 Tabulky

= Kraje — tabulka uchovavajici data o krajich Ceské republiky

m Okresy — tabulka obsahujici seznam okresti, okresy jsou spjaty s krajem, ve kterém se nachazi
= Oblasti — jedné se o seznam oblasti, rozdélenych podle PSC, které jsou prifazeny supervizorim
= Zmeny_oblasti — tabulka, kterd slouzi pro uchovani historie zmén oblasti

= Role — ¢iselnik obsahujici seznam roli, které mohou byt prirazeni uzivateli

m Zmeny_roli — stejné jako u zmén oblasti, tak i tato tabulka slouzi pro uchovani zmény roli
uzivatele

m Uzivatel — tabulka uchovéavajici seznam uzivatelt informac¢niho systému
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= Stavy — ¢iselnik obsahujici typy stavi, kterych muze ocenéni nabyvat

= Historie — tabulka uchovavajici zmény stavu u ocenéni, méni ji uzivatel a vaze se k ocenéni
m Typy — ¢iselnik slouzici k vyjadreni seznamu typt vstupu pro ocenéni, pozemky a stavby

= Parametry — tabulka uchovavajici hodnoty typtu

m Vlastnik — tabulka obsahujici seznam vlastniku, ktef{ jsou nasledné prirazeni k nemovitosti
= Nemovitost — tabulka pro zdznam nemovitosti, které jsou pritazeny klientovi, majici vlastnika

m Klient — tabulka uchovavajici seznam klientt, klient je prifazen k zadosti o ocenéni a ma
prifazené nemovitosti

= Zadost — tabulka obsahuji Zadosti o ocenéni, které jsou vygenerovany na zikladé zadosti
klienta o ocenéni dané nemovitosti

m Pozemky — parametrické tabulka obsahujici seznam pozemku vyplnénych u ocenéni
= Stavby — stejné jako pozemky, i tato tabulka uchovava seznam vyplnénych staveb u ocenéni

= Vydaje — tabulka vyjadiujici seznam vydaju pfi provozu nemovitosti, jednd se o dalsi seznam
vyplnény pii ocenéni

= Vynosy — tabulka obsahujici zdznamy o vynosech ocenované nemovitosti, pokud nemovitost
néjaké vynosy ma

m Oceneni — hlavni tabulka vyjadfujici seznam ocenéni, ocenéni je vytvoreno na zakladé zadosti,
pritazena uzivateli a sdruzujici tabulky Vydaje, Vynosy, Stavby a pozemky. Soucésti této
tabulky je tabulka Parametry, kterd udava, jaké parametry jsou u ocenéni vyplnéna

Zmeny_roli
4+ id_zmeny_roli
* datum

Jsou soucasti

Oblasti Okresy
£ id_oblasti £ id_okresy
* nazev * nazev
* psc

Uzivatel
Zmeny_oblasti

* id_zmeny_oblasti Historie

,,,,,,,,, * datum #* id_historie '

_ méni * datum spravuji
I

--------- R Stavy Kraje
vykondvé AN Tl jsou obsazeny | | % id_stavy # 4 1d_kraje
AN * nazev * nazev.
N Oceneni 1

#* 1d_oceneni
* archivovano

#* Id_uzivatele
* heslo
* jméno

Zadost
#* id_zadost
* datum

vytvaii pozadavek na Jesougasti

T Parametry
#* id_parametry

obsahue
B * hodnota

Vydaje . T T b
/ '
#+ id_vydaje +” obsahuje  pbashuje '
* plocha s . R
: * vidate_v_ke fou soucasti ;
I .
!
Je soucasti . |
. ljsou sougésti
Klient A '
#* id_klient Stavb ! !
o&D £+ id_vynosy sou soudisti id_stavby. _ebsahuil L __ o ___________ I [
* plocha i
* vynosy_v_kc
Vlastnik

# id_viastnik
* jmeno
© adresa
oo
© listy viastnictvi pozemku

#* id_nemovitosti
* cislo nemovitostl
* nézev nemovitosti

© podily viastnictvi budov
© podily vlastnictvi pozemku

B Obrazek 7.6 Logické schéma databéze
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7.3 Design systému

Zasadni ¢asti celého navrhu je uzivatelské rozhrani a jeho design. Jedna se o klicovy prvek,
na kterém stoji cely navrh, jelikoz pravé Ul byva stézejnim bodem u presvédéeni investora
a soucasnych uzivateli. Design systému musi byt jednoduchy a prehledny, vychazi to i ze
soucasného stavu, ktery je velice neprehledny, tudiz novy design musi tuto negativni vlast-
nost zastinit. Cely design je v ndvrhu v podobé klikatelnych wireframt, které vytvari slusnou
predstavu o vysledném systému. Umozni potencidlnim uzivatelim projit si cely systém a ptripadné
vznést pripominky nebo dotazy. Barevné kombinace byly zvoleny na zakladé kombinaci, které vy-
plynuly ze spoleénych jednéni s organizaci. Jedna se o dva druhy modré (#00A6FF a #07396A),
déle oranzova (#FF9052), bild a na text je pouzita tmavé Sedd (#47525E). Tyto barvy budou
zaneseny do styleguidu, podle kterého se bude orientovat cely design. Styleguide je oblibenou
komponentou, jelikoz umozni centralizovani stylt. Diky tomu miizeme pouzivat generické styly
a konkrétni stylovani provést az ve styleguidu, ktery upravi veskeré styly v aplikaci. Zjednodusené
styleguide umozni jednotné stylovani, jednoduchou zménu stylu a udrzbu.

7.3.1 Césti designu

1. Prihlasovaci obrazovka

S

Prihlaseni

B Obrazek 7.7 Piihlasovaci obrazovka

Stranka obsahuje pouze okno pro prihlaseni uzivatela. Jelikoz se jedné o interni systém orga-
nizace, neexistuje moznost resetovani hesla, pravo maji pouze administratori. Po prihlaseni
se systém presune na Dashboard uzivatele podle jeho priméarni role.

2. Dashboard

Jednd se o prehlednou uvodni stranku systému. Obsahuje ¢tyfi zakladni polozky, témi jsou
pro vSechny role: Mapa okresu, Archiv ocenéni, Klienti. Pro roli Supervizor polozka Prehled
ocenéni. Role Manazer a Schvaloval maji polozku Schvalovani.

3. Statické menu
Statické menu je v kazdé ¢asti systému stejné. Obsahuje pét polozek, ¢tyri polozky zminéné
u Dashboardu a poté odkaz piimo na tvodni dashboard. Aktudlni stranka se zobrazuje

s modrym pozadim. Po najeti na dalsi polozky menu, kromé aktualni stranky, se dané polozky
zobrazi s modrym rameckem, takzvanym blur efektem.

4. Tkona uzivatele, role a odhlaseni

Soucasti kazdé stranky je také ikona uzivatele, pod kterou je vidét role. Pomoci dropdown
menu je mozné prepinat mezi rolemi (po prepnuti se systém pfesune na Dashboard zvolené
role). Ve spodnf ¢4sti se nachézi tlaéitko na odhlaSeni ze systému. Po tomto kroku se systém
presune na prihlasovaci obrazovku.

5. Notifikace a prehled stavu
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LERIRERY pichledpozadavki  Mapa  Archivoeceneni  Klienti

Prehled pozadavki

)

Mapa okresti

B Obrazek 7.8 Dashboard
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Supervizor v
Odhlasit

Archiv ocenéni

Klienti

0o
[ a)

DEELLLETLE  Prehled pozadavkia  Mapa  Archivoecenéni  Klienti

B Obrazek 7.9 Menu

Supervizor VvV
Odhlasit

B Obrazek 7.10 Ikona uzivatele

Ocenéni #25506 ®
Oceneni #25505 @

Stav

Novy v

Aktivni A

Oceneni #25506 (X)

Schvalovani A

Oceneni #25505 (2)

Ocenéni #25507

Ocenéni #25505 |

! Ocenéni #25507

B Obrazek 7.11 Notifikace a piehled stavi

Jak je jiz zminéno ve funkénich pozadavcich, notifikaci je nékolik druha. Shrnu hlavni ¢asti
u notifikaci pro Supervizora. Na obrazku [7.11] vlevo je vidét dropdown, ktery zobrazuje no-
tifikace na zménu stavu prifazenych ocenéni. Obrazek uprostied vyjadruje nové pritazené
upozornéni na Prehledu ocenéni. Prava ¢ast obrazku vyjadiuje stavy ocenéni. Vidét jsou
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ocenéni v zamitnutém stavu, schvaleném stavu a ve stavu ke schvalovani.

6. Vykonani ocenéni

Udaje o ocenéni Klient [x]

Cislo ocenént: Cislo Klienta

Typocenéni: Jméno, piijmeni /Nazev:

Nazev nemovitosti: 1o

Hodnotazalfteni/ [ Rodné islo:

zéstavni hodnota: Ulice +&p.:

Vméni: 1€ Misto:

Analyza: PSC:

Schvalovani v Typ tvérové angaovanosti:

Zaeitek dvérové angazovanosti:
Délka Gvérové angazovanosti:

Seznam podkladi:

Analjza majetkoprévnich vzthi:

Dohlidka dne: [25]10] 2020 TV]
s ) Predat ke schvaleni @ @

B Obrazek 7.12 Vykonani ocenéni

Vykonéni ocenéni je rozdéleno na pét samostatnych stranek. Obrazek vyjadfuje tvodni
z péti stranek. Pfesun mezi strankami je realizovan pomoci Sipek. Rozkliknutim se ocenéni
pfesune do stavu Aktivni. Po vyplnéni miize supervizor budto pouze ulozit ocenéni, nebo
rovnou predat ke schvaleni. Pomoci kiizku v rohu je mozné ocenéni zaviit, pokud nebude
ocenéni ulozeno, systém se zeptd, zda si uzivatel preje zaviit okno.

7. Popup komponenta

B ooshvoard [EISNEPSIRVRY Mapa  Archivoecenini  Klienti ‘ B

Supervizor V'
Stav Identifikace a popis oceiiovaného majetku Pozemky [x] Odhlésit

: Lislo nemovitost: Clatastru _ C.preelni  Druh _ Vymera(d)  HodnotaKe

Novy Druh nemovitosti:
—————— Nizev nemovitosti: UDAJE O POZEMKU )
Aktivni Ulice: Cislo katastru
Cislo popisné: Parcelni éislo

- Vyméra

Schvalovéni v 3 Hodnota
: Celkova hodnota

List vlastictvi: Poznmky
Poloha nemovitosti, popls lokality: Serdreké <ite

Voda [[] veiejnyiad [] neveiejny
Elektiina [Jano

Popls nemovitostl: Kanalizace [[] veiejnyiad [] neveiejny
Plyn [[] veiejnyiad [] nadrz
Poznamky

———
k Lars ]
Predat ke schvaleni @ @

B Obrazek 7.13 Popup komponenta

Popup komponenty, neboli vyskakovaci okna, pouzivam u pridani pozemkti, u pridani staveb
majici vliv na trzni hodnotu, pridéni vlastnika nemovitosti, rozsitené filtrovani pti vyhledani
ocenéni v archivu a ptridani komentare u schvalovaciho procesu. Popupy umoznuji jednoduché
pridani dat do seznamu s definovanymi inputy, uzivatelé nemusi zadavat veskeré inputy v se-
znam, uleh¢i to misto i prehlednost.

8. Mapa



Kapitola 7. Navrh informaéniho systému

A _— S

B Obrazek 7.14 Mapa

Komponenta mapy slouzi k zobrazeni oblasti ptsobnosti daného supervizora. Oblasti jsou
rozdéleny podle PSC, mapa v ukézce je rozdélena pouze na okresy. Pomoci priblizeni nebo
oddéleni se méni rozliSeni mapy, z okresu az po jednotlivé oblasti podle PSC. Role Manazer
umoznuje zménu oblasti. Staci kliknou na tla¢itko zménit a nasledné oznacit nebo odoznacit
oblasti daného supervizora.

9. Klienti a stranka klienta

_ — L — o — — X
Klient: | | IC/RE: | | CIF: | | Miasto: | |
Klient: Cislo: IC/RC: Mésto: CIF:

| Jan Novak |123456 |1234567889 IPraha | |

B Obrazek 7.15 Seznam klientt

Seznam klientti muze uzivatel najit na strance Klienti. Pomoci jednoduchych filtri podle
klienta, IC/RC, CIF nebo mésta muze identifikovat pozadovaného klienta. Nasledné ho roz-
kliknout a systém se presune na druhy obrazek s prehledem klienta.

Klient Kontakt x|
Cislo klienta: Jméno a Pifjmeni:
Profile CIF: Telefon:
TypKlenta: v Fax:

Nazev: E-mail:

IE/RC: Poznamky:
CR/SR:

Ulice +&p.:

Obec:

PSC:

Pobotka/itvar: Vv

Segment: Vv

Bonita: Vv

1/2 UloZit a zaviit @ @

B Obrazek 7.16 Detail Klienta
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Prehled klienta je rozdélen na dvé stranky. Uvodni strénka obsahuje zdkladni informace
o klientovi. Nejdulezitéjsi informace se zobrazi u ocenéni, preloZeny jsou pres pozadavek na
ocenéni, tudiz pti zadani pozadavku se vytvori jak ocenéni, tak i zaznam klienta, ktery je
mozné editovat. Druha stranka prehledu klienta slouzi pro zobrazeni seznamu s nemovitostmi
klienta, jak je vidét na tfetim obrazku. Nemovitost se zobrazi se zdkladnimi informacemi, pro-
klikem pfes dany fadek se systém presune na prehled nemovitosti, nebo je mozné nemovitost
smagzat. Systém musi pozadat o potvrzeni smazani.

Nazev: Cislo: Region: PSC Druh nemovitosti: Typ nemovitosti:

Vyrobni hala | 123456 | Liberec 46001 Pozemek 6.2-Areél vyroby X

10.

11.

12.

Obrazek 7.17 Seznam nemovitosti

Nemovitost
Nova nemovitost Umisténi x|
Region: [ | Druh nemovitosti: v
Cislo nemovitosti: Typ nemovitosti: v
Nézev itosti: [ | Upiesnéni:
Vlastnici Ulice, poiradové ¢islo:
Cislo popisné:
PSC:
Katastralni Gizemi:
Obec:
Analyza majetkopravnich vztahi Okres:
Kraj:
Poloha nemovitosti, popis lokality:
Klient
Popis nemovitosti:
X o =)
1/2 UloZit a zaviit / @
S > |
Obrazek 7.18 Detail nemovitosti

Funkcionalita pridani nemovitosti je rozdélena do dvou stranek. Uvodni strénka obsahuje
zakladni informace o nemovitosti, jako je umisténi, dale pridani vlastnika nemovitosti a zvo-
leni klienta. Klient a vlastnik nemusi byt nutné ta sama osoba, tudiz musi byt moznost zvolit
oba nezavisle, navic vlastniki muze byt vice. Pokud prejde na stranku nemovitosti supervizor
ze stranky klienta, klient jiz bude zvoleny, ale muze byt zvolen i jiny klient. Druhé stranka
obsahuje informace o zatizeni a listech vlastnictvi. Po vyplnéni idaji mize supervizor ulozit
a zavrit nemovitost, v tu chvili se nemovitost prida do seznamu klienta. Pridani nemovitosti
je znovu mozné zavtit pres kiizek v rohu, systém musi pozadat o potvrzeni.

Schvalovani

Stranka schvalovani je velmi podobna prehledu ocenéni a vyplnéni ocenéni. Bo¢ni panel ob-
sahuje t¥i zdlozky — Novy, Schvileno, Zamitnuto. Schvalovani neni potfebné tiidit do zalozky
Aktivni. Zobrazeni a pozice inputii jsou stejné jako pri vykonani ocenéni, ale neni je mozné edi-
tovat. Zménou jsou tlacitka Schvélit nebo Zamitnout. Obé tlacitka umozni vyplnit komentar
ke schvéleni. Pokud schvéleni neproslo predschvalovacim systémem, tak systém zobrazi hlasku
, Hodnota nesedi“, ta upozorni schvalovatele na neshodu v zadanych parametrech a hodnoté,
kterou supervizor vyplnil. Pokud nebude dostatek dat pro predschvalovaci systém, tak systém
zobrazi ,, Nedostatek dat pro predschvaleni“, jednat se bude hlavné o unikatni nemovitosti.

Archiv

Seznam archivovanych ocenéni je podobny jako seznam klient. Obsahuje zdkladni filtry
jako ¢islo ocenéni, nazev nebo typ ocenované nemovitosti. Archivované ocenéni je mozné
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P . - Y
4 Udaje o ocenéni Klient ]|
Cislo ocenéni: Cislo klienta:
Typ ocenéni: Jméno, pifjmeni / Nazev:
Nézev nemovitosti: 1CO:
Hodnota zajisténi/ Rodné éislo:
zastavni hodnota: Ulice + &p.:
V méné: l:lzl Mésto:
Analyza: PSC:

Typ Gvérové angazovanosti:
Zatatek Gvérové angazovanosti:
Délka tivérové angazovanosti:
Seznam podkladii:

Analyza majetkopravnich vztahi:

Dohlidka dne:
1/5 Schvalit Jll Zamitnout ETREEREEY @ @

B Obrazek 7.19 Detail schvalovani

| Cislo: | | Nazev:| | Typ: |
B

R — i |

. 7Ny SR S
Cislo: Nazev: Typ: Supervizor: Predano: Schvéleno:  Segment:
| 123549798 ITestovacisubjekt |Interniodhad |JanNovék [zz‘iz.zozo |19412A2020 |Corporate H

B Obrazek 7.20 Seznam archivovanych ocenéni

si rozkliknout, klikatelny je cely fadek. Pokud by uzivatelim na specifikovani a nalezeni
nestacily zakladni filtry, tak je mozné vyuzit rozsifené, zobrazené na druhém obrazku.

)
Segment: v n 1
Piedéno Od: Do:
Schvaleno: Od: Do:
Hodnota: Od: Do:

B Obrazek 7.21 Rozsifené filtry

Archivované ocenéni je stejné jako pri schvalovani, zobrazi se veskeré inputy, co se prenesly
z vyplnéného ocenéni, inputy jsou pouze zobrazené, jiz je nebude moznost upravit. Pribyly
informace o datu predani ke schvaleni a datu schvéaleni.

Piedano dne:
Schvaleno:

B Obrazek 7.22 Datum predani a schvaleni

7.3.2 Review od zadavatele projektu

/v o0

Tato ¢ast se vénuje komentaiim k vytvorenému designu nového systému. Komentare mi poskytli
zameéstnanci organizace.



7.4. Predschvalovaci znalostni systém

7.3.2.1 Reviewer #1

Postupovala jsem dle navodu a hodnotila systém podle parametriu hodnoceni.

Celkovy dojem z informac¢niho systému pro ocenovani nemovitosti vnimam velice kladné.

Systém je prehledny a jednoduchy, odpovidd vSem naSim pozadavkum, kterym jsme se
zabyvali pri spoleénych schiizkach. Jsou zde patrné velké zmény v rozloZeni celého systému,
které prispivaji k lepsimu pohybu po systému.

Kdybych si méla predstavit kazdodenni préaci v tomto systému, tak musim vyzdvihnout, ze
vSechny komponenty odpovidaji ocenovacim systémuim jiz zavedenym. Nové funkcionality se mi
libi, mapa umozni lepsi prehled o pridélenych oblastech, v archivu se budou dobte hledat ocenéni
pro porovnani.

Myslenka tivodni stranky a upozornéni na novy piipad je také kladna novinka, kterou ocenime
pri praci. Jediné, co bych vytkla je mald rozmanitost druhti ocenéni. Navrhovany systém pod-
poruje zatim pouze zpracovani novych ocenéni priCemz napf. zpracovani precenéni jiz diive
ocenéného chybi. Ze schiizek vim, jaké budou dalsi verze systému, ve kterém uz dojde k tomuto
rozsiteni.

7.3.2.2 Reviewer #2

N&avrh systému se mi dostal do rukou bez toho, abych védél pozadi celé této prace. Z tohoto
divodu hodnotim systém cisté tak, jak jsem se s nim seznamil.

Systém mé velice prijemné prekvapil, celd koncepce vypadd moderné a prehledné. Za dobu
své dlouholeté praxe jsem se se setkal s nékolika verzemi ocenovacich programu. Pti prochazeni
jednotlivych listti navrhovaného feseni jsem vénoval nejvétsi pozornost tém Castem, které resi
bézné véci nové a inovativné.

Usnadni nam préci pfi zpracovani a diky tomu budeme moci vyfizovat nase ocenéni rychleji.

I ja sdm délam schvalovatele a takovy systém urcité ocenim. Co se tyce pohybu po systému,
vypichnul bych jednoduchou navigaci a prehlednou tvodni stranku.

Néjakou dobu jsem studoval k ¢emu slouzi nové navrhovany ,predschvalovaci podsystém®,
jelikoz nerozumim IT vécem. Celkové hodnotim vystup kladné.

7.4 Predschvalovaci znalostni systém

V dnesni dobé maji znalostni systémy Siroké vyuziti. Znalostni systémy jsou programy, které
simuluji rozhodovaci ¢innosti experta ¢i poradce pri feseni slozitych tloh a vyuzivajici vhodné
zakoddovanych, explicitné vyjadrenych znalosti, prevzatych od experta nebo poradce, s cilem
doséhnout ve zvolené problémové oblasti kvality rozhodovéni na tirovni experta/poradce [§].

7.4.1 Baze znalosti

Jako béaze znalosti bude slouzit databaze jiz schvalenych ocenéni spoleéné s pristupem do da-
tabaze cenovych map. Cenové mapy budou primarné slouzit k meziro¢nim srovnanim s moznym
doplnénim dat, pokud nebude stacit dostupné interni databaze schvédlenych ocenéni. Hlavnimi
parametry, které budou shromazd ované pro bazi znalosti, jsou:

= umisténi nemovitosti — zkoumat se bude o PSC, podle kterého se bude hodnotit o jak
vyznamnou oblast se jedna

= Hodnota/velikost pozemkt — soucet hodnot vSech pozemki zadanych pfi ocenéni vzhledem
k velikosti pozemku

= Uzitnd plocha staveb — soucet uzitnych ploch staveb, které maji vliv na trzni hodnotu
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= Druh hodnoty — zkoumané bude také podle jakého typu se nemovitost ocenovala, napiiklad
porovnani vynosovych hodnot

7.4.2 Inferen¢ni mechanismus

Jednd se o programovy modul, ktery udava strategii vyuzivani znalosti z baze znalosti. Casto
nazyvan jako mozek znalostniho systému. Zasadnim parametrem je presnost rozhodovéni, jelikoz
se stale jedna pouze o pocitacovy program. Neméa k dispozici zkuSenosti supervizorti, proto je
velmi dulezité mit k dispozici velké mnozstvi presnych dat z cenové mapy nebo interni databéze
oceneéni.

Rozhodovani bude probihat jak porovnavaci metoda ocenovani nemovitosti. Na zakladé pa-
rametri se sestavi databaze podobnych ocenéni, takovych ocenéni mize byt mnoho, ¢im vice
mame dat k dispozici, tim vice bude pfesné porovnani, spodni hranice by vsak neméla klesnout
pod pét ocenéni k porovnani. Po shroméazdéni potirebnych dat systém provede indexaci odlisnosti
mezi jednotlivymi parametry. Nasledné je vypocitana indexové trzni hodnota. Indexovana trzna
hodnota by méla byt podobna hodnoté nemovitosti, kterou vyplnil supervizor. Predschvaleni
bude probihat pro nemovitosti od péti miliont korun.

Threshold bude nastaven podle fadové hodnoty ocenované nemovitosti. Nastaveny budou
naslednovné:

m Pod 5 miliond korun — Preschvalovaci systém neresi
= 5-25 miliont korun — 10% threshold

= 25-100 miliont korun — 8% threshold

m Nad 100 miliona korun — 5% threshold

Pokud se tedy hodnota vyhodnocend systémem s hodnotou, co zadal supervizor bude lisit
o vice nez je vypsan threshold, vyhodi systém upozornujici hlasku jak supervizorovi, tak schva-
lovateli. Tuto funkcionalitu bude mit na starosti vysvétlovaci systém znalostniho systému.

7.4.3 Vysvétlovaci systém

Tato ¢ast znalostniho systému slouzi pro prezentaci vysledkt inferen¢niho systému. Jak jiz bylo
zminéno, znalostni systém nema extra stranky v systému pro ocenovani, pouze budou zobrazeni
informace ,,Hodnota nesedi“ a , Nedostatek dat pro predschvaleni* vedle tlaCitek pro odeslani
ocenéni a schvaleni ocenéni.

7.5 Technologie

Systém je navrzen na modernich technologiich. Back-end aplikace mé na starosti framework
ASP.NET, jelikoz nabizi vsechny features, které systém pozaduje vzhledem na bezpecnost a rych-
lost. O Front-end se stara javascript, konkrétné knihovna react, diky niz je tvorba uzivatelského
rozhrani jednoduché a generickd. Dotazy na Back-end jsou realizovany pomoci REST API. Vzhle-
dem k rozsifenosti je pouzita MySQL databaze. Pro znalostni systém je zvolen jazyk Python, pro
jeho velmi dobré vlastnosti pro znalostni inzenyrstvi. Navrh technologii je predmétem schvalovani
na strané organizace.

Po této kapitole je podstatna ¢ast navrhu hotova. Navrh obsahuje seznam pozadavki, diagram
chovani, databazovy a designovy navrh a nakonec znalostni systém pro predschvaleni hodnoty
ocenéni. Nyni prace prechazi na navrh harmonogramu a alokaci, které vychazi z navrhu v této
kapitole.



Kapitola 8

Harmonogram projektu a alokace
tymu

Kapitola se zabyva tématem navrhu harmonogramu vyvoje, zahrnuje i casovou narocnost navrhu.
Dale rozebrani alokace na vyvoj, ktera se ridi naroc¢nosti navrhovaného systému. Pro harmono-
gram a alokace byly vyuzity agilni metodiky a mé zkuSenosti s projekty v praxi. Z agilniho
pristupu vyplynuli projektové role Product owner a Scrum master, kteri se staraji o chod pro-
jektu.

8.1 Alokace tymu

Pri alokaci projektu byl zasadni pozadavek na co nejmensi tym nutny pro tento projekt. Projek-
tovy tym je alokovan nasledovné:

m Full-time:

= 1x Product owner
= 1x Scrum master
= 2x Back-end vyvojar
= 2x Front-end vyvojar

= 1x Tester
= Alokace na dva sprinty:

= 1x IT Security expert

= 1x Znalostni inzenyr

Projektovy tym je alokovan piimo na tento projekt, proto se mezi alokacemi nenachazi Project
manager, jelikoz bude slouzit jen pro reportovani stavi a pro pripadné koordinace. O reporting
se budou starat role Product owner a Scrum master. Na Front-end a Back-end jsou alokovéni
dva vyvojari, hlavnim pfinosem jsou review, diky tomu nebude muset project owner délat code
review ale pouze design review.
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8.2 Harmonogram

Harmonogram slouzi pii navrhu a planovani jako ptiblizné predstava o ¢asové nadrocnosti projektu
a finanéni vytizenosti. Harmonogram je zanesen do Gantt diagramu, ktery byl vytvoren pro
potieby projektového rizeni.

Ocenovani nemovitosti start end ! | | | ‘ ‘ |

Tvorba informaéniho systému 04/01/21 24/11/21 | 1
Pfijem zadéni a planovani 04/01 15/01 PO |
Névrh systému 18/01 14/05 [Navrh systému 1 PO
Alokace tymu a sezndmeni s projekt... 12/05 25/05 EV, PO, TEST
Databaze 26/05 08/06 DEV
Pfihladovéni, Dashboard 09/06 22/06 DRV, SEC
Prehled ocenéni 23/06 06/07 [Pfehied DEV/
Ocenénf 07/07 20/07 DE}
Mapa 2107 0308 DEV [Mapa "]
Klienti, detail, nemovitosti 04/08  17/08 DE)
Notifikace 1808  31/08 DEV [Natfis
Schvalovaci proces 01/09  14/09 DEV [Sehvalg
Predschvalovaci systém 07/07 2007 N
Archiv 15/09 28/09 DEV [Arhiv]
Vyvoj testd 09/06 28/09 TEST Vo] testh ]
Bug resolving oyoe 2311 £V, SEC, ZNS [Bug resolving
DryRun 20009 29/09
DryRun testovani 29/09 2610 [DryRun testovd
FormalRun 2710 2710
Formalni testovani 2710 2311 [Formainitestou
Release 2001 241

Podpora 241121 28/01/22 P 1
Podpora po releasu 2401 2801 [Podipora po refeasu

B Obrazek 8.1 Harmonogram

Projekt vyvoje nového informaéniho systému pro ocenovani nemovitosti je napldnovan na
jeden rok. Zahrnuje vSechny ¢éasti projektu od planovani az po naslednou podporu. Do harmono-
gramu jsou zaneseny projektové User stories, vytaskovani jednotlivych stories bude predmétem
jednotlivych sprint planning fazi.

8.2.1 Popis harmonogramu
1. Planovéani a navrh

- Casové dotace: 95 dni

= Popis: Pocatecni ¢ast projektu je zamérena na naplanovani préace, prijem zadani a kom-
pletni navrh. Jedné se o préaci vykonanou jednou osobou pfi této bakalarské praci.

2. Vyvoj

- Casovéa dotace: 130 dnf

= Popis: Hlavni faze projektu je zamérena na vyvoj. Probéhne slozeni projektového tymu, kic-
koff meeting a prvni planovani po¢atecniho sprintu. Vyvoj bude probihat ve dvoutydennich
sprintech se vSemi ceremonidly Scrumu. Zahrnuta bude i testovaci ¢ast véetné bug resol-
ving, ktery nasledné prejde i do DryRun a FormalRun faze.

3. DryRun a FormalRun

- Casové dotace: 40 dni

= Popis: Po dokonceni vyvojovych UserStories se prejde do faze verifika¢ni. V prvni fazi,
pojmenované DryRun, dojde ke spusténi vSech test, u kterych se pocita s velkou fluktuaci
chyb. Po vyfeSeni vétsiny chyb a dohody project ownera s tymem se piejde do dalsi faze.
Druhé faze, nazvand FormalRun, bude zaméfena na findlni verifikaci a jiz se neoc¢ekavaji
chyby. Tato fidze kondi 100% pass rate u vSech testli. Nakonec se pripravi findln{ report
a probéhne release systému.

4. Podpora
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- Casové dotace: 48 dnf

= Popis: Podpora tymu po releasi pro feseni chyb v produkci. Po vyprseni ¢asové dotace
projektového tymu se podpora presune k IT tymu organizace, zamérenému na podporu
svych internich systém.

V této kapitole jsem provedl ndvrh harmonogramu a alokaci vzhledem k navrzenému systému.
v Nasledujici kapitole se zamérim na ekonomicky dopad a analyzu prinost, vzhledem k této
kapitole.






Kapitola 9

Analyza prinost a ekonomicky
dopad

Kapitola zamérend na ekonomickou analyzu vyvoje systému a jeho provozu. Hlavnim tématem
jsou néklady a prinosy spojené se zavedenim systému. Je zde pouzita analyza harmonogramu
a alokaci z kapitoly vyse,

9.1 Naklady

Pti schvalovani projektt vys$im managementem nebo exekutivou firmy ¢i korporace jsou tii
zékladni parametry: ¢as, ndklady a prinosy. Casova narocnost jiz byla rozebrana pri harmono-
gramu. Naklady a prinosy jsou rozebrany déle.

9.2 Naklady na vyvoj systému a provoz systému

Pro vypocet nakladt jsou vyuzity zakladni vzorce vyplyvajici z ¢asové narocnosti a primérnych
mezd jednotlivych typu alokovanych pozic. Nejdiive je nutné prevést Casovou naro¢nost z dni,
které jsou zminéné u harmonogramu, na takzvané man-day (zkrdcené MD), tedy clovékodni
vyjadfujici praci jednoho ¢lovéka za jeden pracovni den. Do analyzy neni zahrnuta prace na
navrhu, jelikoz se jednd o bakalarskou praci, kterda neni dotovana. Rozdéleni pro vypocet MD
bude na zakladé prirazenych user stories.

m Vyvoj DEV: 4x vyvojari

m Testovani: 1x tester

m Znalostni systém: 1x znalostni inzenyr
m [T security: 1x IT security expert

= Bug resolving: 4x vyvojar

m DryRun, FormalRun: 1x tester

= Podpora: 2x vyvojafi, 1x tester

m Team lead: 1x project owner, 1x scrum master
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Kapitola 9. Analyza prinosti a ekonomicky dopad

Pii vyjadfeni MD musi byt alokace ptulena pri prechodu na bug resolving. jelikoz vyvoj jesté
neni hotovy ve chvily prechodu na bug resolving. Tudiz ¢ast alokace musi zistat na user story
schvalovactho procesu a archivu, druha ¢ast piejde na bug resolving.

Alokace v MD vypadé nasledovné:

= Vyvoj DEV: 360 MD

m Testovani: 130 MD

m Znalostni systém: 10 MD +10 MD
m [T security: 10 MD + 10 MD

= Bug resolving: 240 MD

m DryRun, FormalRun: 40 MD

= Podpora: 96 MD + 48 MD

m Team lead: 218 MD + 218 MD

m Celkové: 1486 MD

Pti dodrzeni harmonogramu bude celkova alokace 1486MD na cely projekt i naslednou podporu.

V tuto chvili je potfeba zamérit se na prumérné mzdy jednotlivych pozic. Diky strance [9] je
mozné zjistit prumérné mzdy alokovanych pozic a diky tomu sestavit tabulku znazornujici
tyto hodnoty.

Pozice Pramérné denni hrubd mzda
Project owner 4 190 K¢
Scrum master 3 578 K¢

Vyvojar Front-end | 2 830 K¢

Vyvojar Back-end | 3 645 K¢

Tester 2 760 K¢

Znalostni inzenyr | 3 264 K¢

IT security expert | 3 459 K¢
B Tabulka 9.1 Primérnd denni hrub4 mzda

Primérnd denni hruba mzda je vypoctena z primérné meési¢ni mzdy. Pro acely planovani
mezd je stanovena hodnota pracovnich dni v jednom meésici na 20 dni. Nyni je mozné vypocitat
celkové naklady na cely projekt a podporu. Vypocet probéhl vynasobenim alokovanych MD
a prumérné denni hrubé mzdy, vysledné hodnoty vyjadiuje tabulka

Celkové naklady na cely projekt jsou 4 681 864 K¢. Tyto naklady jsou spoctené na zakladé
predpokladu, ze se dodrzi harmonogram. Hodnoty se mohou lisit podle skute¢né mzdy IT pra-
covnikl organizace. Dalsim faktorem je mozna spatnd fluktuace zaméstnanci, tedy prealokovani
pracovniki na jiny projekt nebo jejich vyména. Dojde tak k Casové ndroénému predavani prace,
tomuto faktu je potieba se vyhnout. Existuje vS8ak mnoho dalsSich faktora ovliviiujici vyvoj.



9.3. Navratnost a prinosy

Skupiny Naéklady
Vyvoj DEV 1 165 500 K¢
Testovani 358 800 K¢
Znalostni systém 64 280 K¢
IT security 69 180 K¢
Bug resolving 777 000 K¢
DryRun, FormalRun | 110 400 K¢
Podpora 443 280 K¢
Team lead 1693 424 K¢
Celkove 4 681 864 K¢

B Tabulka 9.2 Néiklady

9.3 Navratnost a prinosy

Systém pro ocenovani nemovitosti neni systém, ktery by sam na sebe vydélal, je tedy tézké
odhadnout penézni navratnost. Jedna se spise o navratnost psychologickou. Hlavnimi hodno-
tami nového systému jsou zjednoduseni procesu a lepsi manipulace se systémem, z toho plynou
prilezitosti ve SWOT analyze. Dalsimi hodnotami jsou moderni technologie, které umozni snadné
rozsiteni, archivace schvalenych ocenéni a vétsi prehled o klientech a jejich nemovitostech. Diky
novému predschvalovacimu systému nebude dochézet k vétsi chybovosti pri ur¢ovani hodnoty ne-
movitosti. Navratnosti tedy je spokojenost zaméstnanct, ldkavéjsi prostredi na préaci a presnéjsi
ocenovani spole¢né s vymycenymi slabymi strankami ze soucasné pouzivaného systému.

V této kapitole je popsdn ekonomicky dopad, tedy hlavni informace pro exekutivu a projek-
tovy management organizace. Na zdkladé analyzy dopadti a prinosii se rozhodne, zda dostane
projekt povoleni a bude se moci realizovat. Zaroven je dulezitd navratnost, kterd neni penézni,

ale spisSe vzhledem k efektivnosti préace.
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Kapitola 10
Product backlog

Tato Cast je zamérena na popis jednotlivych user stories zobrazenych v harmonogramu. a jejich
akceptacCnich kritériich. Metoda popisu a akceptac¢nich kritérii je velmi rozsifenou a funkéni
metodou v Scrum ceremonii. V praxi toto umoznuje jasny cil, diky tomu jsou jednodussi review
a uzavreni user stories. Popis je pouze stru¢ny, jelikoz hlavni popis obsahuji pozadavky a navrh
designu ¢i databaze.

1. Prijem zadéani a planovani
a. Popis: Pocatecni user story, kterd slouzi k tvodnim meetingim se zadavatelem. Prijem
a rozbor zadani. Prvotni napldnovani projektu, spiSe se jedna o ¢asovy plan navrhu.
b. Akceptacni kritéria:
i. Probéhl ivodni meeting se zadavatelem

ii. Project owner m4 jasno v zadani

iii. Navrh projektu ¢asové naplanovan
2. Navrh systému

a. Popis: Kompletni ndvrh informacéniho systému zahrnujici porovnani souCasného stavu,
zpracovani analyzy a pozadavki, designovy a databazovy navrh, harmonogram, Casova
a finan¢ni naro¢nost a product backlog.

b. Akceptac¢ni kritéria:
i. VSechny ¢asti jsou v ndvrhu kompletni
ii. Probéhly konzultace se zadavatelem
iii. Navrh je odevzdany

3. Alokace tymu a sezndmeni s projektem

a. Popis: Poskladani scrum tymu, ktery pritadil projektovy manazer. Uvodni kickoff meeting
s tymem a podrobné seznameni s projektem a harmonogramem. Prvni pldnovani a vy-
tvoreni tasku pro nadchézejici sprint.

b. Akceptacni kritéria:
i. Tym je slozeny
ii. Zadani je vsem ¢Clenim tymu jasné
iii. Sprint pro prvni vyvojovou user story je naplanovany

4. Databéaze
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a. Popis: V této user story dojde k vytvoreni databaze podle logického schéma prilozeného
v navrhu. Front-end vyvojari pripravuji sablonu pro dalsi vyvoj.

b. Akceptac¢ni kritéria:
i. Databdze je vytvorena a deploynuta, véetné insert a create skripti
ii. Front-end vyvojari maji pripravenou sablonu pro dalsi vyvoj

5. Prihlasovani, Dashboard

a. Popis: Vytvoreni pfihlasovaci obrazovky. Implementace bezpecnostniho prihldseni konzul-
tované spole¢né s IT security expertem. Vytvoreni kompletniho dashboardu, logiky roli
a menu.

b. Akceptac¢ni kritéria:
i. Prihlasovaci obrazovka a dashboard jsou vytvoreny
ii. Bezpecné prihlasovani je implementovano
6. Prehled ocenéni

a. Popis: Vytvoreni stranky prehledu ocenéni. Rozdéleni ocenéni na stavy.
b. Akceptacni kritéria:

i. Pfehled ocenéni vytvoren

ii. Rozdéleni ocenéni na stavy je funkc¢ni
7. Ocenéni
a. Popis: Implementace kompletni logiky ocenéni vCetné predani ke schvaleni a zakompo-
novani predschvalovaciho systému. Vytvoreni vSech stranek ocenéni podle navrhu.
b. Akceptac¢ni kritéria:
i. Stranky ocenovani jsou vytvoreny
ii. Funkéni predani ke schvéleni
iii. Funkcionalita predschvalovaciho systému ovérena
8. Mapa
a. Popis: Realizace interaktivni mapy oblasti pusobnosti s funkénosti pridélovani oblasti jed-
notlivym supervizorim. Umoznéni roli manazer ménit oblasti ptisobnosti.
b. Akceptac¢ni kritéria:
i. Kompletni mapa oblasti piisobnosti je zakomponovana do systému

ii. Funkéni zmény oblasti pro roli manazer
9. Klienti, detail, nemovitosti
a. Popis: Implementace seznamu klienti, detailu klienta a pridani nové nemovitosti. Navazani
klienta na ocenéni. Seznam klientu opatten filtry pro vyhledavani.
b. Akceptaéni kritéria:
i. Je vytvorena kompletni logika klient a nemovitosti
ii. Klienta je mozné priradit k ocenéni
iii. Klienta je dohledatelny pomoci filtri na seznamu klienti

10. Notifikace

a. Popis: Realizace funkéniho pozadavku na upozornéni. Zahrnuje upozornéni na piitazeni
ocenéni a zménu staviy, kterych mize ocenéni nabyvat.



b. Akceptacni kritéria:
i. Funkcionalita upozornéni je funkéni
ii. Upozornéni jsou dostupné na vsech strankach
iii. Zobrazuji se spravné upozornéni po zméné stavu

11. Schvalovaci proces

a. Popis: Vytvoreni funkcionality predani ocenéni na schvaleni. Pridéleni ocenéni schvalova-
teli. Revize ocenéni a nasledné schvaleni nebo vraceni zpét supervizorovi s komentarem
o zamitnuti. Pfedschvalovaci systém zobrazi upozornujici hlasku, pokud dojde k nesouladu
hodnot ocenéni.

b. Akceptacni kritéria:

i. Stranky schvalovani jsou vytvorené
ii. Komponenty od notifikace, pritazeni ocenéni az po potvrzeni nebo zamitnuté jsou pro-
pojené se zbytkem systému

12. Predschvalovaci systému

a. Popis: Vytvoreni znalostniho systému pro presdchvaleni ocenéni odeslanych ke schvaleni.
b. Akceptac¢ni kritéria:

i. Znalostni systém vytvoren a zakomponovan do systému
ii. Ovérena funkénost systému s nastavenymi threshold parametry

13. Archiv
a. Popis: Implementace seznamu schvalenych ocenéni a prislusnych filtri. Moznost rozkliknuti
a projiti schvalenych ocenéni.
b. Akceptac¢ni kritéria:
i. Seznam archivovanych ocenéni a filtry jsou vytvoreny
ii. Je mozné projiti zvoleného ocenéni

14. Vyvoj testi

a. Popis: Hlavni user story pro testera. Po dobu celé story se budou vytvaret automatizované
testy reflektujici oblast na které probihd vyvoj. Testy budou rozdéleny do testovacich suit
podle oblasti systému. Pokryt musi byt cely systém. Po vytvofeni vétsiny systému jsou
testy pustény a bugy zaneseny do Bug resolving user story.

b. Akceptac¢ni kritéria:
i. Kazda oblast systému je pokryta testy
ii. Suity jsou prehledné a kazdy test byl spustén
iii. Veskeré testy jsou automatické
iv. Tasky pro bugy jsou vytvoreny v Bug resolving user story

15. Bug resolving

a. Popis: user story pro feseni bugu reportovanych z testovani
b. Akceptacni kritéria:
i. VSechny bugy jsou vyfeseny

ii. Testy prochézi se 100% pass rate

16. DryRun testovani
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a. Popis: Milnik systému. Prichazi spusténi vSech test. Reportovan prvni sady bugt. Neni
cilem 100% pass rate. Je$té je mozné ménit a inovovat funkcionality systému.

b. Akceptac¢ni kritéria:
i. VSechny testy byly spusténé
ii. Bugy reportované

17. FormalRun testovani

a. Popis: Finalni testovani systému. Kéd jiz neni mozné ménit, pouze opravovat chyby. Cilem
je 100% pass rate vSech testi. Probiha piiprava pro release.

b. Akceptac¢ni kritéria:
i. VSechny testy maji 100% pass rate

ii. Kod systému je uzamcen a pripraven pro release
iii. Mensi bugy jsou predany do user story pro naslednou podporu
18. Podpora po releasu
a. Popis: Po nasazeni aplikace probiha prealokovani prace vétsi ¢asti tymu do této user story.
Reseni bugt z formalniho testovani a bugt, které nastaly v produkci.
b. Akceptacni kritéria:

i. Bugy jsou vyfeseny
ii. Pfedani prace a dokumentace IT podpore organizace

Tato kapitola byla zaméfena na soupis jednotlivych user stories v projektu. Soucasti kazdé
user stories je popis a akceptacni kritéria, tato struktura je klicova pro spravny chod agilniho
vyvoje a zavirani jednotlivych stories.



Kapitola 11

Verzovani systému

Inovace a rozsifeni aplikace nad rdmec zadéani jsou ¢astym podnétem u vétsiny projekti. Tyto
inovace mohou prijit od zadavatele nebo ptimo od projektového tymu. Bohuzel mnoho zpozdéni
projekti byva zapri¢inéno implementaci inovaci béhem vyvoje. I pii tomto ndvrhu vznikly napady
na nové funkcionality, ale padlo rozhodnuti neimplementovat zmény, ale pouze nadefinovat dalsi
verze projektu, pokud by byl v budoucnu prostor pro rozsiteni.

11.1 Verze 2.0

Prvni rozsitujici verze aplikace. Jedna se o rozsifeni druhii ocenéni, které bude systém spravovat,
jelikoz v tuto chvili umi systém pfevzit nové ocenéni a supervizor ho vykona. Chybi ale dalsi
velmi dilezité druhy, jakymi jsou naptiklad pfecenéni. Piehled nemovitosti bude upraven tak,
aby nerozeznaval stavy ocenéni, ale pravé tyto druhy. Stavy ocenéni budou reprezentované na
pravé casti kazdého pozadavku, systém tuto funkcionalitu jiz ma pripravenou. Dalsi rozsireni
budou spiSe optimalizace nékterych procesu, které se neosvédcCily pfi pouzivani systému.

11.2 Verze 3.0

Hlavni novinkou této verze bude vytvoreni mobilni aplikace kompatibilni se systémem. Mobilni
aplikace bude mit hlavni tucel ve vkladani priloh do systému. Pfilohy byvaji nejcastéji fotografie
nemovitosti. Mobilni aplikace umozni jednodussi vkladani, v tuto chvili musi supervizoti vkladat
fotografie pres pocitac a tedy nejdiive pripojit mobilni telefon do poéitace, diky tomu se optima-
lizuje dalsi proces p¥i ocenovani. Dojde k dalsim optimalizacim, které vznikly po verzi 2.0.
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Kapitola 12

Soucasna situace projektu

V tuto chvili prechéazi projekt do faze vyvoje. Cast planovéani a sezndmeni se zaddnim probéhla
bez vétsich dotazi a problémt v casovém horizontu 7 MD, kterym se vénoval project owner
a autor této prace. Nasledné po planovani se autor zacal zabyvat navrhovanim systému podle
planu, ktery byl stanoven pri planovani v prvni fazi. Navrhovani systému probihalo s ¢asovou
dotaci 3 MD tydné po dobu 16ti dni. Navrh prosel review u zadavatele. Komentafe k review byly
zapracovany. Project owner informoval project management organizace, ze je projekt pripraveny
na dalsi fazi.
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Kapitola 13

Zaver

Hlavnim cilem této bakaldiské prace bylo navrzeni nového informac¢niho systému ocenovani ne-
movitosti, ktery méa reflektovat moderni trendy a usnadnit praci divizi ocenovani nemovitosti
organizace. Tento cil byl splnén v celé mite.

V teoretické Casti prace jsem se zaméril na problematiku ocenovani nemovitosti, abych ¢tenare
uvedl do tohoto tématu a mohli vice porozumét vykonu supervizori, schvalovatelti a manazeri.
Nejdrive jsem popsal zdkladni pojmy, které jsem ve velké mire uzival dale, jednalo se hlavné
o popis rozdilu mezi nemovitostmi a pozemky a rozdil mezi hodnotami. Jako dalsi jsem rozebral
hlavni téma teoretické Casti a tim byly metody pouzivané pii ocenovani nemovitosti. Psalo se
o porovnavaci, nakladové a vynosové metodé. Nakonec jsem rozebral cenové mapy a jejich vyuziti,
jelikoz na této informaci bude stat i pfedschvalovaci systém.

V praktické casti jsem se soustfedil na navrh informaé¢niho systému pro ocenovani nemovi-
tosti. Nejdiive jsem se sezndmil se zadanim projektu a zaméril se na zkoumani soucasného stavu.
Ze soucasného stavu jsem pomoci SWOT analyzy zvolil strategii a presel k inovacim, které by
dodrzely stanovenou strategii. Po inovacich jsem plynule presel k nadefinovani funkénich a ne-
funkénich pozadavku. Dalsi fazi bylo vytvoreni diagramu chovani a zmény stavu, aby pro vyvojare
bylo uchopitelnéjsi zadani. Na zakladé inovaci a funkénich pozadavkl jsem vytvoril designovy
navrh spole¢né s logickym schématem databaze a ndvrhem technologii. Vzhledem k designu
spole¢né s pozadavky jsem vytvoril harmonogram projektu reflektujici mé znalosti z praktickych
projekti, aby byl harmonogram co nejpiesnéjsi. Posledni ¢dsti bylo manazersko-ekonomické zhod-
noceni projektu, které umozni managementu zakaznika pribliznou predstavu, jak bude projekt
finan¢né naro¢ny. Nakonec jsem pro ¢tenare zhodnotil projektovy stav po odevzdani bakalarské
prace.

Bakalarska prace mi umoznila pochopit problematiku ocenovani nemovitosti. Diky tomu jsem
se mohl vcitit do kazdodenni prace zaméstnanci oceniovani nemovitosti a pochopit jejich chovani
v soucasném systému, ktery pouzivaji. Na zdkladé mych znalosti jsem byl schopny navrhnout
systém, ktery prinese mnoho novinek a hlavné zjednodusi a zlepsi procesy pri ocenovani nemovi-
tosti. Velkym pfinosem této prace mi byla moznost navrhnout realny systém spole¢né se vsemi
Castmi, které jsou uzivany v praxi. Postup ndvrhu jsem dodrzoval tak, jak definuji projektova
doporuceni pro navrh informacéniho systému. Vystup bakaldrské préce byl predan projektovému
managementu organizace a dale se cekd na schvaleni a dalSimu postupu. Hlavnim pfinosem této
prace vidim v odlisném nahliZzeni na navrh systému. Nedrzel jsem se standardnimu navrhu od
nuly, diky tomu jsem se mohl vénovat ndvrhu do hloubky, jelikoz zakladni workflow je jiz znamé.
Ctenafi si mohou prohloubit znalosti jak vypad& product backlog a soupis user stories a jejich
akceptacnich kritérii, které se ¢asto v bakalarskych pracich nenachazi.
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Priloha A

Design

Kompletni design je mozné najit v pdf dokumentu priloZeném na mediu. Najdete zde odkaz na
wireframy designu a popis, ktery byl predéan zadavateli.

53






Literatura

KOKOSKA, Jiff. Ocenovdni nemovitosti: podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
a vyhlasky MF CR ¢. 279/1997 Sb. Praha: ARCH, 1998. ISBN 80-86165-11-6.

BRADAC, Albert. Teorie ocenovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické na-
kladatelstvi CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0.

DROZEN - Frantisek - Jaromir RYSKA a Alexandr VACEK. Ocenovani majetku. Praha:
Vysoka skola ekonomicka, 1997. ISBN 80-70799-32-3.

HERMAN, Jan, Jaromir RYSKA a Alexandr VACEK. Ocefiovéni nemovitosti. Vyd. 1.
Praha: Oeconomica, 2005, 252 s. ISBN 80-245-0947-4

SLAVATA, David. Ocefiovani majetku A. Ostrava: VSB Technické univerzita Ostrava Eko-
nomicka fakulta, 2005.

MLEJNEK, Jif{. UML diagram aktivit [skripta]. 2017

SWOT analyza, ManagementMania.com [online]. Wilmington (DE) 2011-2021, 30. 09. 2020
[cit. 05. 04. 2021]. Dostupné z: https://managementmania.com/cs/swot-analyza

MATOUSEK, Véclav. Znalostn{ systémy — tvodni{ Gvahy a predpoklady. 2017. Dostupné z:
https://www .kiv.zcu.cz/studies/predmety /uzi/Folie_ZS /Uvod_do_ZS4.pdf

PLATY.CZ, platy.cz [online], [cit. 14. 4. 2019]. Dostupné z: https://www.platy.cz/platy

INZENYRSKA STAVBA, realitnislovnik.cz [online]. 29. 10. 2015 [cit. 05. 04. 2021]. Dostupné
z: http://www.realitnislovnik.cz/inzenyrska-stavba/

CESKO. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik. In: Zékony pro lidi.cz [online]. © AION
CS 2010-2021 [cit. 7. 4. 2021]. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

CESKO. Zékon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékonil (zédkon o
ocenovani majetku). In: Zédkony pro lidi.cz [online]. © AION CS 2010-2021 [cit. 7. 4. 2021].
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1997-151

CESKO. Zékon ¢. 344/1992 Sb., Ceské narodni rady o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon). In: Zdkony pro lidi.cz [online]. © AION CS 2010-2021 [cit. 7. 4. 2021].
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-344

CESKO. Zékon ¢ 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon). In:
Zakony pro lidi.cz [online]. © AION CS 2010-2021 [cit. 7. 4. 2021]. Dostupné z:
https: //www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256

55



Literatura

[15] CESKO. Vyhlagka ¢. 540,/2002 Sb., vyhldska, kterou se provadéji nékters ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zdkon o ocenovéni
majetku). In: Zékony pro lidi.cz [online]. © AION CS 2010-2021 [cit. 23. 4. 2021]. Dostupné

z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2002-540

[16] CESKO. Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku a o zméné nékterych zdkont, ve znéni pozdéjsich predpist, (oceriovaci
vyhléska). In: Zékony pro lidi.cz [online]. © AION CS 2010-2021 [cit. 30. 4. 2021]. Dostupné
z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2008-3



Obsah prilozeného média

TEAAME . BX T« v v v v vttt teeeeeee e et ettt struény popis obsahu média
B 1= Y= Slozka s pouzitymi obrazky
BRESIS . ettt zdrojové forma prace ve formatu BTEX
BResSiS . PAL o text prace ve formatu PDF
design . pdf. ...ttt e design a popis systému pro zadavatele

57



	Poděkování
	Prohlášení
	Abstrakt
	Seznam zkratek
	Úvod
	Obecný popis oceňování nemovitostí
	Movité a nemovité věci
	Pozemky
	Parcela
	Stavba
	Katastr nemovitostí
	Katastr nemovitostí
	Katastrální území
	Katastrální mapa

	Hodnota a cena
	Tržní hodnota
	Výnosová hodnota
	Věcná hodnota

	Životnost
	Opotřebení
	Lineární metoda
	Analytická metoda
	Cenové mapy


	Metody oceňování nemovitostí
	Porovnávací metoda
	Metoda přímého porovnání
	Metoda nepřímého porovnání
	Příklad hodnocení polohy

	Metoda nákladového ocenění
	Výnosová metoda

	Zadání projektu
	Analýza současného stavu a návrh inovací
	Současný stav oceňovacího systému
	SWOT
	Inovace systému pro oceňování nemovitostí

	Analýza požadavků
	Funkční požadavky
	Nefunkční požadavky

	Návrh informačního systému
	Diagramy aktivit a změn stavů ocenění
	Databázový návrh
	Tabulky

	Design systému
	Části designu
	Review od zadavatele projektu

	Předschvalovací znalostní systém
	Báze znalostí
	Inferenční mechanismus
	Vysvětlovací systém

	Technologie

	Harmonogram projektu a alokace týmu
	Alokace týmu
	Harmonogram
	Popis harmonogramu


	Analýza přínosů a ekonomický dopad 
	Náklady
	Náklady na vývoj systému a provoz systému
	Návratnost a přínosy

	Product backlog
	Verzování systému
	Verze 2.0
	Verze 3.0

	Současná situace projektu
	Závěr
	Design
	Obsah přiloženého média

