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VYUZITI REGRESNI ANALYZY V OCENOVANI
NEMOVITYCH VECI

REAL ESTATE VALUATION USING REGRESSION
ANALYSIS



Abstrakt

Tématem diplomové prace je vyuziti statistickych metod v ocenovani nemovitych
véci, konkrétné aplikace vicendsobné regresni analyzy. V teoretické c¢asti jsou
popisovany obvyklé pfistupy k trznimu ocenovani nemovitych véci s detailné&jSim
zamérenim na porovnavaci metodu. Dale je v teoretické ¢asti priblizena problematika
regresni analyzy vcéetné odvozeni metody nejmensich ¢tverci. Prakticka ¢ast préce je
vénovéna vytvoreni databaze bytovych jednotek, déle postupu vyhodnoceni
nejlepsiho regresniho modelu pomoci kiizové validace a naslednému porovnéani

obvyklého pristupu k ocenovani a regresni analyzy.
Abstract

The topic of this diploma thesis is the use of statistical methods in real estate
valuation, particularly the use of regression analysis. The theoretical part of this
thesis explains the usual valuation methods, including a detailed description of the
comparison approach. Regression analysis from the theoretical point of view,
including the derivation of the least square method, is also one of the chapters in the
theoretical part of the thesis. The practical part is dedicated to the creation of an
apartment database. It also includes the use of the cross-validation method for
finding the best regression model and subsequent comparison of the usual valuation

approach and regression analysis.
Klicova slova

ocenovani nemovitych véci, porovnavaci metoda, regresni analyza, metoda nejmensich

¢tverct, kiizova validace
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real estate valuation, comparison approach, regression analysis, least square method,
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1 Uvod

Mnoho lidi se béhem svého zivota setkd s ocenénim nemovité véci at uz formou
znaleckého posudku ¢ odhadu. Jedna se zejména o situace, kdy na uréené hodnoté zéavisi
mnohé. V souvislosti s dne$nimi extrémné vysokymi cenami bytd ¢i domid se miiZze jednat
napf. o zadost o hypote¢ni uvér. V takovém piipadé potfebuje banka tzv. zastavu (obvykle se
jako zastava pouzivaji pravé nemovité véci, a to zejména pro nékteré svoje vlastnosti, jako
jsou napf. cenova stabilita ¢ horSi zcizitelnost), kterou v pripadé nesplaceni hypotéky
potfebuje urychlené prodat. Z tohoto divodu chce banka jiz pii samotné zadosti o hypotéku
znat pribliznou trzni hodnotu takové zéastavy. Pokud je tato hodnota podle bankovniho
odhadce prilis nizka, zadatel na hypotéku nedosahne bud viibec nebo si vyrazné priplati na
drocich, kterymi banka pokryje zvySené riziko. Dalsim piikladem mohou byt osoby v exekuci,
kterych bylo podle dat Statistického ufadu v roce 2018 pires 800 000. V piipadé, kdy tyto
osoby vlastni nebo spoluvlastni nemovity majetek, je soudem urcen soudni znalec, ktery tento
majetek oceni pro ucely néasledné drazby. Toto byly pouze dva piipady, ve kterych je potieba
ocenit nemovity majetek, existuji vSak dalsi, zejména vyporadani spoleéného jméni manzeli,
vypocet dané z nemovité véci nebo ,pouhy“ prodej nemovité véci. Nemovity majetek je
obvykle z penézniho hlediska to nejcennéjsi, co lidé vlastni, a pravé z tohoto divodu je

spravné ocenéni tohoto majetku velmi podstatné.

Pro trzni ocehovani nemovitych véci jsou v Ceské republice zavedeny osvédéené
postupy. Jedné se o porovnévaci, vynosovou a nakladovou metodu, z nichz kazd4 ma svoje
vyhody a nevyhody. Pro ocenhovani bytovych jednotek, kterymi se ve své praci budu zabyvat,
se ale pouziva ve velké vétsiné piipadi metoda porovnavaci. Pravé té se ve své praci budu
vénovat nejvice. I pfes to, Ze je porovnavaci metoda nejpouzivanéjsi, ma i ona svoje rizika.

Mezi hlavni pat¥i nevhodné zvolené porovnavaci nemovité véci, ¢i jejich nizky pocet.

Metody, které se k ocenovani nemovitych véci obecné priliS nepouzivaji, jsou metody
statistické, jejichz piinos muze spocivat pravé ve velkém poctu dat, kterd lze na realitnim
trhu nasbirat a nésledné vyhodnocovat. Jednou ze statistickych metod se budu zabyvat
i v této diplomové praci, konkrétné vyuzitim regresni analyzy. VySe zminény pocet dat je
pifinosem, ale zaroven také limitujicim faktorem regresni analyzy. Nemovitych véci je mnoho
druht, a ne vSechny se obchoduji tak cCasto, aby mohla vzniknout dostateéné obsahla
databaze. To ale neni piipad bytovych jednotek, se kterymi se obchoduje velmi ¢asto, coz je
jeden z hlavnich davodiu, pro¢ jsem se rozhodla vénovat tuto praci pravé jejich ocenéni.
Oproti klasickym pfFistuptim oceiovani nemovitych véci ma regresni analyza dalsi vyhody,
jakymi jsou automatizace procesu ocenéni, eliminace rizika nevhodného vybéru porovnavacich
nemovitych véci & subjektivnimu pFistupu k ocenéni. S automatizaci procesu souvisi
jedine¢nost kazdé nemovité véci, kdy regresni analyza dokéZze tuto originalitu kazdé
jednotlivé nemovité véci zachytit jen do urcité miry. Do jaké, to uz bude predmétem

zkoumani této prace.



Vystupem regresni analyzy by méla byt hodnota nemovité véci (bytové jednotky),
kterd je zavisla na zvolenych parametrech (regresorech). Témi mohou byt uzitna plocha,
technicky stav, stafi atd. Hodnota nemovité véci (zavisld proménnd) se vypoCita z regresni
rovnice, ve které budou nezavislymi proménnymi zvolené regresory. A pravé volba

nejvhodnéjsi kombinace téchto regresortt bude v této praci zkoumaéana.

Cilem této diplomové prace je sestaveni databaze bytovych jednotek z realitni inzerce,
vybér nejlep$iho regresniho modelu ze vSech moznych kombinaci regresorti a zkoumani vlivu
zvolenych regresorti na pfesnost odhadu ceny nemovité véci. Toto bude provedeno sestavenim
databaze bytovych jednotek o dispozicich 3+1/kk a 2+41/kk z oblasti prazskych Strasnic
a Vrovic. Po sestaveni této databaze probéhne jeji verifikace a vylouceni nevhodnych dat.
Dale probéhne vypocet regresni rovnice pro vSechny kombinace regresorii, a to na tzv.
trénovacich datech. Na vyhodnoceni presnosti odhadu ceny u dané kombinace regresori se

budou podilet tzv. testovaci data.

Prace je c¢lenéna na teoretickou a praktickou ¢ast. V ¢asti prvni budou pfiblizeny
metody trznfho ocenovéani se zaméfenim na porovnavaci piistup. Dalsi teoretickou kapitolou
bude samotnéa regresni analyza a v navaznosti na ni poté kapitola, kterd detailnéji popiSe
vyuziti analyzy v oceniovani bytovych jednotek. Tato kapitola se spiSe, nez do teoretické,
muze zafadit do praktické Casti prace. Budou v ni vysvétleny a podrobné popsény konkrétni
postupy tvorby databéze, jeji verifikace, dale bude vysvétleno, jakym zptisobem bude regresi
model vytvofen a nésledné vyhodnocen. V samém zavéru prace bude ocenéna standardni
bytova jednotka, a to nejprve pomoci ,,vitézného* modelu a poté pomoci klasického ptistupu

¢ili porovnéavaci metody a vysledky budou vzajemné porovnény.



2 Metody trzniho ocenovani nemovitych véci

Pomoci metod trzniho ocehovéani se uréuje tzv. trzni hodnota nemovité veéci!, pro
kterou existuje velké mmnozstvi definic. Pravo Evropské unie vymezuje trzni hodnotu jako
cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zékladé soukromého smluvniho
aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, Ze
majetek je vefejné vystaven na trhu, ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze obvykla
lhita, zohlediujici povahu majetku, je dosaZzitelnd pifi jednani o prodeji. [4] Jednoduseji
feeno trzni hodnota vyjadfuje stfedni hodnotu predpokladanych trznich cen. [3] Nutno také
dodat, Ze pfi urcovani trzni hodnoty se vzdy jedna o odhad at uz vice ¢ méné kvalifikovany.
Vysledkem hledéni trzni hodnoty také nemusi byt jedno ¢islo, mtize to byt také interval, ve
kterém se trzni hodnota s nejvétsi pravdépodobnosti nachazi. K urcovani trzni hodnoty se

pouzivaji t¥i metody:

— porovnavaci metoda,
— néakladova metoda,

— vynosovai metoda.

Porovnavaci metoda je zaloZend na porovnéni ocenované nemovité véci s nemovitymi vécmi
srovnatelnych parametrii (typ, velikost, technicky stav atd.), které byly obchodovény za
porovnatelnych podminek. [4] Porovnavaci pristup vychézi ze soucasnosti a vysledna
porovnavaci hodnota se odvozuje z porovnavacich nemovitych véci pomoci korekénich
Ciniteld. [3]

Nakladova metoda je, jak uz nazev napovida, zaloZena na zjisténi vynaloZzenych nékladi na
pofizeni ocenované nemovité véci. Nakladovy pristup tedy vychazi z minulosti a jeho
vysledkem je tzv. vécna hodnota, kterd se odvodi pomoci vynaloZzenych nakladt na pofizeni

nemovité véci, které jsou snizeny o opottebeni. [3]

Vynosova metoda pfedpoklada, Ze ti¢astnici trhu mohou méfit hodnotu nemovité véci pomoci
budouciho prospéchu, ktery by jim mohla pfinaSet. [7] Tento piistup tedy vychazi

z budoucnosti a jeho vysledkem je tzv. vynosova hodnota.

Tabulka 1 podava zékladni pfehled v8ech tii metod.

I Dle Nového ob¢anského zdkoniku (dale NOZ) ¢. 89/2012 Sb., § 498 jsou nemovité véci definovany
jako pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucéelovym uréenim, jakoz i vécna prava k nim,
a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Dle NOZ je nové stavba soucésti pozemku a podle
platné legislativy neni tedy mozné prodat stavbu bez pozemku.



Tabulka 1 — Prehled metod trzniho oceriovani

Pristup Hodnota reprezentuje

naklady na pofizeni nemovité véci v

nakladovy minulost . . L o vécna hodnota <
y minulosti (technicky pohled na nem. véc) 5

. L , 2

. N aktudlni prodejni ceny obdobnych . o
porovnavaci soucasnost . iy - porovnavaci hodnota o
nemovitych véci (odrdzi stav trhu) I

=

, . ocekavany vynos z nemovitych véci , , N
Vynosovy budoucnost yvy ¥ vynosova hodnota =

(ekonomicky pohled na nem. véc)
Zdroj: [3]. viastni zpracovani
Pro odhad trzni hodnoty nemovité véci se Casto pouzivd kombinace vy8e zminénych
pristupti. Odhadce ¢ znalec by mél zanalyzovat, kterd metoda v daném piipadé nejvice
prispiva k vysledné hodnoté a na zakladé této analyzy urcit vahy pro jednotlivé metody.
Vibec nejcastéjsi je kombinace dvou ze tii zminénych metod, a to z toho divodu, Ze nékteré
piistupy u nemovitych véci uréitého typu nejdou pouZit nebo davaji nepiesné vysledky (napft.

u ocenéni pozemki se nepouziva nédkladova metoda atd.) [3]

Trzni hodnota byva Casto zaménovana s tzv. cenou obvyklou, ktera ale na rozdil od

trzni hodnoty ur¢uje vyhradné porovnavacim zpusobem. [6]

V nasledujicich kapitolach budou jednotlivé pfistupy k trznimu ocenovéani detailnéji
rozebrany. Nejvétsi mnozstvi informaci bude vztaZeno k porovnavaci metodé, jejiz principy

jsou pro tuto préci stézejni.
2.1 Porovnavaci metoda

Neékdy nazyvana také srovnavaci nebo komparativni je jednou z nejpouzivanéjsich
metod ocenovani nemovitych véci vibec. Tuto metodu je vhodné pouzit v pripadech, kdy
v daném misté a Case existuje pro dany typ nemovité véci dostateéné rozvinuty segment
realitntho trhu. Lze ji tedy pouzit pro ocenéni bé&Znych nemovitych véci jako jsou pozemky,
bytové jednotky, rodinné domy a nékteré komeréni nemovité véci. Pro stavby, které nejsou
prilis ¢asto pfedmétem prodeji, jako jsou historické budovy, vyrobni areily, nékteré budovy

obcanské vystavby apod., srovnévaci pf¥istup vhodny neni.

Komparativni pristup vychézi z principu substituce. Predpoklada, Ze hodnotu
nemovité véci lze mimo jiné méfrit pomoci cen dosaZenych pii obchodech s obdobnymi
nemovitymi véci. Ocenovanou nemovitou véc a porovnavaci nemovitou véc® je tedy mozno
povazovat za vzajemné nahraditelné substituty. Kazd4d nemovitda véc je ale jedineCna
a rozdily v cenotvornych odlignostech je vhodné zohlednit korekcemi (adjustaci), které
vyjadifuji nutné naklady na prechod k ndhradnimu substitutu. [7] Dostateény pocet
realizovanych obchodil v8ak neni vS8ak jedinym faktorem, ktery zajistuje objektivitu tohoto
pristupu. Pro zajisténi spravnosti porovnavaciho pristupu musi byt porovnavané nemovité

véci srovnatelné s ocenovanou nemovitou véci zejména co se rozsahu, kvality a uzitku tyka.

2 Porovnavaci nemovitost (srovnavaci nemovitost, porovnavaci vzorek) je nemovitost u niz zndme cenu
i jeji parametry (obec, vybaveni, poloha v obci, vyméry, technicky stav, velikost pozemku atd.) [2]
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Porovnavaci ceny nemovitych véci by také méli byt aktuélni, protoze realitni trh se
v nékterych obdobich velmi rychle vyviji a pfi pouziti starSich dat by kupni ceny mély byt
prepocitany nap¥. pomoci inflace na aktuélni hodnotu. P# rychlém vyvoji realitniho trhu,
kdy se ceny nemovitych véci skokové méni, vSak pfepocet pomoci inflace nereflektuje takovy
vyvoj dobfe, a tudiz je nejlepsi volbou pouziti pouze aktuélnich dat z prodeju (k potizim ale
dochazi, pokud se v danou chvili na realitnim trhu v dané lokalité nenachézi dostateény pocet

nemovitych véci pro porovnani).

Porovnavaci metoda mé& dva postupy: piimé porovnéni a nepiimé porovnani.
Porovnani pifimé povazuje ocenovany objekt za standard, ktery je porovnavan se vSemi
srovnavacimi nemovitymi vécmi zvlagt. Korekénimi ¢&initeli jsou upraveny srovnévaci
nemovité véci a vysledna hodnota ocenované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty
nebo vazeny prumér. Nepiimé porovnani naproti tomu porovnavé ocefiovanou nemovitou véc
s jedinym referenénim vzorkem, ktery reprezentuje vybrany soubor vzorkd. [1] Metoda
nepifmého porovnani se v CR prakticky nepouziva vzhledem k neexistenci kvalitni databéze

pramérnych cen. [4]

Obrazek 1 a Obrazek 2 graficky znézornuji metodu piimého a nepiimého porovnani.
V1,2, n je oznaCeni pro vzorky porovnéni, R je referen¢ni vzorek a S znadi porovnavany

subjekt, u néhoz se porovnavaci hodnota hleda. [1]

Obréazek 1 — Primé porovnani Obréazek 2 — Neprimé porovnani

\4

Zdroj: [1], viastni zpracovani
2.1.1 Proces porovnavaci metody

Obrazek 3 nize znézornuje jednotlivé kroky procesu hledani hodnoty nemovité véci

porovnavaci metodou v chronologickém poradi.
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Obréazek 3 — Proces porovnavaci metody

Vlastni databaze Profesni databaze

Vlastni data Prevzata data
Vybér nemovitosti pro porovnani

Ucelovy shér dat Sekundarni data

Vybér typu a jednotek porovnani

Vybér prvkl porovnani a jejich odlisnosti

Aplikace porovnavaci analyzy
POROVNAVACI HODNOTA

Zdroj: [3], viastni zpracovani

Pribéh porovnavaciho procesu se da shrnout do nasledujicich etap.
1) Ptipravna faze
e Shér informaci
2) Porovnavaci faze

e Vybér porovnavacich vzorki
e Volba zpiisobu a jednotky porovnani
e Nalezeni cenotvornych odlisnosti

e Aplikace porovnavaci analyzy

3) Zavéretna faze
e Analyza a vyhodnoceni dil¢ich vysledki
o Vysledna indikace porovnavaci hodnoty

V nésledujicich podkapitolach budou rozebrany diléi kroky jednotlivych etap porovnavaciho

procesu.
— Sbér dat

Prvni fazi procesu porovnavaci metody je sbér dat, jejichz dostatek je zakladnim
predpokladem pro pouziti porovnavaci metody. Daty jsou v tomto piipadé mySleny
piedevSim ceny nemovitych véci (prodejni, nabidkové, odmitnuté) a také dalsi podrobnéjsi

informace jako napf. rozloha, technicky stav, vybaveni, umisténi atd. [3]
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Tato data je mozné ziskavat od ucastnikit konkrétniho obchodu (p¥imo) nebo
zprostfedkované od ostatnich ucastnikial trhu (nabizejici, poptavajici, jini zprostfedkovatelé).
Pro zpracovatele posudku jsou obvykle cennéjsi data ziskand pifimo, tzn. vlastni data. Znalec
tato data miize ziskat napf. pokud ocehuje nemovitou véc, kterd se nasledné bude prodavat,
jestlize mu prodavajici ¢ kupujici je ochoten takovou informaci sdélit (v piipadé, Ze by
ucastnici obchodu nechtéli informaci o prodejni cené poskytnout, je samoziejmé mozné
vyhledat kupni smlouvu v katastru nemovitost{, je ale nutné pocitat s uré¢itou prodlevou mezi
samotnym prodejem a momentem, kdy smlouva bude v katastru nemovitosti zaevidovéana).
Zmalec také muze vyuzivat vyslednych hodnot vlastnich posudkii, ale pouze v pripadé, Ze
vyslednéd hodnota byla potvrzena trhem, tzn., Ze tato cena byla dosazena i pfi nasledném
prodeji nemovité véci. Pokud tomu tak neni, méla by tato data byt povazovana za nepiimy
zdroj. [1]

V souvislosti se zprostfedkovanymi daty se hovoii nejCastéji o datech z realitnich
kancelari. Nejvétsim problémem je, Ze nabidkové ceny byvaji obvykle nadhodnocené a kvalita

informaci v jednotlivych inzeratech je nizka. Této problematice je vénovana kapitola 4.1.1.

Dilezitym zdrojem informaci jsou katastralni dfady, ty totiz eviduji vlastnicka prava
k nemovitym vécem, a predevSim archivuji kupni smlouvy. Ty samoziejmé nejsou verejné
dostupné, ale za urcity poplatek je moZzné ziskat kopii takové smlouvy. I kupni smlouva méa
ale svoje nevyhody. Jedna se zejména o to, Ze nékteré prodeje mohou byt realizovany napft.
mezi piibuznymi (z kupni smlouvy to ale nemusi byt patrné) a v takovém piipadé se da
predpokladat, Zze prodejni cena muze byt i nasobné nizsi, nez by byla v pripadé nestranného
prodeje. Dalsi nevyhodou je, Ze v kupni smlouvé také neni detailné (mnohdy vibec) popsan
technicky stav nemovité véci, na rozdil napf. od realitni inzerce, kde jsou pfilozené

i fotografie nabizené nemovité véci.

Dalsim zdrojem informaci mohou byt stavebni urady, kde lze ziskat cenné informace
o stavebnim ¥izeni, staii staveb, vyuziti pozemku atd. Se stavebnimi uFady souvisi také
tzemni plan obce, ktery je velmi dulezity pro ocenovani pozemki. Pokud se obec rozrista
a v okrajovych ¢astech ma vzniknout nové zastavba, tak se to projevi pravé v tizemim planu.
V katastru nemovitosti miize pozemek byt stile veden jako orna puda, ale v izemnim planu
uz muze byt evidovan v navrhu na stavebni nebo jiz jako stavebni, coZz bezesporu jeho
hodnotu zvySuje. Vyhoda tzemniho plénu je, Ze ho obce pravidelné vyvésuji na svych
webovych strankach (véetné hlavniho vykresu, vedlejsich vykresi a textové ¢asti) a jedné se

tedy o dobie dostupny vefejny zdroj informaci.

Pouzivanym zdrojem jsou také nékteré externi databédze, mezi které patil napf.
databaze Ceského statistického tfadu a cenové mapy. U databaze statistického uradu je
problém se zpozdénim informaci a jejich formou. Tato data jsou vhodné spiSe pro analyzu
trhu v dané oblasti a pro obecny piehled. Cenové mapy jsou v tomto ohledu presnéjsi, ale
opét se zde problém se zpozdénim informaci (Cerpaji se sice ze skute¢nych prodeji na zakladé

kupnich smluv, proces jejich zpracovani muze trvat i delsi dobu, napf¥. 1 rok). Tyto mapy se
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také tykaji pouze stavebnich pozemki, a ty se obvykle obchoduji spole¢né se stavbou, ktera
je jejich soudasti, coz zpusobuje dalsi nepfesnost v udédvané cené, protoze hodnotu stavby je
potieba néjakym zpisobem odseparovat od pozemku (v kupni smlouvé je obvykle uvedena
cena za funkéni celek stavby a pozemku dohromady, nikoli zvlast). Tyto cenové mapy méa
navic v soucasné dobé k dispozici jen velmi malo obci, protoze jejich vytvéafeni je velmi
nékladnou zélezitosti, na kterou obce nemaji finan¢ni prostiedky. Cenové mapy se pouzivaji
pro administrativni ocenéni a pro trzni ocenovani maji pouze orientaéni charakter. Pod
pojmem administrativni ocenéni se rozumi ocenéni nemovité véci podle zédkona o ocenovani
majetku a platné provadéci vyhlagky Ministerstva financi, toto ocenéni se pouziva zejména
k urceni zédkladu dané z nabyti nemovité véci. Vysledkem administrativniho ocenéni je tzv.

cena zjisténa.

Problémy s kvalitou informaci porovnévacich nemovitych véci ale nejsou jediné, se
kterymi se zpracovatel odhadu musi umét vyrovnat. Pro vétSinu odhadi nebo znaleckych
posudkt at uz pro banku nebo pro soud se oceniuji nemovité véci, ke kterym mé zpracovatel
posudku k dispozici vétsinu dtlezitych informaci, protoze klient, ktery chce posudek
vypracovat obvykle méa zajem na tom, aby vyslednd hodnota nemovité véci byla spravna
a obvykle sam poskytne zpracovateli posudku soucinnost pro ocenéni nemovité véci.
Specifickou skupinou v tomto ohledu jsou lidé, ktefi jsou v exekuci. Ti totiz soucinnost
obvykle neposkytuji (i pfes to, Ze podle usneseni soudu tuto povinnost maji), coZ je na jednu
stranu ,,pochopitelné”, protoze vnitini stav ocenovaného objektu je obvykle $patny a snizuje
hodnotu nemovité véci. Pokud povinny?® neposkytne soucinnost, je zpracovatel posudku ve
velmi obtizné situaci z hlediska kvality informaci. Danou nemovitou véc lze v takovém
piipadé ocenit pouze na zakladé vnéjsiho stavu, ktery se zjisti pfi mistnim Set¥eni?, tudiZ neni
k dispozici vyméra nemovité véci (ta se obvykle odhaduje z néhledu do katastralni mapy),
ani pocet obytnych podlazi, neni znama wvnitini dispozice ani technicky stav interiéru.
V takovém piipadé se tedy dand nemovitd véc oceni pouze na zdkladé jeji vnéjsi podoby
s pfihlédnutim k tomu, Ze vnéjsi stav nemovité véci obvykle néjakym zptisobem reflektuje jeji
vnitfni stav. Jako porovnavaci nemovité véci jsou v takovych pfipadech obvykle voleny
nemovité véci inzerované na realitnich serverech, které co nejvice odpovidaji lokalitou,

vngjsim stavem a odhadnutou uzitnou plochou.
—  Vybér nemovitych véci pro porovnani

V odborné literatuie [1, 3 atd.]| se uvadi, ze nejvétsi roli pfi vybéri tzv. porovnavacich
nemovitych véci hraje lokalita. Pro vybér porovnavacich vzorkua se tedy preferuji nemovité
véci, které se nachézeji co nejblize ocehované nemovité véci a zaroven spliuji co nejvice

dalsich kritérii, kterd jsou zvyraznéna nize. Pod pojmeme lokalita se mysli zejména velikost

3 Povinny (dluznik) je udastnikem exekuéniho Fizeni, k jehoZ tiZi je toto vedeno. Je povinen uhradit
nejen svou povinnost danou exekuénim titulem, ale i nédklady exekuce.

# Mistni Set¥eni znamena vné&jsi (a vnitini) ohledani nemovité véci, které provadi idealné zpracovatel
posudku za tcelem zajisténi podkladt pro ocenéni.
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obce a vyznamnost obce v ramci Sirstho okoli. [1] Pokud ale znalec ¢ odhadce neméa
v databazi vzorky z dané lokality, pak se okruh pro vybér porovnavacich vzorkid musi
rozsifit. Muze nastat situace, kdy odhadce ocefiuje nemovitou véc v malé obci (ve které
z né&jakého divodu neni k dispozici dostateény pocet nemovitych véci pro porovnani), ktera se
nachazi v blizkosti neporovnatelné vétsiho mésta. V takovém piipadé pro srovnavaci vzorky
neplati, Ze ,,¢im bliZze, tim 1épe* — neni vhodné volit vzorky umisténé ve mésté z toho diivodu,
Ze obcanskad vybavenost a vyznamnost obce jsou v tomto pripadé zcela odlisné a hodnota
nemovité véci v takovém sidle se velmi pravdépodobné fadové 1isf od hodnoty nemovité véci
oceniované. Vhodnéjsi variantou je zvolit takové vzorky, které se sice nachazeji dal od
ocenované nemovité véci, ale jsou umisténé v podobné malé obci a obdobné vzdalenosti od

onoho vétsiho mésta ve smyslu tzv. epicentra vyhody?®.

Dalsim zasadnim kritériem pro vybér srovnavacich vzorki je typ nemovité véci. [1] Je
samoziejmé, ze nelze srovnavat napf. byty a kancelédfské prostory, protoze oboji slouzi uplné

jinému tucelu, nemaji stejné ani podobné parametry a jejich hodnoty tedy nelze srovnavat.

Velikost a rozsah vyuziti nemovité véci jsou dalsimi dtlezitymi parametry. Jedna se
napt. o poCet bytovych jednotek, nebytové prostory, prostory vhodné pro drobné Zivnosti
atd. [3]

V neposledni fadé se jako jedno z kritérii pro vybér vhodného srovnavaciho vzorku
udava vyuzitelnost nemovité véci. Nékteré nemovité véci mohou mit potencial dalsiho
rozvoje, coz muze zvySovat jejich hodnotu. Naopak na jinych miiZze vAznout napf. vécné
bfemeno dozivotniho uzivani, které hodnotu nemovité véci zcela jisté snizuje, protoze takova

nemovita véc je pro poptavajici, vzhledem k jeji praktické nevyuzitelnosti, neatraktivni.

Faktorem, ktery také vysoce ovliviiuje hodnotu nemovité véci je jeji kvalita. Kvalita
ve smyslu standardu vybaveni, vlastnosti pouzitych materidli nebo konstrukénich feSent,

ktera umoznuji majiteli napf. ménit nap¥. dispozici bytu dle svych predstav. [1]

Jako posledni z vyznamnych kritérii pro vybér porovnéavacich vzorkd se uvadi cena
vzorku, kterd vlastné reflektuje (nebo by méla reflektovat) vySe uvedena kritéria. [3] Pokud je
predmétem ocenéni rodinny dim se standardnim vybavenim s piislusenstvim, ktery je 15 let
stary, v dobrém technickém stavu, neocekava se, ze jeho hodnota bude srovnatelna s novou
vilou s luxusnim vybavenim, nadstandardnimi materidly a rozlehlym pozemkem, ktera se
nachazi sice ve vedlejsi ulici, ale pred mésicem byla prodana za 30 mil. K¢.

Kritérii pro vybér muze byt samoziejmé vice a zalezi na typu nemovité véci a na
kazdém odhadci/znalci, jak si tato kritéria urci. Pokud vSak néktery ze vzorku ziskany
z databéze ¢i jinym zpusobem spliiuje vyse uvedend kritéria, je pravé takovy vzorek s nejveétsi

pravdépodobnosti vhodny k porovnani.

5 Epicentrum vyhody v rdmci ocefiovani nemovitych véci znamené, Ze ceny nemovitosti smérem od
centra mésta (obce) klesaji.
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Otazkou je, kolik by porovnéavacich vzorki mélo byt. Pokud v daném misté a Case
existuje vétsi pocet nemovitych véci k porovnani, plati ¢im vice tim 1épe. V praxi ale dochazi
spiSe k situaci opacné, tzn., Ze k nalezeni neni dostateény pocet porovnavacich vzorki.
V literatufe [3] se uvadi, Ze minimalni pocet by mél byt statisticky vyhodnotitelny pocet, tzn.
3. Idedlni je vsak alesponn 5 srovnatelnych nemovitych véci, které spliiuji vySe uvedené
kritéria a jsou nejpodobnéjsi ocefiované nemovité véci. V idedlnim pfipadé by také mezi
porovnavacimi nemovitymi vécmi mély byt zastoupené vzorky horsi i lep$i neZz ocefiovana
nemovita véc tak, aby se ocehovani nemovita véc nepohybovala na okraji spektra vybranych
vzorku (viz Obrazek 4). Napf. pokud se jedna o bytovou jednotku, nemély by porovnavaci
bytové jednotky mit vSechny vyssi rozlohu, nybrz nékteré o néco nizsi a jiné o néco vyssi
nebo idealné vsechny stejnou jako ocehovana jednotka (takovy piipad ale v praxi nenastava

Casto).

Obrazek 4 — Vyber porovnavacich nemovitych vécri

Vzorek ¢. 1 Vzorek €. 2 Oceflovana Vzorek €. 3 Vzorek €. 4
nemovitost

| | l

Zdroj: [3]. viastni zpracovani

— Vybér porovnavaci jednotky

Nemovité véci se prodéavaji jako celek (rodinny dim véetné pozemku, bytova jednotka
véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku atd.), z tohoto divodu je také udaj
o cené k dispozici jako celek tzn. K¢&/nemovitou véc. Tato ,jednotka“ ale neni vhodna pro
porovnani, a to jednoduse z toho duvodu, Ze nemovité véci nemivaji stejné vyméry a u veétsi
nemovité véci (vyssi plocha pozemku, vyssi podlahova plocha bytu...) se pfedpoklada vyssi
cena. Nejpouzivangjsi jednotkou pro porovnani je Ké&/m?, u nékterych komerénich
nemovitych véci (l1azné, hotely...) se miiZze cena piepoCitavat na Ké/lizko apod. Nevyhoda
pfepoctu na cenu za 1 m? je, ze pokud se porovnava nemovita véc jako funkéni celek (napf.
rodinny dim s pozemkem) a cena porovnavacich vzorkii se prepocte na K&/m? podlahoveé
plochy rodinného domu, tak se v ocenéni musi navic zohlednit rozdilna velikost pozemku,

protoze i ten mé v ramci funkéniho celku vyznamnou hodnotu.
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— Korekéni ¢initelé, aplikace porovnavaci analyzy

Pouziti korekénich ¢initelti je nezbytné pro vétsinu posudkii a odhadi. Jejich pomoci
se vyrovnavaji cenotvorné rozdily® mezi porovnavacimi a ocefiovanou nemovitou véci. Slovo
cenotvorné bylo v predchoz{ vété zduraznéno z toho divodu, ze kazda nemovitd véc je
jedineCna a nelze zohlednit vSechny rozdily, je vSak nutné zohlednit ty podstatné, které maji
zvySeny vliv na hodnotu nemovité véci. Na pifklad, pokud je predmétem ocenéni byt
v panelovém domé, ktery je po rekonstrukci se zdénym jadrem a jako porovnavaci nemovita
véc bude nalezen také panelovy byt obdobné velikosti ve stejné lokalité, ale bude v ptavodnim
stavu s umakartovym jadrem, pak se tato odliSnost projevi v korekénim ¢Einiteli technického
stavu konstrukce. Koeficientli, kterymi cenu porovnavaci nemovité véci upravime, muize byt
mnoho. Kolik z nich a jakym zptisobem budou pouzity, zéilezi na konkrétni osobé, ktera
odhad nebo znalecky posudek zpracovava, zejména pak na mnozstvi zkusenosti. Dle odborné
literatury [4] by pouZité korekce nemély presahovat 50 % (¢im vy$si je hodnota koeficientu,
tim vice se ocefovand a porovnavaci nemovita véc lisi). Pokud by se takovato nebo vyssi
hodnota koeficientu musela pouZzit, mélo by se zvazit, zda je takova nemovita véc vhodna
jako porovnavaci. Déle se nedoporucuje vyuzit v ramci adjustaéni matice (viz poznamka pod
¢arou ¢. 6) vSechny korekéni ¢initele, protoze porovnavaci nemovita véc by méla vzdy byt
s ocefiovanou nemovitou véci porovnatelna alespoii v nékterych aspektech (lokalita nebo
velikost nebo technicky stav...). V pfipadé pouziti vech koeficienti neni porovnavaci vzorek
srovnatelny v zadném ohledu s ocenovanou nemovitou véci a jeho pouziti pro porovnani by se
mélo zvazit.

Cenové tpravy korekénimi ¢initeli jsou realizovany ve formé:

— procentualnich odpoéti a pripocti,
— koeficient,

— srazkami a pfirdazkami absolutnich ¢éastek.

Velmi ¢asta je tprava koeficienty, v Tabulce 2 nize jsou uvedena pravidla pro jejich

pouzivani.

Tabulka 2 — Pravidla pro pouZiti korekcénich cinitelti

Vztah mezi ocenovanou a porovnavaci nemovitou véci Koeficient
ocenovana nemovitd véc je shodna se vzorkem =1
ocenovana nemovitd véc je horsi nez vzorek <1
ocenovana nemovitd véc je lepsi nez vzorek >1

Zdroj: [3]. viastni zpracovani
Priklad: Predmétem ocenéni je bytova jednotka v bytovém domé, ktery je zdény
z cihel. Jako porovnavaci vzorek chceme pouzit podobnou bytovou jednotku, kterd je ale

soucasti panelového domu. Pokud tato odlisnost ma byt zohlednéna napr. péti procenty, tak

6 Tento proces se ¢asto nazyva adjustaci, od ¢ehoz je také odvozen nazev ,adjusta¢ni matice®, coZ je
tabulka, ve které je uveden piehled porovnavacich nemovitosti a pfepocet jejich cen pomoci korekénich
Cinitelt.
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Jjednotkova cena” porovndvaciho vzorku bude zvySena koeficientem 1,05. Jednotkova cena

porovnavaciho vzorku se v tomto pripade vyndsobi 1,05, ¢imz se jednotkova cena vzorku

zvysi tak, aby se dostala na iiroverl oceriované nemovité veci.

Je nutné podotknout, Ze pravidla uvedena v Tabulce 2 plati pouze v pripadé, Ze se

prfedmétnymi koeficienty jednotkova cena vzorku nésobi. Pokud by se jednotkova cena

koeficientem délila, musely by korekéni Cinitele byt pouzity obracené, tzn. ocehovanou

nemovitou véc lepsi, nez vzorek by byl pouzit koeficient <1 (v pfedchozim Piikladu tedy

0,95).

Korekéni ¢initele, které jsou pouziviny nejCastéji jsou rozebrany v nésledujici ¢asti

textu. Vybér konkrétnich ¢initelii zavisi na typu ocenované nemovité véci.

Koeficient velikosti vymeéry

Tento korekéni ¢initel mutzZze byt pouzit pro vSechny typy nemovitych véci. Princip
pouziti tohoto koeficientu vychézi z uvahy, Ze jednotkova cena mensi nemovité véci je
obecné vySsi nez u nemovité véci vétsi (byty 1+kk budou v prepoc¢tu na 1 m? drazsi
neZ byty dispozice 3+kk).

Koeficient velikosti vlastnich pozemkt

K pouziti této korekce dochazi zejména pfi ocenéni rodinnych domu v piipadé, ze
velikosti pozemku ocefiované a porovnavacich nemovitych véci jsou pfili§ rozdilné.
Koeficient tvaru pozemku

Timto korekénim ¢initelem se miuZe zohlednit nevyhodny tvar pozemku, velka
svazitost, nevyhodné umisténi v rdmci okolni zastavby atd.

Koeficient lokality

Pouzitim koeficientu lokality se zohledni skute¢nost, Ze se porovnavaci vzorky
nachézeji ve vice ¢i méné atraktivni lokalité nez nemovita véc ocefiovana.

Koeficient technického stavu a typu konstrukce

Pokud se nemovité véci vyrazné lisi technickym stavem napf. co se rekonstrukeci
a opotfebeni tyké, je vhodné pouzit pFislusny piipocet nebo odpocet pomoci tohoto
koeficientu.

Koeficient dopravni dostupnosti

U tohoto cinitele je tfeba dat pozor na moznou duplicitu s koeficientem lokality.
Pokud $patna/vyborna dopravni dostupnost byla jiz zohlednéna v ramci lokality, pak
se tato skuteCnost nesmi byt duplicitné zahrnuta i v koeficientu dopravni dostupnosti.
Vnitini vybaveni objektu a prislusenstvi

Vyrazna odlisnost standardu vnitiniho vybaveni nemovité véci (pouzité materialy,
existence klimatizace atd., opét je nutné nezohlednovat tyto faktory vickrat, napf.

i v koeficientu technického stavu a typu konstrukce) miize byt zohlednéna timto

7 Pod pojmem jednotkova cena se rozumi cena nemovitosti piepoctena na jednotku porovnani, tzn.

nejcastéji m2.
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koeficientem stejné tak jako existence pripadnych bazéni, vifivek, pergol a ostatniho
prislusenstvi na pozemku zahrady.

o Koeficient ostatnich vlivi
Muze slouzit ke zohlednéni vlastnickych prav k nemovité véci (druZstevni a osobni
vlastnictvi, spoluvlastnictvi), existence vécnych bfemen, odliSnosti v trznich nebo
danovych podminkach transakce atd.

o Koeficient transakce
Jedna se o velmi diskutovany koeficient, jedna se o zohlednéni skutecnosti, Zze pro
porovnani se Casto nepouzivaji jiz uskutetnéné prodeje, nybrz nabidkové ceny
z realitnich serverti, které byvaji nadhodnocené, protoZe jsou jednostranné ovlivnéné
predstavami prodavajicich. Proto pfi pouziti téchto nabidek je nutné tento fakt

zohlednit, a to konkrétné snizenim ceny nabizené nemovité véci.

Pouziti korekénich <¢initeli zévisi na typu ocehované nemovité véci a také na
zkuSenostech znalce ¢i odhadce. Je zrejmé, Ze pro nékteré typy nemovitych véci urcité
koeficienty ztraceji vyznam (pro ocenéni pozemku se nebude v ramci adjusta¢ni matice
pouzivat koeficient technického stavu ani mnoho dalgich). Korekéni c¢initele, které jsou
vyjmenované vySe, také nejsou nijak zavazné a neni presné definovano, kolik jich méa byt ¢
jak maji byt pojmenovany. Pro spravné ocenéni je dilezité stanovit takové odlisnosti, které
by mohly mit na hodnotu nemovité véci vyrazny vliv a pouzit prislusny korekéni Einitel,
ktery se vSak nesmi zahrnovat duplicitné. OvSem zvolit, ktery koeficient se méa v daném
ocenéni pouzit, neni tak tézké, jako rozhodnout kolika procenty piipo¢tu/odpoctu danou
cenotvornou odliSnost zohlednit. Jak uz bylo fefeno vyse v textu, dana odlisnost by se neméla
zohlediiovat vic nez 50 % (tedy koeficientem vy$8im nez 1,5 nebo nizsim nez 0,5). Urceni
konkrétni vyse korekce pro danou odlisnost v8ak miize mnohdy byt problematické. Plati ale,
ze pokud se procentni srazka/prirdzka prepocitd na K¢, mélo by vyjit ,smysluplné &islo
(napf. pokud u ocenéni rodinného domu ceny 30 mil. Ké odhadce pouZije 5% odpocet za
venkovni bazén, ktery ocehovand nemovitd véc nemé, znamend to, ze bazén ma dle odhadce
mé hodnotu 1,5 mil. K¢, coz je velmi nepravdépodobné cena). Jiné korekéni Cinitele a jejich
hodnoty jsou ale ¢isté odhadem zpracovatele ocenéni a nelze je ,zméfit”. Pfikladem takového

korekéniho ¢initele je napt. dopravni dostupnost nemovité véci.

Nize je uveden konkrétni piiklad pouziti adjusta¢ni matice pro ocenéni bytové
jednotky. V Tabulce 3 jsou jednoduSe popsany porovnavaci vzorky a ocenovana nemovita véc
(jedna se pouze o modelovy piiklad s fiktivnimi daty pro pfiblizeni prace s korekénimi
C¢initeli). Druh& Tabulka 4 je jiz samotna adjustaéni matice, ve které je provedeno ocenéni

bytové jednotky.
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Tabulka 3 — Priklad vyuziti korekcnich cinitelii — parametry porovndvacich vzorkii

Ocenovana Porovnavaci Porovnavaci Porovndvaci Porovnavaci Porovnavaci

nemo. nemo. ¢. 1 nemo. ¢. 2 nemo. ¢. 3 nemo. ¢. 4 nemo. ¢. 5

Podlahova plocha

[m?] 60,00 58,00 63,00 55,00 45,00 64,00
Technicky stav zdén3, bez zdén3, bez panelova, zdén3, zdén3, bez zdén3, bez
budovy zatepleni zatepleni  bez zatepleni zateplena zatepleni zatepleni
Lokalita V Olindch Dobrocovickd Ke Strasnické V Rybnitkach  Stéchovicka Détska
Vlastnictvi osobni druistevni osobni osobni osobni osobni
Typ ceny - prodejni prodejni prodejni prodejni nabidkova
Cena celkova [K¢] - 4 200 000 4 250 000 4128 000 3900 000 4999 000
C jednotkova

[Ifc’}?f] notkova - 72414 67 460 75 055 86 667 78 109

Zdroj: viastni zpracovani autorky

Tabulka 4 — Adjustacni matice
Ocenovana Porovnavaci Porovnavaci Porovndvaci Porovnavaci Porovnavaci

nemo. nemo. ¢. 1 nemo. ¢. 2 nemo. ¢. 3 nemo. ¢. 4 nemo. ¢. 5

Koeficient velikosti

o€t 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00
vymeéry
Koeficient tech. 1,00 1,00 1,05 0,95 1,00 1,00
stavu budovy
Koeficient lokality 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient ostatnich 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
vlivQ
Koeficient transakce 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90
Cena jednotkova ; 76 034 70833 71302 82333 70298
upravena [K¢/m?]
Hodnota oceriované 4450 000

nemovité véci [K¢]

Zdroj: viastnr zpracovani autorky

Porovnavaci nemovita véc ¢. 1 je v druzstevni vlastnictvi na rozdil od ocenované
bytové jednotky. Porovnavaci vzorek ¢. 1 je proto horsi a jeho cena musi byt zvySena na
droven oceniované nemovité véci koeficientem ostatnich vlivii. Porovnavaci nemovita véc ¢. 2
se nachézi v panelovém domé, coz také neni vyhodné, tudiz je tento vzorek opét horsi nez
ocefiovana nemovita véc a jeho cena je opét zvySena tak, aby se vice ,priblizovala“ ocenované
nemovité véci. Srovnavaci nemoviti véc ¢. 3 je zateplend, tudiz se d& predpokladat, ze jeji
jednotkova cena bude vySsi nez jednotkova cena ocenované nemovité véci, protoze zatepleni
ma pozitivni vliv na tusporu energii. Z tohoto duvodu je nutné tuto vySsi cenu snizit
koeficientem technického stavu. U porovnéavaciho vzorku ¢. 5 se jedné o nabidku z realitniho
serveru, kterd je pravdépodobné nadhodnocené, a proto je cena tohoto vzorku upravena

koeficientem transakce.

Vyslednd hodnota ocehované nemovité véci je pak urena jako soucin priméru

jednotkovych cen porovnavacich vzorka po adjustaci a plochy bytu.
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2.2 Vynosova metoda

Vynosova metoda se povazuje za zékladni zpiisob ocehovani majetku, ktery slouzi
k podnikatelské ¢innosti (ale také napf. pro ocenovani bytovych jednotek). Metoda stanoveni
vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité véci
plynouci ve vét§ing pripadi ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem).
Pri tom se predpoklada, Ze uvazované nédjemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na
kterém stoji. Vynosova hodnota vychézi z predpokladu, Ze ocefiovand nemovitd véc bude
v budoucnu vytvaret trvaly a udrzitelny vynos (pfijem), neboli ¢isty ro¢ni stabilizovany
vynos. Predpoklada se, Ze ¢im vySSi a jist&j$i tyto vynosy jsou, tim vySsi hodnotu bude
nemovita véc pro potencidlniho poptévajictho mit. Vynosovou hodnotu tedy lze definovat
jako Fadu ocekavanych budoucich vynosi plynoucich z nemovité véci kapitalizovanych na

soucasnou hodnotu. Vysledkem vynosové metody je vynosova hodnota nemovité véci. |3|

Prvnim krokem v procesu hledani vynosové hodnoty je préavé stanoveni vynost, které
mohou byt v zédsadé dvojiho typu:
e cCasovda fada vynosu, jejichz vySe muZze byt stabilni i proménliva (nasleduje
diskontovani jednotlivych vynosii)

e jediny reprezentativni vynos (nasleduje pfima kapitalizace)

Vypocet Cistého vynosu, ktery se nasledné bude diskontovat ¢i kapitalizovat probiha dle

néasledujictho schématu.

Tabulka 5 — Vypocet cistého vynosu
potencialni hruby vynos

- vypadek ndjemného a ztraty

= efektivni hruby vynos
- provozni naklady

= Cisty provozni vynos
- splatky pujcky

= Cisty provozni vynos po odpoctu splatek
Zdroj: [3], viastni zpracovani

Potencialni hruby vynos je celkovy vynos z nemovité véci za piedpokladu 100 %
vyuziti (napf. plnd obsazenost pronajimaného bytu bez vlivu stfidani nijemniki) za jeden
rok. Idealnim zdrojem informaci pro zjisténi vySe takového vynosu je najemni smlouva. [3]
Pokud vsak smlouva o vysi nadjmu neni k dispozici nebo sjednané najemné neodpovida trznim
podminkam zjisténych analyzou trhu, urcuje je tzv. dosazitelné trzni najemné. Zdrojem dat
pro urceni trzntho najemného mtiize byt opét realitn{ inzerce. Zde je nutné vénovat zvySenou
pozornost polozce sluzeb (ostraha objektu, uklid...) a energii (voda, plyn...), ktera by neméla
byt soucasti slozky potencidlniho hrubého vynosu. Najemné bez polozky sluzeb je obvykle
oznacovano jako tzv. studené najemné. [4] Potencidlni hruby vynos stejné jako vSechny

vynosy uvedené v Tabulce vySe je udavano obvykle v K¢/m?/rok.
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Efektivni hruby vynos je potencidlni hruby vynos snizeny o vypadek néjemného, ktery
muze byt zplsobeny napf. neobsazenosti bytu v dobé stiidéni najemnikt. Dale se od
potencidlnfho hrubého vynosu mohou odecist jesté ztraty, které pokryji nepredvidatelna
rizika. VySe vypadku najemného a ztrat zalezi na atraktivité konkrétni lokality a uréi se
odbornym odhadem (pro lepsi odhad je mozné analyzovat délku vyvéSeni inzeratu nabizejici

pronajem daného typu prostor na webovych strankach realitnich kancelaii).

Cisty provozni vynos se ziskd odectem celkovych provoznich nakladi od efektivniho
hrubého vynosu. Celkové provozni naklady se rozdé&luji na fixni a variabilni. Za fixni naklady
lze povazovat zejména dan z nemovité véci a pojisténi nemovité véci. Vyse dané z nemovité
véci je dana platnou legislativou a vySe pojisténi se mize zjistit napf. z ucetni evidence. Mezi
variabilni néklady se pocitaji naklady na udrzbu (ty obvyklé plati majitel nemovité véci)
a dale napt. naklady na dodavku energii (i nadklady za energie ze spoleénych prostor se ale
obvykle prepo¢itavaji ndjemnikim a nemély by se odeéitat). éisty provozni vynos je obvykle

ten, ktery vstupuje do dalSich vypocti pro uréeni vynosové hodnoty nemovité véci.

Cisty provozni vynos po odpo¢tu splatek je uvaZovan pouze u zadluzenych

nemovitych véci, u kterych se od €istého provozniho vynosu odecitaji navic splatky avéru.

Druhym krokem v procesu hledani vynosové hodnoty je transformace vynost na

souCasnou hodnotu, coZ se provadi diskontovdnim nebo kapitalizovanim.

Diskontovani se provadi v pfipadé, kdy zpracovatel odhadu méa k dispozici fadu
jednotlivych, obvykle ro¢nich, vynost. Jednotlivé vynosy je tieba odurocit na soucasné
hodnoty a poté secist, tento soucet je pak povazovan za vynosovou hodnotu nemovité véci.
K oduaroceni se pouziva tzv. diskontni mira. [3] Problematiku urcovani diskontni miry neni

v této praci dale rozebirana.

Kapitalizovani se aplikuje tehdy, pokud je k dispozici jeden reprezentativni vynos,
toto se provadi pomoci kapitaliza¢ni miry, kterda se urdi kvalifikovanym odhadem.
Kapitaliza¢ni mira ma dvé slozky — bezrizikovou miru (napf. mira vynosnosti statnich
dluhopisi) a rizikovou prémii, kterd odrazi napf. technickd a ekonomicka rizika spojena

s ocenovanou nemovitou veéci.

Pro finalni vypocet vynosové hodnoty je v odborné literatufe [2] na vybér velké
mnozstvi vzorcu, jejichz pouziti zavisi napf. na tom, zda vynosy z nemovité véci jsou
konstantni ¢i proménlivé nebo na tom, zda se vynosy generuji po omezenou ¢ neomezenou
dobu. Nejpouzivanéjsim a zaroven nejjednoduss$im vzorcem pro vypocet vynosové hodnoty je
tzv. véCna renta, kterda pfedpoklada konstantni vynosy po neomezenou dobu. Vééné renta se

vypocita jako:

V
VH = —
la

i (1)
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kde:

— VH ... vynosova hodnota [K¢|,
— V... konstantni vynos v jednotlivych letech [Ké&/rok],

— g ... ro¢ni diskontni mira [-].

2.3 Nékladova metoda

Vysledkem nékladové metody je vécna hodnota (substan¢éni hodnota), coZ je hodnota
odpovidajici vysi soucasnych celkovych nékladi na znovuvybudovani nemovité véci ve stavu
ke dni ocenéni véetné nakladi na nakup pozemku. Prakticky se tedy zjistuji naklady na
vybudovani nové stavby, které se nasledné snizuji o aktualni opotfebeni nemovité véci a dale
se zohlednuji funkéni nedostatky (moralni zastarani stavby). [3] Nékladova metoda se pro
bézné typy nemovitych véci ze vSech t¥i metod pouZzivd nejméné. Pro ocenéni pozemku ji
nelze vyuzit vibec a pifi ocenovani dalsich typi nemovitych véci slouzi spige jako podpirna

pro metodu porovnavaci ¢i vynosovou.

Klicovou fazi pro urceni vécné hodnoty stavby je stanoveni nékladd na realizaci
ocefiované stavby, které jsou odvozeny porovnanim ze stavebnich nakladi na novostavbu,
kterda mé& obdobné technické a funkéni parametry. [3] Pro zjisténi hodnoty stavby v novém

stavu lze pouzit:

— podrobny polozkovy rozpocet,
— metodu agregovanych polozek,

— propocet celkovych nakladi stavby. [2]

Podrobny polozkovy rozpocet je z vySe jmenovanych moznosti nejvice podrobny,
nejpresnéjsi, ale zaroven nejpracnéjsi, a tudiz nejméné pouzivany. Pro vytvoreni polozkového
rozpoc¢tu stavby je nutné mit k dispozici projektovou dokumentaci ve stupni pro provedeni
stavby (nebo alesponn ke stavebnimu povoleni). Jedn& se o ocenéni jednotlivych polozek
stavebnich praci vét8§inou pomoci individudlni kalkulace. Ukazku nékterych polozek

polozkového rozpoctu z programu Kros 4% znazoriuje Tabulka 6.

Tabulka 6 — Ukazka polozkového rozpoctu

Kdd polozky Popis polozky Jednotka Vykaz Jednotkovda  Celkova

vymer cena [K¢] cena [K¢]
162701105 Vodorovne premisténi do 10000 m m® 744,580 226,00 168 275,08
vykopku/sypaniny z horniny tf. 1 az 4
"jama"795,63+"ryhy"101,44-"zasyp"152,49 744,580
273321311 Zakladové desky ze ZB bez zvysenych naroku na m3 34,060 2580,00 87 874,80

prostredi tf. C 16/20

8 Stavebni software KROS 4 je uréen pro tvorbu rozpoc¢ti, kalkulaci stavebnich praci a sledovani
stavebni zakazky, obsahuje kompletni podobu Cenové soustavy URS (Ustav pro racionalizaci ve
stavebnictvi).
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Vykaz  Jednotkova  Celkova

Kod polozky Popis polozky Jednotka G cena [K] cena [KE]
"podkladni beton"33,06+"sachty"1,0 34,060

311261316 2dIvOtl- 200 mmzvdpenopiskovych bloki P4Ds ;450 5 958,00 410 100,64
integrovanymi elektroinstalacnimi kanaly
"1PP"40,51 + "INP"120,19 + "INP"120,19 +
"2NP"121,81 + "3NP"145,57 428,080

611381001 | cVKoVrstva mineralni zrnita omitka tl. 1,0 mm > 565910 173,00 97902,43
véetné penetrace vnitfnich stropd rovnych
"stropy“18,3+176,9+2,96+15,7+186,4+15,45+150,2 565,910

Zdroj: databaze Kros 4, viastni zpracovani
Metoda agregovanych polozek je podobna polozkovému rozpocétu, ale jednotlivé
poloZky se ne¢leni do takové podrobnosti. Agregovanou polozkou mohou byt napf. svislé

nosné konstrukce, zakladové konstrukce, stfesni konstrukce atd.

Nejpouzivanéjsi metodou pro urceni nakladi na realizaci novostavby je v nékladovém
oceniovani propocet stavby. Ocenované stavba se zatfidi do piisluSené kategorie podle svého
ucelu a napf. typu konstrukce (nap¥. budovy pro bydleni, svisld nosna konstrukce zdéna

z cihel, tvarnic a blokid). Zatfidéni do kategorie muze byt provedeno napiiklad pomoci

tabulek na webovych strankach: www.stavebnistandardy.cz. V tabulkach je podle typu
konstrukce uréena jednotkova cena za 1 m? obestavéného prostoru. Pokud se tedy vypocita
obestavény prostor stavby, vyslednd hodnota se vynasobi s jednotkovou cenou uvedenou ve
stavebnich standardech. V jednotkové cené stavebnich standardid nejsou vsSak zahrnuty
vedlejsi rozpo¢tové néklady (napf. na zafizeni stavenisté, praci geodeta apod.), proto se tyto
naklady odhaduji obvykle procentem z hodnoty nemovité véci uréené v predchozim kroku
(plati ¢im vétsi stavba tim mensi procento vedlejsich naklad). Po piicteni vedlejsich naklada

je vysledkem tzv. reprodukéni hodnota, ve které vSsak neni zahrnuto opotiebeni stavby.

Pro vypocet opotiebeni existuje vice metod a jednou z nejpouzivanéjsSich a také
nejjednodussich je metoda linedrni. Po vypocet opotiebeni linearni metodou je potfeba znat
stari stavby a jeji zivotnost. Pokud je Zivotnost napf. rodinného domu urc¢ena na 100 let
a stari stavby je 30 let, je opotfebeni 30 % a piislusna hodnota se od reprodukéni hodnoty
odec¢te. Dalsimi metodami pro vypocet opotiebeni mohou byt napt. metoda kvadraticka ¢i

semikvadratické a dalsi.

Dalsim krokem pro vypocet vécné hodnoty je odhad hodnoty pozemku (napf. pii
ocenéni rodinného domu). Hodnota pozemku se nejéastéji uréuje porovnanim nebo s vyuzitim
cenovych map stavebnich pozemkii. Déale se do hodnoty zapocitdvaji venkovni tupravy,

nejcastéji odhadem procentualniho podilu z hodnoty stavby.

Pokud se tedy od reprodukéni hodnoty stavby odecte prislusné opotiebeni a pric¢te se

hodnota pozemku a venkovnich tprav, je vysledkem tzv. vécna hodnota nemovité véci.
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3 Regresni analyza

Regresni analyza (téz také korelaéni analyza) je jednou z nejpouzivanéjsich
statistickych technik pro analyzu dat. Pouziva se pifi zkouméni zévislosti urc¢ité proménné
(ndhodné veli¢iny) na jedné nebo vice dalsich proménnych, tzv. regresorech. Pfitom je
pifedem dano, kterd proménna je zavisla (vysvétlovana) a ktera je nezavisla (vysvétlujici).

Cilem regresni analyzy je popsat tuto zavislost pomoci vhodného matematického modelu.

Konkrétnim piikladem je napf. zkoumani zéavislosti sta¥i stromu (zavisla proménna)
na jeho vysce (nezavisld proménnd). Stafi stromu ale velmi pravdépodobné nezéavisi pouze na
jeho vysce, ale napf. na druhu stromu, coz by mohla v tomto pfipadé byt dalsi nezévisla

proménné (regresor).

Nejvétsi vyuziti korelatni analyzy ale spocivd nejen ve zkouméni vztaht mezi
nahodnymi veli¢inami, ale predevsim v odhadu a predikci veli¢iny na zakladé znalosti jinych
veli¢in. Pokud se opét pouzije vySe uvedeny piiklad, tak pomoci vhodného modelu dosazenim

do regresni funkce je mozné predpovidat, jaké bude pfiblizné staii stromu, jedna-li se o smrk

ztepily s vyskou 20 m.

Je zfejmé, ze nékteré ndhodné veliiny jsou vzajemné nezavislé, i kdyz na prvni pohled
to nemusi byt patrné a naopak. Pro rychlé urceni (ne)zavislosti se vyuziva tzv. korela¢niho
pole. Korela¢ni pole je grafické znazornéni vysvétlované i vysvétlujici proménné v bodovém

grafu. [5]

7 graft nize je patrné, ze Graf 1 znézorhiuje dvé proménné, které jsou pravdépodobné

vzajemné nezavislé nebo jen miniméalné zavislé. Graf 2 uz zobrazuje silnéjsi zavislost.
Graf 1 — Nezavislost dvou proménnych

Minimalni zavislost dvou proménnych

y
100
°
80 o
o o3 ® °
60 L P [}
(4 [
40 oo S .:'08 Y (]
® o o o0 4 oo .'.‘ ] ®
° ® $ o0 g° o° ®
20 ° o8 ® ° °
° ° e ® o
0 ° e o oooo e 0 00 o X
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Zdroj: viastni

25



Graf 2 — Zavislost dvou proménnych

Silnéjsi zavislost dvou proménnych
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Zdroj: viastni
Mira zévislosti dvou proménnych se d& také presné spocitat, a to pomoci korela¢niho
koeficientu dle vzorce:
cov (X,Y)

Pry =~ (2)

kde:

—  pxy --- koeficient korelace |-,

— cov (x,y) ... tzv. kovariance, tj. primérny soucin odchylek korelovanych veli¢in od
jejich praméru [,

— Sy ... smérodatnéa odchylka veli¢iny X [-],

— Sy ... smérodatné odchylka veli¢iny Y [-] [9].

Korelace obecné vyjadiuje miru linearni zévislosti mezi dvéma nahodnymi veli¢inami.
Korela¢ni koeficient nabyvé hodnot [-1;1]. Pokud je korela¢ni koeficient roven nule, pak jsou
veli¢iny nekorelované — neni mezi nimi zadné zéavislost. Obecné plati, ze pokud jsou dvé
nahodné veliCiny nezavislé, pak jsou nekorelované, nikoli vSak obracené. Vyjimku tvori
normélni rozdéleni, u kterého ze zavislosti veli¢in plyne korelace i naopak. [9] Pokud se
korela¢ni koeficient blizi k hodnoté 41, hovoiime o piimé zavislosti — ¢im se zvysuji hodnoty
jedné veli¢iny, tim se zvySuji i hodnoty druhé veli¢iny. V pfipadé, Ze korelaéni koeficient
nabyva hodnot kolem -1, jedna se o nepifimou zavislost — ¢im vice hodnoty jedné z veli¢in
rostou, tim vice u druhé =z veli¢in klesaji. V prvnim grafu byla hodnota korela¢niho
koeficientu rovna 0,07, v druhém piipadé -0,65. Pokud je sledovana zavislost vice

proménnych, pouziva se ke zméfeni sily zavislosti tzv. mnohonasobny korela¢ni koeficient.

Proménné, mezi kterymi je zavislost zkouména, se rozdéluji na dva zakladni typy,
a to kvantitativni a kvalitativni. Kvantitativni proménna se da zmérfit a jasné vyjadrit
¢iselnou hodnotou (objem, pocet kust, délka atd.). Kvantitativni proménné se dale rozdéluji
na spojité a diskrétni. Mezi diskrétni veli¢iny fadime ty, které obvykle nabyvaji pouze
celo¢iselnych hodnot (napf. pocet studentii ve Skole je vzdy celym ¢&islem). Zatimco spojité

veli¢iny obsahuji nekone¢ny pocet variant (vzdéalenost, cena atd.). Druhou skupinou jsou
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kvalitativni proménné, které nema smysl méfit a obvykle se vyjadiuji pouze slovy (napf.
narodnost). Regresni analyza je ale statisticky nastroj, ktery vyzaduje pouze Ciselné vstupy.
Pokud se tedy analyza zabyva kvalitativnhimi proménnymi, je nutné jejich slovni hodnoceni
nahradit ¢islem (napf. pfi ocenéni bytu: nosné konstrukce zdénd z cihel = 1 a nosna

konstrukce z prefabrikovanych panela = 0).

3.1 Linearni regrese

V této kapitole bude priblizena problematika linedrnich a nelinedrnich modela
a rozdili mezi nimi, byt se toto nézvoslovi muze zdat jasné, kazda odborné literatura ho
definuje jinak, cozZ by mohlo pulsobit zmatetné. Proto bude v nasledujici ¢asti textu
objasnéno, co bude v ramci této diplomové prace povazovano za linedrni a co za nelinearni

regresi.

Vétsina odborné literatury (napf. [5|) rozliSuje linearitu a nelinearitu na zakladé

vztahu mezi X a Y. Pfiéemz jako nelinearni jsou oznac¢ovany regresni rovnice typu:

Yo = Bo + B1Fi(xp) + oo+ BpFp(xy), (3)
kde funkce F nesmi byt funkci S, pficemZ funkce F muZe byt parabolicka: F(x) = x2,
hyperbolickéa: F(x) = i, logaritmicka: F(x) =logx a dalsi funkce. [5] Konkrétnim piikladem

muze byt napf. regresni rovnice:

Y = ﬂ0+ﬂ1X2+8. (4)
V takové funkce je vztah mezi X a Y nelinearni, grafem je parabola a dle vétSiny

odborné literatury by se tedy jednalo o nelinearni regresi.

Existuji v8ak i pfipady [8], kdy se linearita, resp. nelinearita modelu posuzuje podle
toho, jak do modelu vstupuji jednotlivé parametry B (linearné ¢i nelinearné). Pokud se

regresni funkce musi psat ve tvaru:

B =Bo + F(xij, B1) + et Fy(Xins B, (5)

tak se jedna o nelinearni piipad. Konkrétnim piikladem muZe byt napf. funkce:

Y = By +efr¥rte (6)
ve které je funkce F zavisla na parametru X a také na parametru f. Podle této logiky by
funkce (4) byla stale linearni, a to i pfes to, Ze vztah mezi X a Y je nelinearni. V rovnici (4)
se totiZz nejedna o piipad, kdy by funkce F byla zavisla také na parametru £, nybrz je zavisla

pouze na parametru X.

Ve své préci se v8ak budu zabyvat vyhradné ptipady, kdy funkce F je zavisla pouze

na parametru X a ostatni pfipady nebudou uvaZzovany. Z tohoto dtvodu se budu drzet
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stejného znaceni, jako vétsina odborné literatury, tudiz pokud bude vztah mezi X a Y

nelinedrni, bude i cely regresni model uvazovan a popisovén jako nelinedrni.
3.1.1 Jednoducha linearni regrese

Jednoducha linearni regrese vyjadiuje vztah mezi zavislou proménnou a pouze jednim
regresorem (napf. zavislost ceny bytu na jeho plose). Cilem jednoduché linearni regrese je

prolozit data primkou:

yi = Bo+ P1xi + &, (7)
kde:

— By a By ... odhadované konstanty nebo také parametry,
— & ...vzdalenost bodu [x;; y;] od prolozené piFimky® (tzv. residuum, chyba odhadu),
- Y; ... zavisla proménna,

- X; ... nezavisla proménna. [8]

Vystupem analyzy jsou odhadnuté parametry S, a ;. Nalezeni odhadu parametri se
provadi nejc¢astéji metodou nejmensich ¢tvercli, pomoci které se najde takovéa pfimka, pro
kterou plati, ze souet kvadrati residui je nejmensi mozny. [9] Vyznam parametru f; tkvi
v prumérné zméné veli¢iny Y, pokud veli¢inu X zvysime o jednotku. Parametr f; urcuje sklon
regresni piimky a parametr S, urcuje posun po ose y. Velkd vyhoda jednoduché regrese
spo¢iva v tom, Ze se da snadno vykreslit to pfehledného grafu (viz Graf 3), coz se o

vicendsobné regresi fict nedé.

Graf 3 — Jednoducha linedrni regrese

Jednoduchd linearni regrese
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Zdroj: viastni
Rovnice, kterd je v Grafu vySe zobrazena, je pfedpisem piimky, kterd je proloZena
body pomoci metody nejmensich ¢&tvercti, jenz je odvozena v kapitole 3.3. Dosazenim

libovolné hodnoty x do takového predpisu se zjisti odhadnutd hodnota y.

9 Jedna se zde pouze o vzdalenost v ramci osy y viz Graf 3.
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3.1.2 Vicenasobna linearni regrese

Ve velkém mnozstvi pifipadi zévislou proménnou vyrazné ovliviiuje vice nez jedna
nezavisla proménna (napf. cenu bytu velmi pravdépodobné ovliviiuje kromé plochy také
lokalita nebo technicky stav). V takovém piipadé se hovofi o vicendsobné linearni regresi.

Regresni model mé v takovém pfipadé tvar:

Vi = Bo+ Bixin + Baxiz + o+ Buxin + & (8)
kde:

- Bo,B1, B2 - Pn --- odhadované konstanty nebo také parametry,
— & ... vzdalenost bodu [x;; y;] od prolozené plochy,
- Y ... zdvisla proménn4,

- X1, Xiz.. Xin ... Dezavislé proménné. 8|

Pti zkoumani zavislosti mohou byt Cinitele ovliviiujici zavislou proménnou nelezeny
pomoci korelacniho koeficientu, ktery zméii silu zavislosti a tim urci, zda mé& & nema
vybranéd nezavisla proménna vyznamny vliv. [5] Pro zjisténi sily zavislosti zavislé proménné
na nékolika nezavislych proménnych se pouzivd mnohonasobny korelaéni koeficient, kde se
pro vypolet pouziva korelaéni matice (vzorec véetné odvozeni je k dispozici v odborné
literatufe, napf. [5]). Pfi dnesnich moZnostech vyuziti informaénich technologii ale takeé
existuje jiny zpusob, kterym lze identifikovat vyznamné parametry. Jedné se o zptisob, kdy se
vyzkousi a otestuji vSechny kombinace parametri, které existuji, coz bude blize rozebrano

v kapitole 4.

Graf vicen&sobné linearni regrese (pouze v piipadé dvou nezéavislych proménnych) je
prostorovy a zobrazuje rovinu proloZenou daty (viz Graf 4). Grafické znazornéni vicenasobné

regrese neni mozné pro tii a vice dimenzi.

Graf 4 — Vicendsobna linedrni regrese

Zdroj: viastni
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Stejné jako u jednoduché regrese je cilem vicendsobné regresni analyzy odhadnout
jednotlivé parametry tak, aby soucet vSech ¢tverci odchylek hodnot odhadnutych od

realnych byl minimalni. [5]
3.2 Nelinearni regrese

Nelinearni regrese se vyuziva v pripadech, kdy vztah mezi pozorovanymi veli¢inami
neni linearni. Vztah mezi pozorovanymi veli¢inami X a Y je v takovém piipadé vhodné
vykreslit do grafu a na zakladé tohoto grafu pak zvolit vhodnou regresni funkci, napf.

polynomickou. Obecné mé nelinearni regrese tvar:

Vi = Pot+ BiFi(x) + - + BnFu(x) + &, (9)
kde funkce F nezavisle proménné X muZe byt jakakoli nelinearni® funkce, ktera jiz

neobsahuje dalsi parametry.

Stejné jako linearni regrese se da i nelinearni regrese rozdélit na jednoduchou
a vicenasobnou, pfi¢emz znazornénim jednoduché nelinedrni regrese muze byt napf. parabola,
hyperbola, logaritmicka funkce atd. Graf 5 znézoriiuje jednoduchou nelineérni regresi, kde
byla pouzita data, kterd byla néasledné proloZena polynomem. U vicerozmérné nelinearni
regrese (v pripadé pravé t¥i regresorii) bude grafem zvinéné plocha (viz Graf 6). Pokud je
pozorovanych regresoru tii a vice, nelze takovou zavislost vykreslit do grafu stejné tak, jako

u linearni regrese.
Graf 5 — Jednoduché nelinearni regrese

Jednoduchd nelinearni regrese
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Zdroj: viastni

10 Problematika linearity a nelinearity regresnich funkci bude rozebrana v kapitole 3.1.
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Graf 6 — Vicendsobna nelinearni regrese
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3.3 vozeni metody nejmenSich Ctvercu

Metoda nejmensich ¢tverct je zédkladnim néstrojem pro aproximaci feSeni preuréenych

soustav rovnic. Na jejim principu funguje i regresni analyza, kterd byla blize popsana

v predchozich kapitolach. Na nasledujicich fadcich bude metoda nejmensich détvercu

odvozena. Odvozeni bude provedeno maticové, a to z toho duavodu, Ze takové odvozeni je

nejobecnéjsi a plati pro vSechny vySe uvedené typy regresnich analyz (tj. jednoduché,

vicenasobné, linearni i nelinearni).

V odvozeni je oznaceno:

m...poCet pozorovéani (v ramci této diplomové préce je to pocet inzerati),

n...po¢et regresort (v ramci této diplomové prace napi. uZitnd plocha, vnitini stav, typ

konstrukce atd.),

Y...vektor zéavislych proménnych (v tomto pFipadé cena nemovité véci, kterou se pomoci

regrese snazime odhadnout),

X...matice nezavislych proménnych (pouzité regresory, napf. uzitna plocha, vnitini stav, typ

konstrukce atd.),

y;...v tomto piipadé cena nemovité véci i-tého inzeratu,

X;j...konkrétni (j-ta) nezavisla proménna (uzitna plocha) u konkrétniho (i-tého) inzeratu,

e...vektor chyb odhadu.
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Jak jiz bylo dfive popsano, tkolem metody nejmensich &tverci je tedy odhadnout
parametry By az Bn. V maticovém zapisu se regresni rovnice ve své nejobecnéj$i podobé

zapise jako:

Y=XB+¢ (10)
kde Y je vektor:
Y1
V2
=10 (11)
Ym
X je matice:
1 x4 X122 .« X
11 ox1 xp Xy
el P | (12)
1 Xpm1 Xm2 - Xmn
B je vektor:
Bo
_ B
F=11 (13)
Bn
€ je vektor:
&1
&
€=1: (14)
gm

Rovnici (10) 1ze také vyjadfit ve tvaru:

7 = XB. (15)
Po vyjadfeni € z rovnice (10) a dosazenim vyrazu Y za vyraz XB (plyne z (15))

dostaneme rovnici:

e=Y-Y. (16)
Regresni rovnice se snazi, jak jiz bylo FeCeno diive, minimalizovat soucet kvadratiu

(¢tvercir) v8ech odchylek. V maticovém zapisu se soucet kvadratii odchylek zapie jako:

] =eTe, (17)
kde:

J...soucet kvadratt odchylek,

e...vektor chyb odhadu,
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eT...transponovany vektor chyb odhadu.!!

Odvozeni déle pokracuje tpravami vyrazu (17), a to dosazovanim vyrazu (16) a (15):
J=eTe= (Y-7)' (Y =07) = (¥ = XBp)"(Y = Xp) = (YT = XA — Xp)
= (YT —BTXTY(Y — XB) = YTY — YTXB — BTXTY + BTXTXP (18)
=YTy — 2BTXTY + BTXTXp.12
V dalsim postupu se hledd minimum vyrazu v zavislosti na parametrech f:
YTy — 2BTXTY + BTXTXp, (19)
Minimum funkce se najde tak, Ze se funkce zderivuje a polozi se rovna nule. Vyraz

(19) se tedy zderivuje podle B a polozi roven nule nasledovné!s:

d]
9 oXTy 4 2XTXB = 0
38 +2X°Xp
2XTXB = 2XTY (20)

B =X"X)"1xTy

Vysledkem vypoctu vyrazu: B = (XTX)"'XTY je vektor parametriic B. Téchto
vypoctenych parametri bude celkem o jeden vic, nez jaky je pocet inzeratd, a to kvuli

parametru 8y, ktery je v regresni funkci vzdy samostatny.

3.4 Kvalitativni proménnéa jako regresor

Vstupy regresni analyzy nemusi byt kvantitativni, data mohou mit i kvalitativni
charakter, jak jiz bylo zminéno v kapitole 3. V této diplomové praci bude takovych vstupt
vét8ina, jednd se o technicky stav, typ budovy, typ vlastnictvi atd. Ciselnd hodnota
kvalitativni proménné reprezentuje pouze zafazeni do urcité kategorie, napf. 1 pro osobni

vlastnictvi nemovité véci a 0 pro druzstevni vlastnictvi.

Pokud jsou kategorie pouze dvé jako napiiklad v predchozim piikladu — osobni
a druzstevni vlastnictvi, prifadi se témto kategoriim hodnoty 1 a 0, pficemZ v ramci regrese
se bude jednat o jeden sloupec dat (tedy pocet o jedna mensi, nez je samotny pocet kategorii,
které jsou v tomto piipadé dvé). Vétsina kvalitativnich proménnych se ale rozdéluje do vice
nez dvou kategorii. Napfiklad wvnitfni stav bytu mize byt podstandardni, standardni
a nadstandardni. Pokud by v rdmci dat byl pouze jeden regresor s nédzvem ,vnitini stav bytu®
a tfem kategoriim by byly pfifazeny hodnoty nap¥. 0, 1 a 2 (0 pro podstandard, 1 pro

standard a 2 pro nadstandard), znamenalo by to, ze pfedpokladame, Ze kazdy pfesun z horsi

1 Divod, pro¢ musi byt druhy vektor transponovany, vychazi ze znalosti pravidel pro nisobeni matic.
Zjednodusené je to proto, ze vysledek vynésobeni Fadkového vektoru & a transponovaného vektoru
(sloupcového) € je pouze jedno &islo J, které se musi minimalizovat.

12 éleny YT'XB a BX"Y jsou pouze navzijem transponované, a protoze vysledkem jejich soucinu je
pouze &islo a transponované &islo je stéle to samé &islo, tak se vyraz mize piepsat jako 2TXTY.

13 Obecns se timto zplisobem najde minimum a/nebo maximum. V tomto piipadé je ale derivovanou
funkci parabola oteviena nahoru, tudiz se najde minimum.
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do lepsi kategorie pridava fixni ¢astku k cené bytu (cena bytu je v tomto pripadé zavisla
proménna). Tento pfedpoklad muze, ale nemusi byt pravdivy. Pro vyvarovani se zavadéjicim
vysledkiim se tedy regresor ,vnitini stav bytu“ musi rozdélit na tii samostatné kategorie, a to
tim zptsobem, Ze pokud bude stav bytu standardni, bude u kategorie podstandard
a nadstandard pfifazena hodnota 0 a u kategorie standard hodnota 1. Sloupci, které budou
do regresni analyzy vstupovat, bude ale opét o 1 méné, nez je pocet samotnych kategorif, jak
jiz bylo popsédno vySe. Opét jde o to, Ze pokud bude hodnota v kategorii nadstandard
a podstandard nulové, je zfejmé, Ze se jedna o byt ve standardnim stavu. [8] Pokud by do
regrese vstupovaly v tomto konkrétnim pripadé tii sloupce, vysledek by to neovlivnilo, pouze
by informace ve tfetim sloupci byla prebytecné, vysledek by ale nezkreslila. Dalsim davodem,
pro¢ je vhodné piebyte¢ny sloupec odebrat je ten, Ze kazdy sloupec dat (dalsi regresor) navic
vyrazné zvySuje vypocetni narocnost, kazdy pridany regresor zdvojnasobuje pocet moznych

kombinaci.

Problematika nastinéna v pfedchazejicim odstavci bude nyni vysvétlena na
zjednoduseném piikladu (pro lepsi orientaci v textu dale jako Priklad 1), ve kterém bude
zavisla proménnd Y pfedstavovat cenu bytu, a ta bude zaviset na dvou faktorech, konkrétné
uzitné plose bytu a technickém stavu vnitinich prostor bytu. Uzitn& plocha je kvantitativni
proménnou, kterd spojité nabyvé rizné hodnoty. Technicky stav je kvalitativni proménnou,
nabyvajici ,hodnot* podstandardni, standardni nebo nadstandardni. Nésledujici Tabulka 7

znézoriuje data, ktera byla vybrana nahodné pouze pro tcely tohoto prikladu.

Tabulka 7 — Priklad 1: vstupni data

Cena Y [K¢] UzZitna plocha X1 [m?] Vnitfni stav bytu Xz
4576 800 36,00 1
3395600 42,00 0
2 960 600 48,00 1
3480 800 48,00 0
4 436 800 48,00 2
2709 600 48,00 0
2 893 400 60,00 0
3188 400 60,00 1
4 634 800 60,00 2
4 756 000 60,00 1
5082 000 66,00 1
2972 200 66,00 0
3376400 72,00 1
4 834 000 72,00 2
3198 000 78,00 0
5266 000 78,00 1
3 589 800 84,00 1
5137 000 90,00 2
5567 400 96,00 1
3767 600 96,00 1
3496 600 96,00 0
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Cena Y [K¢] UZitna plocha X1 [m?] Vnitini stav bytu Xz

3 841 400 102,00 1
3 869 200 120,00 0

Zdroj: viastni zpracovani

V Tabulce 7 jsou pro popis vnitiniho stavu bytu pouzity hodnoty: 0 pro podstandard,

1 pro standard a 2 pro nadstandard. V tvodni ¢asti této kapitoly bylo vysvétleno, pro¢ toto
rozdéleni neni vhodné. Ve zkratce — pokud se vnitinimu stavu prifadi hodnoty 0-2, nikoli 0
nebo 1, predpoklddame, Ze mezi podstandardnim a standardnim stavem je stejny cenovy
rozdil jako mezi standardnim a nadstandardnim a regresni funkce v takovém piipadé pric¢te
pokazdé tu samou ¢astku k cené bytu. Toto je jasné vidét v nésledujici Tabulce 8, ktera je

vysledkem analyzy dat v programu Excel 2016.

Tabulka 8 — Priklad 1: analyza dat

Hranice 2696790,26
Soubor X 1 8634,25
Soubor X 2 787628,12

Zdroj: Excel 2016, viastnf zpracovant

Hodnota ,nasobného R* (mnohonasobny korela¢ni koeficient), kterd byla také
vystupem analyzy dat, je v tomto piipadé rovna hodnoté 0,6835. Tabulka 8 obsahuje tii ¢isla
(pojmenovéani fadka je vystupem vypoctu Excelu), z nichz fadek ,hranice* oznauje absolutni
¢len regrese, tzn. By, ,soubor X1“ je oznafeni pro prvni z koeficienti, ktery se vaze
k regresoru ,,uzitna plocha’, jedna se tedy o koeficient f;. Jako posledni je koeficient f,, ktery
se vaze k regresoru ,technicky stav. V tomto konkrétnim piikladu by tedy regresni rovnice

méla tvar:

Y = 2696790,26 + 8634,25 X; + 787628,125 X,. (21)

Pokud se do rovnice (21) dosadi za X; hodnota 60 (pro byt velky 60 m?) a za X,
postupné dosadime 0, 1 a 2 pro rtzné technické stavy, jsou vysledkem hodnoty, které

znézorhuje Tabulka 9.

Tabulka 9 — Priklad 1: vysledky

Cena podstandardniho bytu, 60 m? [K¢] 3214845
Cena standardniho bytu, 60 m? [K¢&] 4002 473
Cena nadstandardniho bytu, 60 m? [K¢&] 4790101

Zdroj: viastni zpracovéni
Z vyslednych cen je vidét, ze Excel pomoci metody nejmensich ¢tverct spocital, Ze
pokud se jedna o standardni byt, automaticky se k cené pfic¢te 787 628 K& (rozdil prvniho
a druhého fadku Tabulky 9), pokud se jedna o nadstandardni byt, automaticky se pfic¢te
dvojnasobna castka, tedy 1 575 256 Ké. Z vysledkt je tedy patrné, Zze pokud se technicky
stav nerozdéli na jednotlivé kategorie, mohou byt vysledky zavadéjici, protoze pri zméné

stavu, ze vzdy pri¢te/odecte fixni castka.
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Nasledujici Priklad ¢. 2 pracuje se stejnymi daty s rozdilem, Ze vnitini stav bytu je

rozdélen do dalsich tif kategorii, které tvofi samostatny regresor.

Tabulka 10 — Priklad 2: vstupni data
Uzitna plocha X1 Vnitfni stav bytu Xz

Cena Y [Kc]
[m?] podstandard Xza standard Xzb nadstandard Xac

4576 800 36,00 0 1 0
3395600 42,00 1 0 0
2960 600 48,00 0 1 0
3480 800 48,00 1 0 0
4 436 800 48,00 0 0 1
2709 600 48,00 1 0 0
2 893 400 60,00 1 0 0
3188 400 60,00 0 1 0
4 634 800 60,00 0 0 1
4756 000 60,00 0 1 0
5082 000 66,00 0 1 0
2972200 66,00 1 0 0
3376400 72,00 0 1 0
4 834 000 72,00 0 0 1
3198 000 78,00 1 0 0
5266 000 78,00 0 1 0
3589800 84,00 0 1 0
5137000 90,00 0 0 1
5567400 96,00 0 1 0
3767 600 96,00 0 1 0
3496 600 96,00 1 0 0
3 841 400 102,00 0 1 0
3869 200 120,00 1 0 0

Zdroj: viastni zpracovani

Priklad 2 bude rozdélen na dvé ¢asti, nejprve budou komentovany vysledky, které
vyjdou, pokud budou jako vstupy do regresni analyzy pouzity vSechny sloupce z Tabulky 10
(tzn., Ze sloupec s nazvem ,nadstandard“ bude vstup, ktery je nadbyteény, jak bylo
vysvétleno na za¢atku kapitoly). V druhé ¢asti budou prezentovany vysledky, které vyjdou,
pokud se jako vstupni data vyuziji pouze prvni ¢tyfi sloupce Tabulky 10. Vysledna regresni

rovnice by méla mit v obou piripadech stejny tvar.

Vysledky prvni ¢asti Prikladu 2 jsou nasledujici: hodnota ,nasobného R* vysla opét
pomoci vypoctu v Excelu 0,6882. Tato hodnota mnohonésobného korelacniho koeficientu je
vySs§i nez u predchoziho Piikladu 1, coz také muZe naznacovat, Ze rozdéleni do kategorii je

pro regresni model vhodnéjsi a vysledné rovnice pak vstupni data lépe vystihuje.
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Tabulka 11 — Priklad 2, cast 1: vysledky

Koeficienty

Hranice 4196841,40
Soubor X 1 8352,72
Soubor X 2a -1527518,62
Soubor X 2b -623484,18
Soubor X 2¢ 0

Zdroj: Excel 2016, viastni zpracovani
Tabulka 11 je ¢asti vystupu vypoctu Excelu pfi pouziti vSech sloupcii z Tabulky 10.
7 posledniho fadku Tabulky 11 je jasné vidét, Ze posledni sloupec Tabulky 10 byl jako vstup
do regresni analyzy nadbyteény, protoze koeficient u posledniho regresoru vysel nulovy, coz
pouze potvrzuje to, ze sloupct, které do analyzy vstupuji, muze skuteéné byt o jeden méné,

nez je samotnych kategorii. Regresni rovnice by méla v tomto piipadé tedy tvar:

Y =4166841,40 + 8352,72 X; — 1527518,62 X,, — 623484,18 X;,,. (22)

Pokud se jako vstup do regresni analyzy pouZziji prvni ¢tyii sloupce z Tabulky 10,
vysledkem je néasledujici Tabulka 12. Hodnota nasobného R je stejnda jako u prvni ¢asti

prikladu 2, tj. 0,6882.

Tabulka 12 — Priklad 2, cast 2: vysledky

Hranice 4196841,40
Soubor X 1 8352,72
Soubor X 2a -1527518,62
Soubor X 2b -623484,18

Zdroj: Excel 2016, viastuf zpracovant
Je patrné, Zze hodnoty v Tabulkach 11 a 12 jsou stejné, tvar regresni rovnice je tudiz
stejny (viz rovnice 22) a nezalezi tedy na tom, zda se jako vstup vyuziji data ze vSech
kategorii nebo o jeden sloupec méné. Pokud se vyuziji vSechna data, je to pouze nadbytecna
informace, kterd ale vysledky nezkresli a tvar regresni rovnice zistane stejny v obou

pripadech.

Pokud se do rovnice (22) dosadi za X; hodnotu 60 (jako byt velky 60 m?) a za X,
a X, se postupné dosadi kombinace nul a jedni¢ek pro tfi technické stavy (kombinace 1, 0
pro podstandard; kombinace 0, 1 pro standard a kombinace 0, 0 pro nadstandard), budou
vysledky nasledujici.

Tabulka 13 — Priklad 2: vysledky

Cena podstandard. bytu, 60 m? [K¢] 3170486
Cena standard. bytu, 60 m? [K¢] 4074 520
Cena nadstandard. bytu, 60 m? [K¢] 4 698 005

Zdroj: viastnr zpracovani
Na rozdil od prvniho Pfikladu, v Pfikladu 2 regresni funkce nepri¢ita za zménu

vnitiniho stavu bytu fixni ¢astku. Rozdil mezi standardnim a podstandardnim stavem ¢&ini
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904 034 K¢ a rozdil mezi standardnim a nadstandardnim 623 484 K¢é. To Ze ¢astka neni fixni

vede k tomu, Ze vysledky budou lépe vystihovat ptivodni data, a proto budou presnéjsi.
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4 Regresni analyza v ocennovani nemovitych véci

Nasledujici strany diplomové prace se jiz spiSe, nez k teorii, vztahuji k praktické
aplikaci regresni analyzy v ocefiovani nemovitych véci. V praktické ¢asti prace bude cilem
vytvorit takovou regresni funkci, kterd by co nejlépe vystihovala cenu bytu v zavislosti na

zvolenych parametrech.

Praktickéd c¢ast bude, stejné jako teoretickd rozdélena do nékolika kapitol, z nichz
prvni se bude tykat vytvareni databdze nemovitych véci. Tato databize bude slouzit jako
vstup pro vytvoreni mnoha regresnich funkci, z nichZz poté budou vybrany ty, které se nejlépe
osvéddi v ¢asti testovani. Dalsi kapitola bude vénovana specifikim nabidkovych cen, protoze
pravé na zakladé nabidkovych inzeratt se bude regresni model vytvaret. Navazujici kapitola
bude vénovana konkrétnimu postupu pii vytvafeni regresnitho modelu, metodam vyhodnoceni

presnosti predikce modelu a vysledkim préce.

4.1 Vytvareni databaze nemovitych véci

Vstupy pro regresni model budou v rdmci diplomové prace cCerpany z nabidkové
inzerce bytovych jednotek o dispozici 2+1 & 2+kk a 3+1 ¢ 3+kk, a to v lokalité prazskych
Strasnic a VrSovic. Inzeraty byly stahovany pravidelné od bfezna do fijna 2019, a to

z webovych stranek www.sreality.cz. Nabidkové inzeraty byly ukladany ve formé dokumentt

.pdf, a to véetné vSech prilozenych fotografii ve formatu .jpg. Informace z textu inzeratu byly
poté prepsany do tabulky, kam se zapisovala nabidkova cena, uzitna plocha, ulice, GPS
soufadnice, typ konstrukce, technicky stav, ID zakazky (&islo inzeratu), vlastnictvi, podlazi,
informace o lodZzii/balkonu, sklepu, terase a garazi, cely text inzeratu a hypertextovy odkaz
na dany inzerat. Byly vytvoreny 4 rizné listy, a to pro varianty bytu 2+41/kk ve Strasnicich,
3+1/kk ve Strasnicich, 2+1/kk ve Vrsovicich a 3+1/kk ve VrSovicich. Dalsim krokem bylo
¢teni textu vSech inzeratu, verifikace databaze a jeji rozSifeni o informace, které nebyly
explicitné obsazeny v textu inzerdtu. Verifikace databaze musela prob&hnout zejména

z davodu, které budou vysvétleny v nasledujici kapitole. Po verifikaci databaze celkoveé citala

286 inzerata.
4.1.1 Specifika nabidkovych cen a inzeratu

Nabidkové ceny a inzeraty na realitnich serverech maji ur¢ita specifika, ktera je nutné
brat v tvahu pfi vytvafeni databéze, protoZe bez jejich zohlednéni by vystupy z regresniho
modelu mohly byt velmi zkreslené. Ptedevsim se jedn& o to, Ze na informace, které jsou
v inzerdtech uvedeny, se neda pfiilis spoléhat. Bohuzel se jedna o jediny vefejné dostupny
zdroj, ze kterého se daji informace o bytovych jednotkach bezplatné Cerpat. Znalec ¢i odhadce
by v takovém pripadé mél mit vytvofenou vlastni databazi jednotek, ve které by mél
kompletni a ovéfené informace, coZ se bohuzel o inzerci na realitnich webech Fict neda. Toto
ma za nasledek, ze vstupni data pro vytvareni regresni analyzy nebudou tak kvalitni, jak by

pro realné ocenéni méla byt, coz nasledné pravdépodobné povede k vétsi chybé odhadu. Proto
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regresni rovnice, kterd bude vysledkem prace, nemiize plné nahradit praci odhadce ¢i znalce,
ale slouzi predevsim napf. pro ovéfeni hodnoty ¢ uréeni piiblizné cenové hladiny, kterd muze
byt pomoci regrese uréena velmi rychle. Nize jsou uvedena specifika a nepresnosti, ktera je

nutné brat pii vytvareni databaze z realitni inzerce v potaz.

1) Opakujici se inzeraty — velkym problémem pfi sestavovani databéze z realitnich serveri je
to, Ze se inzeraty na stejny byt velmi ¢asto opakuji. Makléti, ktefi inzerat uverejhuji, velmi
¢asto zdmérné meéni uzitnou plochu bytu, podlazi, nékdy dokonce dispozici ¢i ulici, ve které se
mé nemovitd véc nachéazet. Realné je tedy mozné v realitn{ inzerci shlédnout i 10 inzerati na
ten samy byt. Inzeraty maji obvykle jiné ID, stejnou ulici a velmi podobné fotografie. Co se
meéni je obvykle podlazi, uzitnd plocha a cena. Duplicita inzerdtd by zkreslovala vysledky
regrese a z tohoto divodu byla kontrolovana prvotné ulice a fotografie prilozené v inzerétu.
Pokud se v databézi nachazelo nékolik byta ve stejné ulici (coz se stavalo velmi ¢asto), byly
kontrolovény vSechny bytové jednotky v dané ulici a z fotografii bylo usuzovéano, zda se jedna
o stejny byt ¢i nikoli. Pokud z fotografii vnitinich prostor bytu bylo urceno, Ze se jedna o ten
samy byt, ktery se nabizi napf¥. za jinou cenu, byl v databazi ponechén byt, u kterého byla
uvedena nizsi cena. Mezi ulozenymi inzeraty vSak byly i takové, které byly duplicitni, ale
byla zménéna ulice, ve které se nachazeji (zejména u rohovych domi). V takovém piipadé
nemohl byt pouzit vySe zminény postup a duplicita byla kontrolovdna na zakladé textu
inzeratu, ktery se obvykle shoduje. Pokud se vsak v databazi nachazely dva stejné byty, kdy
v obou inzeratech byla uvedena odlisna ulice a jiny text inzeratu, duplicita by mohla byt
odhalena pouze na zakladé fotografii vnitfnich prostor bytu. Vzhledem k rozsahu databéze
v8ak nelze kontrolovat vSechny bytové jednotky pouze na zakladé fotografii. Takovych
inzeratu je vSak v databéazi pravdépodobné velmi mélo a tim padem by vysledek nemél byt

piili§ zkresleny (vzhledem k celkovému poctu dat).

2) Uzitna plocha — uzitnd plocha bytu neni zadkonem nikde definovéna, a proto ji kazdy
makléf muze pocitat jinak. V autorkou vytvorené databazi byla jako wuzitnd plocha
uvazovana Cistd podlahovéa plocha mistnosti bytu bez pricek, bez balkonu, sklepa, terasy ¢i
garaze (balkony, sklepy, terasy a garaze jsou uvazovany jako pfislusenstvi k nemovité véci).
Inzeraty ale obvykle neobsahuji informaci o tom, zda je balkon lodzie ¢ sklep do podlahové
plochy zapoc¢itdan. Pokud toto nebylo blize specifikovéno, uzitné plocha uvedenéd v inzeratu
nebyla nijak upravovana. V nékterych inzerdtech v8ak bylo pfimo napsano, napf., Ze uzitnéa
plocha bytu je 50 m?, z toho 5 m? balkon. V takovém piipadé byla od pitvodni uzitné plochy
plocha balkonu odec¢tena. Pokud byla v inzerdtu uvedena plocha uzitné a plocha podlahova,

u kterych byla jind hodnota, do databaze byla zapsana niz$i vymeéra.

3) Zmény cen v Case — nabidkové ceny byt se také ¢asem méni, povétsinou klesaji, a to
i o statisice korun b&hem tydne. Protoze soucasti databaze byly i odkazy na vSechny uloZené
inzeraty, bylo pravidelné kontrolovano, zda se jejich cena nezménila. Pokud cena klesla, byla

puvodni cena nahrazena cenou nizsi.
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4) Provize realitnich makléfi — vétSina inzeratd, které byly k dispozici, méla v textu
poznamku k cené, ktera se obvykle tykala provize a pravniho servisu. V databézi byla vzdy
ponechéna pivodni cena a vedle ni pfibyla kolonka ,cena upravena“, kterd byla ocisténa
o vliv provize. Vétsina nabidkovych cen jiz v sobé méla provizi zahrnutou, ne ale vSechny.
U nékolika inzeratt byla uvedena pfesna vyse provize (obvykle v % z ceny bytu), u téchto
nékolika se provize pohybovala kolem 4 %. Z opatrnostniho hlediska byla pro vytvéafenou
databézi uvazovéana jako provize hodnota 5 % z ceny bytu. Nabidkové ceny byly upraveny

~iv .

dle nasledujicich pravidel (uvedeny jsou pouze nejc¢astéjsi piiklady poznamek k cené):

Tabulka 14 — Uprava nabidkovych cen

Uprava ceny

1 4 290 000 K¢ za nemovitou véc, véetné provize -5%
2 8 890 000 K¢ za nemovitou véc bez Gpravy
4 250 000 K¢ za nemovitou véc, v€etné provize, véetné

3 . . -5%
pravniho servisu

4 7 240 000 za nemovitou véc vcéetné pravniho servisu, 5%
kupujici nehradi provizi

5 4990 000 K¢ za nemovitou véc, +provize RK bez Upravy

Zdroj: inzeraty z realitniho serveru www.sreality.cz, vlastni zpracovani

V piipadé ¢ 1 poznamka k cené jasné fikd, Ze cena je vCetné provize, tudiz
z nabidkové ceny bylo odefteno vyse zminénych 5 %. U pripadu 2 bylo vychéazeno
z predpokladu, Ze uvedena cena je opravdu pouze ,za nemovitou véc* (nikoli tedy za provizi
a pravni servis), cena tedy ponechéna bez upravy. Pfipad ¢. 3 je obdobny jako piipad ¢. 1,
a tedy opét bylo odecteno 5 %. V pripadu ¢. 4 se uvadi, se kupujici nehradi provizi, coz podle
autoréina nazoru neni pravdivé tvrzeni a v takovém piipadé je provize jiz zahrnuta v celkové
cené, proto bylo odecteno 5 % (v pripadé, Ze se nejednalo o prodej pfimo od majitele,
v takovém piipadé se provize nehradi). Pfipad ¢. 5 je obdobny jako pfipad ¢. 2 a cena je

ponechana bez tpravy.

4.1.2 Rozsiteni databaze a vytvoreni vstupi pro
regresni analyzu

Po vsech vyse uvedenych tpravéich a kontrole textu inzerati byla databéaze rozsifena
o dalsi informace, které nebyly piimo obsazeny v textu inzeratu. Rozsifeni se tykalo zejména
technického stavu, informace o ném jsou sice vétSinou soucasti inzeratu, ale toto hodnoceni
muze byt velice subjektivni a pro potfeby regresni analyzy vznikla potieba toto hodnoceni
sjednotit. Podle uloZenych fotografii byl tedy u kazdého bytu ohodnocen vnitini stav bytu

a celkovy technicky stav bytového domu.

Dale byla do databize priddna jednotkova cena bytu, tj. cena za 1 m? bytu.

A vzdalenost od metra.

Nutno také podotknout, Ze z realitni inzerce nemohly byt staZeny vSechny inzeraty

byti za dané obdobi, a to zejména z Casovych divodi a také proto, Ze nékteré inzeréaty
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neobsahovaly vSechny potfebné informace, napt¥. chybély fotografie vnitinich prostor bytu
nebo fotografie bytového domu (oboji bylo zasadni pro ohodnoceni technického stavu),
v nékterych piipadech nebyla uvedena nabidkovd cena a dale nebyly stahovany byty

nedokoncené a byty, které byly ve fazi pripravovaného projektu.

V Tabulkach 15-17 niZe je ukazka vytvofené databéze, nejednad se ale o originalni
data, n€kterd byla upravena tak, aby se v Tabulkidch nachéazely vSechny kategorie, které se

u daného sloupce mohly vyskytovat.

Tabulka 15 — Priklad databédze 1/3

. EI’SI? Vnitini stav CEIkové Cena upravena [Kc] Jeant'v(OVé cens

inzeratu cena [K¢] [K&/m?]
g 4 nadstandard 10 399 000 10 096 117 103 990 Na Trebesiné
E 5 standard 5390 000 5390 000 79 265 Na Padesatém
3 6 podstandard 5850 000 5571429 80137 Pretlucka
>§ 10 standard 5790 000 5790 000 76 184 Nedvézska
b7 11 nadstandard 9 800 000 9333333 115 294 Pocernickd

Zdroj: upravené inzerdty z realitniho serveru www.sreality.cz, viastni zpracovani

Tabulka 16 — Prikiad databédze 2/3

ID zakazky:  Stavba: Stav objektu: Vlastnictvi:  Podlazi: S 2 LR
plocha [m?] balkon
674191 zdéna po rekonstrukci osobni 0 100 ne ne
LK134004 zdénd velmi dobry osobni 0 68 ne ano
120964 zdéna po rekonstrukci druzstevni 1 73 ano ano
1406 panelova pred rekonstrukci osobni 1 76 ne ano
KS000121 zdéna secesni osobni 1 85 ano ano

Zdroj: upravené inzeraty z realitniho serveru www.sreality.cz, viastni zpracovani

Tabulka 17 — Priklad databédze 3/3

Zemépisna Zemépisna Vzdalenost od

Garaz Terasa

Sitka Sirka metra [m]
1 1 50.083361  14.483257 1854 https://www.sreality.cz/... text inzeratu...
0 0 50.064523 14.505667 1958 https://www.sreality.cz/... textinzerdtu...
0 0 50.064821  14.516002 1235 https://www.sreality.cz/... text inzeratu...
0 0 50.066954  14.500059 562 https://www.sreality.cz/... textinzeratu...
1 0 50.079868  14.486850 479 https://www.sreality.cz/... textinzeratu...

Zdroj: upravené inzeraty z realitniho serveru www.sreality.cz, vlastni zpracovani
Kazdému inzeratu pfi jeho uloZeni bylo pfidéleno unikéatni &islo, podle kterého ho lze
mezi v8emi uloZenymi inzerdty zpétné dohledat. Je zfejmé, Ze ¢isla inzerat na sebe
nenavazuji, a to z toho duvodu, Ze mnoho inzerati bylo z databaze smazano z divodu vyse

uvedenych a aby inzeraty bylo vidy moZzné dohledat, nemohlo byt poradi precislovano.

Vnitini stav  bytu byl vzdy ohodnocen jako podstandardni, standardni
a nadstandardni, a to na zdkladé subjektivniho vnimani autorky diplomové prace. Do
podstandardnich bytid byly zafazovany ty, které méli napf. umakartové jadro, staré
podlahové krytiny a vnitini dvefe atd. Obvykle se jednalo o byty pied rekonstrukci. Jako
nadstandard byly hodnoceny byty, které byly naopak umistény v nedédvno postavenych
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bytovych domech. Takové byty maji nové moderni vybaveni a vnitini prostory bytu spliiuji
nejnovéjsi standardy a pozadavky. Byty, které nespadaly ani do jedné z kategorii, byly

zafazeny do kategorie standardnich bytt, kterych byl z logiky véci nejvétsi pocet.

Sloupec s nazvem ,Stavba“ byl rozdélen pouze na dvé kategorie, a to zdéna nebo
panelova. Stav objektu byl rozdélen na ¢tyfi kategorie — velmi dobry, po rekonstrukci, pfed
rekonstrukci a secesni. Velmi dobry stav byl pfidélen stavbé, kterd byla novostavbou nebo
star§i novostavbou (starsi novostavbou se mysli stavby staré i napi. 15 let, v takovém
pfipadé nejde o novostavbu jako takovou, ale z hlediska celkového trvani stavby se jedna
o dam, ktery je na pocatku svoji Zivotnosti). Stav ,po rekonstrukci“ byl pfidélen stavbam,
které byly jiz starsi a musely projit rekonstrukci, milnikem v rekonstrukci bylo uvazovano
zatepleni domu a vyména oken. Pokud se tedy jednalo o stari zatepleny dim s novymi
okennimi ramy, byl oznac¢en jako ,po rekonstrukci“. Do kategorie ,pied rekonstrukci“ spadly
domy, které byly starsi, ale jesté nebyly celkové zrekonstruovany. Zvlastni kategorie
s nazvem ,secesni byla vytvofena pro bytové domy (nachazejici se vétsinou ve VrSovicich),
které byly, dle vzezieni fasady, postaveny na poc¢atku 20. stoleti a méli na fasddé napft.
ozdobné prvky. Z analyzy, kterda byla provedena pii vytvéafeni databéze, totiz bylo zjisténo,
7e byty v takovych domech (byt takovy bytovy dim ani byt nebyly po rekonstrukci) mély
obecné vyssi jednotkové ceny nez byty v klasickém ¢inzovnim domé napi. z 50. let 20. stoleti.
Z divodu vyssi jednotkové ceny byla pro tyto domy vytvofena samostatnid kategorie

technického stavu.

Sloupec ,,Vlastnictvi* byl rozdélen do dvou skupin, a to druZstevni a osobni. Ve
sloupci podlazi bylo sledovano, zda se byt nachézi v prvnim nadzemnim nebo poslednim
podlazi (nevyhodna poloha), pokud ano, byla pfifazena hodnota 1, pokud se byt nachazel
v jiném podlazi, byla pfifazena hodnota 0. Ve sloupci ,uzitné plocha“ byla evidovéna plocha
sloupce (Tabulka 16). Obdobné pro garaZ i terasu (zde jsou pouze misto ,ano* a ,ne* pouZity
hodnoty 1 a 0), pficemZ jako terasa byla uvazovana venkovni plocha, kterd méa vice nez
12 m? (tedy i predzahradka).

Regresor ,vzdalenost od metra“ je uvadén v béznych metrech a je vypocitin na
zékladé GPS souradnic, které jsou soucCéasti databaze. GPS soufadnice v databazi nejsou
vztaZzena piimo k nabizené nemovité véci, ale jsou lokalizovany vétSinou do stfedu dané ulice.
U kazdého inzeratu se vypocitala vzdalenost od stanic metra: Depo Hostivar, Skalka,
Strasnické, Zelivského, Flora, Jittho z Podébrad, Namésti Miru, VySehrad, Prazského
povstani, Pankrac a Budéjovickéd. Z téchto vzdéalenosti byla poté vybréna ta nejkratsi, ktera
vstupuje do regresni analyzy. Vzdalenost mezi ulici a stanici metra byla vypocitana jako
nejkratsi mozna pirimkova vzdalenost pomoci Pythagorovy véty. Problematika tohoto
vypoctu spocivid v tom, ze Zemé neni rovinnd, nybrz kulova plocha a vypocitat vzdalenost

vvvvvv

Zemé. V ramci dvou prazskych ¢&tvrti nebude samozfejmé vliv zakfiveni Zemé nijak
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vyznamny, pokud by se ale postupy regresni analyzy aplikovaly v ramci celé Prahy, zakfiveni

by jiz mohlo mit vliv. Z tohoto divodu bude ve vypoctu zakiiveni Zemé uvazovano.

Jak jiz bylo TeCeno vygSe, kvilli zakiiveni Zemé nelze dosadit do Pythagorovy véty
pouze rozdily zemépisnych §ifek a délek. Délka oblouku opsaného jednim Sitkovym stupném
S1qt totiz neni rovna délce oblouku opsané jednim délkovym stupném S;,,. Aproximuje-li se
tvar Zemé kouli, méni se délka oblouku opsaného jednim délkovym stupném v zavislosti na
zemépisné Sifce. Délka oblouku opsaného jednim Sifkovym stupném je konstantni. [10] Tato

hodnota se spo¢ita podle vzorce:

Siat = ——R 23
lat — 180 ’ ( )
kde:

Siat---délka oblouku opsaného jednim §itkovym stupném |km)|,

R...pramérny polomér Zemé (6 371 km). [10]

Po dosazeni vyjde hodnota 111,194 km, coz je hodnota konstantni pro vSechny
hodnoty zemépisné $ifky a ve vypoctu je pouzita pro prepocet rozdilu zemépisnych sitek dvou

bodt na hodnotu v kilometrech.

Délka oblouku opsaného jednim délkovym stupném se méni v zavislosti na zemépisné

Sifce, a to dle nasledujiciho vzorce:

T
Ston = ﬁR cos @, (24)
kde:
Sion---délka oblouku opsaného jednim délkovym stupném [km],
R...pramérny polomér Zemé (6 371 km),

@...zemépisna Sitka [°]. [10]

Vysledna vzdalenost dvou bodua (napf. A = [Ajq;4ion] @ B = [Bias; Bion]) se tedy
vypod¢ita pomoci Pythagorovy véty jako:

|AB| = \/(SlatlAlat - Blatl)2 + (SlonlAlon - Blonl)2 x 1000, (25)
kde:

|AB]...vzdalenost dvou bodi na Zemi [m)|,
Sion---délka oblouku opsaného jednim délkovym stupném |km)],

Siat---.délka oblouku opsaného jednim §ifkovym stupném [km)|.
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Dalsimi regresory, které nejsou v predchozich tfech Tabulkach zahrnuty ve sloupcich,
jsou dispozice a lokalita. Jak jiz bylo feCeno na zacatku kapitoly, dispozice bytu mohla byt
bud 2+1/kk nebo 3+41/kk a lokalita bud prazské Strasnice nebo Vrsovice.

Ze v8ech vyge uvedenych parametri jsou pouze parametry uzitnd plocha a vzdélenost
od metra kvantitativni a spojité. Zbytek parametri jsou pouze kvalitativni regresory. Prehled

v8ech pouzitych regresori je nésledujici:

e Xi: vnitini stav — podstandard, standard, nadstandard,

e Xao: stav objektu — velmi dobry, po rekonstrukci, pted rekonstrukci, secesni,

e Xs: stavba — zdivo (1), panel (0),

e Xy vlastnictvi — osobni (1), druzstevni (0),

e Xs: podlazi — prvni a posledni (1), ostatni (0),

o Xgs: uzitnd plocha — prvni mocnina uZzitné plochy (Xg), druhd mocnina uzitné
plochy(X7), tFeti mocnina uzitné plochy (Xs),

e Xo: lodzie — ano (1), ne (0),

e Xjo: sklep — ano (1), ne (0),

e Xii: garaz — ano (1), ne (0),

e X2 terasa — ano (1), ne (0),

e Xj3: vzdalenost od metra,

e Xy lokalita — Strasnice (1), VrSovice (0),

e Xy dispozice — 3+1/kk (1), 241 /kk (0).

Kategorie napsané kurzivou (tj. nadstandard a secesni) jsou ty, které piimo do
vypoc¢tu nevstupuji, protoze by byly pouze nadbyte¢nou informaci a zatéZovaly by vypocet,
jak jiz bylo vysvétleno v kapitole 3.4. U kategorii, kde jsou mozné pouze dvé moznosti,
vstupuje do regrese pouze jeden sloupec obsahujici nuly a jednicky. Cili pokud je hodnota ve
sloupci ,stavba“ rovna jedné, znamené to, Ze se jedna o stavbu zdénou. Vzdalenost od metra
vstupuje do vypoctu v metrech a uzitna plocha v metrech ¢tverecnich. Uzitné plocha vsak
vstupuje do vypoc¢tu ve tfech samostatnych sloupcich, a to ve své prvni, druhé a tfeti

mocniné. Vysvétleni je znazornéno v nasledujicich grafech.
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Graf 7 — Zavislost ceny na uz. plose Graf 8§ — Zavislost ceny na uz. plose
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Zdroj: viastni zpracovant

Z Graft 7 a 8 je vidét, ze pokud se pro spojnici trendu pouzije polynom druhého
stupné, ma koeficient determinace vyssi'* hodnotu neZ u prvniho stupné. Pokud se vytvori
graf s polynomem tretiho stupné, hodnota koeficientu determinace opét mirné stoupne
(konkrétné R? = 0,6647). To znamend, Ze druhy a treti stupen polynomu vystihuji zavislost
lépe nez stupen prvni a z tohoto divodu budou do regresni analyzy vstupovat vSechny t¥i
stupné, aby se dalo ovéfit, zda pii pouziti nap¥. t¥ettho stupné polynomu bude regresni
funkce lépe predikovat cenu byta!'®. V ramci prace byla také zkouméana cena v zavislosti na
vzdalenosti od metra. P¥i vytvofeni takového grafu v8ak nebyl pozorovan zadny vyznamny
trend, proto nemé& smysl u tohoto regresoru uvazovat vyS$i stupné polynomu.
U kvalitativnich regresort také nemé smysl uvazovat vySsi fady, a to z toho duvodu, Ze

druha mocnina ¢éisla 1, resp. 0 je opét 1, resp. 0.
Cast finalni tabulky, ktera vstupuje do regresni analyzy, vypad4 napt. takto:

Tabulka 18 — Priklad dat vstupujicich do vypoctu 1,2

Cena Stav objektu:
Vlastnictvi | Podlazi
1 1 0

upravena velmi po pred
0 0 0 0 1

10096 117
5390 000 0 1 0 1 0 1 1
5571429 0 1 0 0 1 1 1 1

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé dat z vytvorené databdze

14 Koeficient determinace (R2) je druhou mocninou koeficientu korelace (R)
15 P¥i pouziti polynomu vyssitho stupné se jiz nejednd o linearni regresni analyzu, nybrz o nelinearni.
Na vypocet metodou nejmensich ¢tverci v8ak stupen polynomu nema vliv.
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Tabulka 19 — Priklad dat vstupujicich do vypoctu 2/2

Uzitna | Druha mocnina | Treti mocnina Vzdalenost
plocha uzitné plochy uzitné Lodzie Terasa: | od metra | Lokalita | Dispozice
[m?] [m?] plochy[m®] [m]
0 0 1 1 1 1
1 1

100 10000 1000000 862
68 4624 314432 0 1 0 0 397
73 5329 389017 1 1 0 0 665

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé dat z vytvorené databdze

Kazdy tadek Tabulek 18 a 19 predstavuje jednu bytovou jednotku, Tabulka 19 je
pouze pokraCovanim Tabulky 18, celkem jsou tedy v Tabulkidch 18 a 19 zobrazena data
o tfech bytovych jednotkach. Prvni fadek tedy predstavuje bytovou jednotku, kterd byla na
realitnim serveru nabizena za 10 096 117 K& (po ode¢tu provize). Tato bytovéa jednotka ma
nadstandardni vnitini stav (nula u kategorie podstandard a standard automaticky znamena,
Ze je jednotka v nadstandardnim stavu viz kapitola 3.4). Stav objektu, ve kterém je prvni
bytova jednotka umisténa, je ,pred rekonstrukci®, objekt je zdény a prodaval se do osobniho
vlastnictvi. Bytova jednotka se nenachézi v prvnim ani poslednim nadzemnim podlazi. Jeji
uzitna plocha je 100 m?. Jednotka neméa lodzii ani sklep, zato disponuje garazi a terasou.
Bytovy dim se nachézi pfiblizné 862 m od nejblizsi stanice metra a jednd se o byt ve

Stragnicich o dispozici 3+1/kk.

Vsechny vyse uvedené regresory mohou, dle autor¢ina nézoru, mit vliv na hodnotu
nemovité véci. U uzitné plochy se predpokladé, Zze ¢im vétsi byt tim vySsi cena, obecné ale
také plati, ze mensi byty (garsoniéry, 2+1/kk) maji vyssi jednotkové ceny nez byty
velkometrazni, coz je duvod, pro¢ byla sledovana i dispozice dané jednotky. Umisténi bytu
bude v ramci vypoCtu podchyceno regresorem ,lokalita“ a také regresorem ,vzdélenost od
metra®“. Druzstevni byty a panelové byty mivaji obvykle niz§i cenu nez byty v osobnim
vlastnictvi umisténé ve zdéném domé. Umisténi bytové jednotky v prvnim & poslednim
podlazi je obecné povaZovéno za nevyhodnou polohu, proto byl tento parametr také zarazen
mezi regresory'®. Pokud k bytové jednotce nalezi balkon/lodzie, sklep, garaz ¢i terasa, mélo
by toto prisluSsenstvi mit pozitivni vliv na hodnotu bytu (toto plati zejména u garaZe
a terasy). U vnitinitho stavu bytu a technického stavu budovy samoziejmé plati, Ze ¢im je

lepsi, tim vyssi je cena (hodnota) bytu.
4.2 Postup vytvoreni regresniho modelu a jeho
vyhodnoceni

Vétsina odbornych praci nebo ¢lankt s tématem regresni analyzy se zabyvéa jednim
regresnim modelem, ktery se testuje rtznymi hypotézami (napf. hypotéza o nulovosti
parametru fy) a dalsimi testy. V této diplomové praci ale neni regresni funkce znamaé,

protoze neni jasné, které parametry maji na hodnotu nemovité véci nejvétsi vliv. Lze

16V inzeratech na realitnich serverech vsak neni sjednoceno oznafovani p¥izemi a prvniho nadzemniho
podlaZi, coz zpusobuje nepiesnost v databéazi byta.
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predpokladat, Ze velky vliv na hodnotu bytu maji jeho umisténi, uzitna plocha a technicky
stav. Nicméné roli v cené mohou hréat i dalsi faktory, které budou také testovany. Prvni fazi
praktické ¢asti bude tedy urceni takové kombinace (nebo takovych kombinaci) regresort,
které budou nejlépe vystihovat cenu nemovité véci. Téchto nékolik nejlepsich kombinaci bude
vybrano ze vSech kombinaci, které s danymi regresory existuji (a to véetné druhé a tieti
mocniny u uzitné plochy). Tzn. Ze jedna regresni rovnice v sobé bude obsahovat vSechny
regresory, zatimco jina pouze jeden regresor atd. Obecné je pocet kombinaci roven 2%-1, kde
z je pocet vSech regresori (minus jedna proto, ze se neuvazuje kombinace, kde by nebyl
zadny regresor). Pokud pocet regresori, které vstupuji do vypo¢tu bude vzdy o 1 mensi, nez
je pocet kategorii u kvalitativniho regresoru (viz kapitola 3.4) bude pocet vSech kombinaci

roven 218

— 1, coz je 262 143. 7Z logiky véci je zfejmé, Ze nékteré kombinace regresori budou
nesmyslné. Napf. z moznych kombinaci budou vyfazeny ty, ve kterych se nevyskytuji
vSechny kategorie daného regresoru. U regresoru ,stav objektu“ nemé smysl uvazovat ty
kombinace, kde se vyskytuje napf. pouze velmi dobry stav nebo napf. stav po a pred
rekonstrukci, vzdy se v regresni rovnici musi vyskytovat vSechny kategorie, tzn. velmi dobry,
po rekonstrukci, pred rekonstrukci a secesni anebo zadné z kategorii a obdobné to tomu u
regresoru ,,vnitfni stav. Celkovy pocet validnich kombinaci se tim rapidné snizi, a to
konkrétné na 32 767 kombinaci!”. Mnohé z téchto kombinaci v8ak nebudou davat dobré

vysledky, coz bude vyhodnoceno v ¢asti testovani (viz kapitola 4.2.1).

Pro takovy pocet kombinaci a dat nelze samoziejmé pocitat regresni funkce rucné.
Regresni analyza je nastrojem, ktery je soucésti Excelu, neni vSak zautomatizované, a navic
pocet Tadkl a sloupci je pro takové mmnozstvi kombinaci omezujici. Z tohoto divodu bude
vypocet proveden v programu Matlab R2015b!8. Program postupné vypocita predikéni chyby
(viz nize) pro vSech 32 767 kombinaci regresori. Data se budou dale vyuzivat pro
vyhodnoceni pfesnosti predikce modelu (viz kapitola 4.2.1) dalsi vypocty jiz budou probihat
v programu Excel 2016. Nékolik kombinaci, které budou mit nejlepsi vysledky, bude dale
zkoumano. V nésledujici odstavci bude popsano, jakym zptisobem se bude vyhodnocovat,

ktera kombinace regresorti dava nejlepsi vysledky.

4.2.1 Vyhodnoceni presnosti predikce modelu

Hlavnim cilem regresni analyzy je predikce vysvétlované proménné (v tomto piipadé
ceny) na zékladé dat (regresorii), kterda jsou v soucasné dobé k dispozici. Pro vyhodnoceni
predikéni schopnosti modelu se pouZivaji nejruznéjsi metody, z nichZ nejpouzivanéjsi je
koeficient determinace (R?). Podle tohoto kritéria lze vybrat takovy z potenciadlnich modelit
(v tomto piipadé je pocet potencialnich modelii roven poc¢tu kombinaci regresort, tj. 32 767,
viz vyse). Koeficient determinace v8ak ne vzdy dobte reflektuje nejlepsi predikéni schopnost

modelu. V diplomové praci bude proto pouzita metoda, kterd se s rozvojem informaénich

17(218/23) - 1= 32 767
18 Kod je k dispozici v Priloze 1 této prace.
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technologii pouziva stéle vice a ma velmi dobré vysledky. [12] Jedn& se o metodu kiizové
validace, ktera je v zdsadé mnohem intuitivnéjsi nez jiné metody pouzivané pro vyhodnoceni
predikéni schopnosti modelu. Metoda kifzové validace bude vysvétlena v néasledujicim
odstavci.

Kiizova validace

Principem kiizové validace je rozdéleni datového souboru na testovaci a trénovaci
podmnoziny. Trénovaci skupina dat slouzi k odhadnuti regresnich koeficientti f. Testovaci
skupina dat slouzi k vyhodnoceni predikéni schopnosti modelu (v tomto pfipadé dojde
k vyhodnoceni chyby v predikované cené bytové jednotky). Datovy soubor musi byt rozdélen
na minimélné dvé ¢asti z toho duvodu, Ze pokud by byly regresni koeficienty odhadnuty ze
stejnych dat, na kterych je néasledné testovana predikéni schopnost modelu, byly by vysledky
nic nefikajici. Rozdéleni souboru na podmnoziny ale vyvolava otazku, jakym zplsobem
rozdélit soubor tak, aby testovaci data byla dostatecné reprezentativni. Jedné se o to, Ze
predikéni schopnost modelu muze vyjit a pravdépodobné vyjde tplné jina pro rizné skupiny
testovacich (trénovacich) dat, takze pokud by se brala v potaz napf. pouze jedna skupina
testovacich dat, byly by vysledky velmi zkreslené. Z tohoto duvodu se pouziva tzv. K-
nasobné  kiizova validace (angl. K-fold cross validation), kterd je jednou
z nejdoporucovanéjsich metod odhadu predikéni chyby a jeji vyuziti zdaleka nekonéi regresni
analyzou, nybrz je pouzivana napf. pro testovani umélé inteligence. Podstata této metody
tkvi v nahodném rozdéleni datového souboru do K nepiekryvajicich se podmnozin. Jedna
podmnozina je vzdy testovaci a zbytek tvofi trénovaci data, na kterych jsou odhadnuty
regresni koeficienty. Na testovaci mnoziné se ovéii predikéni schopnost vypoctem predikéni
chyby PE (viz nize). Postup je opakovan K-krat, dokud se postupné kazda z K podmnozin

neocitne v testovaci roli, coz znazoriuje nésledujici Obrazek 5.
Obrazek 5 — Proces testovani K-ndasobnou krizovou validaci pro K=5

1. ITERACE 2. ITERACE 3. ITERACE 4. ITERACE 5. ITERACE

Testovaci Trénovaci Trénovaci Trénovaci Trénovaci

Trénovaci Testovaci Trénovaci Trénovaci Trénovaci

Trénovaci Trénovaci Testovaci Trénovaci Trénovaci

Trénovaci Trénovaci Trénovaci Testovaci Trénovaci

Trénovaci Trénovaci Testovaci

Trénovaci Trénovaci

Zdroj: viastni zpracovani

Vyhodnoceni predikéni chyby modelu miuZze byt provedeno vice zptsoby a zavisi na
kone¢ném uzivateli, charakteru dat a pozadovanych vlastnostech predikce, ktery zptisob bude
pouzit. Rozdilné pristupny k vyhodnoceni predikované ceny totiz budou déavat rozdilné
vysledky. V této praci budou pouzity dva pfistupy, a to vyhodnoceni pomoci absolutni
chyby, tj. zprimérovana absolutni hodnota rozdilu skutecéné a predikované ceny. Druhy

zpusob (kvadratickd chyba) je velmi podobny, aZ na to, Ze se vypoc¢itda pramér druhych
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mocnin rozdild skuteénych a predikovanych, ktery se nésledné odmocni. Vzorec pro

kvadratickou predikéni chybu PEL-Q kazdé iterace se ur¢i podle nasledujiciho vzorce:

ity = 9)?

PE? = : (26)
m
kde:
PEL.Q...kvadratickéL predikéni chyba kazdé jednotlivé iterace ||,
m ...pocet testovacich inzeratti v dané iteraci,
yj...skutecna nabidkova cena uvedend v j-tém inzeratu [K¢|,
¥)...cena j-tého bytu odhadnutd pomoci regresni funkce [Kc|.
Vzorec pro absolutni predikéni chybu PEf kazdé iterace se uréi podle vzorce:
pEA :Zﬁlb’j_}?}l’ (27)

L m

kde:

PE...absolutni predikéni chyba kazdé jednotlivé iterace [K¢],
m ...pocet testovacich inzeratt v dané iteraci,

yj...skute¢na nabidkova cena uvedend v j-tém inzeratu [K¢,
¥}...cena j-tého bytu odhadnuté pomoci regresni funkce [K¢|[11].

Kazdy pristup méa svoje vyhody a nevyhody, pficemz ale u obou plati, Ze ¢im nizsi
¢islo vyjde, tim mensi je chyba. Vyhoda vypoc¢tu absolutni predikéni chyby je v tom, Ze
v tomto piipadé ¢islo, které vyjde po dosazeni do vzorce (27) je pfimo rozdilem cen a pokud
bude vysledkem napi. 500 000, v tomto piipadé to znamené, Zze chyba je 500 000 K¢é. Toto se
u kvadratické predikéni chyby fict neda. Vysledné jednotky jsou sice Koruny, ale kvuli
pouzitému kvadratu se jiz nejedné o skutecnou ¢astku. Vyhodou kvadratické chyby mize byt

to, ze vice ,penalizuje” velké rozdily v cendch, coz znézoriuje nasledujici Tabulka 20.

Tabulka 20 — Priklad vypoctu predikéni chyby

& = |y — il & = |y, — ¥l
1 500 000 K¢ 498 000 K¢ 499 000 K¢ 499 001 [-]
2 100 000 K¢ 750 000 K¢ 425 000 K¢ 535023 [-]

Zdroj: viastni zpracovéani
Z vysledki je vidét, Ze pii pouziti absolutni predikéni chyby by ,zvitézil‘ model ¢&. 2
a pri pouziti kvadratické chyby model ¢. 1. To je zptsobeno tim, Ze model ¢. 2 vykazoval
jednu velmi nizkou a druhou velmi vysokou chybu a tim padem je pri pouziti kvadratu tato
velka chyba vice ,penalizovana“. Zatimco pokud se pouZzije prumér absolutniho rozdilu chyb,

,,zvitézi“ model €. 2, u kterého je vysledek ovlivnén velmi nizkou prvni chybou.
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Celkova predikéni chyba modelu se urd¢i jako priimérné hodnota predikénich chyb
v jednotlivych iteracich:

Yk=1PE;

PEg_fola = —x (28)

kde:
PEk_fo14---celkova predikéni chyba daného modelu [K¢,

PE;...predikéni chyba daného modelu v dané iteraci, pficemz za PE; se mohou dosadit

hodnoty PE? i PEf [K¢,
K...pocet skupin datového souboru (pocet iteraci) [11].

Pro lepsi predstavu se muze uvést piiklad, ve kterém je k dispozici datovy soubor
celkové ¢itajici 100 dat, tento soubor se rozdéli na 10 skupin (K podmnozin). V piikladu bude
uvazovano pét regresnich funkci, které maji byt sefazeny podle toho, jakou maji primérnou
chybu. V prvni iteraci budou data ¢. 1-10 daty testovacimi a zbyla data (¢. 11-100) daty
trénovacimi. Z trénovacich dat se pomoci metody nejmensich ¢tverci odhadnou jednotlivé
koeficienty . Nasledné se otestuje vSech 5 funkci, a to dosazenim testovacich dat (v této
diplomové préaci se jedna o vySe zminéné regresory, jako uzitna plocha, technicky stav atd.).
Po dosazeni testovacich dat vyjde 10 cen pro kazdou z regresnich funkci. K dispozici je tedy
nyni 5x10 odhadnutych cen z testovacich dat, ale také 5x10 redlnych nabidkovych cen.
Rozdil téchto dvou hodnot je chybou odhadu, kterd vstupuje do vypo¢tu PE. Postup se
opakuje 10x (protoze datovy soubor byl rozdélen na 10 skupin) a pro kazdou skupinu
testovacich dat vyjde néjakd hodnota predikéni chyby, kterd je na konci procesu
zprumérovana a tim vyjde celkova predikéni chyba daného regresniho modelu. Model

s nejmensi priumérnou chybou bude hodnocen jako nejlepsi.

Konkrétné v této diplomové praci je poCet dat i kombinaci regresorit tiplné jiny nez
v predchazejicim piikladu, princip vSak zistava stejny. Pocet kombinaci v8ech regresori je
sice velky, ale pocet dat v datovém souboru je relativné maly (oproti soubortim, kde mohou
byt napf. desetitisice dat, napt. zdznamy teploty apod.) a lze tedy vyuZit béZné dostupnou
vypocetni techniku. Z tohoto duvodu je mozné v této diplomové prace pouzit pristup, kdy
jsou postupné testovany vSechny kombinaci proménnych. Pokud by datovy soubor byl
vyrazné vétsi, pristoupilo by se k dalsim metodam, které by pocet potencidlnich regresnich
modelu snizily, napf. metoda Forward ¢i Backward, které postupné pfibiraji ¢i naopak

odebiraji jednotlivé proménné. [11]

V avodu vysvétleni kiizové validace bylo zminéno, Ze podstata této metody je
v ndhodném rozdéleni datového souboru na trénovaci a testovaci data. To, Ze jsou data pro
testovani vybirdna nahodné zpusobuje, Ze pii kazdé volbé testovacich dat mohou vychézet
trochu jiné vysledky, coz v pripadé této diplomové prace znamena trochu jiné nejlepsi
kombinace regresorti s fadové velmi podobnou chybou. Cely proces bude tedy spustén 1000x

a vysledkem tudiz bude 1000 vektori chyb PEk_fq14. Z téchto 1000 vektori se poté vypocita
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prumér pro kazdou kombinaci regresorti. Pocet téchto primért je stejny jako pocet
kombinaci. Z téch bude vybréana ta kombinace, kterd bude mit v celkovém priméru nejmensi

chybu. Pro vy8e zminénych 1000 iteraci bude vzorec vypadat nasledovné:

1000 14
p=1 PEK—fold (29)

OPEx-rore =500

kde:
DPEy_fo1q.--celkova predikéni chyba daného modelu pies 1000 iteraci [K¢],

PEP

K—fola-- celkové predikéni chyba daného modelu v p-té iteraci [K¢|.

Postup vyhodnoceni piesnosti modelu bude priblizen na nésledujicim pfikladu, ve
kterém jsou pouzita nédhodné Cisla a regresni koeficienty nebyly vypocitany, nybrz jsou také
pouze nédhodnymi ¢&isly. Priklad slouzi jen pro nazornou ilustraci postupu vyhodnoceni

pfesnosti modelu.

Tabulka 21 — Priklad vyhodnoceni presnosti modelu — zadani
Inzerat ¢. A X1 X2 X3
200
150
320
100
480
340 3

o A W N
2 U W D R
© N O 0 Ul 00

Zdroj: viastni zpracovani
Y je zéavisla proménna a Xi, X2 a X3 jsou regresory. Pofet moznych kombinaci je, dle

vyse uvedeného, 23-1, coz je sedm kombinaci.

Nyni je potfeba rozdélit data na testovaci a trénovaci pro K-kiizovou validaci.
V tomto extrémné zjednoduSeném piikladu bude k=3 a testovaci data budou tedy dvé.
V prvni iteraci budou za testovaci zvolena data ¢ 1 a & 2 (prvni dva Fadky vyse uvedené

Tabulky 21) a zbytek, tj. 4 data, budou daty trénovacimi.

Pomoci metody nejmensSich &tvercii byly dopocitany koeficienty beta a sestavena
regresni funkce pro kazdou ze sedmi kombinaci na &tyfech trénovacich datech. Vysledky

(pouze ilustrativni) jsou nasledujici:

Tabulka 22 — Priklad vyhodnoceni presnosti modelu — regresni funkce

Regresni funkce pro 1. kombinaci regresorl Y =2+2,5X3

Regresni funkce pro 2. kombinaci regresort Y =3+2X;

Regresni funkce pro 3. kombinaci regresort Y = 6+5X2+1,5X3
Regresni funkce pro 4. kombinaci regresort Y =2+X1

Regresni funkce pro 5. kombinaci regresort Y = 5+4X1+5X3
Regresni funkce pro 6. kombinaci regresort Y =1,543X142X>
Regresni funkce pro 7. kombinaci regresort Y = 3,5+3X1+X2+2,2X3

Zdroj: viastni zpracovani
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Nyni je potfeba rozhodnout, ktery z modelti byl v této iteraci nejlepsi. Proto se
postupné do téchto sedmi rovnic dosadi hodnoty Xi, X2 a X3 z testovacich dat. Po dosazeni
hodnot 1, 8, 8 (viz Tabulka 21) do vSech rovnic vyjdou hodnoty (fiktivni): 199, 198, 203, 205,
206, 210, 190 a po dosazeni hodnot 4, 5, 6 vyjde dalsich sedm odhadnutych hodnot Y: 153,
151, 148, 145, 160, 147, 161. K dispozici jsou ze zadani piikladu také dvé redlné hodnoty
Y (200 a 150). Pokud se tedy postupné porovnaji realné a odhadnuté hodnoty, vyjde 2x7
chyb odhadu, které shrnuje nasledujici Tabulka 23

Tabulka 23 — Priklad vyhodnoceni presnosti modelu — vysledky 1/3

3 Abs.chyba Abs.chvba |
kombinace Y odhad odhadu 1 Y odhad odhadu 2 1
1 200 199 150 153 2

1 3
2 200 198 2 150 151 1 1,5
3 200 203 3 150 148 2 2,5
4 200 205 5 150 145 5 5
5 200 206 6 150 160 10 8
6 200 210 10 150 147 3 6,5
7 200 190 10 150 161 11 10,5

Zdroj: viastni zpracovani
Poté se pro kazdou ze sedmi kombinaci vypoé¢itd primérna chyba odhadu PE{ ze

dvou testovacich dat, coz znazoriuje posledni sloupec Tabulky 23.

Nyni se obdobnym zptisobem vypocita primérnéd chyba dané kombinace pro druhou
K-fold iteraci, ve které budou jako testovaci data zvolena data ¢. 3-4 a nasledné pro t¥eti K-

fold iteraci s testovacimi daty ¢. 5 a 6 (vysledky PE4 a PE4 jsou pouze fiktivni).

Tabulka 24 — Priklad vyhodnoceni presnosti modelu — vysledky 2/3

C. Primérna chyba dané kombinace

kombinace A " 7 PEll(—fold
1 2 1,5 4 2,5
2 1,5 5 2,5
3 2,5 4 5,5
4 4 1,5 0,5
5 9 4 5
6 6,5 1 3 3,5
7 10,5 2 2,5

Zdroj: viastni zpracovani

Jako testovaci data byla v tomto ptikladu postupné uvazovana data 1,2 dale 3,4 a pfi
posledni iteraci 5,6. V této fazi by mohlo testovéani skon¢it a kombinace s nejmensi hodnotou
chyby PEg_foiq by mohla byt prohlasena za nejlepsi. Testovaci data by se vSak dala vybrat
i mnoha jinymi zptsoby, nez jak bylo urCeno na zacatku prikladu, napt. 1,6; 4,2; 3,5. Tato
volba testovacich dat ale ovlivni vysledek a jako nejlepsi by mohla vyjit jind kombinace

regresori. Z tohoto divodu by cely proces mél prob&hnout vicekrat (vyse bylo uvedeno, Ze

¥ Pro tidely tohoto prikladu je vypocitana pouze absolutni, nikoli kvadraticka chyba.
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proces probéhne 1000x). Pokud proces prob&hne 1000x, bude vysledkem 1000 sloupct
PEg_ Fold (viz posledni sloupec pfedchozi Tabulky).

Tabulka 25 — Priklad vyhodnoceni presnosti modelu — vysledky 3/3

«

kom!(;i.nace PE}(‘f"ld PE?“f"ld PE?(g—ngld PEII(O—(}(:JM OPEk_fola
1 2,5 1 3,5 2
2 3 2 5
3
4
5
6 3,5
7

Zdroj: vlastni zpracovani
7 této finalni tabulky bude vybrana kombinace s nejmensi chybou, coz by v tomto
piipadé byla kombinace ¢. 1, tj. Y = Bo+{1Xs.

Vysledkem piedchoziho piikladu je pouze nejlepsi kombinace regresorii s obecnymi
koeficienty bety. Konkrétni koeficienty beta budou dopocitany pro tuto nejlepsi kombinaci
metodou nejmensich ¢tverci za pouziti vSech dat, kterd byla v databézi k dispozici, ¢imz se

predikéni schopnost vysledného modelu jesté zvysi.

Vyhodnoceni vlivu jednotlivych regresori

N

U modelu, ktery po provedeni kiizové validace vyjde jako nejlepsi, bude provedeno
vyhodnoceni vlivu jednotlivych regresorti. Nékteré informace nejsou totiZz v inzeratech
explicitné obsazeny (napf¥. vzdélenost od metra) nebo jsou nepfesné udavany (podlazi/patro).
Proto u nejlepstho modelu bude zkouméano, jak se zvysi primérnéd predikéni chyba
@PEg_foia; Pokud informace o nékterych regresorech nebudou k dispozici. Primérné
predikéni chyby pro vSechny kombinace regresori budou vypocitany jiz v ramci vybéru
nejlepsi kombinace. Proto z téchto kombinaci sta¢i vybrat tu, ve které se dany regresor

(napf. vzdalenost od metra) nevyskytuje a zjistit predikéni chybu takového modelu.

4.3 Vysledky prace

V databazi, kterd byla pro tucely této prace vytvorfena je obsazeno celkem 286
inzerati. Pro K-kiiZovou validaci bylo proto zvoleno, Ze se soubor rozdéli na 5 skupin, z nichz

kazdé, kromé posledni, bude obsahovat 57 dat a posledni skupina 58 dat.
e Y . hard Ve Vo e Q
4.3.1 Vybér nejlepsiho modelu pri pouziti PE;

Jako nejlepsi model p¥i pouziti kvadratické predikéni chyby PEiQ vysel ten, ve kterém
nebyl pouzit regresor uzitna plocha v prvni a tfeti mocninég, sklep ani informace o terase. To,
7e dany regresor byl, resp. nebyl pouZit znac¢i hodnota 1 resp. 0 v p¥islusném sloupci.

Nésledujici Tabulka 26 znazorfiuje nejlepsich 20 kombinaci z celkového poctu 32 767. Je
54



patrné, Ze regresory: vnitini stav, stav objektu, stavba, vlastnictvi a podlazi jsou obsazeny ve
vét§iné kombinaci s nejlepsim vysledkem. Naopak regresory: sklep a terasa ve vét§iné
nejlepsich kombinaci nejsou. Jednotkou hodnoty (DPEI?_fold ve druhém sloupci jsou Koruny,
ale jak jiz bylo vy8e zminéno, kvili pouziti kvadratu se tato hodnota nedé interpretovat jako

¢astka, o kterou se model zmylil, proto nejsou jednotky v tabulce uvedeny. Plati zde pouze,

vy

Tabulka 26 — Nejlepsi model pri pouziti kvadratické predikcni chyby

=]
)
X
(]
=
o)
<]
>
©
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<
>

X1: Vnitrni stav

Xs: Stavba
Xa: Vlastnictvi
Xi10: Sklep
X11: Garaz
X12: Terasa
X14: Lokalita
Xis: Dispozice

Xe: Uzitna plocha
X7: Uzitna plocha”?2

Xg: UZitna plocha”3
X13: Vzdalenost od metra

standard
po reko.

velmi dobry
pred reko.

"o | oot
"o [ eresn)
B

4.3.2 Vybér nejlepsiho modelu pti pouziti PE‘,-‘l

B R R R R R R R R R R R RRBRRRRPB P @ EERHERLER
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R O R, P O R RPRRPRRPRPRORRLRRRRERRRLR
- O O P OFr P OO0 O Fr OO + » » O o
R Bk, P OORORRRERRLRRLRRPL PR OPRORBR
o oo okr pRr OoOokr B »prooor ok, o o o
[ (VI (VS [ QR G (VA VIR VEEC QN QR VI (IS VIS [ I R TR TS
O r OO OO0 »r B OO OO0 O OO o o o
PlRrlRr|lRrlRP(P[P(RP|(RP|IRPIP[P(RP[RP|[P|RP|RP[P|[R, R
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PliRrlRr|lkrIlRPPIPIP|IRP|IRPIP[PIPIP|IP|IRP|IP[P[P R
R B O0OFr P OR PR OPFPPFROPR PR OPFR R OBR

o 1 1 o0
Zdroj: viastni zpracovani

P#i pouziti PEf vySel jako nejlepsi model, ktery ma stejnou strukturu pouZitych
regresort, jako pfi pouziti PEiQ. Jedna se tedy o model, kde se nepouzila prvni a tfeti
mocnina uzitné plochy, sklep ani terasa. Tento model vySel jako nejlepsi p¥i pouziti obou
metod. Dalsi poradi modela se jiz lisi v zavislosti na tom, jakym zptsobem byla predikéni

chyba vypocitana.
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Tabulka 27 — Nejlepsi model pri pouziti absolutni predikéni chyby
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X1: Vnitrni stav

BPEL_ o1 [KE]
Xs: Stavba
Xa: Vlastnictvi
Xs: Podlazi
Xe: UZitna plocha
X7: UZitna plocha”?2
Xs: Uzitna plocha”3
Xi0: Sklep
X11: Garaz
X12: Terasa
X13: Vzdalenost od metra
Xia: Lokalita
Xis: Dispozice

standard
velmi dobry
po reko

BEC
[ sore
e [ sosr
s [ sosizs
o | sosise
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1 1 0 0
Zdroj: viastni zpracovani

4.3.3 Vypocet koeficientt 3

Dalsim krokem je vypocet koeficienti beta pro nejlepsi kombinaci regresoru. Tyto
koeficienty budou vypoéitany pomoci metody nejmensich ¢tvercil, a to ze vSech 286 dat, které
jsou v databéazi k dispozici. JelikoZz se pomoci obou pfistupti vypoctu predikéni chyby doslo ke
stejné nejlepsi kombinaci regresorti, bude vysledny model pouze jeden. Vysledné koeficienty

beta jsou uvedeny v nasledujici Tabulce 28.

Tabulka 28 — Koeficienty beta nejlepsiho modelu

Regresor Koeficient Hodnota koeficientu
Bo 4611 747
X1®: podstandard B1? -1292 533
X1: Vnitfni stav
X1°: standard BaP -845 758
X2: Stav objektu X2°: velmi dobry B2? -847 663
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Regresor Koeficient Hodnota koeficientu

X2°: po rekonstrukci BP -1 062 766
X>¢: pred rekonstrukci B2° -1244 674
Xa: Stavba B3 285 322
Xa: Vlastnictvi Ba 500 724
Xs: Podlazi Bs -177 051
X7: UZitnd plocha”2 Bz 476
Xo: Lodzie Bo 244 535
Xu1: Gardz Bi1 1032881
X13: Vzddlenost od metra B13 -398
X14: Lokalita Bia -482 031
X1s: Dispozice Bis 202 445

Zdroj: viastni zpracovani

Tvar regresni rovnice je tedy nésledujici:

Y = Bo+ BEXT + BEXP + BIXS + BIXD + B5XS + PaXs + PuXy + PBsXs

(30)
+ B7X7 + BoXg + B11X11 + B13X13 + B1aX14 + B15X1s

Interpretace hodnot koeficientti beta v Tabulce 28 by mohla byt takova, Ze za
podstandardni byt regrese odecetla 1 292 533 K¢, pokud stavba byla zdéna, regrese pficetla
k hodnoté bytu 285 322 K¢ atd. Toto by ale platilo pouze tehdy, pokud by bylo jisté, Ze jiz
neexistuji zadné jiné parametry (regresory), které by vyslednou cenu bytu mohly ovliviiovat.
To se ale v tomto pripadé Tici nelze, protoze mohou existovat jesté dalsi faktory, které
vyslednou nabidkovou cenu ovliviiuji (napf. existence vytahu nebo doba, za kterou
prodavajici potfebuje penize, které ziska po prodeji bytu). Vliv faktord, které nebyly v této
diplomové praci zahrnuty se regrese snazi vméstnat do jiného regresoru, ktery byl pouzit jako
vstup. Toto je vidét napfr. u regresoru ,garaz‘ — zde regrese pripocitava pres 1 mil. K& k cené
bytu, coz zfejmé hodnota piilis vysoka. To miZe byt zplsobeno vice faktory, z nichZz jeden
byl zminén vySe. Dalsim dtvodem miuZe byt to, Ze bytovych jednotek s gardzi bylo
v databdzi méalo a jednalo se vétSinou o novostavby nebo budovy ve vyborném technickém
stavu (starSi novostavby), ke kterym obvykle patfi i parkovaci stani. Je mozné, Ze regrese
podcenila vliv novostavby a ¢ast hodnoty pricetla u regresoru ,garaz misto u regresoru ,stav

objektu“. K tomuto by pravdépodobné nedoslo, pokud by databéaze ¢itala vice bytt s garazi.

Pfi dosazeni vSech trénovacich dat do vySe uvedené regresni rovnice vyjde 286
odhadnutych cen, k dispozici jsou také skuteéné ceny bytovych jednotek. Graf s readlnymi
a odhadnutymi cenami je zobrazen nize (Graf 9). Na Grafu 9 je také vyznacena vyse¢ +10 %

od skute¢né ceny bytu.
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Graf 9 — Porovnani skutecné a odhadnuté ceny

Porovnani skute¢né a odhadnuté ceny na trénovacich
datech (+10 %)
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Zdroj: viastni zpracovani
Piiblizné 32 % dat je mimo vyse¢ desetiprocentniho rozdilu oproti skuteéné chybé, coz
lépe znazoriuje nasledujici histogram.
Graf 10 — Histogram procentudlni chyby odhadu

Histogram procentudlni chyby odhadu na trénovacich datech
60

Pocet dat

Procentualni chyba odhadu

Zdroj: viastni zpracovani
Vyhodnoceni vlivu jednotlivych regresorii

Vyhodnoceni vlivu jednotlivych regresorti bude zkouméano zejména z toho divodu, Ze
nékteré informace, které byly soucasti autorkou vytvorené databaze, se v inzeratech

nevyskytuji (napf. vzdalenost od metra) nebo se v nich vyskytuji, ale jsou hodnoceny
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subjektivné tim, kdo inzerat zvefejiiuje (napf¥. technicky stav). U bytovych inzerci navic neni
napséno, zda se uvadény technicky stav tyka celé budovy nebo pouze bytové jednotky.
7 tohoto duvodu musely byt vSechny inzeraty v databazi ,ru¢né‘ prochazeny a postupné byl
hodnocen technicky stav budovy i bytu. Pokud by v8ak cely proces mél byt automatizovan,
bylo by nezadouci (a velmi pracné) prochazet vSechny inzeraty a pocitat vzdéalenost od
metra, hodnotit technicky stav atd. Z téchto dtvodu bylo zkouméno, jak se zméni primérna
chyba @PEg_foq pokud by tyto informace nebyly k dispozici. Pokud by se zjistilo, Ze
chybéjici informace o technickém stavu budovy zvysi pramérnou chybu jen nepatrné, nemélo
by v takovém pripadé smysl inzeradty rucné prochézet a dopliiovat chybé&jici informace.
Regresory, kterych se toto zkoumani tyka jsou: vnitini stav, stav objektu, stavba, podlazi
a vzdalenost od metra. Regresor ,stavba“ bude zkoumén proto, Ze v nékterych inzeratech je
tato informace uvadéna nepiesné, to samé plati o podlazi, kde se velmi Casto zaménuji pojmy
,hadzemni podlazi a ,patro“. Z jakého divodu bude zkouman technicky stav bytu a objektu

a vzdalenost od metra bylo jiz vysvétleno vyse.

Regresori, které budou v této kapitole zkoumany je tedy celkem pét. Celkovy pocet
kombinaci je tedy 32 (véetné kombinace, kde se nevyskytuje zadny regresor). Vsechny
zbyvajici regresory budou uvazovany ve vztahu k nejlepsimu modelu, ktery byl komentovan
vy8e. To znamené, Ze napf. regresory: terasa, sklep, uzitn& plocha a tfeti mocnina uzitné
plochy, které nebyly souc¢ésti modelu s nejmensi predikéni chybou nebudou pouzity ani zde.
Ostatni regresory (kromé zkoumanych péti) budou uvazovany (,1“ v Tabulce 29), protoze

byly soucasti vitézného modelu.

Predikéni chyba jednotlivych modelt byla pocitana dvéma zpusoby — absolutné
a kvadraticky. Nejlepsi model sice vySel u obou piistupt stejny, nicméné ostatni poradi se jiz
mirné lisi. Proto bude i zkoumani vlivu jednotlivych regresort rozdéleno na dvé ¢asti, z nichz
prvni bude zkoumat vliv jednotlivych regresortt pii pouziti PEl-Q a v druhé c¢asti pfi pouziti
PE#. Nutno podotknout, Ze v této Gasti nebudou provadény zadné dalsi vypocty, protoze
vS8echna potifebna data jsou jiz k dispozici z Casti, kdy se vybiral nejlepsi model. Z této ¢asti
prace jsou k dispozici data o v8ech kombinacich regresora a p¥islusné absolutni ¢i kvadratické
chybé. Tabulka, ze které se bude v této ¢asti prace vychazet vypada nasledovné (Tabulka

29), jedna se pouze o vybér téch kombinaci, které jsou v tuto chvili relevantni.
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Tabulka 29 — Vstupni tabulka pro vyhodnoceni viivu regresorii pri vyuziti PE; Q

Zdroj: viastni zpracovani

éné nulové hodnoty pro regresory, které nebyly

.

yrazn

~

ySe jsou Cervené zv

V tabulce v

~ 2 ~ 2

soucésti ,vitézného“ modelu a zelené oznafené jsou ty regresory, které nejlepsi model

obsahoval, ale nejsou soucasti zkouméni vlivu jednotlivych regresort, protoze informace
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o nich jsou obsazeny v drtivé vét§iné inzerati a lze se na né spolehnout. Vyjimku v tomto
tvori regresor druhé mocniny uzitné plochy, kterd samoziejmé soucésti inzeratd neni, ale je
velmi jednoduché ji vypocitat. Cerné hodnoty jsou pro zkoumanych pét regresort. Sloupci je
sice celkové vice nez 5, coz je zpisobeno tim, Ze regresory ,,vnitini stav“ a ,stav objektu” jsou
rozdéleny do kategorii, coz ale na vypocet nema vliv. V kazdém fadku Tabulky 29 se vSechny

kategorie bud vyskytuji (,,1“) nebo nevyskytuji (,0°).

Po setazeni Tabulky 29 podle sloupce (Z)PE,?_fold a vypoctu rozdilu chyby od nejlepsi

kombinace vypadé tabulka néasledovné.

Tabulka 30 — Vyhodnoceni viivu regresorii pri vyuziti PE LQ

i 4 o _ | Vzdalenost| Rozdil @PES_. . a nejnizi
Radek @PE,?_fom Vnit¥ni stav | Stav objektu | Stavba | Podlazi | oo cno° K f"ldQ
od metra hodnoty @PE¢_;,;,

805921 -131760
805571 -131410
802752 -128591
802026 -127864
795802 -121641
795107 -120945
793100 -118939
792759 -118597
733333 -59172
729665 -55503
728161 -53999
725260 -51099
723391 -49229
719684 -45522
719140 -44979
716152 -41991

PR, RPRR R, OOCOC|O/COj0O0CO|O/FR|IFPRIFRIRPRIFRPR R RFRPRRPRLRIOOOOO O O O
P OrRr P OO0 0O |0 FR|O(FR |k O|0CF|IFPIFP P OOCOOCIFP|IFP|IP|IPIO OO O
Ol FkP O OoOFrR OoOFrR|+r OO0k | O/ | O/FRr|IFP OO0CF P O OCIFP|P|IOIC|F |, |O| O

rlrRkrRrRP R R RPRRRRRRRRRoOOOOOOooooooololo|o

1 1 1

Zdroj: viastni zpracovani

P PP OO, |IOCIOC|IFR|FP|IP P OO0 OO |F O | FP|IOC|FRP|O|FRr|O|FRr|O|Fkr O |, O
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Zejména z prvniho sloupce Tabulky 30 je vidét, Ze chybéjici informace o vnitinim
stavu bytu vysledky regrese velmi zhor8uje. Naproti tomu napf. informace o vzdalenosti od
metra regresi pfili§ nezlepsuje. Ve varianté na fadku 29, kde chybi pravé tato informace, se
vysledna chyba zvysila pouze mirné. To samé plati i o podlazi (fadek 31) a o regresoru
,stavba“. Chyba se nijak radikalné nezvysi ani v pfipadé, Ze v modelu chybi informace
o vzdalenosti od metra, podlazi a typu stavby zaroven (viz fadek 25). Z toho vyplyva, Ze je
skoro ,zbyteéné* se témito regresory zabyvat, protoze kdyz budou ve vstupnich datech
chybét, vysledky se zhorsi, ale ne nijak radikalné. Pokud bude chybét informace o stavu
objektu, dava regrese jiz vyraznéji horsi vysledky (viz fadek 24). Na fadku 15 vySe uvedené
tabulky je vidét, Ze informace o vnitinim stavu bytu by ve vstupnich datech chybé&t neméla,
protoze v takovém piipadé je jiz celkova chyba predikce vyrazné vyssi nez v piipadé, kdy je

tato informace k dispozici.
L. . . 0 el A
Vyhodnoceni vlivu jednotlivych regresort pii pouziti PE;

Vstupni tabulka je pfi pouziti PEiA principialné aplné stejné jako Tabulka 29, proto

v této Casti prace jiz neni uvedena. Tabulka s vyhodnocenim vlivu jednotlivych regresori je

k dispozici nize.

Tabulka 31 — Vyhodnoceni viivu regresorii pii vyuziti PE, l-A

. e . ..| Vzdalenost | Rozdil OPEZ_ ;.4 @ nejnizsi
Radek @PE,?_fold Vnitini stav | Stav objektu | Stavba | PodlaZi od metra hodnoty Q’f;Ef?—fozd

H-

D 608496 ke 0 1 0 0 1 -102 179 K¢
606 810 K¢ 0 1 0 1 1 -100 493 K¢
605 094 K¢ 0 1 0 0 0 -98 778 K¢
603 388 K¢ 0 1 0 1 0 -97 071 K¢
601 927 K¢ 0 1 1 0 1 -95 610 K¢
600 047 K¢ 0 1 1 1 1 -93 730 k¢
599 451 K¢ 0 1 1 0 0 -93 134 K¢
598 553 K¢ 0 1 1 1 0 -92 236 K¢
535 935 K¢ 1 0 0 0 1 -29 619 K&
532 788 K¢ 1 0 0 0 0 -26 471 KE
532 770 K¢ 1 0 0 1 1 -26 453 K&
531 848 K¢ 1 0 1 0 1 -25 531 K¢
529 929 K¢ 1 0 0 1 0 -23612 K&
529 279 K¢ 1 0 1 1 1 -22 963 K&
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Vzdalenost | Rozdil (DPE,‘?_fold a nejnizsi

Radek @PE,?_fold Vnitrni stav | Stav objektu | Stavba | Podlazi S hodnoty@PE,‘?_fold

R Rk kR R, R OO
R R Rk OO0 o0ololkr |k
m O OoOlr |k, OO0k, O

L O O0O|Rr | ORr| O OO

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

1 1 1

Zdroj: viastni zpracovani

7 Tabulky 31 vyplyvaji v podstaté stejné zavéry jako z té predchézejici, opét je vidét,
7e regresor ,vnitfni stav by nemél jako vstup chybét a Ze pridanim dalSich regresori se
predikén{ chyba nijak vyrazné nesnizuje. Vypovidajici schopnost Tabulky 31 je lepsi v tom,
ze predikéni chyba je uvadéna v Korunéch, tudiz je pfimo vidét, Ze napf¥. pokud se jako vstup
nepouzije regresor ,vnitini stav je chyba o 93 730 K¢ (fadek 14) vyssi, neZ pokud je regresor

uvazovan (fadek 32).
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5 Porovnani ocenéni bytové jednotky pomoci
porovnavaci metody a pomoci regresni analyzy

V této kapitole prace bude ocenéna standardni bytovéa jednotka 3-+1 umisténa ve
Strasnicich, a to nejprve pomoci klasické porovnavaci metody. Jako porovnévaci nemovité
véci budou pouzity nejprve vzorky z autorkou vytvorené databéze a poté vzorky dostupné na
realitnim serveru sreality.cz ke dni ocenéni, tj. 5. 12. 2019. Tieti ocenéni bude provedeno
pomoci ,vitézného* modelu regresni analyzy. V zavéru budou vSechny tii pfistupy porovnany.
Ocenéni bytu porovnavaci metodou bude oproti redlnému odhadu trzni hodnoty ¢&i
znaleckému posudku pro tcely této diplomové prace zkraceno, chybi napf. presna definice

predmétu ocenéni dle listu vlastnictvi, analyza trhu ¢ snimek katastralni mapy apod.

5.1 Ocenéni bytové jednotky porovnavaci metodou
s vyuzitim databaze

Pfedmétem odhadu je stanoveni trzni hodnoty bytové jednotky & p. 2012/16 vietné
podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku k datu 5. 12. 2019.

Ocenované nemovitd véc se nachézi v okrajové, vychodni ¢asti hlavniho mésta Prahy,
konkrétné se jedna o méstskou ¢ast Praha 10 - Strasnice. Nemovita véc se nachézi v lokalité
se zastavbou bytovych a rodinnych domii a je velmi dobfe dopravné dostupné. V okoli se
nachézi veskerd obcanska vybavenost jako sSkola, Skolka, obchod s potravinami, lékéarna,
posta atd. Z méstské hromadné dopravy je nejblizsi autobusova zastavka Dobrocovické, ktera
je umisténa piimo pfed bytovym domem, dale zastdvka Donatellova, kterd je vzdélena

priblizné 300 m. Nejblizsi stanice metra A — Strasnicka a Skalka jsou vzdéleny pfiblizné 12

. o
min chuze.
Obréazek 6 — Lokalizace oceriované nemovité véci
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Zdroj: mapy.cz

64



Bytovy dim, ve kterém se ocefiovana bytovd jednotka nachazi, byl zkolaudovéan
v roce 1962. Budova je postavena jako zdény bytovy dim, ktery ma 11 nadzemnich podlazi
a jedno technické (vstupni) podlazi, které je ¢astecné zasazeno do okolniho svazitého terénu.
Jednd se o pfi¢ny zdény nosny systém, stropy jsou zhotoveny z predepjatych stropnich
paneli, které jsou vylehcené dutinami. Obvodové zdivo a vnit¥ni nosné stény jsou provedeny
z tvarnic tl. 365 mm. Schodisté, které vede stfedem objektu (na chodbéch nejsou okna) je
dvouramenné sitky 1 200 mm, v objektu jsou také zbudovany dva velmi malé osobni vytahy
(priblizné 1 m? kazdy). ZastieSeni je FeSeno jednoplastovou plochou stiechou s krytinou
z hydroizolacni folie bez dodatecné tepelné izolace. Fasada objektu také neni zateplena a je
na nf{ nanesena puvodni Sedd hrubozrnné omitka. Pivodni dfevénd okna byla ve vétsiné
bytovych jednotek vyménéna za plastova. Vstupni vchodové dvere do domu, které jsou
umisténé ze severni strany, jsou ocelové kryté zelezobetonovou pfedsazenou stiiskou
s plechovou krytinou. Celkem se v bytovém domé nachéazi 44 bytovych jednotek. K nékterym
bytim (v&etné bytu ocehovaného) nalezi také maly sklep, ktery je umistény ve vstupnim

podlaZi.

Bytovy diim je napojen na elektfinu, vodu, kanalizaci a vytapéni je dalkové. Litinova

Zebrové otopné télesa jsou umisténa pod okennimi otvory jednotlivych mistnosti.

Ocenovany byt se nachazi ve 4. NP v severozapadnim rohu objektu. Jedné se o byt
dispozice 3+kk, kdy jednotlivé pokoje nejsou priichozi, ale jsou pristupné ze spole¢né chodby
— jedna se o obyvaci pokoj, détsky pokoj a loznici, ze které se da vyjit na zasklenou lodzii.
Kuchyn je spojené s obyvacim pokojem a koupena, ktera je spoletnd s WC je také pristupna

z hlavni chodby.

Vnitfni vybaven{ bytu je standardni. Bytovy dim je pfevazné v pivodnim stavu, na
zacatku roku 2019 prosel ¢astecnou rekonstrukci vnitfnich prostor, pfi které byly vymeénény
rozvody elektfiny, byly nové vymalovany wvnitini spoleéné prostory domu a také bylo

vymeénéno linoleum, které je jako naslapna vrstva pouzito ve spoleénych ¢astech domu.
Celkové plocha obytnych mistnosti je 59,84 bez plochy sklepa a lodzie, které jsou

uvazovany jako prislusenstvi.

Popis srovnévacich nemovitych véci:

1. Limuzska, Strasnice — k prodeji byt 3+1 s uzitnou plochou 62 m? nachazejici se
v 8 NP panelového domu s vytahem a prazskych Strasnicich. Dum je po castecné
rekonstrukei (plastova okna, vnitini prostory, zvonky, schranky, rozvody). Byt je také po
castetné rekonstrukci, pri které byly instalovany bezpeCnostni dvefe, repasovany parkety,

nové SDK jadro v¢. rozvodu v médi. K bytu nalezi také sklepni kéje a lodZie;
cena: 4 189 000 Ké.
2. Détska, Strasnice — k prodeji byt dispozice 3+1 s uzitnou plochou 65 m? a sklepem.

V cené je zahrnut i nabytek a vybaveni (skiing, stoly, postele, TV, pracka, mycka, lednice,
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spordk...). V blizkosti se nachazi zastavky MHD — tramvaj i metro. Kuchyn a 2 pokoje na
zépad s vyhledem do vnitrobloku, tfeti pokoj je orientovany na vychod do klidné ulice
a zelené. Byt je umistén ve 2. NP a v bytovém domé je k dispozici vytah. V blizkosti se

nachazi veskera obcanské vybavenost;

cena: 4 990 000 Ke.

3. Skvorecka, Strasnice — k prodeji byt 3+1 o rozloze 55 m?

. Po celém byté jsou
umisténé drevéné parkety, v kuchyni a na chodbé je polozené linoleum. V byté je
zrekonstruované jadro, ¢aste¢né novéa elektiina, sprchovy kout, a WC. Zastavka autobusu je
5 min chiize od domu, v blizkosti je také tramvajové zastavka a stanice metra. K bytu nélezi

také sklep a balkon;
cena po upravé: 3 714 300 K¢ (odecteno 5 % za provizi).

4. V Olginach, Stragnice — k prodeji byt 3+kk o celkové vyméie 63 m?. Byt je tvoren
obyvacim pokojem se vstupem na zasklenou lodzii, kuchynhskym koutem, dvéma loznicemi
s puvodnimi vestavénymi skifnémi. Ze vstupni chodby je pristupna koupelna a samostatné
toaleta. K bytu nalezi sklep v suterénu domu. Dim proSel ¢astecnou rekonstrukci vnitinich

prostor — spolecné prostory domu, rozvody, sklepy;
cena: 3 809 500 K¢ (ode¢teno 5 % za provizi).

5. 'V Olginach, Strasnice — k prodeji byt 341 o vyméfe 75 m2 v cihlovém domé
v blizkosti metra Strasnicka. Byt se nachézi ve tfetim podlazi a nélezi k nému lodzie a dva

sklepy. V byt€ je potifeba nova vymalba a vyména naslapné vrstvy podlah;
cena: 5 300 000 K¢.

6. Donatellova, Strasnice — k prodeji byt v druhém patfe cihlového domu v blizkosti
metra Skalka. Byt sestava z predsing, obyvaciho pokoje s kuchynskym koutem, dvou pokoji,
koupelny a samostatného WC. Byt prosel v roce 2015 celkovou rekonstrukei véetné rozvodii

elektfiny;
cena: 4 890 000 Ké¢.

7. Cernokostelecka, Strasnice — prodej bytu o celkové velikosti 80 m? a o dispozici 3+1 se
dvéma balkony, ktery se nachézi ve 3. nadzemnim podlazi cihlové budovy na adrese
Cernokostelecké 48. Byt je ve velmi dobrém stavu, jsou zde zachovany pivodni interiéry 50.
let, dfevéné podlahy, oblozkové zarubné a dievéné dvefe. Vnitini dispozice bytu: 2 pokoje
jsou neprichozi a jedinou prichozi mistnosti je obyvaci pokoj, ze kterého je vstup na balkon
a do kuchyné. V byté se nachazi 3 ptivodni vestavéné skiiné a prostornéd komora a spizirna.

Dum je také ve velmi dobrém stavu po rekonstrukci stoupacek, jsou zde plastova okna;

cena: 6 381 000 K¢ (odecteno 5 % za provizi).
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Ocenéni nemovité véci

Dle provedené komparace porovnavacich nemovitych véci a ocefiované bytové

jednotky byly zjistény nasledujici odlisnosti.

Vnitin{ stav bytu porovnévacich vzorka €. 1, ¢. 4, €. 5 a ¢. 7 je hor$i nez vnitini stav
ocenované nemovité véci, jednotkové cena byla proto zvySena koeficientem vnitinich prostor.
Naopak jednotkova cena porovnavaci nemovité véci ¢. 6 byla sniZena, protoze vnitini
prostory jsou v lepSich technickém stavu neZ u ocehované nemovité véci. Koeficientem
prislusenstvi je zohlednéna skute¢nost, ze porovnavaci nemovité véci ¢. 2 a ¢. 6 nedisponuji
lodzii ani balkonem. Srovnavaci vzorek ¢. 7 ma vyrazné vySsi uzitnou plochu nez oceniované
nemovitd véc, proto byla jeho jednotkova cena zvySena koeficientem velikosti vyméry.
Srovnavaci nemovita véc ¢. 2 se prodava vcetné vybaveni, coz zohlednuje koeficient ostatnich
vlivi.

NiZze je uvedena adjusta¢ni matice zohlednujici vlastnosti a odliSnosti srovnéavacich

nemovitych véci.

Tabulka 32 — Adjustacni matice pro vzorky z viastni databaze

Porovnavaci nemovita véc

Nabidkova cena [K(] 4189000 4990000 3714300 3809500 5300000 4890000 6381000
UZitnd plocha [m?] 62,00 65,00 55,00 63,00 75,00 64,00 78,00
Jednotkova cena [K&/m?] 67 565 76 769 67 533 60 468 70 667 76 406 81 808
- Korekee |
Lokalita 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Tech. stav objektu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vnitfni stav 1,05 1,00 1,00 1,05 1,05 0,95 1,02
Typ konstrukce 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prislusenstvi 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,02 1,00
Velikost vyméry 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02
Ostatni vlivy 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Jednotkova cena [K&/m?] 70943 74 389 67 533 63 492 74 200 74 038 85113
Pramér jednotkové ceny [K&/m?] 72 815

Trzni hodnota ke dni odhadu zjisténa porovnavacim 4 357 000 K&

zpUsobem po zaokrouhleni

Zdroj: viastni zpracovani
Pro porovnani bylo pouzito 7 srovnavacich nemovitych véci z autorkou vytvofené
databaze, které se svymi charakteristikami nejvice podobaji ocefiované nemovité véci. Na
zékladé pouzitych vzorkil byla stanovena jejich priamérna jednotkova cena, ze které se
vychézi pfi stanoveni hodnoty oceiované nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje cenu za

1 metr ¢tvereéni uzitné plochy bytu.
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5.2 Ocenéni bytové jednotky porovnavaci metodou

s vyuzitim aktualni inzerce

Predmét ocenéni a popis ocefiované nemovité véci viz kapitola 5.1.
Popis srovnavacich nemovitych véci:

1. Cernické, Strasnice — k prodeji byt v osobnim vlastnictvi s uzitnou plochou 51 m?
ktery se nachézi ve 4. NP cihlového domu bez vytahu. Do bytu se vstupuje pies predsin
a odtud jsou dvefe do koupelny a na samostatné WC. Vlevo je pak détsky pokoj s velkou
vestavénou skiin{ a dale obyvaci pokoj s kuchynskym koutem. Z néj se pak vchézi do druhé
loZznice. Byt prosel v roce 2018 celkovou rekonstrukci, pfi niz byla zménéna dispozice,
vybudovana nova koupelna a toaleta, poloZeny podlahy a vybudovana nova kuchyné. K bytu

prislusi i sklepni kéje v suterénu domu;
cena: 4 290 000 Ké¢.

2. Cernokostelecka, Stragnice — prodej bytu 3+1, 80 m?+ 2 balkony umistény ve druhém
patie. Byt po rekonstrukci (veetné vybaveni) sestava ze 3 pokoju piedsing, koupelny s vanou,
karmou, toalety, spiZze, komory a dvou malych balkonid. Na podlaze jsou parkety, lino,
dlazba;

cena: 6 076 000 K¢ (ode¢teno 5 % za provizi).

3. Tejnicka, Strasnice — k prodeji byt 3+kk, 53 m? v osobnim vlastnictvi v cihlovém
domé. Byt prosel kompletni rekonstrukci v roce 2014 (nova dlazba, repase krasnych
puvodnich parket, nova laminatova podlaha v détském pokoji, nové Stuky, nové rozvody
elekt¥iny v kuchyni, v koupelné, nové jisti¢e, nové interiérové dveie). K bytu nalezi lodzie

a sklep v suterénu;
Cena po upraveé: 4 333 000 K& (ode¢teno 5 % za provizi).

4. Pod Strani, Strasnice — byt o velikosti 67 m? dispozice 3+kk. Byt se nachazi v druhém
nadzemnim podlazi panelového domu, ktery prosel kompletni revitalizaci. Z jednoho pokoje je
mozny vstup na lodzii. Cely byt je po rekonstrukci, ktera probéhla v roce 2017 (elektfina,

plastova okna, podlahy, kuchyn, koupelna, WC);
cena: 5 048 000 K¢ (ode¢teno 5 % za provizi).

5. Rembrandtova, Strasnice — k prodeji ¢asteéné zrekonstruovany prostorny byt
v osobnim vlastnictvi o velikosti 3-+1, ktery je umistén v piizemi zatepleného panelového
domu. Koupelna a WC je v piuvodnim udrzovaném stavu, ostatni mistnosti jsou ve

standardné udrZovaném stavu;
cena: 5 750 000 Ke.

Dle provedené komparace porovnavacich nemovitych véci a ocenované bytové

jednotky byly zjiStény nésledujici odlisnosti.
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Porovnavaci nemovité véci ¢. 4 a ¢. 5 jsou umistény v zateplenych bytovych domech,
coZ zohleduje koeficient technického stavu objektu. Lepsi technicky stav vnitinich prostor
porovnavacich nemovitych véci ¢. 1 a ¢. 3 a naopak horsi stav vnit¥nich prostor porovnavaci
nemovité véci ¢. 5 je zohlednén koeficientem vnitinich prostor. Srovnavaci nemovité véci ¢. 4
a ¢. 5 jsou umistény v panelovych domech, proto byla jejich jednotkovi cena zvySena
koeficientem typu konstrukce. Srovnavaci nemovité véci ¢. 1, ¢ 3, ¢. 4 a ¢. 5 nedisponuji
balkonem nebo sklepem, jejich jednotkové cena je proto zvySena koeficientem prislusenstvi.
Srovnavaci vzorek ¢. 2 ma vyrazné vySsi uzitnou plochu neZ ocefiovand nemovité véc, proto
byla jeho jednotkova cena zvySena koeficientem velikosti vymeéry. Vzorek ¢&. 5 je umistén

v prizemi panelového domu, coz zohlediuje korekéni ¢initel ostatnich vlivi.
Nize je uvedena adjusta¢ni matice zohlednujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich
nemovitych véci.

Tabulka 33 — Adjustacni matice pro vzorky z aktualni inzerce

Porovnavaci nemovita véc

Nabidkova cena [K¢] 4290000 6076000 4333000 5048000 5750000
UZitnd plocha [m?] 45,00 80,00 53,00 67,00 70,00
Jednotkova cena [K&/m?] 95333 75 950 81755 75 343 82143
. Koreke |
Lokalita 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Technicky stav objektu 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95
Vnitfni stav 0,90 1,00 0,98 1,00 1,02
Typ konstrukce 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05
Prislusenstvi 1,02 1,00 1,02 1,02 1,02
Velikost vyméry 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00
Ostatni vlivy 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02
Porovndvaci hodnota [K&/m?] 87516 77 469 81722 73 008 82 812
Pramér jednotkové ceny [K&/m?] 80 505

Trzni hodnota ke dni odhadu zjisténa 4 817 000 K&

porovnavacim zplisobem po zaokrouhleni

Zdroj: viastni zpracovani
Pro porovnani bylo pouzito 5 srovnavacich nemovitych véci z aktualni realitni inzerce,
které se svymi charakteristikami nejvice podobaji ocenované nemovité véci. Na zakladé
pouzitych vzorkid byla stanovena jejich prumérna jednotkova cen, ze které se vychéazi pfi
stanoveni hodnoty ocefiované nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje cenu za 1 metr

¢tvereéni uzitné plochy bytu.
5.3 Ocenéni bytové jednotky pomoci regresni analyzy

Ocenéni bytové jednotky pomoci regresni analyzy bude provedeno dosazenim do
rovnice ¢. 30. Za koeficienty beta se dosazi hodnoty z Tabulky 28 a za X; budou dosazeny

prisluSsené hodnoty viz Tabulka 34, 2. sloupec.
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Tabulka 34 — Vysledek regresni analyzy

Regresor Hodnota regresoru Koeficienty B B X X;
4611 747 4611 747
X1®: podstandard 0 -1292 533 0
X1: Vnittni stav
X1°: standard 1 -845 758 -845 758
X2%: velmi dobry 0 -847 663 0
X2: Stav objektu  X2°: po rekonstrukci 0 -1 062 766 0
X>¢: pred rekonstrukci 1 -1244 674 -1244 674
X3: Stavba 1 285 322 285 322
Xa: Vlastnictvi 1 500 724 500 724
Xs: Podlazi 0 -177 051 0
X7: UZitnd plocha”2 3580,8256 476 1703 165
Xo: LodZie 1 244 535 244 535
X11: Gardz 0 1032881 0
X13: Vzdalenost od metra 603 -398 -240 003
X14: Lokalita 1 -482 031 -482 031
Xis: Dispozice 1 202 445 202 445

Hodnota ke dni odhadu zjisténa regresni analyzou po zaokrouhleni: 4 735 000 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

Ocenovany byt je ve standardnim stavu, bytovy dim neni zateplen, ¢ili stav objektu
je uvazovan jako ,pred rekonstrukci®, jedna se o zdény dim, byt je v osobnim vlastnictvi
a nachézi se ve 4. nadzemnim podlazi (¢ili ani v prvnim ani poslednim, proto je u ,podlazi*
hodnota 0), druhd mocnina uzitné plochy je 3580,8256, byl disponuje lodZii, nep¥islusi k nému
gardz, jednotka je umistnéna 603 m od metra Skalka (vzdalenost od metra byla vypocitana
stejnym principem jako v8echny ostatni vzdélenosti, viz kapitola 4.1.2). Bytova jednotka se

nachézi ve Strasnicich a dispozice je 3+kk.
5.4 Rekapitulace vSech zptisobi ocenéni

Nize je uvedena rekapitulacni tabulka, kterd shrnuje vysledky ruznych zpusobu

ocenéni.

Tabulka 35 — Rekapitulace

Zpusob ocenéni Vysledna hodnota

Porovnavaci metoda s vyuZitim vlastni databaze 4 357 000 K¢
Porovnavaci metoda s vyuZitim aktualni inzerce 4 817 000 K¢
Metoda regresni analyzy 4 735 000 K¢

Zdroj: viastni zpracovani
suo

pri¢emz oba extrémy byly vypocéitany ruc¢né pomoci porovnavaci metody a lisi se tedy ,,pouze”
v pouzitych porovnavacich vzorcich. Hodnoty se tedy lisi skoro o 0,5 mil. K¢, coz pfiblizné
byla i vysledna predikéni chyba nejlepstho modelu @PEZ_(,;, (ta byla 506 317 K¢, viz Tabulka
27). Je te&zké Fict, kterd z vySe uvedenych hodnot je spravna. Faktem ale ztstava, Ze pfi

pouziti pouze aktualni inzerce miize byt vysledek velmi zkreslen tim, Ze odhadce je nucen do
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porovnavaci metody vybrat dostateény pocet porovnavacich vzori i pfes to, Ze se napf.
v dané lokalité dostateény pocet podobnych nemovitych véci nenachazi a v takovém piipadé
je nutné aplikovat vice korekénich ¢initel, ¢imz se vyslednd hodnota muze velmi zkreslit.
Vyrazny rozdil mezi vyslednou hodnotou vypocitanou pomoci vzorktu z databédze a z aktualni
inzerce mize byt zpisobem ¢asovym rozdilem. Inzerdty z databaze byly stahovany od bfezna
do Fijna 2019, zatimco aktudlni inzerce byla stazena na zacatku prosince 2019. Jelikoz se ale
nejednd o tak velky ¢asovy rozdil (do 1 roku), neméla by byt hodnota nemovitych véci
v prosinci vyrazné vyssi nez jejich hodnota v druhém c¢tvrtleti roku 2019, ale uréity vliv zde
¢asovy posun urcité hraje. Hodnota uréend pomoci regresni analyzy méa tu vyhodu, Ze byl
pouzit velmi vysoky pocet dat oproti nékolika vzorktiim v klasické porovnévaci metodé.
Nevyhodou regresni analyzy je to, Zze se ned4 dobfe pouzit na atypické nemovité véci, protoze
atypicnost dané nemovité véci regrese nevystihne spravné, pokud v databézi neni dostate¢ny
pocet obdobnych vzort. Na druhou stranu, pokud se pouzije pii ocenéni standardni nemovité

véci (kterych je nejvétsi pocet), mohou byt jeji vysledky velmi dobré.
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6 ZAvér

Cilem této diplomové prace bylo vytvofeni regresniho modelu, ktery bude mozné
pouzit pro ocenéni bytovych jednotek dispozice 3+1/kk a 2-+1/kk v prazskych Strasnicich
a Vrsovicich. Regresni model byl vytvoren na zakladé dat z realitni inzerce, pricemz tato data
byla shromazdovéna od bfezna do Fijna roku 2019. Databéze bytd byla postupné
verifikovana a nevhodné data byla vyFazena (duplicitni inzeraty, inzeraty s nedostatkem
fotografii, neuvedenou nabidkovou cenou, aukce atd.), ¢imz byl celkovy pocet dat zredukovan
na koneénych 286. V ramci databaze byly ukladany rizné parametry bytovych jednotek
(jejich technicky stav, typ vlastnictvi, dispozice, podlazi atd.), pfi¢emZ nékteré byly do
databaze pridény ,rucné“, napf. vzdalenost od metra ¢ ohodnoceni technického stavu
bytového domu. Tyto parametry neboli regresory tvofily vstup pro regresni analyzu.
Regresorti bylo celkem 18 a mohly byt sefazeny do mnoha riznych kombinaci. Zvolena
kombinace méa velky vliv na vyslednou presnost daného modelu, proto v rdmci této
diplomové prace byly zkoumény vSechny moZné kombinace regresorti. Pro urceni nejlepsi
kombinace byla vyuzita tzv. testovaci data a pro vyhodnoceni predikéni chyby se poté
vyuzivala tzv. trénovaci data v ramci K-ki{zové validace. Na zakladé vysledki byla urcena ta
kombinace regresori, kterd vykazovala nejmensi predikéni chybu. V modelu s nejmensi
predikéni chybou figurovaly tyto regresory: wvnitini stav bytu, stav objektu, stavba,
vlastnictvi, podlazi, druh&4 mocnina uZitné plochy, lodzie/balkon, garaz, vzdalenost od metra,
lokalita a dispozice. Predikéni chyba vitézného modelu (pramérna chyba odhadu) byla pro
tento model 506 317 K¢é. Tento model byl dale zkouméan, pficemz bylo zjisténo, Ze pokud by
v regresi nefigurovaly parametry: stavba, podlazi a vzdalenost od metra (které se v inzeratech
nevyskytuji nebo jsou uvadény neptesné), vysledna chyba by se zvysila pouze mirné. Zatimco
pokud by ve vstupnich datech chybély informace o vnitfnim stavu bytu a vnéjsim stavu
bytového domu (které se v inzeratech také vibec nevyskytuji nebo jsou nepfesné uvadény),

predikéni chyba se zvysi vyrazné.

Posledni kapitola prace byla vénovana ocenéni standardni bytové jednotky 3-+kk ve
Strasnicich, a to pomoci obvyklé metody trzniho ocenéni, tj. porovnavaci metody a poté
pomoci vitézného modelu regresni analyzy. Ocenéni porovnavaci metodou bylo provedeno
dvakrat, nejprve pomoci dat z databaze, kterd tvorila vstup pro regresni analyzu a poté
pomoci dat z aktuéalni nabidky realitni inzerce (k 5.12. 2019). Ocenénim porovnavaci metodou
pomoci inzeratti z databaze vysla hodnota bytové jednotky priblizné 4 350 000, pii ocenéni
s vyuzitim aktualni inzerce vysla hodnota 4 820 000 a pomoci regresni analyzy 4 740 000.
Mezi vyslednymi hodnotami z porovnévacich metod je tedy skoro 500 000 K¢ rozdil. Kteréa
hodnota je spravna lze tézko urcit, faktem ale zustavé, ze pokud se pro ocenéni nemovité véci
pouzivd pouze aktualni inzerce, ve které se Casto nenachazi dostateény pocet vhodnych
srovnavacich nemovitych véci, muze byt vybérem nevhodnych porovnavacich vzorkt hodnota
velmi vyrazné zkreslena. Regresni analyza mé naproti tomu k dispozici vétsi pocet dat, takze

hodnotu standardni nemovité véci odhadne relativné dobre. Piipady, ve kterych regrese
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naopak nebude dévat dobré vysledky, jsou ty, ve kterych je potfeba ocenit atypickou
nemovitou véc. Pokud ve vstupnich datech neni dostateény pocet obdobnych nemovitych
véci, bude vysledek regresni analyzy pravdépodobné velmi zkresleny. V takovych piipadech je
urcité lepsi nemovitou véc ocenit ,ru¢né“. Ruéni ocenéni standardnich nemovitych véci je ale
velmi pracné a jak jiz bylo vySe zminéno, nepifesné. Naproti tomu pomoci regresni analyzy je
vysledek zndm témér okamzité. Takovy vysledek by nemél slouzit jako néhrada rucéniho
ocenéni, ale muze slouzit jako velmi dobry néstroj pro kontrolu vysledné hodnoty urcené

odhadcem ¢i znalcem.

Diplomova prace by se dala dale rozsifovat, a to zejména v oblasti, kde se vybira
nejlepsi regresni model, kde je mnoho prostoru pro dalsi metody vybéru. Velkou rezervu také
spatfuji ve kvalité vstupnich dat, kdy data z neovéfené realitni inzerce jsou méné vhodnymi
daty, nez napi. vlastni databaze znalce ¢i odhadce. Dale by se dal rozsitit soubor zvolenych
regresori napr. o existenci vytahu v budové & stari bytového domu. Predmétem dalsiho
zkoumani a vyvoje by také mohla byt naprostd automatizace celého procesu a také rozsitent
lokality a repertoaru nemovitych véci. Regresni analyzu by bylo moZné pouzit na ocenéni

rodinnych domi, pozemki i komerénich nemovitych véci a uréovani obvyklého najemného.

Je pozoruhodné, Ze pomoci relativné jednoduchého néstroje, jakym je regresni
analyza, lze ocenovat nemovité véci a je otézkou, jakym smérem se tento obor bude déle
ubirat. Dle mého nazoru je vSak velmi pravdépodobné, Ze se proces bude automatizovat ¢im
dal tim vic a postupem ¢asu uméla inteligence nahradi drtivou vétsinu ruénich odhadd, a to

nejen nemovitych véci.
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Priloha 1

%% Nacteni dat

% Nacte 4. list souboru s nazvem regrese.xlsx
data = xlsread('regrese.xlsx', 'Listd'");

% Pocet vsech moznych kombinaci regresoru je roven 2”pocet regresoru, pocet
regresoru se bere z promenne X z druheho rozmeru matice, coz je pocet sloupcu
(prvni rozmer je pocet radku)

pocet kombinaci = 2" (size(data, 2) - 1);
% Pocita nepreskocene kombinace regresoru
counter = 1;

o)

% Neuvazujeme kombinaci, kde neni zadny regresor
for i = l:pocet kombinaci - 1

% Prevede cislo kombinace (iterace) na binarni reprezantaci
bi = de2bi(i, 'left-msb'");
% Vytvori matici nul o takovem poctu jaky je pocet sloupcu v promenne X train
(test) minus pocet sloupcu promenne "bi"

full zeros = zeros(l, (size(data, 2) - 1) - length(bi));

% Spoji matici "full zeros" s "bi"
bi full = [full zeros bi];

% Prevede cisla na logicke promenne
bi logic i = logical(bi full);
% Osetruje, ze se nebudou brat v uvahu kombinace, kde je v ramci kategorie
"vnitrni stav" napr. pouze podstandardni stav; v ramci vnitrniho stavu musi vsechny
kategorie bud byt nebo nebyt. Pokud nastane, ze nejaka kategorie chybi, proces
preskoci na dalsi iteraci

if (bi logic i(1)==0 && bi logic i(2)==1) || (bi_logic i(1l)==1 &&
bi logic i (2)==0)

continue

end

% Osetruje, ze se nebudou brat v uvahu kombinace, kde se v ramci kategorie
"stav objektu" vyskytuje napr. pouze velmi dobry stav, vzdy musi vsechny kategorie
byt nebo nebyt. Pokud nastane, ze nejaka kategorie chybi, proces preskoci na dalsi
iteraci

if not((bi logic i(3)==0 && bi logic i(4)==0 && bi logic 1i(5)==0) ||
(bi logic i(3)==1 && bi logic_i(4)==1 && bi logic i (5)==1))

continue

end

% Uklada nepreskocene kombinace regresoru do matice nul a jednicek tak, aby
bylo mozne zpetne rict jaka kombinace v sobe zahrnuje ktere regresory

bi logic(counter, :) = bi logic i;

% K hodnote countru se pricte jedna pokud se dokoncila dana iterace dane
kombinace

counter = counter + 1;
end

for ii counter = 1:1000

o)

%% Rozdeleni na trenovaci a testovaci data

% K K-fold cross validaci

o

v
5;
% Vytvori vektor nahodnych cisel o stejne delce jako je pocet radku promenne
"data"

rnd = rand(size(data, 1), 1);

% Funkce "sort" seradi vektor "rnd" od nejmensiho po nejvetsi a zaroven vytvori
vektor popisujici polohu (index) nove usporadanych cisel v puvodnim vektoru

[~, idxs] = sort(rnd):;

% Seradi radky dat podle vektoru "idxs"
data shuffled = data(idxs, :);

)

% Vypocet poctu testovacich dat pro kazdou iteraci
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num of test data per iteration = floor(size(data shuffled, 1) / k);

for 7 = 1:k
% V prvni iteraci je j=1 a k je vzdy =5, takze podminka j==k je splnena
pouze v posledni iteraci, kde muze byt jiny pocet testovacich dat nez v ostatnich
interacich
if j ==
% Toto plati jen pro posledni iteraci. Do promenne test idxs se ulozi
vektor cisel oznacujicih polohu (indexu) dat vybranych pro testovani
test idx = ((j-1)*num of test data per iteration +
1) :size(data shuffled, 1);
else
% Toto plati jen pro iterace 1 aZ k-1. Do promenne test idx se ulozi
vektor cisel oznacujicih polohu (indexu) dat vybranych pro testovani
test idx = (l:num of test data per iteration) + (j-
1) *num of test data per iteration;
end
% Do promenne data test se ulozi data z radku test idx z matice
data shuffled
data test = data shuffled(test idx, :);
% Nejprve se do promenne data train ulozi vsechna data z matice
data shuffled
data train = data shuffled;
% Pote se vymazou radky s testovacimi daty
data train(test idx,:) = [];
% V promenne Y test Jjsou ulozena data o cene bytu, nacitaji se vsechny
radky prvniho sloupce tabulky
Y test = data test(:, 1);
% V promenne X test jsou ulozeny regresory, od druheho sloupce do konce se
nacitaji vsechny radky tabulky
X test = data test(:, 2:end);
% V promenne Y train jsou ulozena data o cene bytu, nacitaji se vsechny
radky prvniho sloupce tabulky
Y train = data train(:, 1);
% V promenne X train jsou ulozeny regresory, od druheho sloupce do konce se
nacitaji vsechny radky tabulky
X train = data train(:, 2:end);
%% Regrese
for i = 1l:size(bi logic, 1)
% Z matice trenovacich dat se vyberou vsechny radky, ale pouze ty
sloupce, ktere jsou relevantvni pro danou kombinaci

X train i = X train(:, bi logic(i,:));

% Slouceni matice X train i a vektoru jednicek (vektor jednicek je
potreba pridat kvuli absolutnimu clenu regrese beta nula

X train i = [ones(size(X train i, 1), 1) X train i];

% Funkce vypocita metodou nejmensich ctvercu koeficienty beta
beta = X train i\Y train;

% Z matice testovacich dat se vyberou vsechny radky, ale pouze ty
sloupce, ktere jsou relevantvni pro danou kombinaci

X test i = X test(:, bi logic(i,:));

% Slouceni matice X test i a vektoru jednicek (vektor jednicek je
potreba pridat kvuli absolutnimu clenu regrese beta nula

X test i1 = [ones(size(X test i, 1), 1) X test i];

% Vypocet odhadnutach cen - maticove vynasobi vektor bet a matici
X test i, vysledkem bude takovy pocet cen jaky je pocet testovacich dat

Y hat = X test i*beta;

% Vypocet PE Q pro danou kombinaci a j-tou sadu testovacich dat.

err pe g(i, j) = sgrt(mean((Y hat - Y test).”2));
% Vypocet PE A pro danou kombinaci a j-tou sadu testovacich dat.
err pe a(i, j) = mean(abs(Y hat - Y test));
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end

end
end

% Prumer z PE Q pro kazdou kombinaci regresoru (prumer pres radky

err pe g mean = mean(err pe g, 2);
% Prumer z PE A pro kazdou kombinaci regresoru (prumer pres radky
err pe a mean = mean(err pe a, 2);

o)

% Ulozi prumer z PE Q pro kazdou kombinaci regresoru pro kazdou z

err pe g means(:, 1i counter) = err pe g mean;
% Ulozi prumer z PE A pro kazdou kombinaci regresoru pro kazdou z
err pe a means(:, il counter) = err pe a mean;

matice err)

matice err)

iteraci 1-

iteraci 1-
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Priloha 2
_SREALITY.CZ

Prodej bytu 3+1 62 m?
ulice Limuzska, Praha 10 - ¢ast obce MaleSice

4 189 000 Ké D | MENEUSPORNA

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji byt vdispozici 3+ 1 v osobnim viastnictvi o celkové plose
62,23m2, ktery se nachazi v 8.NP panelového domu se dvéma vytahy, Praha 10-Malegice. Ddm je po
rekonstrukei, pii niz byla provedena vyména oken za plastova, provedena rekonstrukce vstupnich
prostor véetné dveii, zvonkil, postovnich schranek a bezbariérového piistupu. Déle byla v domé
provedena rekonstrukee stoupacek a rozvodd, radiatorl Gstfedniho topenis dalkovym odedtem,
vnitfnich prostor domu a instalovény nové vytahy. Byt je také po édsteéné rekonstrukei, pfi niz byly
instalovény vstupni bezpeénostni dvefe, zrekonstruovana a zasklena lodZie, repasovany parkety v
abyvacim pokoji a jedné z loZnic, whbudovano sadrokartonové bytové jadrovéetng rozvodi el. v Cu a
kompletné zrekonstruovéna koupelna a toaleta, K bytu patii také sklepni kdje v suterénu domu, Topeni
atepldvoda jsou zajistény dalkovym rozvodem, mozZnost piipojeni na internet. Dim je vZzadané
lokalité Prahy s velmi dobrou dopravni dostupnosti do centra (metro Skalka 8 min.) a kompletni
obéanskou vwhbavenost. Nedaleko Malesicky parka Malegicky les, mista vhodné k odpoéinku i aktivni
relaxaci, Zveme Vas na prohlidku nemovitosti, s financovanim hypotékou VAm rédi pomdZeme, Cena k
jednéni, V pfipadé zajmu je mozné jednat také o koupi zdéné gardZe nedaleko domu,

Pro komunikaci uvadéjte evidenéni &islo zakazky N79740.

Celkova cena: 4189 000 KE za Sklep: v
nemaovitost

Voda: Délkowvy vodovod
1D zakézky: N79740 "

Topeni: Ustiedni délkové
Aktualizace: 26.02.2019

Plyn: Plynovod
Stavba: Panelova

Odpad: Vefe|n& kanalizace
Stav objektu: Velmi dobry

Elektiina: 230v
Viastnictvi: Osobnfi

Doprava: MHD

Umisténl objektu: Klidné ¢4st obce
Energeticka narotnost Trida D - Méné Gsporna

Podlazi: 8. podlaZi z celkem 13 budovy:

UZitnd plocha: 62 m? Bezbariérowy: V4
Placha podlahova: 62 m? Vtah: v
Lodie: v

StEhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam udetii starosti, penize i éas.

Kontaktovat:
Zuzana Koulklova

Tel.: Zobrazit telefon
Mabil: Zobrazit telefon
Email: Zobrazit email
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Prodej bytu 3+1 65 m?

ulice Détska, Praha - ¢ast obce Strasnice

4 990 000 K¢ 6| useonua

Krasny byt 3+1 65m2 se sklepem a détskym hiistém s parkem v uzavieném vnitrobloku. V ceng bytu
jei nabytek a whbaveni, které zde zistava,

8 dlvodu ke koupi tohoto bytu:

- wyborna lokalita = piimo na zastavce tramvaje Solidarita, 7 minut na metro A = Strasnicka, park
Gutovka 10 minut chize od domu,

- byt je orientovany na 2 svétové strany - kuchyfi a 2 pokoje na zapad s whledem dovnitrobloku, 3
pokoj je orientovany na vychod do klidné ulice a zelené,

- velkou vyhodou je détské hiisté a park s lavigkami v rezidenénim vnitrobloku,

- byt je v prodeji véetné ndbytku a spotfebit, které zlstdvaji zdarma — skffing, stoly, skffifiky, pohovka,
postele, televize, pracka, mycka, nerezova lednice, mikrovinka, sporak, .... Pokud nebudete mito
zafizeni zajem, vyklizeni bytu zajisti prodavajici,

- v byté je nové udélana koupelna, zbrousené a nalakované parkety ve dvou pokojich, nova plastova
okna,

- k bytu nalezi zdény sklep v suterénu domu,

- byt je umistény ve vy&&im prynim patie — druhém podlaZi,

- v domé je vytah,

- v bezprostiednim okol( je veskerd ob&anska vybavenost — skoly, Skolky, restaurace, obchody.

Celkova cena: 4990000 K¢ za Voda: Dalkovy vodovod
nemavitost, + provize RK }
Topeni; Ustiedni dalkové
Poznamka k cené: + provize RK
Plyr: Plynovod
|1D zakazky: 0918HS02
Odpad: Vefejna kanalizace
Aktualizace: 25022019
Telekomunikace: Kabelové rozvody
Stavba: Cihlova
Elektiina: 400V
Stav objektu: Po rekonstrukei
Doprava: MHD
Viastnictvi: Osobni -
Energeticka naroénost Trida C - Usporna &
Umisténi objektu: klidna éast oboe budowy: 78/2013 Sh. podle
o . wyhlasky
PodlaZi; 2. podlagi z celkemn 7
) Ukazatel energeticke  869,0 kWh/m~2 za rok
UZitna plocha: 65m? narotnosti budovy:
Sklep: v Vybaveni: Ny
Vitah: v

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetii starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:

Hana Smidova
Tel.. Zobrazit telefon
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Prodej bytu 3+1 55 m?
ulice Skvorecka, Praha 10 - &ast obce Strasnice @ Panorama

3 900 000 K¢ @ s

Nové nabizime tento svétly byt 3+1 orozloze 54,5 m2. Po celém byté jsou umisténé dievéné parkety
které jsou v bezvadné kondici. V kuchyni a na chodbé je poloZzené linoleum, V byté je zrekonstruované
jadro, €aste€né nova elektfina, sprchovy kout, a WC.

Predsifi — 7,32 m2

Pokoj - 10,68 m2

Balkén = 1,76 m2
Kuchyné - 6,16 m2
WC-0,74m2

Koupelna — 1,97 m2
Obyvaci pokoj— 17,29 m2
Loznice = 11,15 m2

Zastavka autobusu je 5 minut chiize od domu. Autobus poté jede 2 minuty na linku metra A — Skalka.
3 minuty od domu je i tramvajova zastavka, ze které jede tramvaj 2 minuty na metro A — Depo Hostivar
nebo 4 minuty na metro A — Zelivského. V okoli nechybi supermarkety, posta, 1ékarna, cukrama ani
restaurace.

Budu se na Vas tésit na prohlidce!

Klienti nemaiji ¢as na vyfizovani hypotéky, financovani pouze hotovosti.

Celkova cena: 3900 000Ké za Plocha podlahova: 55m?
nemovitost
Balkon: 2m?
Poznamka k cené: Uvedena cena ohsahuje
veskeré poplatky za Sklep: v
k. it Plyn: Plynovod
ID zakazky: 273-N00228
W Odpad: Verejna kanalizace
Aktuali : 10.04.2019
e Telekomunikace: Telefon, Internet, Satelit,
Stav: Prodano Kabelova televize,
Kabelové rozvody,
Stavba: Cihlova Ostatni
Stav objektu: Velmi dobry Elektiina: 230V
Vlastnictvi: Osobni Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice,
- = MHD, Autobus
Podlazi: 2. podlazi z celkem 5
. Energeticka naroc¢nost Tida G - Mimoradné
Uzitna plocha: 55 m? budovy: nehospodarna

Wtah: v

82



1208

7
1

-, sanMARr.CS:

SSezamcz as. ©OpenSreeMap

Prodej bytu 3+kk 63 m?
V olSinach, Praha 10 - Strasnice @ Panorama

4 000 000 K¢ @ | s

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji byt 3+kk v osobnim vlastnictvi o velikosti 63 m2 v 9.
patie panelového domu. Byt je tvofen obyvacim pokojem se vstupem na zasklenou lodZii,
kuchyriskym koutem, dvéma loZnicemi s ptvodnimi vestavénymi skfinémi a ze vstupni chodby
koupelnou s vanou a samostatnou toaletou. Na podlahach koberce, PVC a dlazba. K bytu nalezi sklep
v suterénu domu. Stavajici zafizeni bude po dohodé vyklizeno. Cely dim prochazi kompletni
rozsahlou rekonstrukcl, ktera se tyka stfechy, fasady, zatepleni, vnitfnich spolecnych prostor a vytahu.
Veskera obéanska vybavenost v misté a vyborna dostupnost do centra (matefska a zakladni skolav
dochazkové vzdalenosti, MHD pied domem, stanice metra Skalka cca 500m). MoZnost pfenechani
stalého parkovaciho mista v nedalekém garazovém domé. Nemovitost je prodavana formou licitace.

Celkova cena: 4000 000 K¢ za Voda: Délkovy vodovod
nemovitost, véetné =
provize, véetné pravniho Topeni: Ustfedni dalkové
sevi Plyn: Plynovod
Néklady na bydleni: 5000 Odpad: Velsina Karaltzace
SEE e Telekomunikace: Telefon
e Zifotenaee Elektiina: 230V
SO SIEBA Doprava: Silnice, MHD
AV Riak Do, Komunikace: Asfaltova
Veastoieny Ouote! Energeticka narocnost Tiida G - Mimoradné
Umisténi objektu: Sidliste budovy: nehospodarna
Podlaz: 9. podlazi z celkem 11 Bezbariérovy: v
voend 1 podzemniho Wbavent: Céstednd
UzZitn4 plocha: 63 m? Wah: v
Plocha podlahova: 63 m?
LodZie: 4m?
Sklep: 1m?

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i €as.

V okoli najdete:

Metro: Skalka (526 m)

Tram: Nové Stradnice (498 m)
Bus MHD: Dobro&ovicka (68 m)

Vlak: Praha-Strasnice zastavka (1231 m)

Bankomat: Bankomat Air Bank (432 m)

Posta: Posta Praha 10 - Ceska posta, sp. (993 m)

Lékarna: Dr. Max (460 m)
Sportoviété:  Badminton Aréna Skalka (459 m)
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Prodej bytu 3+1 75 m? ulice V ol&inach, Praha 10 - &ast obce Stragnice » Sreality. cz
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Prodej bytu 3+1 75 m?

ulice V olsinach, Praha 10 - ¢ast obce Strasnice @ Panorama

5 300 000 K¢ c | useonua

Mabizim k prodeji moc p&kny byt dispoziéné feseny jako 3+1/L vyméfe 75m2 v cihlovem domeé v
blizkosti stanice metr Stradnicka. Byt se nachéazi ve tfetim nadzemni podlazi udrzovaného domu, ma
velmi zajimavou dispozici, kde po mensi dpravé [ze ziskat dispozici 4+kk. V byté je potfeba nova
malba a vyména povrchil podlah, jsou tu nové plastové okna s trojsklem, prostorné lodZie a dva
sklepy. Dal&i informace a prohlidky u makléfe, Velmi doporuéuiji, klidné a pohodové bydleni v
zajimavém domé s vybornou dostupnosti MHD, obchodu a parkovéni. Volné ihned k nastéhovéni.

Celkové cena: 5300000 K& za Podlai; 3. podlaZi z celkem 8
nemaovitost, + provize RK
UZitna plocha; 75 m?
Poznamka k cend: + provize 4%
Lodzie: 4m?
1D zakazky: 2289
Sklep: v
Aktualizace; 06.07.2019
Parkovani: o
Stavba: Cihlova
Doprava: MHD
Stav objektu: Velmi dobry .
Energeticka narotnost Trida C- Uspoma
Vlastnictvi: Osobni budowy:
Umisténi objektu: Klidna cast obee

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i éas.

V okoli najdete:

Metra:  Stragnicka (408 m)
Tram: Stradnicka (429 m)
Bus MHD: Stéchovicka (246 m)
Vlak: Praha-Stragnice zastavka (721 m)
Bankomat: Bankomat Ceské spofitelny (9 m)
Posta: Posta Praha 10 - Ceska poéta, s.p. (530 m)
Lékarna: Lékdrna Krupskd (470 m)
Sportovisté: GUTOWKA (395 m)
Restaurace: Restaurace U KaSparka (286 m)
Chehod: BILLA (23 m)
Skola: Zakladni Skela, Praha 10, Brigadnikd 14/510 (338 m)

Kontaktovat:
David Maslonka

Mobil: Zobrazit telefon

https:/Awww sreality. cz/detail' prodej/byt/ 3+1/praha-cast-obce-strasnice-ulice-v-olsinach/931593820#mg=0&fullscreen=false
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Prodej bytu 3+kk 84 m* Donatellova, Praha 10 - Stra&nice « Sreality.cz
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Prodej bytu 3+kk 64 m?

Donatellova, Praha 10 - Strasnice @ Panorama

4 890 000 K& o s

Nabizim pfijemny byt ve druhém pate cihlového domu v blizkosti stanice metra Skalka. Byt se sklada
z predsiné, obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem, dvou pokojl z nichZ jeden je prichozi, koupelny
se sprchovym koutem a samostatného WC. Byt prosel v roce 2015 celkovou rekonstrukeci véetné
rozvodu elektiiny. Obyvaci pokoj je orientovén na zépad, oba dalsi pokoje na vychod. V domé je novy
vytah, spoleéné prostory jsou téZ po rekonstrukeci. 250 m od domu je nékupni stfedisko TESCO.
Praktické bydleni s vybornou dostupnosti MHD a zaroveri 3 minuty autem od jizni spojky. Prikaz
energetické naro¢nosti budovy zatim nemame k dispozici, proto je uvedena hodnota G.
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Celkova cena 4 890 000 K¢ za PodlaZi 3. podlaZiz celkem 5
nemovitost
Uzitna plocha 64 m?
1D zakazky: 020-N04485
Plocha podlahova 64 m?
Aktualizace Dnes
Sklep 2m?
Stavba Cihlova
Doprava MHD
Stav objektu Velmi dobry
Energeticka narocnost Trida G - Mimofadné
Vlastnictvl: Osobni budovy. nehospodarna
Umisténi objektu Klidné ¢ast obce Vytah: v

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:

Metro: Skalka (374 m)
Tram: Cernokostelecka (708 m)
Bus MHD: Donatellova (121 m)
Vlak: Praha-Stradnice zastavka (1385 m)
Bankomat: BankomatAir Bank (133 m)
Posta: Podta Praha 025 - Ceska posta, s.p. (1195 m)
Lékarna: Dr.Max (169 m)
Sportoviste:  Badminton Aréna Skalka (169 m)
Restaurace: Restaurace Stary pan (67 m)
Obchod: Tesco Extra Skalka (169 m)
Skola:  ZS Praha 10,V Rybnigkach (214 m)

Kontaktovat:
Vit Smitka
Mobil: Zobrazit telefon

wvww.sreality. cz/detail/ prodej/byt/ 3+kk/praha-strasnice-donatellova/ 167004937 2#img=0&fullscreen=false
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Prodej bytu 3+1 78 m?

Cernokosteleckd, Praha 10 - Stradnice ® Panorama

6 700 000 K& G el

Prodej prostorného, stylového bytu o celkové velikosti B0 m2 a o dispozici 3+1 se dvéma balkany, ktery
se naché&zive 3. nadzemnim podlazi cihlové budovy na adrese Cernokostelecks 48, Jedna se o svétly

byt s pfevaznou orientaci na Jih s krdsnym whledem na Prahu a do vzrostlych stroma, kde je
minimalni provoz. Na jizni stranu je orientovan obyvaci pokoj a loZnice, na sever je orientovana
kuchyné a druha loZnice. Byt je ve velmi dobréem stavu, jsou zde zachovany stylove plvodni interiéry
50. let, dievéné podlahy, obloZkové zarubné a dievéné dvefe. Vhnitini dispozice bytu jsou plné
wyhovujici, 2 pokoje jsou neprichozi a jedinou prichozi mistnosti je obyvaci pokoj, ze kterého je vstup
na balkon a do kuchyné. V byt# se nachdazi 3 plvodni vestavéné skiiné a prostorna komora a spiZirna.
Dum je také ve velmi dobrém stavu po rekonstrukei stoupadek, jsou zde plastova okna a je planovana
rekonstrukee balkon. Vytapéni je dalkové, Byt je moZné ponechat Castedné vyhaveny,

Budova se nachaziv blizkosti tramvajové zastavky s nékolika tramvajovymi linkami, cesta do centra
mésta trva jen cca 20 min, V dochézkové vzdalenost cea 15 min se nachazi metro A — Stradnicka,
Veskera obcanska wwhavenost v okoll domu — zékladni a matefska Skola, park, restaurace, posta,
poliklinika, obchody s potravinami, détska hiisté, psi park atd.

K bytu naleZi sklep o vyméfe cca 4,2 m2. Cena tohoto prostoru je jiZ zahrnuta v cené bytu a nachazise
v suterenu budowy.

Poplatky jsou ve wsi 3 100,-K&/més,

Energeticka tiida: G je uvedena pouze z divodu necbdrzeni prikazu energeticke narotnosti budovy.

Celkova cena. G 700000 KE za PodlaZi: 3. podlazi z celkem 4
nemovitost o
UZitné plocha: 78 m?
Poznamka k cené: uvedena cena je vé.
provize RK Plocha podlahové: B0 m?
ID zakazky: M04025 Balkén: 2 m?
Aktualizace: Dnes Sklep: 4 m?
Stavba: Cihlova Energeticka narocnost Tfida G - Mimofadné
budowy: nehospodarma
Stav objektu: Velmi dobry
Viastnictvi: Osobni

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, kieré vam usetii starosti, penize i Cas,

V okoli najdete:
Metro:  Depo Hostival (891 m)

aalibs reldataillmerdaillutl 341 nraha_stracnira_rarnsabactalackaINEIATERARMIMm Aa=NR f llerraan=Ffalea
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Prodej bytu 3+kk 45 m?

Cernicka, Praha 10 - Strasnice

4 290 000 K¢ @ s

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji byt v osobnim vlastnictvi s uzitnou plochou 51m2, ktery
se nachézi ve 4.NP cihlového domu bez vytahu, P10-Stradnice. Do bytu se vstupuje pfes predsin a
odkud jsou dvefe do koupelny se sedaci vanou, umyvadlem a na samostatné WC. Vlevo je pak détsky

pokoj s velkou vestavénou skiini a dale obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem. Z néj se pak vchéazi do
druhé loznice. Byt prosel v roce 2018 celkovou rekonstrukci, pfi niz byla zménéna dispozice,
vybudovana nova koupelna a toaleta, polozeny podlahy a vybudovana nova kuchyné. K bytu prislusii
sklepni kéje v suterénu domu. Byt je svétly s okny obracenymi na zapad. Dim je v Zadané lokalité
Prahy 10 s dobrou dopravni dostupnosti do centra a v jeho blizkosti se nachazi veskera zakladni
obc¢anska vybavenosti dostatek ploch k odpocinku a aktivni relaxaci napfiklad v Malesickém parku. S
financovani hypotékou Vam radi pomdzeme. Doporucujeme prohlidku nemovitosti.

Pro komunikaci uvadéjte evidenéni &islo zakazky N83427.

Celkova cena: 4290 000 K¢ za Podlazi: 4. podlaZi z celkem 4
nemovitost
UZitna plocha: 45m?
ID zakazky: N83427
Plocha podlahové: 45m?
Aktualizace: 03.12.2019
Sklep: v
Stavba: Cihlova
Doprava: MHD
Stav objektu: Dobry
Energeticka naro¢nost Trida G - Mimoradné
Vlastnictvi: Osobni budovy: nehospodarna
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Dojezdova

vzdalenost

Zajima vas, jak dlouho budete dojizdét z této adresy?

O Prihlaste se a zkontrolujte sviij dojezdovy ¢as
SlUZby: Reklama
asua  Hypotéka 13 453,73 K& / mésicné Spoéitat

Hypotéka jiz od 2,44 % rotné

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

87



s _’__:,,,_.—o--"‘"’eemombwmu" =
Jstelecka e

- = 50 L3

56 !
2z as

omomdty Mamyr.ce

O Senamez as . @ Operqnﬂ:vu‘

Prodej bytu 3+1 80 m?
Cernokosteleckd, Praha 10 - Stradnice ® Panorama

6 380 000 K¢ @ uuses

Prodej velmi pékného svétiého bytu 3+1, 80 m2+ 2balkony, 2 patro s vwhledem do zahradky ul.

U Kombinatu, Praha 10, Strasnice.

Byt po rekonstrukei (véetné vybaveni) sestava ze 3 pokoju (cca 14, 13, 26 m2) kuchyrky (cca 10 m2)
predsiné, koupelny s vanou,karmou, toalety, spize,komory a dvou malych balkonu.

Na podlaze parkety, lino, dlazba. Pfipojeni UPC.

V cihlovém domé bez wtahu je kolarna, susarna, piiprava na vlastni plyn. kotelnu. U domu oplocena
krasna, prostorna zahrada.

Vyborna dopravni dostupnost tramvaiji k metru st. Zelivského, cca 10 min pé&sky metro Strasnicka.
Parkovani v okoli. V blizkosti MS, ZS, park, obchody..

Celkova cena: 6380000 K& za Balkén: v

nemovitost, véetné

provize, véetné pravniho Sklep: v

Bevisy Voda: Délkovy vodovod
ID zakazky: 1902

st 20208 Plyn: Plynovod
Aktualizace: 01.12.2019
Telekomunikace: Internet
Stavba: Smisena e MHD
SEavobekti: Veirnd Hokey Energeticka naroc¢nost Trida G - Mimofadné
Vlastnictvi: Osobni budovy: nehospodamna ¢.
78/2013 Sb. podle

Podlazi: 3. podlazi z celkem 5 vyhlasky
Uzitna plocha: 80m?2 Vybaveni: v
Plocha podlahova: 80m? Wtah: X

Dojezdova
vzdalenost

Zajima vas, jak dlouho budete dojizdét z této adresy?

o Piihlaste se a zkontrolujte svij dojezdovy ¢as
Sluzby: Baiis
Ww«o 'ypotoka 21767,20 K& / mésicné Spocitat

Komeréni banka

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

88



L

2 Senamcz as © OpenStreeMap ) N

Prodej bytu 3+kk 53 m?
Tejnicka, Praha 10 - StrasSnice ® Panorama

4 550 000 K¢ D | menessponua

Exkluzivné nabizime krasny a slunny byt s vyhledem do klidné zelené. Skvély investi¢ni byt 3+kk, 53
m2, OV, cihla, 2. p./3., Tejnicka ulice, Praha 10 - Strasnice. Byt prosel kompletni rekonstrukci véetné
prestavby z 2+ 1 na 3+kk vroce 2014 (nova dlazba, repase krasnych pavodnich parket, nova
laminatova podlaha v détském pokoji, nové stuky, nové rozvody elektfiny v kuchyni, v koupelné, nové
jistice, nové interiérové dvere). V obyvacim pokoji s kuchynivelmi pékna kuchyriska linka se spotiebici
(kombinovany sporék, lednice s mrazakem, pracka, digestof s odsavanim do komina). Koupelna s
vanou, umyvadlem, a pfipravou pro susicku nebo Uzkou pracku, WC je zvlast, Prostorna loZnice s
krasnymi repasovanymi parketami, s moznosti prostorné vestavéné skiiné. K bytu nalezi také sklep v
suterénu domu. Topeni je Ustiedni dalkové. Dam je peclivé udrzovan a spravovan skvéle fungujicim
SVUJ. Tii byty na patie maji spolecny balkon na chodbé. Parkovani pied domem bez modrych zén, nebo
v sousednim krytém hlidaném parkovacim domé. V blizkém okoli se nachazi kompletni obanska
vybavenost (potraviny, feznictvi, Billa, Lidl, Iceland, pekarna, poliklinika, ZS, Stfedni $kola, poéta, banky,
mnoho détskych hfista zelené plochy k prochazkam - Malesicky park a venéeni psa — psi hfisté
Skvorecka). Metro A — Skalka nebo Depo Hostivai - 7 minut autobusem nebo 20 minut pésky. Zalohy
na poplatky jsou 4.900,- K& véetné fondu oprav a zélohy na el. (700,- KE/més.) a plyn (150,- K&/més.).
Energeticka narotnost budovy tfida D - méné Usporna. Dim je ve velmi dobrém udrzovaném stavu
(nova stiecha, plastova okna, planuje se nova fasada), k dispozici spolecna kolarna. Cena je véetné
provize a kompletnich sluzeb RK. Prohlidky jsou mozné kdykoliv dle domluvy. Viele doporucuji!

Celkova cena: 4 550000 K za Voda: Délkovy vodovod
nemovitost, véetné 7 —
provize, vietné pravniho Topeni: Ustfedni dalkové
ik Plyn: Plynovod

P ka k cené: aloh ieb

oaIARA k oan i‘ggoy-n'&sv%c;tt: & ':'0 el. Odpad: Verejna kanalizace

a plynu Telekomunikace: Internet, Kabelova

Aktualizace: 28.11.2019 televize

D: 1130094172 Elektiina: 230V

Stavba: Cihlova Doprava: MHD

Stav objektu: Po rekonstrukci Komunikace: Asfaltova

St Energeticka naroénost Trida D - Méné Gsporna

Vlastnictvi: Osobni budovy: & 78/2013 Sb. podie

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce wyhlasky

Podlazi: 3, podlazi z celkem 4 Bezbariérovy: X

véetné 1 podzemniho
UZitn4 plocha: 53m?

Wtah: X

Plocha podliahova: 53 m?
Sklep: v
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Prodej bytu 3+kk 67 m?
Pod Strani, Praha 10 - Strasnice @® Panorama

5300 000 K& @ o

Ve whradnim zastoupeni, Vam dnes predstavuji velmi prakticky byt o velikosti 3kk v lukrativni ¢asti
Prahy 10. Byt se nachazi v druhém nadzemnim podlazi panelového domu, ktery prosel kompletni
revitalizaci. Panelovy dim se muze pochlubit bezbariérovym vchodem a vstupnimi dveimi na €ip.
Vchodem do bytu zjistite jeho velmi praktické rozlozeni neprichozich pokoju. Z jednoho pokoje je
mozny vstup na lodzii. Cely byt je po rekonstrukei, ktera probéhla v roce 2017 (elektiina, plastova okna,
podlahy, kuchyn, koupelna, WC). Velmi pfijemna je i prostorna komora pfimov byté. Chodba je
vybavena prostomou Satni skiinf znacky lkea.

V tésné blizkosti domu je prostomé détské hiisté, které jisté potésirodinu s détmi. V lokalité je veskera
obc¢anska vybavenost. V hlizkosti je metro Skalka.

Pokud se Vam byt libi, nevahejte mne kontaktovat pro domluveni prohlidky, Financovani Vam
zprostiedkuji. TéSim se Vas.

Celkova cena: 5300000 K¢ za Podlazi: 2. podlazi z celkem 13
nemovitost
Uzitné plocha: 67 m?
Poznamka k cené: véetné realitnich sluzeb
Plocha podlahova: 67 m?
ID zakazky: 145313
LodzZie: v
Aktualizace: 26.11.2019
Energeticka naro¢nost Trida G - Mimoradné
Stavba: Panelova budovy: nehospodarna
Stav objektu: Po rekonstrukci Ukazatel energetické  247,0 kWh/m "2 za rok
naro¢nosti budovy:
Vlastnictvi: Osobni
Vybaveni: Céasteéng
Dojezdova

vzdalenost 1w

Zajima vas, jak dlouho budete dojizdét z této adresy?

o Pfihlaste se a zkontrolujte svilj dojezdovy ¢as
Sluzby: Aakisiria
asaa Hypotéka 16 621,16 K& / mésicné Spoitat

M Hypotéka jiZ od 2,44 % roéné

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

V okoli najdete:
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Prodej bytu 3+1 70 m?

Rembrandtova, Praha 10 - Strasnice

5750 000 K¢ @ nuses

Nage spoleénost nabizi k prodeji ¢4steéné zrekonstruovany prostorny bytv asobnim viastnictvio
velikosti 3+1, ktery je umistén v pfizemi zatepleného panelového domu. Césteénym odstranénim
pfiéky mezi kuchyni a cbyvacim pokojem vznikl ctevieny prostor, ktery lze vyuZit jako jidelni kout. Velké
plastové okna zde zaji$tuji dostatek svétla. Koupelna a WC je v pivodnim udrZovaném stavu, ostatni
mistnosti jsou ve standardné udrZovaném stavu. Naproti vstupnim dvefim je umisténa samostatné
komara, Velkou pfednasti je poloha bytu v blizkosti metra Skalka a zastavky MHD. V okali je whorna
obé&anské vybavenost (obchody, Z5, M5, lékaf). Zavolejte sio prohlidku a obdriite dalsi informace,

Celkové cena: 5750000 Kt za Rok rekonstrukce: 2010
nemavitost, + provize RK
Voda: Dalkovy vodovod
1D zakazky: N1913388
Topen: Jiné
Aktualizace: 28112019
Plyn: Plynovod
Stavba: Panelové
Telekomunikace: Telefon, Internet,
Stav objeltu: Velmi dobry Kabelova televize
Viastnictv: Osobni Elektfina: 230V
Umisténi objeltu: Sidlité Doprava: Viak, Délnice, Silnice,
MHD, Autobus
Podlazl: 1. podiaZi z celkem 9
véetné 1 podzemniho Energeticka naroénost TFida G - Mimofadné
budaowy: nehospodamé &
Uzitna plocha: 70m? o 78/2013 Sb. podle
Plocha podlahova: 70m? vyhlasky
Sklep: - Whaveni: Césteting
Vytah: v
Dojezdova

vzdalenost

Zajimé vas, jak diouho budete dojizdét 2 této adresy?
o Pfihlaste se a zkontrolujte sv(i| dojezdovy &as

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i éas.

V okoli najdete:

Velerka Albert Supermarket (186 m)
Hospoda:  Hospoda Svehlovka (1159 m)
HFBta: D&tské hiiEte VyZlovsks (44 m)
Cukrarna:  CUKRARNA HANNY, s.r.0. (214 m)
Divadlo: Stradnické divadlo (1242 m)
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Priloha 4

Originalni . Cena
v ar Celkova cena . g .
.pora’dl K&] upra\‘l'ena Vnitini stav Stavba Stav objektu
inzeratu [Ke]
3 8490 000 8085714 standard Krymska zdéna po rekonstrukci
4 7 990 000 7609524  nadstandard Na vrsich zdéna velmi dobry
12 7 150 000 6 809 524 nadstandard Minska zdéna pred rekonstrukci
16 12 900 000 12 900 000 nadstandard Moskevska zdénd secesni
17 4980 000 4742 857 standard Novorossijska zdéna pred rekonstrukci
18 5580 000 5314 286 podstandard Na Louzi zdénd po rekonstrukci
21 9 670 000 9209 524 standard Archangelska zdéna po rekonstrukci
22 7 200 000 7 200 000 standard Obloukova zdéna pfed rekonstrukci
23 5690 000 5419048 nadstandard Jerevanska zdéna pred rekonstrukci
24 4990 000 4990000 podstandard Turkmenska panel po rekonstrukci
25 5700 000 5700 000 standard Uzbecka panel po rekonstrukci
27 6 660 000 6342 857 standard Konopistska zdéna po rekonstrukci
30 9 500 000 9047619 nadstandard Moskevska zdéna velmi dobry
31 6995 000 6661905 nadstandard Vrsovicka zdéna pied rekonstrukci
32 10 900 000 10 380 952 standard Zitomirska zdéna po rekonstrukci
33 8499 000 8499000 podstandard Kodariska zdénd po rekonstrukci
34 7 800 000 7 428 571 standard Rostovska zdéna velmi dobry
35 9990 000 9514286 nadstandard Francouzska zdéna po rekonstrukci
38 10 500 000 10 500 000 standard Slovinska zdéna velmi dobry
39 7 490 000 7 490 000 standard Smolenska zdéna velmi dobry
Originalni v
pg‘r'adi Vlastnictvi Podlazi UZItn[?ng;OCha Balkon/lodzZie
inzeratu
3 osobni 1 104 ne ano 0
4 osobni 0 81 ano ano 0
12 osobni 1 96 ano ano 0
16 osobni 0 103 ano ano 1
17 osobni 1 81 ne ano 0
18 osobni 0 73 ne ano 0
21 osobni 1 104 ano ano 1
22 osobni 0 69 ano ano 0
23 osobni 0 65 ano ne 0
24 osobni 1 86 ano ano 0
25 osobni 0 74 ano ano 0
27 osobni 0 70 ne ano 0
30 osobni 1 106 ano ano 0
31 osobni 1 85 ne ano 0
32 druzstevni 1 126 ne ano 0
33 druzstevni 0 113 ne ano 0
34 osobni 1 83 ano ano 1
35 osobni 0 72 ne ne 1
38 osobni 0 100 ano ano 0
39 osobni 1 90 ne ano 0

Originalni

. 4 Zemépisna Zemépisna Vzdalenost od
poradi Terasa o a
. ) Sirka délka metra [m]
inzeratu
3 1 50,071562 14,448455 639
0 50,068825 14,480486 878
12 0 50,067198 14,457897 1226
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Originalni

poradi
inzeratu

16 0 50,071692 14,450892 629
17 0 50,070868 14,468641 934
18 0 50,065806 14,458338 1374
21 0 50,068824 14,465118 1062
22 0 50,067098 14,455901 1222
23 0 50,069624 14,47139 1012
24 0 50,067294 14,4648 1222
25 0 50,066934 14,462716 1239
27 0 50,072811 14,467919 755
30 0 50,067934 14,459117 1132
31 0 50,069859 14,471536 985
32 0 50,072 14,4586 694
33 0 50,070676 14,458703 836
34 0 50,068543 14,45074 975
35 0 50,072297 14,443915 565
38 0 50,068877 14,457954 1043
39 0 50,069279 14,451212 898

Originalni text inzeratu

Nabizime k prodeji prostorny, svétly byt 117 m2 o dispozici 3+1 s terasou ve velmi atraktivni, Zadané
lokalité Prahy — VrSovice, ul. Krymska. Byt je po ¢astecné rekonstrukci, nachazi se v prvnim patre ¢inZovniho
domu s novou fasadou. Byt sestava z oddélené kuchyné 16 m2, tfi pokojd (21 m2, 22 m2, 22 m2), predsiné
a chodby (13 m2 a 3 m2), koupelny 4 m2, koupelny s WC 3 m2, WC 1 m2 a svétlé terasy 14 m2 s naprostym
soukromim. Vyska stropu 3 m. V loZnicich jsou nova velka drevéna okna, orientovana do klidné ulice. V
predsini, na chodbé a v kuchyni je dlazba. V pokojich jsou parkety v dobrém udrzovaném stavu a plovouci
podlaha. Ve vétsi koupelné je rohova vana, umyvadlo a novy plynovy kotel. V druhé koupelné je sprchovy
kout, toaleta a bidet. V byté zlistanou velké vestavéné skriné ve dvou loZnicich.K bytu pfindlezi sklep o
vymére 9 m2. V okoli je veskera obc¢anska vybavenost. V bezprostredni blizkosti domu jsou Heroldovy a
Havlickovy sady. V dochazkové vzdalenosti od domu je zastavka tramvaje Krymska. Tramvaji se pohodiné
dostanete na Namésti Miru ( 5 min.)nebo I. P. Pavlova (7 min.). Bezproblémové parkovani pred domem, v
ulici neni modra zéna.PENB zatim nezpracovan, proto uvadime tf. "G". MoZnost financovat hypote¢nim
uvérem, ktery Vam pomUzeme zprostiedkovat. Napiste nebo zavolejte pro dalsi informace a pro sjednani
prohlidky.Spoluprace vitana.

Pfijemny svétly mezonetovy byt 3+kk o velikosti 80,6 m2 se rozklada na 7. a 8. poschodi udrzovaného
bytového domu z roku 1998. Byt se nachazi v architektonicky zajimavém objektu v klidné ¢asti VrSovic,
blizko Kubanského ndmésti, 10 min. od obchodniho centra Edenu. Tento byt na Praze 10 je jediny na této
urovni a obyvatellm poskytuje maximalni soukromi. Ve spodnim poschodi se nachazi obyvaci pokoj s
kuchyriskym koutem, samostatna toaleta a Satna, po tocitém schodisti se rozklada horni patro, na kterém
je jedna loZnice, oteviena pracovna s galerii a svétld koupelna se sprchovym koutem, WC a pfipojka na
pracku. V obou patrech se po celé délce bytu nachazi slunné lodzZie. Pti zafizovani interiéru byly pouzity
kvalitni nad¢asové materialy, které je mozné renovovat. Okna jsou dievéna s izolaénim dvousklem. Soucasti
nemovitosti je podil na soukromé oplocené zahradé pro rezidenty, prostorny sklep blizko parkovaciho
stani, které k bytu patfi. V byté je vlastni elektricky kotel zajistujici vytapéni a 3 ohfivade vody. V byté je
videotelefon a alarm. Ve dvore budovy je k dispozici nabijecka na elektromobil. Vyhled z bytu na prodej je
na jizni stranu smérem do otevieného prostranstvi s mnozstvim zelené. V bezprostfednim sousedstvi domu
najdete plavecky areal Slavia a zimni stadion Eden a dalsi sportovisté, mnozstvi skol a obchodd a obchodni
centrum Eden. Stanice tramvaje Kubanské nameésti je v dochazkové vzdalenosti. Metro linky A - Strasnicka
je jednu zastavku tramvaje. Nedaleko je také vlakova stanice Praha - Vrsovice.
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Nabizime prostorny byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 s malou lodzii o celkové vymére 96 m2
situovany v pfizemi domu zdéné zastavby v zadané lokalité Praha - VrSovice, ul. Minska. Byt prosel
rozsahlou rekonstrukci (2014-2015) se zachovanim putvodnich prvkd, coz mu dava osobité kouzlo - byly
renovovany parkety v pokojich a vstupni a vnitfni dvere vCetné obloZek. Je zde nova kuchynska linka na
miru véetné kvalitnich spotfebicd (plynovy sporak, el. trouba, digestor, mycka, mikrovinka, lednice s
mrazakem), nova koupelna s velkym sprchovym koutem a prackou, nové radiatory s termohlavicemi, nové
Stuky. V chodbé, kuchyni a koupelné snizen strop sadrokartonem se zateplenim a bodovym osvétlenim.
Samoziejmosti jsou nova plastova okna s Zaluziemi a bezpecnostni félii. O vytapéni a ohiev vody se stard
kombinovany plynovy kotel. K dispozici je komora v byté a také sklepni kéje. Byt se prodava véetné
vybaveni (viz foto) a je tedy vhodny i jako investice na dlouhodoby ¢i kratkodoby pronajem.

16

Kompletni prezentaci nemovitosti najdete na www.Moskevska4.cz. Na prodej vam nabizime nadstandardni
byt v ¢&inZovnim domé v ulici Moskevska prazskych Vriovic. Cinzovni d&im z roku 1910 byl navrien slavnym
architektem Osvaldem Polivkou, jeho jedinecny design se snaZili zachovat také pri kompletni rekonstrukci v
roce 2017. Nabizeny byt 3+1, jehoZ soucasti je také balkon, sklep a parkovaci stani se nachazi ve 2.
nadzemnim podlaZzi domu s nové vybudovanym vytahem. Interiér bytu je velkorysy, zahrnuje kuchyn s
jidelnou (26,6 m2) propojené s obyvacim pokojem (24 m2), dohromady tedy tvofi vice nez 50metrovy
prosvétleny celek. V byté pak najdete jesté dvé neprichozi loznice (12,9 m2 a 14,7 m2), jedna z nich je
aktualné vyuZivana jako $atna. Pfistup do téchto pokojl je z pfedsing, stejné tak jako do koupelny s
toaletou nebo na druhou samostatnou toaletu, a také na balkon. Nadstandardni vybaveni bytu se tyka
pouzitych material( i nabytku, kterym je byt vybaven, a ktery je ¢aste¢né také soucasti prodeje. Na
podlahach jsou poloZeny drevéné parkety a velkoformatova dlazba. Nova dfevéna eurookna jsou vybavena
elektricky ovladanymi zavésy. Na zdech jsou bavinéné italské tapety. Bezpecnost bytu je zajisténa
bezpectnostnimi dvermi a zabezpedovacim zafizenim Jablotron. Topeni zajistuje plynovy kotel

Junkers. Vzhledem k vyhodné poloze nemovitosti je snadna dostupnost do centra Prahy a to tramvaji,
kterd je témér pred domem nebo metrem ze stanice Namésti Miru, kam se dostanete za 5 minut tramvaji.
V okoli je spoustu zelené (park Grébovka) i veskera obcanska vybavenost.

17

Zajimava nabidka prostorného prizemniho bytu 3+1 — 81 m2 — Praha 10 — VrSovice — ulice Novorossijska.
Byt v osobnim vlastnictvi je situovany do zdéného cinZzovniho domu s vytahem ve velmi oblibené a
vyhledavané lokalité Vr3ovic. Byt prosel v roce 2014 kompletni rekonstrukci véetné zafizovacich predmétd,
nové koupelny, kuchyné, plastovych oken, dvefi, parket apod. Zdafila vnitfni dispozice zahrnuje obyvaci
pokoj, dvé loZnice, samostatnou kuchyn, prostornou vstupni chodbu a koupelnu s toaletou. Byt je situovan
do snizeného ptizemi, ale vzhledem k okolnimu terénu je vétsi ¢asti plné nadzemni respektive pfizemni. K
bytu nalezi také vlastni sklep. V soucasné chvili je jednotka vedena jako nebytovy prostor, ale probiha
vytvoreni nového Prohlaseni vlastnika a budouci pfepis na bytovou jednotku. Vyborna dopravni
dostupnost, kompletni obCanska vybavenost, vSe v dochazkové vzdalenosti. Vskutku zajimava nabidka
bydleni v zafizeném byté v Zadané lokalité SirsSiho centra Prahy za raciondIni kone¢nou cenu. Nyni
pronajato, v prondjmu Ize i dale pokracovat. Vhodné i jako investice.

18

Byt v osobnim vlastnictvi o velikosti 73 + maly balkon 1.5m2 + sklep 1.5 m. Soucasnd dispozice bytu je 3+kk,
2 samostatné nepruchozi loZnice, obyvaci pokoj a kuchyrisky kout. Je mozné byt upravit na 3+1 / v tomto
pfipadé bude jedna loZnice priichozi /. Byt se nachazi ve 4.patfe cihlového domu s vytahem, situovany je na
vychodni stranu do ulice. Byt je v plivodnim stavu, sklada se z pfedsiné, dvou samostatnych pokoju,
kuchynské linky se vstupem do obyvaciho pokoje, koupelny, samostatné toalety, komory / tu je mozné
vyuZzit jako Satnu anebo o jeji ¢ast zvétsit pokoj /, malinkého balkonu a sklepu. Topeni je Ustfedni, dim ma
vlastni kotelnu. Dim je po renovaci, zbyva pouze zrenovovat predni fasadu domu, ta je planovana cca na
rok 2019. Dim mé i zadni vstup / z této strany je bezbariérovy pfistup / a ve vnitrobloku je velice hezky
feSené détské hristé a ptipadné parkovani / k bytu nepatfi parkovaci stani /. Naklady na fond oprav €ini
2.930.- K¢, byt je volny ihned.
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Byt 3+1(moZnost 4+kk) po kompletni rekonstrukci, 5. patro s vytahem, 2x WC( jedno samostatné),
koupelna s vanou a sprchovym koutem, 3x balkon + bezpecnostni Zaluzie, velké francouzské okno pres cely
pokoj se vstupem na balkon, vlastni plynovy kotel, bezpecnostni dvere, Satna, komora, vestavéné skring,
kuchyniska linka, orientace na V a Z, k bytu vlastni garazové stani ve vedlejSim domé. Byt se nachazi v
cihlovém domé z 50.let, ktery prosel kompletni rekonstrukci. Nova sttech, zatepleni, nové sklepni prostory,
vytah atd..V blizkosti nakupni centrum Eden, skoly, sportovisté a MHD 2 min. od domu.Vhodné i pro rodiny
s détmi. Dobra obc¢anska vybavenost.

22

Zprostiedkujeme Vam prodej bytu 3+1, 64 m? s balkonem ve 4. patfe &inZovniho domu na Praze 10 ve
Vrsovicich. Byt byl pdvodné 2+1, jedna mistnost je rozdélena na dvé. Tyto dva pokoje jsou orientovany do
ulice, loZnice s komorou a kuchyni do vnitrobloku. Kuchyri ma balkon 2 m2. K bytu patfi sklepni koje o
velikosti 3 m2. Koupelna je s vanou, samostatné WC. Plovouci podlahy jsou v pokojich, pod nimi original
parkety. V kuchyni linoleum. Topeni plynové. V byté je nova elektrika. Mésic¢ni poplatky cca 5.000,-K¢
véetné energii. V pristim roce se planuje vystavba vytahu a rekonstrukce oken. Ev. ¢islo: 26467.

23

Exkluzivné nabizime k prodeji nddherné a velmi nakladné zrekonstruovany byt v osobnim vlastnictvi, o
dispozici 3+kk s balkonem a vymére 63m2, ktery je situovany ve 2. patre, v cihlovém domé s vytahem, v
ulici Jerevanska, v Praze 10 - VrSovicich. Dispozice bytu - prostorna hala (12m2) se vstupy do jednotlivych
obytnych mistnosti a koupelny, obyvaci pokoj (20m2) s kuchyriskou linkou a vstupem na balkon a loZnice,
loZnice (15m2) se vstupem do koupelny, détsky pokoj (11m2) a koupelna (7m2) s vanou v¢. sklenéné
zastény, umyvadlem a WC a balkon (2,5m2). Byt prosel kompletni, nakladnou a luxusni rekonstrukci -
kompletné nové rozvody el., vody a odpadd, nové stuky a malba, nové rozvody topeni v médi v¢. novych
radiator(, podlahové krytiny - ve vSech obytnych mistnostech jsou dubové parkety, v chodbé pfirodni
marmoleum a v koupelné velkoformatova dlazba, nadstandartni bezfalcové dvefe Topaz od zn. Lignis o
vysce 220cm v¢. klik od vyrobce M&amp;T, sanitarni technika (vana, umyvadlo a WC) od znacky Villeroy
&amp; Boch, zasuvky a vypinace zn. Niko, v obyvacim pokoji a v loZnici LED osvétleni na dalkové ovladani,
atd. V obyvacim pokoiji je situovana kuchyrska linka némecké vyroby v provedeni bily lesk, bez dchytek vc.
vestavnych spotfebicu zn. Electrolux - horkovzdusna trouba, indukéni varna deska, mycka nadobi, vestavna
lednice s mrazakem a designova digestor od renomovaného vyrobce Elica, kuchyrsky drez v¢. baterie zn.
Franke. Orientace vSech obytnych mistnosti je na jihozapad. V okoli domu je kompletni ob¢anska
vybavenost - $kola, $kolka, obchodni centrum Eden, obchody, restaurace, zastdvka MHD je 100m od domu.
Byt je mozZno financovat hypotékou - zdarma zafidi nds financni specialista!

24

Prodej pfijemného slunného bytu 3 + 1 o celkové vymére 86 m2 s Uzasnym vyhledem v nejvyssim (10. NP)
patfe domu v samém srdci Prahy 10- Vr3ovicich.Byt je velmi vzdusny a piekvapivé klidny. Ma idedIni
orientaci na jihozapad a jihovychod. Disponuje dvéma prostornymi lodziemi (celkem 14 m2), kazda na
opacnou svétovu stranu- s dechberoucim vyhledem na Prahu. Dvé prostorné loZznice ( 2x 16,3 m2) , vstupni
chodba s dostatkem prostoru pro vestavéné skriné, obyvaci pokoj lehce propojitelny s kuchyni (celkem 30
m2), komora a prakticka ulozna $atna pfimo v byté. Vse perfektné udrzovany, plivodni stav.Dim je po
celkové revitalizaci, zatepleni, zrekonstruované chodby, nové schranky, pfistupy na Cip.Vlastni sklep v
suterénu domu, bezproblémové SVJ. Tramvajova zastavka pouze par krokl od domu, v misté je veskera
obcanska vybavenost. Parkovani a détska hristé pred domem. V ulici je dostatek vzrostlé zelené. Centrum
Eden 2 min pésky.Bydleni pro klienty, ktefi chtéji mit na osah viechny vyhody velkomésta, zaroven si viak
uZivat klid "nad Prahou”.
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Nabizime k prodeji pékny zrekonstruovany byt 3+kk o velikosti 74m2, v Praze 10 Vr3ovicich. Byt se nachazi
v 6. podlaZi panelového domu. Plvodné byl byt dispozi¢né fesen jako 3+1. V byté je obyvaci pokoj a velka
kuchyn s kuchyriskou linkou, sporakem, myckou, troubou a americkou lednici. Dale jsou v byté k dispozici
dvé stejné velké loZnice. V prostorné chodbé najdeme koupelnu se sprchovym koutem, prackou a WC. Byt
ma dvé lodzie, jedna ma vstup z obyvaciho pokoje a druha z loZnice. V predsini je zabudovana satni skiin. K
bytu nalezi sklep. V celém domé byla provedena kompletni rekonstrukce v r. 2011, byly zde provedeny
nové rozvody elektfiny, zatepleni a oprava stfechy a vytahu. Diky zatepleni jsou tak v byté minimalni
naklady na vytapéni. Misto se nachazi v klidné ¢asti, ale zarovernn ma vybornou dostupnost do centra mésta.
Cesta tramvaji trva 15 minut (10 min. na metro Namésti Miru). Je zde veskera obcanska vybavenost, cca 5
min. pésky je obchodni centrum Eden a sportovisté Slavie. V pfipadé zajmu prosim kontaktujte naseho
maklére.

27

nabizime mozZnost koupé bytové jednotky, situované do klidné;jsi ¢asti centra/VrSovice/ul.Konopistska,
druhé patro bez vytahu. V bezprostfednim okoli Skola i Skolka, détsky lékaF, posta, areal Vinohradska
nemocnice, nakupni centrum Eden, sportovni stadion i plavecky bazén a mnohé dalsi. Veskera obcanska

a sjednani prohlidky, kontaktujte maklére nabidky.

30

Nabizime k prodeji prostorny, luxusni byt v cihlovém domé piimo na namésti Svatopluka Cecha, s
nadhernym vyhledem na celé namésti s dominantou kostela svatého Vaclava (vyznamna stavba z roku
1930 od znamého architekta Josefa Gocara). Ze stejného roku pochazii dlim, ve kterém se nachazi
nabizeny byt. Dim nese znaky rondokubismu z Gocarovského obdobi. Traduje se, Ze byt si zamyslel
ponechat slavny architekt jako svij atelier a to nejen kvili jeho velikosti ale zejména diky jeho jedine¢né
poloze, ze které je nejlepsi vyhled na celé ndmésti i na dominujici kostel. Blizsi informace k nabidce bytu
naleznete v samostatné webové prezentaci bytu na www.bytvrsovice.cz. Byt prosel kompletni prestavbou,
je prakticky cely nové postaven a vybaven. V celém byté je podlahové vytapéni a centralni klimatizace,
vsechna svétla jsou LED. Podlahy jsou zcela nové, véetné podloZi, krytinu tvofi vinyl, v koupelné a lodzZii
dlazba. Okna jsou nova $paletova (dim je v pamatkové zéné). Prostorny obyvaci pokoj je propojen s
kuchyrniskym koutem a je zde i misto na velky jidelni stdl. Kuchyrsky kout je vybaven kuchyriskou linkou do
U, vCetné spotrebicl (elektricka trouba, mikrovinna trouba, indukéni varna deska, digestor). Veskeré dvere
i zarubné jsou nové. Ovladani vstupnich dvefi do domu je pomoci videotelefonu. V byté se myslelo i na
ulozné prostory. Byt ma komoru, v predsini je pod ¢asti stropu umistén Ulozny prostor. Dalsi UloZny prostor
tvofi vestavéné skriné v loZnici a Satné (ta je nyni vyuZivana jako pracovni kout) a mnoho Ulozného prostoru
je i ve vestavéné kuchynské lince. K bytu dale nélezi sklep. O vytapéni bytu a ohfev vody se stara plynovy
kotel, ktery je umistén spolu s prackou a susickou ve vestavéné skfini (nice) v predsini bytu. V prostorné
koupelné s oknem se nachazi vitiva vana, otopny Zebfik, dvé umyvadla a koupelnovy nabytek. Samostatné
WC ma pfirozené osvétleni zajisténé oknem, zavésnou misu, umyvadlo a bidetovou sprsku. LodZie je
zasklena a pfipomina spis mensi salonek. Byt je umistén do posledniho obytného patra, coz? zajistuje
prakticky neruseny vyhled, nad bytem uz je pida. Z obyvaciho pokoje a jedné loznice (détského pokoje) je
vyhled na namésti, z loZnice a lodZie je vyhled do vnitrobloku. Velkou vyhodou bytu jsou plnohodnotné
(nepodkrovni) pokoje, které umoznuji maximalni vyuZiti plochy bytu a daji se i Iépe zafidit. Byt se nachazi
ve velmi zajimavé lokalité VrSovic s vybornou ob¢anskou vybavenosti. Hned u domu je zastavka tramvaje, v
blizkosti mnoZstvi obchtdk( a restauraci. V parku na namésti vedle kostela se nachazeji détska hristé av
parku je i hodné mist k pfijemnému posezeni. Dalsim blizkym parkem jsou Heroldovy sady a Grébovka. V
pési dostupnosti je ndkupni centrum Eden a 3 zastavky tramvaji plavecky, zimni a fotbalovy stadion EDEN.
V blizkosti domu je i Gymnazium Pfipotocni a Vinohradska nemocnice. Vice na www.bytvrsovice.cz.
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Nabizime k prodeji byt 3+1 v OV o rozloze 85m2, ktery se nachazi v 5.NP (s vytahem) cihlového bytového
domu z 50tych let na VrSovické ulici mezi OC Eden a Kubanskym naméstim.Byt ma 3 velké, neprichozi
pokoje orientované na jih a kuchyn smérujici na zapad. WC je stavebné oddélené od koupelny. V prostorné
chodbé a v obou loZnicich jsou vestavéné skiiné, které jsou stejné jako kuchyriska linka v¢. integrovanych
spotrebicl soucasti bytu a zahrnuty v cené.Majitel proved| pred 4 roky zdarilou a v detailech velmi precizné
provedenou rekonstrukci, zahrnujici  bytové rozvody elekt¥iny, vody a odpadd, vyménu radiatord UT,
opravu parketovych krytin v pokojich, nové keramické podlahy v ostatnich ¢astech bytu, nové stuky, novou
koupelnu a WC v¢. kvalitnich zatizovacich pfedmétd, nové vchodové bezpecnostni dvefe, nové interiérové
dvere a oblozkové zarubné z masivniho dieva a novou kuchyn se spotiebici a vestavéné skiiné.Byt je velmi
svétly a prostorny, vkusné vybaveny ve stfizlivém skandinavském stylu, bez jakychkoliv nutnych investic.
Veskera obcanska vybavenost v dochazkové vzdalenosti, pfed domem zast. tramvaje, metro Strasnicka
nebo Zelivského do 5 minut.V domé je fungujici SVJ, v poslednich letech probéhla vyména vytahu a
rekonstrukce domovnich rozvodu elektriny, plastova okna jsou stard cca 8 let. SVJ nema pUjcky av
soucasné dobé je vypsano vybérové fizeni na rekonstrukci stfechy a zatepleni fasddy objektu. Vice
informaci Vam rad poskytnu po telefonu nebo osobné na prohlidce.

32

K prodeji v historické rezidenéni zastavbé v Prahy 10 - VrSovic, velmi dobfe dispozi¢né feseny byt 3+1's
halou, je svétly a slunny. Dispozice apartmanu nabizi vétsi predsin se vstupem do kuchyné a do dvou komor
(technické zazemi ) a do haly, z které je vstup do obyvaciho pokoje a obou loZnic, do koupelny s WC. Byt je
po rekonstrukci, Spaletova okna a repasované plvodni dievéné dvefe s mosaznym kovanim.Cely diim
prosel renovaci (nova stfecha, vytah, stoupacky, fasada).V soucasné chvili je druzstevni, ale do dvou let
maximalné bude v osobnim vlastnictvi.V dosahu veskera obcanska vybavenost - skoly, obchody, restaurace
a kavarny. Jedna se o bydleni v klidné casti ulice, parkovani pred domem. Velmi dobré spojeni do centra i
na trasy metra A,C.

33

Svétly byt 3+kk o rozloze 113m2 se nachazi ve 2.patfe krasného cihlového domu z roku 1903 s vytahem v
zadané rezidenéni lokalité na rozhrani Vinohrad a Vrsovic v blizkosti Heroldovych sadu. Velkou vyhodou je
plvodni stav bytu, ktery budoucim majiteldim nabizi moznost unikatni rekonstrukce podle svych

predstav. DUm je po kompletni rekonstrukci. Byl vybudovan zcela novy vytah, nova strecha,
zrekonstruovana fasdda, sité v médi, plastové stoupacky. Chodby a spole¢né prostory byly také komlpletné
rekonstruovany, avsak se zachovanim historickych prvkd. V byté jsou plvodni dobova okna a zachovalé
parkety. Vysoké stropy. Obyvaci pokoj 30,2m2 je atypicky se zaoblenou sténou. Dalsi 2 pokoje maji rozlohu
26,4m2 a 22m2. Kuchyné je prichozi o rozloze 12m2. Toaleta je samostatnd. V byté je komora (3atna).
Svétlik nabizi moznost umisténi klimatizace. K dispozici je sklep. Veskera ob¢anska vybavenost je v misté.
Skoly, $kolky, obchody, restaurace, kavarny. Vyborna dostupnost do centra Prahy. V souc¢asné dobé je byt
druzstevni. Financovani je mozné z vlastnich zdroji nebo hypotékou se zastavou jiné nemovitosti. Neplatite
dan z nabyti. Investicni pfileZitost v historické ¢asti Prahy. Pro informaci o cené nas, prosim, kontaktujte.
Doporucujeme prohlidku.

34

Exkluzivné nabizime prodej svétlého bytu 3+kk o plose 83,1 m2 + balkon 3 m2 situovaného v 6. patie
bytového domu z roku 2003 s vytahem v klidné ulici u parku Havlickovy sady na hranici Prahy 2 - Vinohrady
a Prahy 10 - Vrsovice. Tramvajové zastavky Nadrazi VrSovice a Ruska jsou vzdaleny rlznymi sméry 3 minuty
chlize od domu. Byt se sklada ze vstupni haly, prostorného jizné orientovaného obyvaciho pokoje s plné
vybavenou kuchyriskou linkou a barovym pultem, 2 loZnic se spole¢nym balkonem, koupelny s rohovou
vanou, umyvadlem a pripojkou na pracku a samostatné toalety.Na podlaze v obyvacim pokoji je plovouci
podlaha, v chodbé a koupelné je dlazba a v loZnicich jsou koberce. Topeni je centralni. K bytu patfi
parkovaci stani na zakladaci v podzemni garazi domu a komora o plose 3,9 m2.
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Prodej krasného nadstandardné rekonstruovaného apartmanu o dispozici 3+kk se dvéma koupelnami a
parkovacim stanim ve vyhledavané lokalité prazskych Vinohrad v ulici Francouzska. Tento moderni
aparmtan o celkové vymére 72 m2 se nachazi ve 3. patre cihlového domu s vytahem. V jednotce byl kladen
velky ddraz na design a cely apartman je precizné promyslen od vestavénych skfini az po drevéné podlahy,
drevéna Spaletova okna, dfevéné interiérové dvere. Obyvaci pokoj je propojen s moderni kuchyriskou
linkou s vestavénymi spotrebici. V byté jsou dvé koupelny. Hlavni s vanou, dvéma umyvadly, toaletou a
mistem pro pracku a susicku pradla, druha, ktera je umisténa ve svétlé loZnici orientované do vnitrobloku
je zafizena prostornym sprchovym koutem a toaletou. Obé loZnice jsou samostatné a neprlichozi. Dim je
Cisty a v perfektnim stavu po rekontsrukci. Nabizime moZnost pfijmeného bydleni v blizkosti park( a
kavaren se skvélou dostupnosti do centra mésta.

38

Nabizime Vam pékny a udrzovany byt po rekonstrukci 3+1 100 m2 s balkonem 4 m2 ve 2. NP historického
domu nedaleko centra. Okna obyvaciho pokoje s balkonem jsou orientovéany do ulice s vyhledem na
namésti Svatopluka Cecha, okna loZnice a kuchyné do klidného vnitro-bloku, orientace na zapad a na
vychod, pokoje jsou neprtichozi. V byté je velka pfedsin, komora 2,5 m2 a patfi k nému 2 sklepni koje
dohromady cca 3 m2. Byt leZi v klidné lokalité v blizkosti parkd a v dostupné vzdalenosti do centra a
vybornou dopravni dostupnosti do centra (zastévka tramvaje Cechovo ndm. - 100 m.). V pési dostupnosti
taktéz OC Eden a OC Fléra. Parkovani je mozno v blizkosti domu . TaktéZ nespocet restauraci a dalSiho
obcanského vybaveni v okoli. Nizké mésicni poplatky . Doporucuji prohlidku.
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Nabizime Vam k prodeji prostorny byt v osobnim vlastnictvi dispozi¢né reseny jako 3+1 o celkové rozloze
90m2, ktery je umistén v 5. nadzemnim podlazi cihlového domu v ulici Smolenska ve VrSovicich na Praze
10. P¥i vstupu do bytu se nachazi dobre resena predsirika z niz se vchazi do ostatnich ¢asti bytu - dvou
neprichozich pokoju, obyvaciho pokoje s kuchyni a do koupelny a WC. Byt je v pdvodnim, ale velmi
zachovalém stavu. Nachazi se zde zdéné jadro, drevéna okna, podlahové krytiny jsou v kombinaci parket a
plovoucich podlah, elektroinstalace je vedena v hliniku. K bytu naleZi sklepni kdje. Samostatny dim je v
dobré kondici, kdy v roce 2014 byl instalovan novy osobni vytah, v roce 2017 nova stfecha. V tésné blizkosti
nemovitosti se nachazi spousty atraktivnich mist. MGzete zde najit krasny VrSovicky zamecek, ktery je
soudasti Heroldovych sadii, ndmésti Svatopluka Cecha s kostelem Sv. Vaclava, v okoli najdete détska hFisté,
zimni stadion, tenisovou halu a spousty dalsiho. Velmi zajimavym a populdrnim mistem jsou Havlickovy
sady, téZ znamé jako Grébovka. Dalsim benefitem tohoto bytu je vyborna dostupnost do centra Prahy.
Nedaleko se nachazeji tramvajové i autobusové zastavky, metro je vzdalené jen nékolik malo minut.
Nemovitost je tedy velmi dobfe situovana. Muzete aktivné sportovat, vyuzit pfilehlych zelenych parkl k
relaxaci a odpocinku a ocenit i velmi pékny pohled z 5 podlazi do ptilehlého okoli.
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