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IT jako efektivni nastroj pri investovani do nemovitosti

Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva informacnimi technologiemi, které ptsobi na trh
s nemovitostmi. Cilem bylo zhodnotit, jestli jsou tyto technologie efektivni a jak uzivatelim
pomahaji. Vybranou IT sluzbou byla ta, ktera pomaha odhadnout trzni cenu nemovitosti. Tato
sluzba se v online prostiedi nazyva cenova mapa. Na zaklad¢ vicekriterialni analyzy prvkd,
bodovou metodou s vahami byla stanovena ta uzivatelsky nejpiistupnéjsi sluzba. V dalsi casti
byly odhady téchto online sluzeb porovnany s odbornym odhadem realitniho makléfe na dvou
rozdilnych prikladech nemovitosti, se kterymi se mohou lidé na trhu s nemovitostmi setkat.
Z vysledki tohoto zkoumani jsou stanovena doporuceni, jakou sluzbu by méli v ptipadé
zajmu o zji$téni trzni ceny V navaznosti na typ nemovitosti vyuzit. V zavére¢né ¢asti prace
jsou porovnany vysledky piipadové studie a pravé odhadnutych trznich cen. Cilem piipadové
studie bylo zjistit, zdali maji lidé piehled o cenach nemovitosti a jejich ochotu investovat do

nich své prostiedky.

Klicova slova: IT, informac¢ni technologie, trh snemovitostmi, realitni trh, investice,

nemovitosti, realitni kancelafe, realitni webové portaly, cenové mapy, ceny, trzni ceny



IT like an effective instrument to invest in real estate

Abstract

This diploma thesis examines information technologies that affect the real estate market. The
main aim was to evaluate these technologies and whether they are effective and how it can
help potential users. The selected IT service was the one that helps to estimate the market
price of real estate. This service is called a price map. The multi-criteria analysis of elements,
specifically point method with weights, was determined the most user-friendly service. In the
next section the estimates of the services were compared with the experienced opinion of the
real estate broker on two different examples of real estate. Recommendations made based on
the result of this research show which services customers should use to learn the real market
price determined on the type of real estate. The results of a questionnaire survey and
estimated market prices are compared in the final part of the diploma thesis. The aim of the
questionnaire survey was to find out if people have a right estimation of real estate prices, and

secondly, detect their willingness to invest their money in said estate.

Keywords: IT, Information Technology, Real estate market, Investment, Real estate, Real

estate agencies, market, web real estate portal, prize map, prizes, market prices
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1 Uvod

Nemovitosti jsou véc, kterd lidem ptfipadd naprosto bézna a vlastné se nad ni ani
nepozastavuji, dokud ve vétSinu pfipadi nezacnou ftesit vlastni bydleni. Mtze to byt koupé
vlastniho bydleni, bydleni v pronajmu, nebo tfeba nakup pozemku. Nemovitosti funguji
V trznim prostiedi, které se neustale vyviji a méni. I kdyz v souc¢asné pandemické situaci neni
diskuse o trhu s nemovitostmi tak Casta jako diive, tak je stale velmi aktualnim tématem.
Hlavnim diivodem jsou polemiky 0 tzv. realitnich ¢i cenovych bublinidch. Tedy neustaly rtst
cen nemovitosti, Které se pro nékteré skupiny obyvatel stavaji nedosazitelnymi. Tato
diplomova prace se zabyva aktudlnim tématem a konkrétné¢ se zaméfuje na stanoveni cen
nemovitosti pomoci internetovych technologii. Tyto technologie maji jiz v tomto segmentu,
tedy v prostfedi nemovitosti nezastupitelnou roli. Cena nemovitosti je komplexni téma, které
u odborniki stoji tisice korun. Tato prace se snazi zmapovat voln¢ dostupné online sluzby,

které se snazi tuto trzni cenu stanovit a ovétit zda se daji povazovat za relevantni €i ne.

V teoretické ¢asti prace je detailné popsan trh jako takovy. Jaké na néj ptsobi vlivy a co jej
utvati z mikroekonomického hlediska. Jelikoz se diplomova prace zabyva ptevazné cenami,
tak je zde popsan vznik cen a jaké vlivy ji ovlivituji. V teoretickych vychodiscich je popsan
zakon nabidky a poptavky, ktery je zasazen do realného prostiedi trhu s nemovitostmi. Je zde
popsano, jak je utvafena a stimulovana nabidkova ktivka trhu s nemovitostmi a na druhé
strané co tvofi a ovliviiuje poptavku na trhu s nemovitostmi. V dalsi ¢asti teoretické ¢asti jsou
popsany zakladni charakteristické prvky, které jsou spjaté s realitnim trhem. Je zde popsano,
co to nemovitosti vlastné jsou a jak je definuje zakon. Nejde pouze o definici nemovitosti jako
takovych, ale také jejich podrobné kategorizovani. Nasledné jsou popsany dalsi dilezité
prvky, které jsou dulezité jako katastr nemovitosti, ktery je nezbytnou soucasti obchodovani
s nemovitostmi a jejich vlastnictvim. Dale to jsou také realitni kancelafe, které
zprosttedkovavaji obchody s nemovitostmi. Je zde popsana jejich funkce a jejich zastoupeni
na trhu. V nasledujici ¢asti teoretickych vychodisek jsou popsany makroekonomické prvky,
které na trh plisobi. At je to vliv statu a jeho danové politiky az po stavebni fizeni. Také je
popsan vliv centralni banky a jakym zptisobem na trh s nemovitostmi ptsobi. V zavérecné
Casti teoretické Casti jsou popsany internetové technologie, které se v digitalni dobé staly
nedilnou soucasti trhu s nemovitostmi. Je popsano fungovani realitnich kancelafi
Vv internetovém prostiedi a jejich navaznost na inzertni portaly, které stoji za drtivou vétSinou

prodanych nemovitosti. Je to hlavni misto, kde se stfetava nabidka (v podob¢ majitell, nebo
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realitnich kancelafi) s poptavkou (kupujicich). Nasledné je popsano fungovani cenovych map,
tedy sluzeb, které pomahaji s ur¢ovanim nebo odhadem trznich cen nemovitosti. Ty jsou

hlavnim tématem této prace.

V praktické casti této diplomové prace jsou popsany vybrané internetové sluzby, které
nabizeji online odhad nemovitosti. Jsou sledovany jejich atributy, které piisobi na zakaznika,
ktery se je chysta vyuzit. Tyto atributy jsou naptiklad nutnost registrace, piehlednost, cena,
zdroje dat, aktualnost dat atd... Tyto informace jsou nasledné podrobeny vicekriterialni
analyze prvki, bodovou metodou s vahami. Na jejim zakladé lze urcit nejlepsi variantu ze
zkoumanych sluzeb. V dalsi casti je zkoumana presnost samotného odhadu trzni ceny
nemovitosti. Bude nutné tyto sluzby rozd¢lit na zakladé jejich funk¢nosti, protoze ne vSechny
poskytuji ceny pro specificky typy nemovitosti. Tyto odhady jsou porovnany s odbornym
nazorem realitniho makléte. Z tohoto porovnani vzejde cenova sluzba s nepiesnéjSim
odhadem. Nasledné budou obé zkoumané oblasti komparovany a na jejich zakladé vznikne
doporuceni, kterd sluzba je nejvice pfistupnd uzivateli a zaroveit ma velmi presny odhad.
V posledni ¢asti prace jsou zjisténé odhadnuté hodnoty porovnany s trznim odhadem. Trzni

odhad je vytvoren na zakladé ptipadové studie.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem prace je zjistit, jaky maji pfinos informac¢ni technologie jakozto hlavni nastroj
pii investovani do nemovitosti. Mezi dil¢i cile prace patii analyza volné dostupnych IT
nastrojii na odhadnuti ceny nemovitosti ¢i pozemkl. Pii ziskdni dat z voln¢ dostupnych
nastroju je autor prace porovna s daty, ke kterym maji pfistup realitni kancelafe nebo s jejich
odbornym odhadem. VSechny tyto ziskana data budou nasledné porovnana s konkrétnimi

trznimi daty, ktera budou ziskana ve vybrané lokalité.

2.2 Metodika

Metodika diplomové prace vychazi z analyzy odborné literatury, publikaci a informacnich
zdroju v dané problematice. Pfi hledani teoretickych vychodisek je pouzita odborna literatura
a publikace z oblasti trhu s nemovitostmi, ekonomie, makroekonomie a v neposledni fadé
z oboru informacnich technologii. V nasledujici praktické ¢asti dojde k analyze informacnich
technologii, které mohou pomoci pfi investici do nemovitosti, nebo stanoveni jeji ceny.
Nésledné dojde k porovnani dat ziskanych z IT zdroji a jejich porovnani s daty, které
poskytne odbornik z realitni kancelafe. Soubor téchto dat bude porovnan s daty, ktera budou
ziskana ve vybrané lokalité. Jejich porovnani bude pomoci vicekriterialni analyzy prvku,
bodovou metodou s vahami, ktera urci, jaka metoda je za danych okolnosti nejvice efektivni.
V zavéru prace budou tyto vysledky fadné interpretovany a na jejich zédklad€ budou stanovena

doporuceni.
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3 Teoreticka vychodiska

V této kapitole se bude autor prace zabyvat teoretickymi vychodisky dané problematiky.
Konkrétné budou popisovany charakteristiky trhu s nemovitostmi a vymezeni jeho zakladnich
pojmtl. Nasledné bude trh nemovitostmi popsan s ohledem na ekonomické prostiedi Ceské
republiky a vlivy které na n¢j pusobi. Nasledn¢ budou popsany informacni technologie, které

na trh s nemovitostmi pasobi, nebo jsou na n¢j navazany.

3.1 Charakteristika trhu nemovitosti

Na zacatku je nutné definovat, co je to trh. ,, Trh je oblast ekonomiky, ve které dochazi
kK vymeéne cinnosti mezi jednotlivymi ekonomickymi subjekty prostiednictvim smény zboZi.
Sménu zprostredkovavaji penize. Na trhu se stietdvaji kupci a prodavaci, aby prostiednictvim
penéz smenili své vyrobky a sluzby. Takovéto vyrobky a sluzby oznacujeme jako zbozi.
Charakteristickym znakem zboZi je, zZe bylo vyrobeno pro smenu. Vztah mezi vyrobcem zbozi a
jeho spotiebitelem zprostiedkovava trh.” [1] Na zakladé této definice lze uréit, ze v tomto
konkrétnim ptipadé¢ bude jako zbozi figurovat nemovitost ¢i pozemek. Zatim je na trhu
uréeno, co bude obchodovano (tedy nemovitost). Na druhé strané smény v nejvétsi mozné
mife stoji penize (velmi vyjime¢né dochazi ke sméné€ nemovitosti za jinou apod.). Nyni je
tiecba zjistit, za kolik penéz, tedy za jakou relativni cenu je nemovitost mozno sménit.
Relativni cena je dle Macakové definovana takto: , Pojem relativni cena zdiraznuje
skutecnost, Ze cena porovndvd hodnotu riuznych zbozi navzajem.“ [1] A dale pokracuje:
,Nevime totiz, co urcuje velikost sménné hodnoty, respektive vysi ceny. Dulezité je, ze
mechanismy, které utvdireji sménnou hodnotu a cenu, pisobi Zivelné bez ohledu na to, zda
byly védci spravné pochopeny a popsdny. Jejich ,,zahadnost* nebrani trznimu mechanismu,

aby fungoval a plnil své ukoly.* [1]

Trznim mechanismem, ktery nam ur¢uje cenu, rozumime zakon nabidky a poptavky. Na jedné
stran¢ Stojici nabidka, ktera uréuje kolik statkii (v tomto konkrétnim piikladé nemovitosti) je
na trhu k dispozici a za jakou cenu. Na druhé strané stoji poptavka. Poptavka ukazuje, kolik je
kupujici ochoten zaplatit za urc¢ité mnozstvi statkti (nemovitosti). Ke stanoveni optimalni

(rovnovazné ceny) dochazi pii propojeni nabidky s poptavkou, konkrétné k jejimu piekiizeni.
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Obrazek 1 - Trzni rovnovaha
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak 1ze vidét na obrazku 1 v misté, kde se kiizi nabidka s poptavkou vznika trzni rovnovaha.
Uréuje nam piesnou cenu za urCité mnozstvi statki. To je ovSem idealni ptipad. Ve
skute¢nosti se trzni rovnovaha stale méni a téméf nikdy neni idealni. Specialné na trhu
s nemovitostmi. Podle vyjadfeni zakladatele webového portalu Cenovamapa.org Milana
Rocka je situace nasledujici: ,, Kdyz porovndme ceny nemovitosti s piijmy, pak jsou v Cesku
vitheC nejhiire dostupné byty v celé Evropé a nizky se dal rozeviraji. Dostali jsme se do
situace, kdy bydleni v Praze je extrémné drahé a je nedostupné. To miize do budoucna vytvorit
celospolecensky problém, ktery miize vyustit v odliv mladych lidi pry¢ z Prahy. Podle mé to
neni udrzitelna budoucnost, ale v Praze jsme v urcité pasti, ze které neni jednoducha cesta
ven." [2] Za poslednich 10 let stoupla cena nemovitosti v Praze piiblizné o 75 % (dle CSU) a
ani v soucasné ekonomické situaci, ktera je zasazena pandemii nemoci Covid-19 se situace

nezlepsuje. Divodu k ristu cen nemovitosti je nékolik.

Prvnim divodem je pomald vystavba a stim spojena nizka nabidka, ktera Sponuje cenu
vysoko. ,,Nabidka na nemovitostnim trhu je z obecného pohledu tazena zejména ziskovosti
stavebniho odveétvi a je povazovana v krdatkém obdobi za strnulou (viz napr. Poterba, 1984).
Trh s byty byva casto clenén na dva segmenty: (i) segment existujicich bytii s neelastickou

nabidkou, na kterém je urcena cena a (ii) segment vystavby novych byti, kde cena urcuje
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rozsah nové vystavby. Jako aproximaci nabidky na trhu stavajicich byt lze pouzit miru
nasyceni bytovych potreb (pocet bytit na 1000 obyvatel), respektive jeji dynamiku (pocet nové
dokoncenych bytit). Vyssi mira naSyceni bytovych potreb by pritom méla vést za jinak
nezmenénych podminek k nizsim tlakiim na rist cen byti.” [14] JenZe v prostiedi Ceské
republiky témét nemize dojit k nasyceni bytovych potieb, protoze velmi vazne vystavba
novych domu a byti. Hlavnim diivodem je piedevsim délka stavebniho fizeni. Podle Svétové
banky jsme v roce 2020 byli v podminkach pro vyfizeni stavebniho povoleni na 157. misté.
To je na trovni Hondurasu, nebo Kamerunu. [3] Dle Ministerstva pro mistni rozvoj je
primérma délka stavebniho Fizeni 5,4 roku v celé Ceské republice. Dle mluvéi developerské
spole¢nosti Central Group Michaely Tomaskové je situace piedev§im v Praze daleko
katastrofalngjsi. Vyjadiila se takto: ,, Analytici Svetové banky zkoumaji pouze délku
povolovaciho Fizeni definovanou zdkonem. Ve skutecnosti je to mnohem déle. Napriklad v

Praze je casté, ze povoleni stavby bézného bytového domu trva deset i vice let. [4]

Na druhé strané stoji vysoka poptavka. ,.,Poptivka po nemovitostech je determinovana
zejména disponibilnim prijmem domdcnosti, jehoz hlavni sloZku tvori mzdy. Ty oviliviuji jak
kumulaci uspor a bohatstvi domacnosti, tak dostupnost a rizikovost uveru na bydleni. Z
ostatnich faktorit trhu prdace miize ceny nemovitosti ovliviiovat mira nezaméstnanosti, mira
ekonomické aktivity obyvatelstva a pocet Volnych pracovnich mist. Tyto faktory piisobi na
ceny nemovitosti bud’ primo pres disponibilni prijmy domdcnosti (nizsi nezaméstnanost a
VY$Si mira ekonomické aktivity obyvatelstva znamena pri dané mzde vyssi disponibilni diichod
domacnosti), nebo neprimo prostrednictvim mobility pracovni sily (stéhovani za praci). S
vyjimkou nezaméstnanosti by rust faktori trhu prace mél vést k ristu cen bytii.** [14] Lze ¥ici,
ze S vybornou ekonomickou situaci, ktera panovala v poslednich letech, rostl disponibilni
ptijem doméacnosti a spolu s nim i poptavka po nemovitostech. Dal§im faktorem je st€éhovani
se za praci a to predev§im do Prahy, kde chce kazdym rokem bydlet vice a vice lidi. Dle
analyzy Jana Boruta ze srovnavace realitnich makléia FérMakléfi.cz by k nasyceni poptavky
bylo potieba v Praze vybudovat cca 10 000 byt roéné. Dle CSU bylo v roce 2019 dokonéeno
6 002 bytl a to bylo 13,5 % narust oproti roku 2018. Poptavka je siln€ nenasycena a jelikoz
nemovitost je ze své podstaty nezbytnym statkem, tak nelze piedpokladat, Zze by poptavka
zacala klesat. Dalsim divodem je oteviena ekonomika a volny pohyb kapitalu. Diky nému
proudi predev§im do Prahy kapital ze zahranici, protoze pro investory ze zahrani¢i je cena

stale relativné mala, ale s velkym potencialnim vynosem.
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3.2 Zakladni pojmy trhu s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi je velmi komplexni a provazany, proto je nutné si pro lepsi pochopeni
vymezit alespon n¢kolik zakladnich pojmii, které pomohou se v této oblasti 1épe orientovat.
Nemovitost je pojem, ktery je jasné specifikovan a popsan zakonem Ceské republiky a zni
takto: ,, § 498 Nemovité a movité véci: (1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdava k nim, a prava, Kterd za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na mist0 bez porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovita.
(2) Veskeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité. [5]
Zakon tedy jasné vymezuje véc nemovitou. Pokud cokoliv nespada pod tuto definici stava se
véci movitou. Zajimavosti je navrat ke Staré fimskopravni zasadé ,,superficies solo cedit*,
ktera znamena, Ze stavba se stava soucasti pozemKku. Pro lepsi orientaci je mozné si nemovité
véci rozdélit do dalsich kategorii: [6]

a) pozemky;

b) podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim;

C) vécnd prava k pozemkiim a k podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym urcenim;

d) prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdakon;

e) predmety, o kterych jiny prdvni predpis stanovi, Ze nejsou soucdsti pozemku a které

nejsou prenositelné bez naruseni jejich podstaty;

f) bytové jednotky;

Q) nékteré stavby spojené se zemi pevnym zdkladem;

h) inzenyrské site;

i) docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku.

Hlavni kategorie, které je tieba si popsat s ohledem na praktickou ¢ast jsou pozemky a bytové
jednotky. Pozemky jsou dle vykladu zakona popsany takto ,, Pozemkem se dle ustanoveni § 2
pism. a) zdk. ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralniho zdakona), rozumi cdast
zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, vzemnim
rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdavni
smlouvou nahrazujici vizemni rozhodnuti, izemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim
navrhovaného zameéru stavebnim uradem, hranici jiného prava podle § 19 katastralniho

Zakona, hranici rozsahu zdastavniho prdva, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii
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pozemkii, popripadé rozhranim zpusobu vyuziti pozemki. Pozemky se eviduji v podobé
parcel.« [6] Dalsi dulezita kategorie, ktera je specifikovana zakonem a je dulezité si ji
vymezit, je bytova jednotka. Ta je v litefe zakona popsana nasledujicim zpasobem:
,, Nemovitou véci je dle obcanského zdkoniku také bytovad jednotka. Dle § 1159 OZ bytova
jednotka zahrnuje:

a) byt jako prostorove oddélenou cast domu,

b) podil na spolecnych castech nemovité veci (zahrnuje podil na pozemku popr. na pravu
stavby a podil na budové), pricemz tyto casti bytové jednotky jSOu povazovdny za
VZdjemné spOjené a neoddélitelné.

Bytové jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi byti, Ktery byl zrusen
prijetim OZY, ziistavaji vymezeny podle tohoto zdkona, pokud se souhlasem vsech viastnikii
nedojde zmeénou prohldaseni ke zmeéné jejich vymezeni na jednotky podle OZ. Predmétem
evidence katastru nemovitosti jsou tedy jak jednotky podle zdkona o vlastnictvi byui, tak
jednotky vzniklé az po 1. 1. 2014 na zdaklade OZ. * [6]

Dals$im charakteristickym pojmem pro trh s nemovitostmi je katastr nemovitosti. Ten spada
pod Cesky tGfad zeméméiicky a katastralni. Je ustfednim organem statni spravy, ktery je
V poslanecké snémovné zastoupen ministrem zeméd¢lstvi. Katastr nemovitosti naprosto
zasadnim zpusobem vymezuje trh s nemovitostmi. Jeho zakladni funkci je ,,souhrn udaju
o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické
a polohové urceni. Jeho soucasti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalsich,
zakonem stanovenych, prdv ktémto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje rFadu
dulezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbdach a 0 jejich vlastnicich.” [7] Hlavni
vyhodou katastru nemovitosti je to, ze funguje jako informacni systém. Je mozné se do ngj
ptipojit odkudkoliv a zakladni informace ziskat zcela zdarma, nebo za poplatek dalkovym
piistupem. Udaje z katastru nemovitosti poskytuji pracovisité katastralnich tfadt ve formé
vefejnych listin. Pomoci dalkového piistupu je mozné vstoupit do centralni databaze
aktualizované z podkladd prabézné¢ dodavanych katastralnimi pracovisti a pozadat o
hromadny vydej udajt. V centralni databazi je mozné se dostat mimo jiné ke dvéma typtim
informaci a to:

a) ,,Soubor geodetickych informaci, ktery zahrnuje katastralni mapu (vietné jejiho

ciselného vyjadreni ve stanovenych katastralnich vizemich).

! Obgansky zakonik
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b) Soubor popisnych informaci, ktery zahrnuje udaje o katastralnich vzemich,

0 parceldch, o stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, 0 vlastnicich a jinych

opravneénych, o pravnich vztazich a pravech a skutecnostech, stanovenych zakonem.

[7]

Obrazek 2 - Ukazka katastralni mapy

012

Zdroj:http://sgi-
nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=D6B992BE&MarQParam0=102085
7307&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka

Na obrazku 2 je vidét katastralni mapa, ktera nam zobrazuje autorem prace zvolené tizemi,
které bude soucasti praktické ¢asti. Konkrétné jde o katastralni izemi DrouZzetice [632571] na
Strakonicku. Azurova barva ukazuje vlastnéné parcely daného vlastnika. Pomoci katastralni
mapy jsou vidét konkrétni hranice pozemk, na nich jsou vyznacena cisla parcel. Podle nichz

v

je mozné dohledat podrobng;jsi informace o parcele a vlastnikovi dané parcely viz. obrazek 3.
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Obrazek 3 - Informace o pozemku v katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni €islo: 286/207

Obec: DrouZetice [560243]0F

Katastralni Gzemf: DrouZetice [632571]

Cislo LV: 170

Vyméra [m?]: 1060

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost(
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: trvaly travni porost

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnickeé pravo Podil

Kubata Karel Ing., Prostfedni 279, 25229 Lety

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padnf fond

Seznam BPE)
BPEJ Vyméra
56701F 1060

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadnd omezent.

Zdroj:
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=kbynd5jBiuw8sgvr61SflWglhtZV3btdchPtCYRNy1-
IQSgUaF_52PaG-A8WQKPumSWSwbQIMZMuO-
5XAKHss4gcU9ITBFn2G706nj50VUwaHs123YEx5dZSXrD WQK

Investice do nemovitosti a jeji zhodnoceni ma nékolik rovin. Prvni je investovani do
nemovitosti a jeji dlouhodobé drzeni s oéekdvanym vynosem (jak jiz bylo v praci zminéno,
rist ceny nemovitosti je 75 % za poslednich 10 let) a naslednym prodejem. Dal$i moZnosti je
nemovitost pronajimat. Najem je dalsi charakteristicky pojem pro trh s nemovitostmi. Najem
je zakonem definovan takto: ,, Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci
véc k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.” [5]
Najemné je popsané takto: ,, (1) Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujednadna, plati se
ve wsi obvyklé v dobé uzavieni ndjemni smlouvy s prihlédnutim k najemnému za ndjem
obdobnych véci za obdobnych podminek.

(2) Ma-li byt ndajemné podle wujednani stran plnéno jinak nez v penezich, je rozhodna
majetkova hodnota poskytovaného plnéni vyjadrena v penezich. [5] Ze zadkona je jasné, zZe
najemné znamena prenechani nemovitosti ndjemci, ktery musi za jeji uzivani platit najemné.
Najem se déli na dva druhy, a to najemné kratkodobé a dlouhodobé. Dtive byly dominantni
najmy dlouhodobé. S rozvojem cestovniho ruchu a IT technologii se velkym zpisobem
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rozrostly najmy kratkodobé, prevazné ty pro turisty. SIT sluzbou Airbnb? kterd
zprostiedkovava kratkodobé najmy. Dle dat spole¢nosti Airbnb bylo v Praze v této aplikaci
k dispozici zhruba 450 byti. Na zacatku roku to bylo jiz neuvéfitelnych 11 000 bytovych
jednotek a 2 4000 soukromych pokoju ke kratkodobému pronajmu. Kratkodoby najem ma
zdaleka nejveétsi vynos, ale s nejvétsim rizikem. Nejlépe pomér vynosu vuci riziku vystihuje
aktualni situace. Data ukazuji, ze v ¢ervenci roku 2019 ¢inily denni pfijmy pronajimatelt
skrze Airbnb 70 685 500 K¢, ale v roce 2020, tedy v roce ovlivnéném pandemii Covid-19 to
bylo pouze 18 489 716, coz je zhruba 75 % propad. [8] Dlouhodoby pronajem na druhou
stranu dava vétsi jistotu. Dlouhodobé ndjemné v Praze v byté 60 m? bylo v lednu roku 2020
19 467 K¢, vlednu roku 2021 je zjevny pokles cca o 15 %. Je samoziejmé, ze vyse
najemného je diametralné odlisna v ruznych regionech. Zalezi na obcanské vybavenosti,
dopravni dostupnosti, oblibenosti dané lokality atd. Nejvice je aktualni situaci zasazena Praha,

piedevsim v dusledku ohromného propadu turismu.

Dalsim charakteristickym subjektem pro trh s nemovitostmi jsou realitni kancelafe. Realitni
kancelafe a predevs§im realitni makléfi jsou odbornici na trh s nemovitostmi, ktefi pomahaji
s uskute¢nénim 0bchodl na trhu. Realitni makléi z pravidla stoji na stran¢ prodavajiciho,
nebo pronajimajiciho (nemusi byt vzdy). Jeho praci je stanoveni ceny nemovitosti
(ngjemného) s ohledem na vSechny zjisténé skuteénosti a s ohledem na piani klienta. Cena je
stanovena v souvislosti s lokalitou, ob¢anskou vybavenosti, stavem nemovitosti. Nasledné
musi najit zajemce (v tomto piipadé kupujiciho). V dnesni informacni dobé se vétsina klientl
hledd pomoci inzeratl na webovych realitnich portalech, které budou podrobnéji rozebrany
v nasledujici kapitole. Samoziejmé stale se vyskytuje moznost tisténé inzerce, ale ta je
zastoupena pouze minoritn€. Dalsim zdrojem klientl je interni databaze realitnich kancelafi.
Pokud se realitnimu makléfi podafi nalézt zajemce, tak nasleduje dal$i krok v podobé
prohlidky nemovitosti. Pokud se ob¢ strany dohodnou, mtze dojit k prodeji, pronajmu atd. Pfi
slozitosti dneSniho pravniho prostfedi je témétf nezbytnosti vyuziti pravnich sluzeb, které
velmi Casto poskytuje i samotna realitni kancelai. Pocet realitnich kancelafi a jejich pobocek
je na Ceskou republiku ohromujici. Na nejvét§im realitnim portalu sreality.cz je aktualng
zaregistrovano 3 036 realitnich kancelaii. To je naprosto ohromujici Cislo. Aktualné pét
nejvétsich realitnich kancelafi (podle poctu inzerati na webovém portalu sreality.cz) je:

a) M&M reality — 5 828 inzeratt

2 Airbnb — webova sluzba, ktera zprostiedkovava kratkodobé pronajmy
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b) RE/MAX Ceska republika — 4 628 inzerati

c) CENTURY 21 Czech Republic — 1 455 inzeratt
d) NEXT REALITY -1 127 inzerata

e) Svoboda & Williams — 1 027 inzerata

Stale plati, Ze realitni makléfi nemaji tu nejlepsi povést. Jelikoz se v Ceské republice mize za
realitniho makléte povazovat kdokoliv. | kdyz se jiz nékolik let pfipravuje zakon o realitnich
kancelatich. Dle piipravovaného zakona by museli realitni makléfi projit skolenim, aby

ziskali licenci a nasledné mohli provozovat svoji zivnost. Zakon, stale nebyl schvalen.

3.3 Trh s nemovitostmi v ekonomickém prostiedi Ceské republiky

Na trh s nemovitostmi samoziejmé pisobi také stat a instituce na né& navazané. Ceny
nemovitosti jsou zpravidla velmi ovlivnéné ekonomickou situaci v daném statu. ,,Mezi hlavn{
faktory determinujici vyvoj cen nemovitosti patii rust Penezni zasoby, rist uveri pouzZitelnych
na financovani bydleni (zejména hypotecni uvéry), rist objemu stavebni vyroby, vyvoj
urokovych sazeb (snizeni urokovych sazeb vede k ristu cen nemovitosti), demografické
faktory (riist poctu obyvatel vede k rustu cen nemovitosti), velikost samotného trhu
nemovitosti (¢im vyssi nabidka srazi ceny nemovitosti) a omezenost nabidky nemovitosti v
dané lokalité. Nabidka je zde tazena zejména ziskovosti stavebniho odvétvi a je povazovina v
kratkém obdobi za strnulou. Poptivka je determinovina zejména disponibilnim piijmem
domdcnosti, hypotecni uirokovou mirou a demografickymi faktory.“[15] Lze tici, ze pokud se
ekonomice dafi, tak cena nemovitosti roste a naopak. Dikazem muze byt ekonomicka krize
vroce 2008. Dle CSU, od zagatku krize ve tfetim Gtvrtleti 2008 do roku 2013, se cena
propadla o vice nez 9 %. Tento trend se promitl napii¢ celou Evropou. Konkrétné ve
Spanélsku doslo k propadu cen nemovitosti okolo 30 %. Naopak b&hem velké konjunktury
ekonomiky se v nasledujicich letech ceny astronomicky zvySovaly. Trh s bydlenim se déli na
dva segmenty a to segment stavajiciho bydleni a segment nové bytové vystavby. Segment
stavajiciho bydleni s nepruznou nabidkou je tlacen cenou nového bydleni. Na druhé strané
nové bydleni je ovliviiovano dalsi novou vystavbou, ktera je pomala. Kdyby zrychlila, byla by

naplnéna sytost novych bytovych potieb a tim by doslo ke snizeni tlaku na ceny bytu. [30]
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Obrizek 4 - Primérna nabidkova cena byti v CR
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Zdroj: https://www.finance.cz/530184-vyvoj-cen-bytu/, viastni zpracovini

Kromé celkové ekonomické situace v zemi, miize stat ovliviiovat trh s nemovitostmi zakony.
Jak jiz bylo zmifovéano v pfedchozi kapitole, aktualné platny stavebni zakon, jenz fadi Ceskou
republiku v rychlosti vytizeni stavebniho povoleni na trovein Hondurasu. Upravou tohoto
zakona by mohl stat stimulovat trzni nabidku. Dal§im dulezitym bodem, krom¢ samotné
upravy tohoto zakona je jeji naplfiovani spravnimi organy. Pravé doba vydavani zavaznych
rozhodnuti spravnich organt je hlavnim problémem, ktery brzdi vystavbu. S ristem poctu
staveb by klesala jejich cena a byly by daleko dostupngjsi. Dal$i moznosti, jak mize stat
ovlivnit trh s nemovitostmi je dafiové zatizeni. K tomuto kroku sahla vlada Ceské republiky
v zafi roku 2019. Dan z nabyti nemovitych véci byla stanovena ve vysi 4 %. To znamena, ze
z prumérné ceny bytu v roce 2019, ktera ¢inila 3 351 135 K¢ byla zaplacena dan z nabyti
nemovitosti ve vysi 134 040 K¢&. V koneéném soudu lze fici, ze diky tomuto rozhodnuti se
automaticky zlevnily nemovitosti 0 4 %. Na druhou stranu, statni rozpocet timto rozhodnutim
ptijde ro¢n¢ dle ministerstva financi 0 13,8 miliard ro¢né. [9] Jelikoz cena nemovitosti byla
3351 135 K¢ a praimérna mzda je cca 34 835 K¢, z toho plyne, Ze na nakup nemovitosti je
V prameéru potieba 96 ro¢nich vyplat. Je dilezité pripomenout, ze existuji velké regionalni
rozdily v téchto cenach (primérna cena bytu v Praze je 5 709 559 dle dat realitymix.cz) a také
v prumérné mzd¢. S timto zjisténim je patrné, Ze je velmi slozité s primérnym platem nasetfit

tolik, aby slo koupit nemovitost v hotovosti.
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Proto vstupuji do hry banky a piedeviim centralni banka, tedy Ceska narodni banka, ktera
upravuje pravidla pro moznost sjednani si hypotééniho uvéru. ,,CNB® pravidelné vyhodnocuje
vyvoj hypotecnich uveri i celkovou situaci na hypotecnim trhu. Na zdkladé informaci
ziskanych provadenim makroobezretnostni politiky a dohledem nad financnim trhem vydava
CNB tzv. Doporuceni k izeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych 1uvérii zajisténych
rezidencni nemovitosti (dale jen Doporuceni).” [10] Jednim z téchto doporuceni je ukazetel
LTV*, ktery ukazuje pomér mezi vysi tvéru a hodnotou zastavené nemovitosti. Tento
ukazetel by nemél piesahnout 90 % hodnoty zastavené nemovitosti. Dal$im ukazetelem je
DTI®, ktery znazorfiuje pomér vyse celkového zadluzeni Zadatele o Gvér a vyse jeho ¢&istého
roéniho ptijmu. CNB aktualné nestanovila horni hranici, pfi jejimz prekroéeni by nemél byt
uveér poskytnut. Nicméné jiz nekolik let upozoriiuje na to, ze je velmi rizikové poskytnout
uvér, kdyz celkové zadluzeni Zadatele ptevysi osminasobek jeho ¢istého ptijmu. Nasledujici
ukazetel DSTI® ukazuje podil ro¢nich primémych vydajia zadatele o uvér plynouci z jeho
celkového zadluzeni na jeho ro¢nim ¢istém pfijmu. Pro lepsi pochopeni se da ukazetel DSTI
popsat, jako podil celkové vySe vSech mési¢nich splatek na celkovém cistém mési¢nim
pfijmu. CNB se rozhodla kvili pandemii nemoci Covid-19 nestanovat horni hranici,
kazdopadné doporucuje nepiesahovat hranici, kdyby zadatel o tvér mél splacet vice nez 50 %
ze svého mési¢niho &istého piijmu na splatky. [10] Kromé& doporuéeni stanovuje CNB hlavné
vysi urokovych sazeb. Jsou tii hlavni typy urokovych sazeb:
a) Diskontni sazba — trokova mira, za kterou si komeréni banky sami ukladaji penize u
centralni banky
b) Dvoutydenni repo sazba — urokova mira repo operaci, tedy takovych, kdy CNB
prodava cenné papiry se zadvazkem, Ze je za 14 dni koupi zpét
c) Lombardi sazba — tirokova mira, za kterou si mohou komeréni banky pujcovat od
CNB [11]
Jak je vidét v nasledujicim grafu, je patrné, ze doslo k prudkému poklesu vSech sazeb. Tim

chce CNB stimulovat celou ¢eskou ekonomiku.

3 CNB - Cesk4 narodni banka

4 LTV - Loan to Value

5DTI — Debt to Income

6 DSTI — Debt Service to Income
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Obrizek 5 - Urokové miry
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Zdroj: https://www.kurzy.cz/cnb/ekonomika/oficialni-urokove-sazby-cnb-mesicni-prumer/, viastni zpracovani

Se zaméfenim ¢istd na trh s nemovitostmi, miizeme z piedchazijiciho grafu vy¢ist, ze se CNB
snazi stimulovat poptavkovou funkci. Tim, Ze se lidem nevyplati mit penize na uctech, a
zaroven se zlevni hypoteéni uvéry a diky tomu, se koupé€ nemovitosti Stane pro lidi
ptistupnéjsi. Vice lidi si bude chtit koupit nemovitost a v idealnim ptipadé by se mélo zacit
vice stavét a tim se roztocit cela ekonomika. Jak jiz bylo n¢kolikrat zminovano, ptisobi zde

mnoho dalSich faktort, jako délka stavebniho povoleni atd.

3.4 Informacni technologie pusobici na trh s nemovitostmi

Informacni technologie velmi zasadnim zptisobem zménily fungovani trhu s nemovitostmi.
Témét vétSina sluzeb se transformovala do online prostiedi. Téméf neexistuje varianta, ze by
se obchodovana nemovitost neobjevila na n¢jakém realitnim portale. Online prostiedi nabizi
mnoho vyhod, nez tomu bylo diive. Elementarni je Siroka nabidka nemovitosti, at’ k prodeji ¢i
k pronajmu. To, ze uz samotny katastr nemovitosti je fakticky informaénim systémem tento
trend jen potvrzuje. Hlavnimi IT prvky, které néjakym zpusobem pusobi na trh
S nemovitostmi jsou:

e Weby realitnich kancelafi — Témér kazda realitni kancelai ma svj vlastni web, ktery
popisuje nejen samotnou realitni kancelaf, ale také ukazuje jeji nabidku. Dé€la to tak
vétsina velkych realitnich kancelafi a to bud’ ve vétsi ¢i mensi mife. Napf. nejvetsi
realitni spole¢nost M&M Reality ma velmi piehlednou a jasnou strukturu webu.
V podstaté kopiruje jejich sluzby.
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Obrizek 6 - Web M&M Reality

Zavolejte nam
Nemovitosti Poptavka Chci prodat nemovitost Sluzby O nas Kariéra Kontakty So, Nepowaf:y m__ 17:00

Vybirejte z 7 016 nemovitosti

Hledam nemovitost Prodavam nemovitost

Chci koupit @ Chci do prongjmu Hledat dle ID zakazky?

Q Zadejte mésto

Byt DUm Pozemek Komeréni objekt
(890) m39) (2218)

Chcete si vybér jesté vice upfesnit?

Zdroj: https://www.mmreality.cz/

To znamen4, Ze na homepage’ je vyhledavaci filtr pro nemovitosti (katalog). Aktualng
na svém Webu nabizi 7 016 nemovitosti. Déle si 1ze vybrat ze zalozky ,,Chci prodat
nemovitost®, kde je kontaktni formulaf na klienta, aby se snim mohla kancelaf spojit.
Nasleduje zalozka ,,Sluzby*, kde se snazi kancelai ukazat své silné stranky a co nabizi
za sluzby. Pokracuje zalozkami ,,O nas“, kde je rozepsana historie firmy a jeji
uspéchy. Zalozka ,Kariéra®“ slouzi pro lidi, ktefi by se chtéli zivit praci realitni
makléfe a v neposledni fadé zalozka ,,Kontakty*, kde jsou vSechny dulezité kontakty,
které by mohl klient potfebovat. Ve stejném nebo velmi podobné duchu jsou
koncipovany téméF vSechny stranky realitnich kancelafi. Webové stranky realitnich

kancelati slouzi predevS§im k prezentaci spolec¢nosti, nezli k samotnému ukazovani

nabidky (i kdyzZ to vétsina déla). K tomu slouZi realitni webové portaly.

e Realitni webové portaly — Témér veskeré obchody s nemovitostmi jsou provazany
skrze tyto portaly. Jsou to v podstaté inzertni plochy, kam realitni kancelafe davaji
svoji nabidku (nemusi to byt jen realitni kancelafe, ale je jich naprosta vétsina). Hlavni
vyhodou pro kupujiciho je ta, Ze ma v§echny nemovitosti na jednom misté. Nemusi si
prochazet kazdou nabidku realitni kancelaie zvlast’ (kupujiciho v podstaté nezajima,

jaka realitni spole¢nost nemovitost prodava). Tyto portaly je dobré si rozd€lit na 2

" Homepage — domovska stranka, tedy hlavni stranka po otevieni webu
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koupit. Pro n¢ je to sluzba bezplatna. Pomoci vyhledavacich filtri si zvoli veskeré
potfebné udaje K nalezeni idealni nemovitosti. Filtry zahrnuji druh nemovitosti (byty,
domy, pozemky atd.), lokalitu, dispozici, stav nemovitosti, ucel (prodej, najem),
specialni pozadavky (sklep, balkon atd.) a samoziejmé cena. To znamena, ze klient ma
velké mnozstvi moznosti, jak nalézt idealni nemovitost véetné spojeni na konkrétniho
realitniho makléfe. Druha skupina je prodavajici (inzerujici). Muze to byt fyzicka
osoba, ale v drtivém poctu piipadu jde o inzeraty realitnich spole¢nosti (vyjimkou je
realitni portal Bezrealitky.cz, kde inzeruji vyhradné fyzické osoby). Pro inzerenty jsou
pravidla nastavena uplné¢ jinak. UZ nejde o sluzbu bezplatnou, ale za uvetejnéni
inzeratu si weby U¢tuji nemalé poplatky. Jde o Sirokou Skalu poplatkl a cen. Realitni
kancelafe vtomto ohledu nejsou piili§ vybiravé. Viceméné se snazi zasahnout co
nejvetsi mozné publikum, a proto inzeruji na vice realitnich portalech. Jako priklad
cen a fungovani portalu bude analyzovan ten nejvétsi realitni webovy portal, kterym je
portal Sreality.cz. Tento web spada pod stale velmi popularni internetovy vyhledavac
Seznam.cz. To samoziejmé pirivadi velmi pocetnou zékladnu navstévnikl. Aktudlné
tento portal eviduje ptiblizné¢ 71 200 inzeratd. Navstévnost portalu Sreality.cz za tyden
od 4.1.2021 do 10.1.2021 je podle stranky Netmonitor.cz 1111 162 originalnich
uzivatelll. Celkovy pocet navstév na tomto portalu byl 3 330 248. [12] To tento portal
fadi do Uplné jiné kategorie nez ostatni portaly. Realitni webovy portal Sreality.cz ma
fadové vyssi navstévnost, nez je tomu u konkurence. Diky tomu, si mize portal
dovolit vlastni cenovou politiku. Cenik je velmi rozvétveny a zahrnuje velmi
osoby je za 60 K¢& za den. Nasledné je mozné ,,topovat“® inzerat za dalsich 60 k¢ a Ize
jej ,topovat“ 3x za den. Realitni kancelafe maji cenik upraveny podle poctu inzeratd.
Zacinaji na 60 K¢ za den u prodeje a 45 K¢ u pronajmu za jeden inzerat. Za 5 inzerati
si zaplati 95 K¢ u prodeje a 65 K¢ u najmu. Pokud jde o mix inzerata prodeje a
prondjmu je cena stejna, jako by inzeraty byly pouze na prodej, tedy drazsi varianta.
Zpoplatnéno je ale témét vSe. Za logo realitni kancelafe U inzeratu se plati 0,25
K¢&/den. To je napiiklad témét 1 500 K¢ za den pro realitni kancelai M&M reality a
pouze za to, ze ma logo spole¢nosti u inzeratu. Dalsi moznost, jak zviditelnit inzerat je

prostfednictvim tzv. ,,Regionalni tip“. Pokud si lidé¢ hledaji nemovitost v urcitém

8 Topovani — Inzerat se na strance portalu ukazuje na za¢atku, to znamena, ze ma vétsi sledovanost
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a)

regionu napf. v Praze, dany inzerat se bude zobrazovat vsem, kdo hledaji v regionu
Praha. Konkrétn¢ pro Prahu tato sluzba stoji 500 K¢/den za prodej bytu, 700 K¢&/den
za prodej domu a 120 K¢/den za pozemek. [13] ExXistuje mnoho dalSich sluzeb, které
si lze vramci sluzeb Sreality.cz zaplatit. Ctvefice nejvétsich realitnich portald na
Ceském internetu dle navstévnosti od 4.1.2020-10.1.2020:

Sreality.cz - 3 330 248 navstév

Reality.idnes.cz — 869 875 navstév

Bazos.cz/reality — 562 070 navstév

Bezrealitky.cz — 483 348 navstév [12]

Cenové mapy: Dalsi metodou, kterou vstupuji IT technologie na trh s nemovitostmi
jsou tzv. cenové mapy. Jejich hlavni pfinos je urceni ceny nemovitosti nebo pozemku.
Opét muze pomoci pii prodeji, ale i pti koupi. Pokud se zakaznik snazi nemovitost
prodat, mtize se podivat na nezavisly odhad, ke kterému se ve velké mife mize dostat
zdarma a na jejim zakladé stanovit prodejni cenu. Z druhé strany, tedy ze strany
kupujiciho se mize podivat, za kolik se v dané lokalité prodavaji nemovitosti a ovéfit
si, zda konkrétni cena neni nadhodnocena, ptipadné jde o vybornou koupi. Cenové
mapy lze rozdélit do dvou kategorii. Prvni Kategorii jsou informaéni systémy
cenovych map, které velmi Casto pracuji s tvrdymi daty Katastralniho afadu, podle jiz
probéhlych obchodl v podobné lokalité. Uzivatel se musi zaregistrovat pro vstup do
aplikace. Pokud chce uzivatel opravdu odborny report, musi za jeho vytvofeni zaplatit
poplatek. Tyto poplatky jsou nasledné rozdéleny podle toho, zda jde o soukromou
0sobu, ptipadné realitni kancelaf ¢i developerskou spole¢nost. Tato kategorie neni tak
snadno pfistupna, je potieba provést registraci a Vyzaduje ¢as. Na druhé strané je
kategorie ,,cenovych map*, ktera by se dala nazvat kalkulackami. Jsou velmi snadno
ptistupné. Po né¢kolika proklikdich je mozné ziskat odhadni cenu. V téchto
kalkulackach staci zadat ulici dané nemovitosti, jeji dispozici a velikost a na zakladé
téchto udaju kalkulacka ur¢i odhadni cenu. VéE&tSinou neni jasné, z jakého piesné zdroje
tyto informace prameni. Na jednotlivych strankach autofi uvadeji, ze jde o relevantni
zdroje, které pracuji s internim algoritmem, na jehoz zaklad€ vypocitaji interni cenu.
Veérohodnost a relevance téchto kalkulacek bude ovétena v nasledujicich kapitolach.
Do prvni kategorie cenovych map, které pracuji jako informacni systém, do né¢hoz je
potieba se registrovat, budou pojmenovany jako ,,cenové mapy A“ patfi:

Cenovamapa.org
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b) CenovaMapa.cz

¢) Reas.cz
Do druhé kategorie ,,cenovych map* neboli cenovych kalkulacek, které pro dalsi
kapitoly budou pojmenovany jako ,,cenové mapy B* patii:

a) IndexRealit.cz

b) Odhad-zdarma.cz

3.5 Vicekriterialni analyza a pripadova studie

Predtim nez je stanovena samotna vicekriterialni analyza je potteba definovat, pro¢ musi byt
pouzita. Jiz v minulosti se snazili lidé najit to nejvice vhodné feSeni rtuznych situaci a
ptikladi. S vyvojem lidstva se zacala slozitost problémut zvétSovat a dale komplikovat, a
proto bylo nutné rozhodnout, ktera rozhodnuti jsou ta spravna. Tak vznikly prvotni
rozhodovaci modely. Se slozitymi modely se rozviji i systémovy pfistup a snim i systémova
véda jako takova. Ta vznika ve druhé poloviné dvacatého stoleti a je soucasti celého
systémového hnuti, které volné spojuje lidi z mnoha riznych obord védy. Jsou to védci
z oboru techniky, filozofie, matematiky a dalSich védnich disciplin, ktefi se snazi najit
spole¢né pojmy, principy a metody, které¢ by ptekroc€ily hranice jednotlivych obort. [25] Tyto
principy lze spojit do funkéniho systému. Systém je ucelové definovand mnozina prvki
(objektll) a mnozina vazeb (vztahll) mezi nimi, které spolecné urcuji vlastnosti celku. [26] Na
zakladé urceni systému je dale mozné rozhodovat a hledat spravné teSeni. Existuji dvé
moznosti rozhodovani a to mezi subjektivnimi metodami a objektivnimi metodami. Mezi
subjektivni metody patii metoda pokus a omyl, delfska metoda (zjistovani nazorti odbornikti
od obecného celku ke specifickému celku), ¢i brainstorming (oteviena diskuse). Mezi
objektivni metody lze fadit metody zaloZené na statistice, aplikované matematice nebo jejich
vzajemnym propojenim. Po stanoveni samotného rozhodovani dochéazi k rozhodovacimu
procesu. To jsou kroky, které musi byt provedeny a ukonceny pii feSeni samotného problému.
Pii feSeni problému je nutné zvolit jednu (pfipadné vice) variantu z dostate¢ného mnozstvi
rozhodnuti. Dulezité je, Ze nesmi byt pfedem jasné, které rozhodnuti je to nejlepsi a jaké bude
mit disledky. [27] Rozhodovaci proces lze rozdélit do Ctyt ¢asti [28]:

e Identifikace problému: Piesné vymezeni problému, exakini formulace cili, analyza
omezujicich a podplrnych prostiedkli. Nésleduje analyza blizkého a vzdalené¢jSiho
okoli uvazovanych zaméri

e Analyza a feSeni problémi: Analyza problému a nasledné navrhnuti riznych alternativ
feSeni
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e Vybér nejvhodnéjsiho rozhodnuti: Vybér nejvhodnéjsiho feseni na dany problém
V daném case

e Realizace rozhodnuti: Implementace rozhodnuti pro dany problém v daném case

Spole¢né s rozvojem novych ekonomickych teorii se rozviji také vicekriterialni hodnoceni,
protoze se zacal brat v potaz aspekt vicekriterialnosti. Tedy potiebu respektovat vice kritérii
pro nalezeni optimalniho feSeni. Toto rozhodovani je také znamo jako Paretovska optimalita.
Kritéria je mozné rozdélit do dvou kategorii a to na kritéria kvantitativni a kvalitativni.
Kvantitativni kritéria jsou takova, ktera umoznuji pro kazdou variantu stanovit hodnoty
kritérii. Kvalitativni kritéria jsou ta, ktera umoziuji stanovit variantu urcitého kritéria jako
lepsi, nebo naopak hor$i ¢i jsou si kritéria rovnocenna.[29] Vybér optimalni varianty ze
souboru potencialnich realizovatelnych variant v dané situaci je individualnim pocinem a
zalezi na preferencich a postoji rozhodovatele. Spravna volba kritérii je hlavnim aspektem
k objektivnimu posouzeni vSech variant, podobné jako pifi stanoveni vah, které vyjadiuji
dalezitost jednotlivych kritérii. Pouzita je bodovaci metoda, kterd funguje na principu
ptidélovani jednotlivym kritériim body na zakladé preferenci rozhodovatele. [27] Celkové
byly provedeny 3 vicekriterialni analyzy, kde v kazdé z nich, mohli zkoumané subjekty ziskat
10 bodu. Jako nejlepsi varianta byla vybrana ta s nejvice body, tedy ta ktera se nejvice
pfiblizila maximalni hranici 30 bodd. Dilezitost jednotlivych kritérii byla znazornéna

jednotlivymi vahami.

Pfipadova studie zkoumala, jestli jsou respondenti schopni odhadnout cenu nemovitosti na
trhu ¢i jaka je jejich ochota investovat prostfedky do vybranych nemovitosti. K dobrani se
téchto vysledki bylo polozeno celkové 6 otazek, ke kterym byly uzaviené odpoveédi. Pomoci
otazek bylo mozné zjistit jak primérny veék respondenti, tak i jejich vztah k informa¢nim
technologiim v oblasti nemovitosti a také jejich nejvice pouzivané internetové nastroje.

Pripadova studie byla vytvofena pomoci volné dostupné platformy Google Form.
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4 Vlastni prace

V této cCasti prace budou velmi detailn¢ popsany IT technologie, které mohou pomoci pfi
samotném investovani do nemovitosti. Hlavnim segmentem, kterym se bude autor préace
zabyvat budou tzv. ,,cenové mapy“. Tedy sluzby, které pomahaji zakaznikim uréit cenu
konkrétni nemovitosti. Bylo vybrano 5 konkrétnich sluzeb a ty budou velmi detailné
charakterizované pomoci vicekriterialni analyzy prvka svahami, bodovou metodou a to
z n¢kolika riznych pohledi. Jednim ze zkoumanych segmenti bude analyza na zakladé
piistupnosti a piehlednosti pro uzivatele, dale budou ovéfeny vstupni data na jejichz zakladé
jsou odhady stanoveny a také kolik si jednotlivé cenové mapy za své odhady uctuji. Dalsi
dilezitou slozkou budou vystupni data. Po dikladné analyze jednotlivych cenovych map,
dojde k porovnani ptesnosti jejich odhadu na zaklad¢é referen¢nich hodnot, které poskytne
zkuseny realitni makléf Miroslav Unger. V dalsi ¢asti prace dojde k porovnani vSech téchto
vysledki s daty, které se podafilo ziskat od vetejnosti na zakladé piipadové studie. VSechny
tyto ziskana data se budou zabyvat konkrétnimi nemovitostmi. Jednou z téchto nemovitosti
bude nemovitost z Prahy, konkrétné byt v prazské casti Stodulky. Druhou nemovitosti bude

pozemek v obci DrouZetice u Strakonic v Jiho¢eském Kraji.

4.1 Cenové mapy nemovitosti a pozemki

V této Casti budou popsany sluzby, které jednotlivé webové stranky nabizeji. Nasledné bude
popsana jejich piistupnost z pohledu zakaznika, vérohodnost zdroju a cenik sluzeb. Zkoumané
cenové mapy jsou rozdéleny na dvé kategorie. Prvni je kategorie A, kde jsou zatazeny
informaéni systémy, do kterych je potieba se registrovat a nabizeji §ir$i Skalu sluzeb.
V kategorii B jsou zafazeny na prvni pohled jednodussi systémy, Které pracuji na bazi

kalkulacek. To znamena, ze zakaznik zada hodnoty a na jejich zakladé ziska vysledek.

4.1.1 Cenovamapa.org

Cenovamapa.org se prezentuje jako prvni aplikaci svého druhu v Ceské republice. Svého
druhu znamena, protoze ma vychazet ze skute¢nych prodejnich cen nemovitosti evidovanych
katastralnimi ufady. To znamend, ze by méla uvadét realné ceny. Jiné sluzby mohou uvadet
ceny nabidkové. To jsou ceny, které 1ze nalézt naptiklad na webovych realitnich portalech, ale
to neznamena, Ze za tuto cenu byly ve skute¢nosti prodany. Tato webova sluzba patii pod
spoleénost Spole¢nost pro Cenové mapy CR s.r.0., jejimz majitelem je Ing. Milan Rodek.

Spolecnost byla zalozena vroce 2011. Cenovamapa.org ma za cil evidovat maximalni
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mnozstvi prodejnich cen standardnich prodejnich transakci. Aktudlné by mela obsahovat
ptiblizné 1,3 milionu bytovych domd, bytt, rodinnych domi, které se nachazeji ve vybranych
lokalitach. Eviduje vice nez 130 000 prodejnich cen u standardnich prodeji nemovitosti.
Nevyhodou je, ze se zam¢fuji pouze na vybrané lokality, a to konkrétné¢ na Prahu, Brno,
Ostravu, Plzefi, Olomouc, Hradec Kralové, Pardubice, Liberec, Ceské Budgjovice, Jihlavu,
Karlovy Vary, Zlin, Usti nad Labem a vybrané okresy stiedoeského kraje. Webovy portal
Cenovamapa.org deklaruje, Ze data erpa vyhradné od Ceského ufadu zeméméfticského a
katastralniho a také z pfislusnych katastralnich pracovist’ Katastralniho afadu. Veskera data
by méla byt aktualizovana kazdé kalendaini Ctvrtleti, kdy jsou doplnény udaje o novych

budovach, bytovych jednotkach atd.. Velkou nevyhodou je, ze zde nejsou Zadnou formou

zahrnuty pozemky a také oblasti mimo vyjmenovana mista vyse. [17]

Po vstupu na hlavni stranku portalu si muze klient vybrat, zdali chce vstoupit pfimo do
aplikace cenové mapy, nebo si precist blog. Tento blog naposledy referuje o fijnovych
cenach, takze neni aktualizovan. Pfestoze je pfimo na hlavni strance a mé¢l by tedy zakazniky
lakat atraktivnim obsahem. Web je dostupny pouze v ¢eském nebo anglickém jazyce. Pokud
klient klikne na tlacitko vstoupit do aplikace objevi se nova stranka, kde je stru¢ny popis toho,
jak cenovamapa.org funguje, kde se berou data a podobné informace a také tlacitko
K registraci. Je to jediny zpusob, jak do aplikace vstoupit. Po rozkliknuti registrace Si musi
zékaznik vybrat, jestli chce pfistup pro Sirokou vetejnost, piistup pro odbornou vetejnost a
nebo pfistup pro finan¢ni instituce. Zakladni rozdily mezi t€émito skupinami budou popséany
nize spole¢né s cenami. Pfi volbé piistupu pro Sirokou vefejnost je nutné vyplnit jméno,

piijmenti, telefonni kontakt a e-mailovou adresu.
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Obrizek 7 - Cenovamapa.org
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Jak je vidét na obrazku 7, po vstupu do aplikace se objevi zakladni mapa S vyznacenymi
regiony. Mnozstvi dat, které k danému tzemi aplikace ma, je zobrazena odstiny Eervené
barvy. Lze si vybrat ze 3. druhti map a to konkrétné ze zakladni mapy (na obrazku 7), letecké
mapy a dopravni mapy. Jejich funkce je spiSe esteticka nez prakticka. Kazdou z téchto t¥i map
Ize doplnit 0 mapu katastralni a adresni. Déle si 1ze vybrat z typa dat, respektive nemovitosti,
a to ze tii kategorii. Jsou to developerské projekty, ostatni bytové domy a rodinné domy, které
si klient mize vybrat podle preferenci. Po zadani adresy referen¢niho bytu v Praze na
Stodulkach se zobrazi na mapé spole¢né s obchody, které probéhly v blizkém okoli. Data
ptimo z domu nejsou v cenové mapé k dispozici. Ov§em konkrétni cena, ktera by se zobrazila
presné na adrese nebo v okoli chybi. Na ziskani informaci o cené je potieba zaplatit za report.

Takze vstup do aplikace je zdarma, ovSem pro ziskani dat o cenach, je potieba zaplatit.

Ceny za sluzby na portalu Cenovamapa.org:
a) Siroka vefejnost — 99 K& za 1 finanéni report z 6 typti reportii
b) Odborna vetejnost — fyzické osoby
e Realitni kancelai — 399 K¢ mési¢n¢ za 50 finan¢ni reportd z 24 typl

e Hypotécni maklét - 399 K& mésicné za 50 finanéni reportii z 24 typi
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e Znalec — 499 K¢ mésicné za 75 finan¢nich reportd z 30 typu

e Notar - 499 K¢ meési¢né€ za 75 financnich reportti z 24 typi

e Advokat - 499 K¢ mési¢né za 75 financnich reporta z 24 typa

¢) Finanéni instituce — pravnické osoby

e Realitni kancelai — Cena zavisi na poctu piedem definovanych uzivateld
(pracovnika kancelaie), k mési¢énimu pausalu je navic jednorazovy registra¢ni
poplatek. V cené je 500 finan¢nich reporti z 24 typu.

e Developer — Cena zavisi na poctu predem definovanych uzivateli (pracovniki
kancelafe), k mésicnimu pausalu je navic jednorazovy registracni poplatek.

V cen¢ je 500 finan¢nich reportt z 24 typu.

Cenovamapa.org nabizi ruzné druhy finanénich reportd, podle toho, jaké informace si
zakaznik preje. Zakladni rozdé€leni pro Sirokou verejnost je na 2 typy, a to na ceny bytd ve
vybraném projektu a ceny byt v okruhu (vzdalenost vybira zakaznik) od projektu. DalSimi
typy cenovych reportti jsou cena jednotlivych dispozic byti v okruhu, dynamicky pohled na
strukturu trhu, tempo ristu cen v lokalité a dalsi (podle zvoleného pfistupu). Na zakaznicky e-

mail reagovali do 24 hodin, coz lze brat jako velmi rychlou odpovéd:. [16]

4.1.2 CenovaMapa.cz

CenovaMapa.cz spada pod spole¢nost OctopusPro s.r.o., ktera se specializuje na
programovani internetovych aplikaci a vyvoj softwaru. Poskytuje sluzby pro realitni sektor a
Sirokou vefejnost. Spole¢nost byla zaloZena v roce 2009 a jednatelem spole¢nosti je Ing. Petr
Ondrus a Katefina Ondrusova. Spole¢nost CenovaMapa.cz uvadi, Ze zpracovava nejvice
kvalitnich dat ze vSech aplikaci cenovych map. Aplikace ma vice nez 30 milionli zdznam o
prodejich nebo pronajmech bytid, domu, stavebnich pozemku a pozemkovych parcel.
Deklaruje, ze prevazna ¢ast téchto dat byla zakoupena na katastru nemovitosti. To znamena,
ze ceny pochazi z kupnich smluv, tedy z realnych prodejnich cen, a nikoliv z nabidkovych
cen. Podle informaci na webové stranky je jejich unikatni sluzbou to, Ze mohou nabidnout
odhad ceny nemovitosti s presnosti Cisla popisného, nebo ve vymezené lokalit¢ (ulice,
vymezeny okruh 500 m, c¢ast obce, nebo libovolné vykreslend oblast na map¢). Velikou
vyhodou aplikace CenovaMapa.cz je ta, ze pisobi kdekoliv v Ceské republice (podle jejich
informaci, maji piistup ke viem informacim u prodanych nemovitosti v CR). Data by méli
aktualizovat jednou mésicné. Velkou vyhodou je, ze nabizi informace o vSech typech

nemovitosti, tedy pfes byty, domy, novostavby, chaty az po parcely.
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Po vstupu na hlavni stranku portalu vas vyrazn€ vybizi tlacitko pro vstup do aplikace, které je
obklopeno poutaci se spiSe reklamnim obsahem, které maji uzivatele nalakat ke vstupu nez
mu cokoliv fici. V hlavni nabidce stranky je na vybér z moznosti O nas (kratky popis
spole¢nosti), Aktuality (posledni aktualita je ze 31.12.2018, takZe nejsou vibec
aktualizovany), Reference (2 reference realitnich makléiti, zadna reference od béznych
uzivateld), Kontaktujte nds (mozZnost zaslani dotazu) a GDPR (obchodni a licen¢ni
podminky). Dale je v horni ¢asti moznost Video prezentace, kde je kratké uvitaci video a opét
tlacitko pro vstup do samotné aplikace. Ve spodni ¢asti stranky jsou informace o cenach a
podrobnéjsi informace o fungovani aplikace CenovaMapa.cz.

Pro pfistup do aplikace je potieba provést registraci. Na vybér je ze tfi moznosti. Prvni
moznosti je fyzicka osoba — soukromnik, druha je fyzicka osoba — OSVC a tfeti je pravnicka
osoba. Pro registraci soukromé fyzické osoby je potieba zadat jméno, piijmeni, telefon a e-
mail. Ostatni se musi registrovat na zaklad& IC. Po registraci a nasledném pfihld3eni se objevi
hlavni filtr, ve kterém si uzivatel mize vybrat, co konkrétné chce v cenové mapé hledat. Na
vybér je z péti moznosti, a to z bytt, domt, pozemki, chat a novostaveb. Kazda z téchto
kategorii ma podkategorie, kde muze uzivatel vice specifikovat, co piesn¢ chce hledat. Po
vybrani kategorie musi zadat lokalitu ve které chce ceny hledat. Velkym plusem je, Ze u byta
a novostaveb je mozné hledat i cenu najemného v dané lokalité. Po vybrani lokality se otevie
aplikace CenovaMapa.cz, kde je uzivatel okamzité upozornén, Ze nema zaplacenou sluzbu na

zobrazeni trzni ceny.
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Obrazek 8 - aplikace CenovaMapa.cz
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Zdroj: https://aplikace.cenovamapa.cz/

Jak je vidét na obrazku 8, aplikace ma na vybér ze 3 moznosti map. Prvni je OpenStreetMap,
druha je mapa od spolecnosti Seznam a tieti je letecka mapa. Ke kazdé z téchto map je mozné
vybrat specifikaci. Lze si zobrazit parcely podle map Katastru nemovitosti, nebo zobrazeni
mapy cen (viz. obrazek 8) ¢i zobrazit kupni listiny. VSechny tfi specifikace 1ze vzajemné
kombinovat. V pravém panelu je nékolik moznosti, jak mapu upravit. Velmi zajimava je
funkce zdroje dat. Zde je mozné piepinat mezi daty z Katastralniho Gfadu (tedy kupni ceny),
nebo zobrazeni nabidkovych cen. Podle toho si uzivatel mize porovnat, za Kkolik se
nemovitosti nabizeji a za kolik se realn¢ prodavaji. Dalsi moznosti je zvoleni si stafi dat a tim
se co nejvice priblizit aktualni cené. Na vybér je z dat starych 6 mésict, 12 mésicu, 24 mésici
¢i od roku 2014. Velkou vyhodou aplikace CenovaMapa.cz je, Ze ukaze alespon primérnou
cenu Vv celé lokalité. V této konkrétni situaci, jde o byt v prazskych Stodilkach. Je to sice
velka oblast, ale pro zjisténi orientacni ceny je vyhovujici. Dale je v pravém dolnim menu
moznost zobrazit seznam nemovitosti, informace o nemovitosti, historie vyhledavani,
generovani a nastaveni po¢tu okolnich budov. Bohuzel v neplacené verzi se nezobrazuji zadné

z téchto uvedenych moznosti. Pfi hledani pozemku v obci Drouzetice neni dostatek dat pro
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ziskani kupni ceny. Pro cenu v placené verzi budou data pravdépodobné zavadéjici, protoze

Vv blizkém okoli nebyly uskute¢néné prodeje podobnych pozemkd. [19]

Cenik sluzeb portalu CenovaMapa.cz:

a) Jednorazovy pristup — urceno pro Sirokou verejnost

Balicek R-1 — 99 K¢ za jeden odhad nemovitosti v pozadované lokalité, 1x PDF
report typu Basic, 1x uzivatelsky ucet
Balicek R-5 — 450 K¢ za pét odhadii nemovitosti v pozadované lokalité, 5x PDF
report typu Basic, 1x uzivatelsky ucet

b) Dlouhodoby pfistup — ptedevsim uréeno pro odbornou vetejnost (realitni kancelaie,

banky, pojistovny atd.)

Balicek pro 5 uzivateltt — 1 100 K¢&/mésic za dvacet odhadd v pozadované lokalité
a 2x PDF report typu Basic, nebo VIP denné pro kazdého uzivatele
Balicek pro 10 uzivatelt — 1 500 K¢/mésic za dvacet odhadi v pozadované lokalité
a 2x PDF report typu Basic, nebo VIP denné pro kazdého uzivatele
Balicek pro 25 uzivatelt — 3 000 K¢/mésic za dvacet odhadt v pozadované lokalité
a 2x PDF report typu Basic, nebo VIP denn¢ pro kazdého uzivatele
Balicek pro 30 uzivateltt — Cena dohodou za dvacet odhadt v pozadované lokalité

a 2x PDF report typu Basic, nebo VIP denné pro kazdého uzivatele [18]

Pro vS8echny bali¢ky pro odbornou vefejnost 1ze zakoupit pouze ro¢ni objednavku a uvedené

ceny jsou bez DPH.

Portal CenovaMapa.cz nabizi dva typy reporti. Jednim z nich je report Basic, ktery obsahuje

trzni cenu nemovitosti, poté seznam trznich cen nemovitosti v poptavané lokalité a trzni ceny

pro dotazovanou nemovitost v pieddefinovanych oblastech. Report VIP obsahuje stejné

informace jako typ Basic, ale k tomu jesté zakladni informace o stavb¢ a identifika¢ni parcele

v dané lokalité, praimérné ceny nemovitosti fazené podle dispozic a podle oblasti.

4.1.3 Reas.cz

Spolegnost Reas.cz byla zalozena jako start-up® vroce 2016 dvojici podnikatelt

Michalem MakoSem a Hynkem Husnikem. V roce 2018 do spole¢nosti vstoupil minoritnim

% Start-up — podnikatelsky subjekt, ktery na zakladé& inovativni koncepce a vyspélych technologii rychle vyviji a
ma velky potencial hospodatského rlstu
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podilem investi¢ni skupina Miton. Ta do projektu zainvestovala 10 000 000 K¢. V roce 2019
byl spustén projekt Atlas cen, ktery je v podstaté cenovou mapou. Opét se prezentuji tak, ze
jsou databaze piimo napojeny na katastr nemovitosti. To znamen4, Ze jde o relevantni data,
ktera nejsou ni¢im zkreslend. Konkrétné uvadéji, Zze maji data o vSech prodanych
nemovitostech v celé Ceské republice. V Praze jsou data od roku 2018 a pro zbytek republiky
jsou data od roku 2019. Uvazuji o zpétném dokoupeni historickych dat. Data jsou
aktualizovana kazdy mésic. Velkou zménou oproti pfedchozim cenovym mapam je ta, Ze
poskytuji informace zdarma, nebo se tak snazi alesponi prezentovat. Vyhledat je mozné
jakékoliv misto na uzemi Ceské republiky a veskeré typy nemovitosti. Aktualné je mozné

vyhledat pouze byty. Domy a ostatni maji byt spustény v budoucnosti. [20]

Pii vstupu na domovskou stranku portalu Reas.cz je uzivatel velmi vyrazné upozornén na
novou sluzbu tohoto portalu, kterym je okamzita platba. Ta umoziuje zdkaznikiim, ktefi chtéji
prodat nemovitost, jeji okamzity prodej spole¢nosti Reas. Pfimo pod timto upozornénim je
odkaz na ziskani cenové nabidky, tedy ceny, kterou je tato spole¢nost ochotna nabidnout za
vasi nemovitost. V hlavnim menu této stranky jsou moznosti chci koupit (pro uzivatele, Kteti
poptavaji nemovitosti, tato sluzba souvisi i s jiz zminovanou okamzitou platbou), atlas cen
(samotna cenova mapa), odhad ceny (odhad ceny jakéhokoliv bytu na uzemi Ceské
republiky), ceny byt (cenovy report trhu s nemovitostmi za prosinec roku 2020) a blog
(aktualizované ¢lanky o nemovitostech, navody, reklamni sdéleni). Ve spodni Casti hlavni
stranky jsou pfedevsim reklamni sdéleni, které maji upozornit na sluzbu okamzita platba
véetné referenci byvalych zakazniki (celkem 3 reference, nizka relevantnost). Pro ucely prace
budou zkoumany pouze sluzby atlas cen a také odhad ceny, jelikoz spolu velmi tzce Souvisi.
Po rozkliknuti tla¢itka v menu, s nazvem Odhad ceny, se otevie nova stranka, ktera uzivatele
vyzyva k ziskani odhadu ceny. Jedna se 0 cenovou kalkulacku. Webovy portal Raes.cz
funguje jako cenova mapa a zaroven cenova Kalkulacka. Pfi jejim rozkliknuti musi uZzivatel
zadat konkrétni adresu, vybrat typ nemovitosti (zde je moznost pouze bytu, nebo domu),
vyhledat nemovitost na zaklad¢ cisla jednotky a nebo jména vlastnika nemovitosti, vyplnit
podlahovou plochu a piislusenstvi bytu (balkon, sklep, parkovani atd.), nasleduje vybrani
presné dispozice a stavu kuchyné a koupelny (jako stav je mozné vybrat ze 4 variant a to
z vyborného, zanovniho, dobrého a Spatného stavu). K piesné stanové cené je potieba vyplnit
jesté cislo podlazi (pokud jde o byt) pripadné pocet podlazi (pokud jde o dim) a formu
vlastnictvi. Po zadani téchto tidajii uzivatel zjisti odhadovanou cenu nemovitosti. Pro odhad

ceny referencniho bytu v Praze funguje aplikace vyborné a za nékolik vtefin portal ukaze
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odhadovanou cenu zdarma. Pro pozemky v Drouzeticich tato sluzba nefunguje. Je primarné

urcena pro byty a domy.

Aplikace Atlas cen funguje na principu cenové mapy. Pii vstupu do aplikace se zobrazi mapa
Ceské republiky, kde si miize uzivatel vyhledat konkrétni misto a zjistit cenu nemovitosti.

Obrazek 9 - Reas.cz - Atlas cen
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Po zadani adresy referen¢niho bytu v prazskych Stodulkach se zobrazila vybrana oblast na
map¢ (viz. Obrazek 9). Okamzité se v pravé Casti obrazovky zobrazily ceny jiz prob&hlych
obchodtl v blizkém okoli zvolené adresy a také vypodétenou priimérnou cenu za m?. V aplikaci
je mozno piepinat mezi mapou na obrazku 9 a mapou satelitni. V horni ¢asti si uzivatel mize
kromé& adresy vybrat také typ nemovitosti (ktery ovSem neni funkéni), cenu, vyméru bytu a
jak aktualni chce data. Nasledn¢ si muze rozkliknout kazdy jeden obchod, ktery v dané
lokalite probehl a zjistit jeho cenu. Pfi rozkliknuti nemovitosti jsou vidét konkrétni majitelé
nemovitosti a dalsi informace, které poskytuje katastralni ufad. Zobrazuji se zde informace o

roku vystavby, typu konstrukce, pocet podlazi, ekonomicka naro¢nost atd. Pouzita mapa je
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velmi pravdépodobné propojena s Google mapami, takze poskytuji i street view®®. Vyhledat
jakékoliv informace o cenach pozemki v obci Drouzetice aktualné neni mozna. Atlas map
funguje pouze pro ceny bytd, pro dalsi typy nemovitosti je stale ve vyvoji a v budoucnosti by
meély zac¢it fungovat. Je tedy mozné se podivat na obchody, které probéhly v blizkych
Strakonicich, ale tyto udaje nejsou relevantni pro pozemky. Tato aplikace funguje zcela

zdarma a poskytuje velkou Skéalu informaci bez nutnosti navstiveni webu katastralniho afadu.

4.1.4 IndexRealit.cz

Portal indexRealit.cz spadd do druhé kategorie cenovych map. Jednd se o cenovou
kalkulacku. Pfi jejim vyplnéni se ukdze cena nemovitosti. Tento webovy portal patii
spolecnosti Salesplan s.r.o, kde je jednatelem Pavel Cernoch. Tato spole¢nost byla zaloZena
vroce 2017. Tato sluzba o sobé sd€luje velmi strohé informace, a to piedevs§im o zdroji
ziskdvanych dat, jejich aktualizaci a samotném fungovani sluzby. Portal o sobé sdéluje
nasledujici informace: ,,Shromazdujeme informace o cenovych nabidkach na trhu a zdroven
sbirame reporty o jiz realizovanych transakcich. Zkoumame a mérime zavislosti, trendy a
dalsi faktory, které maji vliv na vyslednou cenu nemovitosti. Vytvorili jsme soubor unikdtnich
algoritmii, diky kterym jsme schopni na zdikladé zpracovani ziskdvanych dat dosahovat

relativné presnych odhadu trzni ceny nemovitosti. “ [21] Dalsi informace nejsou dostupné.

Domovské stranka portalu je pfimo odhad trzni ceny nemovitosti. Dal§imi moZnostmi
v hornim menu je kalkulacka hypotéky a informace o projektu. Informace jsou velmi strohé,
bez prilis velké relevance. Kalkulacka hypotéky neni pfedmétem zkoumani, ale funguje
bezproblémové. Pii zjistovani trzni ceny je nutné vyplnit zakladni Gdaje. Zakaznik si mize
vybrat mezi bytem, ¢i domem. Nasledné musi vyplnit uzitnou plochu, dispozici, pfesnou
lokalitu, stav nemovitosti, vlastnictvi, status, patro, piislusenstvi atd.

Po zadani veskerych udaju a odeslani pozadavku je po uZzivateli vyzadovano telefonni ¢islo,
k tomu aby mu bylo umoznéno zjistit odhad. Po zadani telefonniho ¢isla by méla ptijit SMS
zprava s autorizacnim Kodem, ktery je uvadeén, jako bezpecnostni prvek systému. Po zadani
kédu je mozné si vybrat mezi predbéznym odhadem, a tim, Ze uzivatele telefonicky
kontaktuje nékdo z podpory portalu Indexrealit.cz. Nasledné se zobrazi odhadovana cena.

[21] Web je velmi jednoduchy a ptsobi dojmem, Ze se snazi z uzivateld ziskat kontakt pro

10 Street view — Internetové mapy spoleénosti Google umoznuji pti hledani v mapéch realny pohled na hledanou
oblast
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ptipadny obchod. Jevi se jako marketingovy nastroj realitni ¢i hypotecni spolecnosti nezli
jako sluzba, ktera by méla pomahat S uréenim ceny nemovitosti zakaznikiim. Nevyhodou je,
ze se sluzba nevztahuje na pozemky. Co se ty¢e cen domu a bytd, tak sluzba funguje po celé

Ceské republice.

415 Odhad-zdarma.cz

Odhad-zdarma.cz je dalsi webova sluzba, ktera slouzi k urceni trzni ceny nemovitosti. Spada
do kategorie cenovych kalkulatek. Webova sluzba patii pod realitni kancelai Quantum
reality, spol. s.r.o. Tato spole¢nost byla zalozena v roce 2010. Portal slouzi nejen k urceni
trzni ceny nemovitosti, ale také k vysi najemného. Informace o zdrojich dat, jejich aktualizaci,
platnosti jsou velmi strohé. Zdrojem dat by mélo byt nékolik zdroju a to katastr nemovitosti,
cenové mapy, inzerce. Tento portal uvadi o zdrojich tyto informace: ,,Odhad tzni ceny je
stanoven na zaklade udajii z nékolika riznych zdroji. Ddle je vypocet upraven nami
vyvinutym algoritmem. Existuji samoziejmé i atypické nemovitosti, u kterych nelze
automaticky urcit odhad trini ceny. Pro tento pripad jsou Vam K dispozici nasi realitni
specialisté. ** [22]. Nasledné by mél byt vysledek revidovan odborniky. Nad touto informaci
Ize pochybovat, pokud dojde pouze K vyplnéni samotné cenové kalkulacky, ktera uzivateli

okamzité ukaze trzni cenu.

Pfi vstupu na domovskou stranku portalu je jasné zvyraznéna moznost odhadu nemovitosti,
vySe najmu a vstup do online kalkulacky. V hornim menu je moznost vybrani si z nékolika
moznosti. Prvni je online kalkulacka, poté je odhad od specialisty, hypote¢ni kalkulacka,
informace a kontakt. Hlavni strankou lze posouvat, ale v dalSich ¢astech jsou pouze ty samé
odkazy jako v hlavnim menu. V zapati stranky je odkaz na blog. Na blogu je celkem 10
¢lank, ale bez datumu. Jsou to spiSe navody a reklamni sdéleni realitni spolecnosti Quantum
reality, nezli blogy o celkové situaci na trhu s nemovitostmi. Pfi rozkliknuti online kalkulacky
si muze uzivatel vybrat ze tfi moznosti a to: prodej/koupé, pronajem a dédické fizeni. Po
vybéru prodej/koupé lze vybrat typ nemovitosti. Zde je na vybér z bytu, domu a pozemku. Pfi
vybéru referenc¢niho bytu v prazskych Stodtlkach je potfeba zadat jeho presnou lokalitu,
vybrat dispozici, obytnou plochu, patro, staii nemovitosti, vlastnictvi, stav interiéru a
ptislusenstvi. Pak musite zadat zpétnou vazbu, tedy jestli byl uzivatel spokojen s piehlednosti
sluzby a nasledn¢ vybrat diivod navstévy portalu odhad-zdarma.cz. Vybrat lze z moznosti
prodavam, kupuji a jen pro zajimavost. Na zaklad¢ volby uzivatele se zobrazi jina kone¢na

stranka. Pfi volbé prodavat a pro zajimavost Se zobrazi cena nemovitosti (zobrazi se stejna
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cena) a uzivatel muze nasledn¢ vyplnit kontaktni udaje, aby zdarma zjistil zajem 0
nemovitost. Tento kontakt bude velmi atraktivni pro realitni kancelai Quantum reality, ktera
tak ziska piistup ke klientovi, ktery se chysta nemovitost prodat. Pokud je zvolena mozZnost
koupit nemovitost, tak se zobrazi moznost porovnani hypote¢nich sluzeb, ktera opét silné
souvisi s jejich dalsi aplikaci hypote¢ni kalkulacka a samoziejmé hypotecnimi specialisty
vrealitni kancelafi Quantum reality. Pfi hledani trzni ceny u referen¢niho pozemku
v Drouzeticich u Strakonic aplikace funguje také. Pii vybéru moznosti prodej/koupé je tieba
vybrat typ nemovitosti pozemek. Po jeho rozkliknuti musi uzivatel zadat piesnou lokalitu,
vybrat celkovou vyméru pozemku (¢i zadat konkrétni parcelni ¢islo), vybrat druh pozemku a
nasledné dostupné inzenyrské sité. Poté se zobrazi stejna moznost jako u bytd, tedy zadat
zpétnou vazbu a divod navstévy a zobrazi se odhadovana trzni cena pozemku. Pti zvoleni
aplikace odhadu od speciality je uzivatel nucen vyplnit své kontaktni udaje na jejimz zakladu
je bude kontaktovat pravdépodobné zaméstnanec realitni kancelaie Quantum reality. Velkou
vyhodou tohoto portalu je, ze je zcela zdarma a poskytuje informace o vSech nemovitostech
napii¢ celou Ceskou republikou. I kdyz je to pfedev§im marketingovy nastroj realitni
kancelafe, Kterd se snazi ziskat kontakty na potencionalni klienty, tak funguje dobie.

Nevyhodou je, ze je klient nucen zadat své telefonni ¢islo, aby ziskal pfistup k dattim.

4.2 Analyza cenovych map

V této kapitole autor prace analyzuje informacni technologie, které mohou zakaznikovi
pomoci s uré¢enim ceny nemovitosti, konkrétné webové sluzby poskytujici uréeni ceny
nemovitosti. VéEtSinou se jedna o cenové mapy. Hodnoceny budou z pohledu fyzické osoby,
ktera chce zjistit cenu vlastni nemovitosti. Pro zjisténi, co nejvétSiho rozsahu informaci a
relevance dat, budou uréovany ceny konkrétnich nemovitosti. Prvni nemovitosti je byt
v Praze. Piesnéji jde 0 byt na Praze 13 ve Stodtilkach. Byt ma dispozici 3+1 o velikosti 76 m?
s lodzii a sklepnim prostorem. Vzdaleny je od prazského metra pfiblizné 6 minut autobusem.
Druhou zkoumanou nemovitosti je pozemek v obci Drouzetice v okrese Strakonice. Je
vzdalen pfiblizné 5 minut jizdou autem od Strakonic. Pozemek ma rozlohu 5498 m? a neni
v katastru nemovitosti veden jako stavebni pozemek, ale na zéklad¢ studie by se jim
v budoucnosti mél stat. Cenové mapy budou hodnoceny na zakladé vicekriterialni analyzy
prvkd, bodovou metodou s vahami pro zajisténi co nejvEtsi objektivnosti a relevantnosti
zjisténi. Vysledné hodnoceni cenovych map bude porovnano s odbornym nazorem zkuseného

realitniho makléfe Miroslava Ungera, ktery ma nékolikaletou praxi v obchodovani
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s nemovitostmi. Trzni odhady, které nabidnou sledované sluzby budou také porovnany s jeho

odbornym odhadem a na tomto zaklad¢ bude métena relevantnost vysledkd.

4.2.1 Analyza cenovych map na zakladé uzivatelské pristupnosti

Z ptedeslého zkoumani byly zjistény poskytované sluzby jednotlivych cenovych map. Kazda
ztéchto sluzeb nabizi vstup do aplikace zdarma. Jako prvni kritérium v hodnoceni
efektivnosti a funk¢nosti cenovych map je hodnoceni na zakladé ptistupnosti. Jako piistupny
je povazovan web (piipadné¢ webova aplikace), kde neni potfeba provadét registraci a
vypliovat soukromé udaje. Dale je hodnocena ptistupnost a piehlednost webu. Tedy web,
ktery je snadno ovladatelny a uzivatel se snadno dostane tam, kam chtél. V tomto konkrétnim
ptipadé jde o to, jak slozité je zjistit trzni cenu nemovitosti za pomoci webovych sluzeb
poskytujici cenové mapy. Vahy jednotlivych zkoumanych oblasti byly uréeny na zakladé
dilezitosti pfi hledani cile, tedy trzni ceny nemovitosti. Jako nejdilezitéjsi se v tomto ohledu
jevi pristupnost a prehlednost webu. Jak je slozité se proklikat k samotnému cili a kolik
ptekazek je uzivateli kladeno do cesty. Proto bylo sekci pfistupnost a piehlednost udélena
vaha 0,4. Dalsi dilezitou Slozkou je poskytovani osobnich udaji, protoze to mize byt pro
nékteré uzivatele nepiekonatelna piekazka. Ne kazdy klient, chce poskytovat osobni udaje, a
proto ma ptidélenou vahu 0,3. Stim je spojena registrace, Ktera se zakonité¢ snoubi
s poskytovanim nékterych osobnich informaci a sama o sob¢ komplikuje ptistup k hledanému
cili. Zde je vaha stanovena na hodnoté 0,2. Posledni zkoumanou slozkou je aktualnost
informaci, ktera nemusi byt dulezita pfi hledani trzni ceny, ale poukazuje na péc¢i o samotny

web a na aktualnost a relevantnost hledanych dat. Vaha je tedy stanovena na 0,1.

Tabulka 1 - Vicekriterialni analyza |

Vicekriterialni analyza prvkl na zakladé pristupnosti

Poskytovatel Poskytované Pristupnosta | Aktudlnost Skalarni
sluzby Registrace udaje prehlednost informaci soucin
Cenovamapa.org 0 0 8 7 3,9 4
CenovaMapa.cz 0 0 7 4 3,2 5
Reas.cz 10 10 9 10 9,6 1
IndexRealit.cz 10 10 5 0 7 2
Odhad-zdarma.cz 5 5 4 2 4,3 3
Vahy 0,2 0,3 0,4 0,1

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Nutnost registrovat se do aplikace je hodnocena jako negativni, kromé toho Ze to komplikuje
a zpomaluje pristup do aplikace, tak to zaroven nuti uzivatele vyplhovat soukromé udaje,
které kazdy nemusi byt ochoten sdilet. Pro vyuzivani sluzeb portalu Reas.cz a IndexRealit.cz
neni potiecba vypliovat vibec nic, proto Vv této kategorii vitézi. Pii vstupu do aplikaci
Cenovamapa.org a CenovaMapa.cz je nutné se zaregistrovat. Pfi registraci je nutné vyplnit
jméno, pfijmeni, e-mail a dalsi soukromé udaje. Coz miize byt pro n¢které uzivatele velmi
komplikované (z davodu vypliovani citlivych tdaji a piipadné sloZitosti registrace). Na
webu Odhad-zdarma.cz je zase nutné vyplnit funk¢ni telefonni Cislo, kam je klientovi poslan
autorizacni koéd pro zjisténi trzni ceny. Jelikoz jsou velmi Casto cenové mapy soucasti
marketingové strategie realitnich kancelafi, ¢i spolecnosti fungujici na trhu s nemovitostmi,
muze byt zadavani osobnich udaji problematické. Uzivatel mize mit obavy, ze jeho tdaje se
stanou soucasti kontaktni databaze realitnich kancelafi stojici za t€émito sluzbami a ty se je pak
budou snazit Kontaktovat, protoze pokud hledaji cenu nemovitosti, tak ji pravdépodobné

chtgji prodat, nebo koupit.

Dalsi zkoumanou Kategorii je pfistupnost a piehlednost. Jak je slozité najit uzivatelem
hledany vysledek, tedy trzni cenu nemovitosti. Co se tyée Cenovamapa.org, tak po
jednoduché registraci (ktera ovsem komplikuje pristupnost) se spusti aplikace, kde sta¢i zadat
hledanou adresu a uzivatel by mél vysledek (bohuzel ne zdarma, ceny budou hodnocené
v dalsi casti prace). Jeji ovladani je velice snadné a piehledné. Aplikace CenovaMapa.cz ma
také ztizenou pozici nutnosti registrace. Pfi samotném vstupu do aplikace je jeSté nutné
vyplnit udaje o samotné nemovitosti. Je nutné vybrat typ nemovitosti, jeji dispozice, rozmeéry,
adresu atd.. Po jejim zadani se zobrazi cilova oblast s trzni cenou nemovitosti. Je tedy
pracngjsi vstup do samotné cenové mapy, ale piesto je velmi piehledna. Pro vstup do Atlasu
cen spolecnosti Reas.cz nebrani viibec nic. Jedinou nevyhodou je, Ze neni pfimy vstup na
hlavni strance a je nejdfive nutné najit sluzbu v menu. Pii spusténi aplikace sta¢i vyplnit
pouze pozadovanou adresu a zobrazi se hledana trzni cena nemovitosti. Sluzba Indexrealit.cz
funguje bez registrace a jakykoliv komplikaci. Vyplnéni udaju je ptehledné, ale pracné. Pokud
chcete zjistit cenu hledané nemovitosti, musite zadat veskeré povinné udaje, které aplikace
vyZaduje. Nutné je vyplnit informace od typu nemovitosti, pfes uzitnou plochu, dispozice,
vlastnictvi, ohfev vody atd.. Funguje vyborné pokud uzivatel hleda cenu vlastni nemovitosti,
nebo o ni ma podrobné udaje. Pokud je to nemovitost, o které nejsou znamé piesné
specifikace, tak sluzba neni schopna zobrazit cenu. Takze dany uzivatel muze odhadnout

nékteré¢ udaje, ale tim muze byt i vysledek velmi zkresleny. Odhad-zdarma.cz funguje na
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stejném principu jako Indexrealit.cz. Opét je nutné vyplnit veskeré udaje o nemovitosti, které
uzivatel zna pouze pokud je nemovitost jeho. Na cizi nemovitost se urcuji velmi $patné€. Jsou
zde volby jako stav interiéru, vlastnictvi, ptisluSenstvi atd., coz je velmi komplikované
odhadnout. Tato sluzba tyto udaje vyzaduje, jinak neukaze odhadovanou trzni cenu. Muze
kvali tomu opét dojit ke zkresleni vysledkt. Vitézem této kategorie se stava Atlas cen od
spolecnosti Reas.cz, protoze je nejpiehlednéjsi a zaroven nejpiistupnéjsi. Staci stranku pouze
oteviit a zadat konkrétni adresu. Nic vic neni nutné. Dal$i v potfadi je Cenovamapa.org, ktera
je brzdéna pouze nutnou registraci, jinak je samotna aplikace velmi pfehledna a staci zadat
pouze adresu a dostanete se k cenam trznim cenam. Na tfetim misté je CenovaMapa.cz, kde je
nutna registrace a nutnost vyplnéni zakladnich udaji o nemovitosti. V této kategorii neuspély
weby IndexRealit.cz a Odhad-zdarma.cz, které jsou sice piehledné, ale pro zjisténi vysledka
jsou nutné velmi detailni informace o nemovitostech, coz snizuje jejich pouzitelnost. Je
samoziejmé, ze podrobnosti téchto informaci se zlepSuje i Sance na piesnéj$i odhad, ale

nutnost vyplnit tyto tdaje hned na zac¢atku pouziti komplikuje.

Posledni sekci v této zkoumané oblasti je aktualnost informaci na webu. VSechny sluzby,
kromé webu IndexRealit.cz maji vlastni blog, kde publikuji vice ¢i mén¢ hodnotné a aktualni
piispévky. Suverénné nejlepsi je v této Kategorii opét sluzba Reas.cz, ktera publikuje
pravideln¢ a velmi aktivné nové ¢lanky ze svéta trhu s nemovitostmi. Nejde pouze o reklamni
&lanky, ale i zpravy o cenach na trhu a jak se pohybuji. Clanky jsou pravidelné aktualizovany.
Dalsim relativné aktivnim ptispévatelem na blog je Cenovamapa.org, ktera publikuje ¢lanky o
cenach nemovitosti, o nabidkdch nemovitosti, rizné cenové indexy a dals$i informace.
Bohuzel, posledni publikovany c¢lanek je zftijna roku 2020, takze je nékolik mésici
neaktualizovan. CenovaMapa.cz je na pomysIném tfetim misté, kdy jejich rubrika aktuality
byla naposledy aktualizovana 9.1.2019. VétSinou se jedna o kratké zpravy o tom, ze jsou data
v databazi aktualizovana. Coz je mirné zavadéjici k v€rohodnosti dat, jestlize je na webu
uvedena posledni aktualizace dat k 31.12.2018. Rozhodné to snizuje kredibilitu této aplikace,
jestlize ma rubriku aktuality v menu na hlavni strance a posledni aktualita je vice nez 2 roky
stara. Odhad-zdarma.cz ma také vlastni blog, na kterém neni mozné zjistit staii ¢lankd, ale za
sledované obdobi nedoslo k jejich aktualizaci. Jejich zabér je primarné reklamni, ¢i forma
navodu, jak sluzba vlastné funguje. Dale se jedna o ¢lanky reklamni od vlastnika tohoto
portalu reklamni kancelare Quantum reality. IndexRealit.cz zadny blog ani informace 0 svém

vlastnim fungovani nema, takze byl ohodnocen nula body.
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V tomto hodnoceni vychazi suverénné nejlépe webovy portal Reas.cz, ktery z maximalnich
10 bodu ziskal 9,6 bodt. Obstal ve vSech 4 zkoumanych kategoriich. Neni nutna registrace a
neni potteba sdélovat zadné osobni tdaje druhé strané. Web je velmi piehledny a chova se
intuitivné. Cesta ke zjisténi ceny nemovitosti je velmi kratka a jasna. Na druhém misté se 7
body je IndexRealit.cz, ktery tézi ztoho, ze neni potieba registrace ani dal$i osobni udaje.
Web je v podstaté¢ velmi piechledny, jen je tfeba vyplnit mnoho informaci o hledané
nemovitosti. Coz zhorSuje odhad trzni ceny u neznamé nemovitosti. Bohuzel portal nesdéluje
7adné novinky ohledné dat, nebo trznich cen. Odhad-zdarma.cz je se 4,3 body na tietim mist¢.
Je zde patrny propad, a to predevsim kvuli nutnosti zadani telefonniho ¢isla. Web je
ptehledny, ale ke zjisténi trzni ceny je opét nutné vyplnit veskeré mozné informace. Nelze
zjistit aktualnost pfidanych ¢lankli na webu a maji charakter spiSe reklamniho materialu.
Cenovamapa.org ztraci kvuli nutnosti registrace a zadavani osobnich udaju. Jinak je web
velmi prehledny a cesta k nalezeni trzni ceny nemovitosti velmi rychla. Clanky na webu jsou
pomérn¢ aktudlni. Celkem je to 3,9 bodu a v poradi ¢tvrté misto. Posledni v této analyze je
portal CenovaMapa.cz. Pro pfistup je nutné vyplnit registraci a zaroven poskytnou nékteré
osobni udaje. Web je piehledny, ale pti vstupu do aplikace je nutné zadat né¢které dil¢i udaje o
nemovitosti, nez se uzivatel dostane k cenam. Blog byl naposledy aktualizovan v lednu roku
2019. Je to celkem 3,2 bod.

4.2.2 Analyza cenovych map na zikladé ceny a rozsahu informaci

Po zjisténi pfistupnosti a prehlednosti zkoumanych webovych stranek je tieba také
zanalyzovat jeji samotnou funk¢nost. Tedy jaké informace poskytuje a za jakou cenu. Nékteré
ze zkoumanych cenovych map poskytuji vstup do aplikace zdarma, ale uzivatel bez zaplaceni
neni schopen zjistit odhadovanou trzni nemovitosti. V této analyze bude zkouman piistup
k informacim, které jsou zdarma. Pokud zdarma nejsou, tak jaka je jejich cena. Dale budou
hodnoceny zdroje informaci, nebo alespon informace o zdrojich, kde zkoumané spole¢nosti
data Cerpaji. Ne vzdy je mozné tyto samotné zdroje ovéfit. Pouze lze véfit samotnym
informacim, které o zdrojich uvad¢ji jednotlivé sluzby na webovych strankach. Ve druhé ¢asti
analyzy jsou predevsim hodnoceny informace, které sluzby poskytuji a cena za jejich ziskani.
Nasledné jsou hodnoceny zdroje dat a zda jsou to zdroje relevantni ¢i nikoliv. Jako posledni je
hodnocena aktualnost dat, nebo alespon informace (které poskytuji) 0 aktualnosti dat. P¥istup
k informacim zdarma ma vahu 0,2. Nasleduje sekce cena za poskytnuté sluzby, ktera je pro

uzivatele velmi dulezita, a proto je ohodnocena vahou 0,2. Zdroje dat, které urcuji

vvvvvv
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vicekriterialni analyze II, protoze zdroje dat jsou naprosto zasadni, pokud ma uzivatel véfit
samotnému vyslednému odhadu. Jako posledni je v této analyze bran ohled na aktualnost dat,
na jejichz zaklad¢ je stanovena trzni cena. JelikoZ je velmi té¢zké v nékterych piipadech ovérit,
jak jsou data aktualni, tak je pfifazena niz§i vaha, aby nedosSlo ke zkresleni vysledku.
Vysledna vaha byla stanovena na hodnotu 0,2. 1 kdyz je to dulezity faktor a mize mit velky

vliv na chybny zavérecny odhad, protoze ceny se pomérné rychle méni.

Tabulka 2 - Vicekriterialni analyza |1

Vicekriterialni analyza prvkl zaloZzena na cené a relevanci dat

Ptistup k Zdroje Aktudlnost  Skalarni
Poskytovatel sluzby | informacim zdarma Cena dat soucin

Cenovamapa.org 0 5 10 7 6,4 3

CenovaMapa.cz 3 5 10 5 6,8 2

Reas.cz 8 10 10 9 9,4 1

IndexRealit.cz 8 10 3 0 4,8 5

Odhad-zdarma.cz 10 10 0 5,6 4
Vahy 0,2 0,2 0,4 0,2

Zdroj: Vlastni zpracovani

V této vicekriterialni analyze jsou hodnoceny vstupni data do cenové mapy, jejich relevance a
také cena. Samoziejmé je pro zakaznika piijemné, pokud dostane pozadované informace
zdarma a jsou snadno piistupné. Prvni kategorie je pfistup k informacim zdarma. V této
kategorii propada Cenovamapa.org, protoze po registraci, vyplnéni vSech potiebnych tdaju se
uzivatel dozvi, Ze pokud chce vidét skute¢nou cenu, tak musi zaplatit. Neni zde moznost ani
vidét orienta¢ni cenu Vv regionu ¢i v né¢jaké vEtsi oblasti. Lze konstatovat, ze pokud uzivatel
neni ochoten zaplatit, je mu aplikace cenovych map od spole¢nosti Cenovamapa.org
K niCemu, protoze neposkytne zadné informace o cené bez zaplaceni. Aplikace
CenovaMapa.cz, ktera je vjadru velmi podobna jmenovci Cenovamapa.org, se Vv tomto
piipadé 1i8i. Po zadani konkrétni adresy se také neobjevi konkrétni cena dané nemovitosti, ale
zobrazi cenu Vv dané oblasti. Pii vybéru referencniho bytu v Praze ve Stodulkéach je nutné
vyplnit lokalitu Stodiilky a ne presnou adresu. Nasledné se zobrazi odhadovani'! cena
nemovitosti. Pfi zkuSebnim odhadu na pozemky v obci Drouzetice na Strakonicku, nebyly

7zadné vysledky zobrazeny. Jako zduvodnéni je zde, ze v dané lokalit¢ neni ani jedna

11V tomto konkrétnim pifpadé je nutné vybrat jako zdroje dat 24 mésicii stara data. Aktualngjsi nejsou
k dispozici.
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informace o cené. V cenové mapé spolecnosti Reas.cz staci vstoupit a zadat konkrétni adresu
a zobrazi se obchody, které v této oblasti prob&éhly v minulosti. Na zaklad¢ téchto obchodi se
ukazuje cena za m?. Viechny tyto tidaje jsou zcela zdarma. Vyhledat pozemek v Drouzeticich
neni mozné, protoZe tato mapa neumi pracovat s pozemky. IndexRealit.cz a Odhad-zdarma.cz
funguji na velmi podobném principu a ob¢ funguji zcela zdarma. Takze po zadani potiebnych
dat se objevi konkrétni odhadovana trzni cena. Vyhodou webové stanky Odhad-zdarma.cz je,
7e dokaze ukazat i odhad trzni ceny pro pozemky a dalsi typy nemovitosti. Takze jako jediny
ze vSech sledovanych sluzeb, dokazal zobrazit odhad trzni ceny na pozemek v obci

Drouzetice.

Dalsim sledovanym ukazatelem je cena. Tedy za jakou cenu je zakaznik schopen se dostat
k pozadovanym informacim.

Tabulka 3 — Ceny

Poskytovatel sluzby Cena za 1 report

Cenovamapa.org 99 K¢
CenovaMapa.cz 99 K¢
Reas.cz Zdarma
IndexRealit.cz Zdarma
Odhad-zdarma.cz Zdarma
Realitni makléf 1 500/2 000 K¢&*?

Zdroj: Viastni zpracovani

Jak je patrné ztabulky 3, tak aplikace cenova mapa od spole¢nosti Cenovamapa.org a
CenovaMapa.cz je zpoplatnéna. To znamena, ze pro ptistup k odhadované cené nemovitosti je
tieba zaplatit. Pro fyzickou osobu je nutné zaplatit poplatek 99 K¢ za jeden odhad trzni
hodnoty a to u obou spole¢nosti. Proto témto dvéma spole¢nostem bylo udéleno 5 bodd,
prostfedni hranice $kaly. V porovnani s cenami, které je nutné zaplatit u realitnich maklétu
jde o drobnou ¢astku. Webové portaly Reas.cz, IndexRealit.cz a Odhad-zdarma.cz jsou zcela
zdarma. Neni potieba platit pti vstupu ani pro zisk informaci, a proto jsou v této kategorii
ohodnoceny maximalni moznou hodnotou, coz je 10 bodd. Pro porovnani je v tabulce
uvedena cena za tyto sluzby od zkuSeného realitniho makléfe Miroslava Ungera. Zde se ceny
lisi na zakladé odhadované nemovitosti. Je vhodné dodat, ze u realitniho makléfe se plati

kromé samotného odhadu, také za cCas, ktery musi makléf stravit cestovanim Kk dané

12 Cena 1 500 K¢ je za odhad ceny bytu a cena 2 000 K¢ je za odhad ceny pozemku
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nemovitosti a stim spojené dalsi naklady. Dale se musi zaplatit za vypisy z katastru
nemovitosti atd. Hlavnim rozdilem je pfedevsim to, ze odhaduje cenu i na zaklad¢ zkusenosti

a nejen strojirenskym vypocétem aplikace na zakladé dat.

Dalsi zkoumanym Kritériem jsou zdroje dat. Tedy z jakych zdroji tyto webové sluzby cerpaji
data a zda jsou tyto zdroje relevantni. U nékterych sluzeb neni mozné ovéfit, zda uvadéné
zdroje opravdu plati, nebo je to pouze zpusob, jak nalakat klienty, aby sluzbu vyuzivali.
Nejlepsi a zaroven nejvérohodnéjsi zdroje dat ma trojice webovych portala (viz. tabulka 2)
Cenovamapa.org, CenovaMapa.cz a Reas.cz. Ty vytvaii cenu na zaklad¢é dat jiz probehlych
obchodi, které jsou zanesené v katastru nemovitosti. Cenové mapy piimo Vv aplikaci zobrazuji
probéhlé obchody a uzivatel si je mize prohlédnout, takze lze ovéfit i relevantnost téchto
informaci a dat. V podstaté se jedna o nejrelevantnéjsi zdroj, ze kterych lze data Cerpat, proto
jsou ohodnoceny maximalnim po¢tem bodi. Odhad-zdarma.cz ziskal 4 body a divodem je, ze
uvadéji velmi malo informaci o zdrojich nebo jsou lehce zavadéjici, a predevsim Si je nelze
nikde ovéfit. Jelikoz aplikace sama ukaze trzni odhad nemovitosti, bez dalsi informaci, tak
neni mozné na zakladé¢ jinych obchodt nebo dalsich informaci uréit, Ze se jedna o relevantni
zdroje dat. Posledni v této kategorii je webovy portal IndexRealit.cz, ktery obdrzel 3 body. Ty
na svém webu neuvadi Zadné oficialni zdroje dat, pouze informaci 0 tom, Ze shromazduji data
0 jiz probéhlych transakcich a obchodech. Na zavér zobrazuji samostatnou odhadovanou cenu
nemovitosti, bez moznosti ovéfeni téchto vysledki, proto nelze ovéfit veérohodnost a

relevantnosti téchto dat.

Poslednim zkoumanou charakteristikou dat je jejich aktualnost. Je to velice dulezity aspekt,
protoZe na zaklad¢ stati dat se odhadne vysledna cena. Pokud by byla dat na pfiklad rok stara,
tak 1 odhadovana trzni cena bude zastarala a o to vic Vsoucasné dynamické situaci kvili
pandemii nemoci Covid-19, kde se mohou ceny lisit az ve vyssich fadech jednotek procent.
Cena nového bytu v Praze v prosinci roku 2019 byla 112 500 K& za m?. [22] V prosinci roku
2020 je to 120 000 K¢& za m?. [23] To znamen4, Ze V novém byté o velikosti 60 m? se cena lisi
0 celych 450 000 K¢. Za jeden jediny rok se cena lisi takto zasadnim zptisobem a pokud by
cenové mapy vychazely z rok starych dat, tak muaze dojit k oklamani zakaznikt v odhadu trzni
ceny v tadech sta tisict korun. V této kategorii opét vitézi portal Reas.cz, ktery aktualné
zobrazuje data z prosince roku 2020 v lokalité Stodulky a nelze fici, ze by Vv jiné lokalit¢ data
nemohla byt aktualngjsi. Jelikoz je zkoumana oblast v prazskych Stoduilkach, tak je

ohodnocen 9. body. Dalsi v potadi je spolecnost Cenovamapa.org, ktera uvadi, Ze aktualizuje
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data kazdé 3 mésice, ale v bezplatné verzi to neni mozné verifikovat. Stejné tak v placené
verzi. Za svou schopnost aktualizovat data kazdé 3 mésice je ohodnocena 7 body. Aplikace
CenovaMapa.cz v této kategorii ziskala boda 6. V popisku sluzeb je uvedeno, Ze jsou data
aktualizovana kazdy mésic, jenze v rubrice aktuality je posledni informace o aktualizaci dat
k 31.12.2018. Na druhou stranu piimo v aplikaci je mozné volit z dat, ktera by méla byt 6, 12
nebo 24 mésic stara, ale opét je nelze verifikovat. Posledni v této zkoumané kategorii
skoncila dvojice cenovych kalkulacek IndexRealit.cz a Odhad-zdarma.cz. Ty neuvadéji zadné
informace o aktudlnosti dat a neni mozné je nikde ovéfit ¢i dohledat. Proto byly v této

kategorii ocenéni 0 body.

Z této vicekriterialni analyzy, ktera zohlediiuje cenu a vé€rohodnost zdroji ze kterych jsou
tvofeny odhady trzni ceny vychazi nejlépe webovy portal Reas.cz. Z celkové moznych 10
bodu ziskal 9,4 bodi. K veskerym informacim je pfistup zdarma a nezpoplatiuje zadné
sluzby. Zdroje dat jsou ty nejvice relevantni, tedy katastr nemovitosti a jiz prob&hlé obchody
v dané lokalité. Dulezité je, ze se tyto informace daji ovéfit. Stejné tak jako aktualni data.
V aplikaci jsou zobrazeny obchody, které probéhli v prosinci roku 2020, takze velmi aktualni.
Na druh¢ pozici se umistila aplikace od spole¢nosti CenovaMapa.cz. Ztratila body na tom, ze
neukazuje konkrétni odhad zdarma, ale je si tfeba pfiplatit. OvSem zobrazuje alespon cenu
v 8irS§im okoli, takze si zakaznik mutize udélat orienta¢ni prehled. Za jeden odhad si uctuje 99
K¢. Zdroje dat uvadi ty nejvice relevantni, tedy stejné jako spoleCnosti Reas.cz a
Cenovamapa.org. Ve verzi zdarma neni mozné aktualnost dat verifikovat na rozdil od
aplikace Reas.cz. Celkové je to tedy 6,8 bodu z 10. Tteti v pofadi je aplikace od spole¢nosti
Cenovamapa.org se 6,4 body. Ta na rozdil od vSech ostatnich spole¢nosti neuvadi zadné
informace zdarma. Pro jakykoliv cenovy odhad se musi platit. Cenova relace za jeden odhad
je stejny jako u konkuren¢ni CenoveMapy.cz. Zdroje dat opét relevantni a data jsou
aktualizovana kazdé tii mésice, i kdyz bez moznosti verifikace. Na ¢tvrtém misté s 5,6 body
je cenova kalkulacka Odhad-zdarma.cz. Ta byla nejlepsi v pfistupu K informacim zdarma,
protoze bylo mozné se dostat kinformacim o cené¢ pozemku. Stejné¢ jako Reas.cz a
IndexRealit.cz je zcela zdarma. Bohuzel informace o zdrojich dat jsou velmi chabé a nedaji se
nijak ovéftit. Stejné jako aktualizace dat. Tam spolecné s IndexRealit.cz propadaji, protoze
neuvadéji viibec nic 0 zpisobu aktualizace dat. Ztoho vyplyva i posledni misto pro
IndexRealit.cz, ktery ziskal celkem 4,8 bodl. Divodem je chaba komunikace zdroju a jejich

aktualizace. Proto vysledky ptisobi minimalné nevérohodné.
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4.2.3 Analyza cenovych map na zakladé rozsahu odhadovanych typi nemovitosti,
lokalizace a rozsahu vystupi

V této Casti prace jsou zhodnoceny schopnosti cenovych map na zaklad¢ dostupného rozsahu
samotnych sluzeb. To znamena, na jaky typ nemovitosti se vztahuje a lze je pouzit. Rozsah
moznosti se od kazdé sluzby lisil, kde n€které umoziuji hledat pouze ceny bytl, dalsi
umoziuji hledat pozemky, domy, chaty a podobné. Dal§im dulezitym aspektem je lokalizace
dat, respektive v jakych mistech Ceské republiky jsou schopny podavat informace o trznich
cenach nemovitosti. Posledni ¢asti této analyzy je rozsah vystupnich informaci, tedy kolik
informaci dostane zakaznik o hledané cen¢ nemovitosti. Samotna cena nemusi byt relevantni,
pokud jsou ale zobrazeny informace o pramérnych cenach v celé lokalité, tak to zvySuje
pravdépodobnost spravného odhadu. Moznost vyhledat rizné typy nemovitosti je ohodnoceno
vahou 0,4, ktera je v této analyze nejvétsi. Je mnoho typd nemovitosti a jejich omezeni
fakticky vyluCuje rizné typy zakaznik od vyuzivani téchto aplikaci. Velmi podstatna je i
schopnost odhadnuti trzni ceny v co nejvice mistech Ceské republiky, aby nebylo zamezeno
lidem v menSich méstech nebo vesnicich, tuto sluzbu pouzivat. Tento parametr ma
nastavenou vahu na hodnoté 0,35. Posledni je rozsah vystupt a ten ma hodnotu v této analyze
nemovitosti a zaroven nema data Vv hledané lokalité, tak je moznost velkého rozsahu
zakaznikovi k niCemu.

Tabulka 4 - Vicekriterialni analyza 111

Vicekriterialni analyza na zakladé rozsahu, lokalizace a rozsahu vystupt

Skalarni
soucin Poradi

Dostupny Rozsah
Poskytovatel sluzby rozsah Lokalizace vystupl

Cenovamapa.org 6 5 10 6,65 3

CenovaMapa.cz 10 10 8 9,5 1

Reas.cz 4 10 6 6,6 4

IndexRealit.cz 6 10 2 6,4 5

Odhad-zdarma.cz 8 10 2 7,2 2
Vahy 0,4 0,35 0,25

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak je vidét v tabulce 4, tak v prvni kategorii jasn¢ vitézi CenovaMapa.cz. V té je mozné
vybirat z kategorii byty, domy, pozemky, chaty, novostavby a tyto kategorie jsou jesté
rozdéleny do dalSich kategorii. Zahrnuje v podstaté vsechny nemovitosti, které by mohla

fyzické osoba hledat, proto ziskava 10 bodu. Druhou webovou strankou je Odhad-zdarma.cz,
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ktery podporuje typ nemovitosti byt, dim a pozemek. Jsou to ty nejhledanéjsi druhy
nemovitosti, a proto si v této Kategorii ptipisuji 8 bodu. O tieti pticku se v tomto aspektu déli
spole¢nosti Cenovamapa.org a Indexrealit.cz, kde jsou podporovany nemovitosti byty a
rodinné domy. Posledni je vtomto hodnoceni spole¢nost Reas.cz, kde je aktualné mozné
vyhledavat pouze byty, ale na rodinnych domech a pozemcich se pracuje a mély by byt brzo

spustény.

Co se tyka samotné lokalizace, tak v tomto bodé ziskavaji plny pocet bodu étyfi spoleénosti a
to konkrétné¢ CenovaMapa.cz, Reas.cz, IndexRealit.cz a Odhad-zdarma.cz Ty by mély
fungovat na uzemi celé Ceské republiky a pii testovani téchto sluzeb, tomu tak skute¢ng bylo.
Je ovSem mozné, ze existuji mista, ktera fungovat nebudou. V této oblasti ztraci sluzba
Cenovamapa.cz, ktera i na svych strankach prezentuje, Ze se zaméfuje primarné na okresni
meésta a celkové na mésta s vétSim poctem obyvatel. Piesto ziskava 5 bodu, protoze pokryva

vEtsi ¢ast republiky.

Poslednim zkoumanym bodem je rozsah poskytnutého vystupu. V tomto bodé dopada nejlépe
Cenovamapa.org, ktera ma okolo 30ti vystupnich reporti, které maji rozsah nékolika
strankovych soubort informaci o dané nemovitosti a dané oblasti. Za velikou skélu druhi a
rozsah informaci ziskavaji 10 bodd. Dalsim subjektem v pofadi je CenovaMapa.cz. Ta ma 2
druhy reporti, kde poskytuji informace o celé oblasti, o pribéhu zmény cen konkrétnich
nemovitosti atd., a proto ziskava celych 8 bodi. Treti je v této oblasti webovy portal Reas.cz,
ktery neposkytuje pfimo reporty, ale vypisy z katastru nemovitosti v konkrétni oblasti, které
se pfimo zobrazuji v cenové mapé veetné majitelt nemovitosti atd... Rozsah informaci sice
neni tak velky a obsahly, ale sta¢i na stanoveni dobrého odhadu. V tomto ohledu zaostavaji
cenové kalkulacky IndexRealit.cz a Odhad-zdarma.cz, protoze ty poskytuji pouze
odhadovanou cenu a Zadné dalsi informace. TakZe si uzivatel nemiZe udélat konecny obrazek

0 tom, jak se méni, nebo chovaji ceny. Jsou za to hodnoceny 2 body.

Celkové v této analyze vitézi cenova mapa od spole¢nosti CenovaMapa.cz. Prakticky ve
vSech aspektech patii k nejlep$im. Nabizi nejvétsi rozsah hledanych nemovitosti po celé
Ceské republice a vystupni informace jsou velmi obsahlé. Celkové ziskal 9,5 bodi z 10
moznych. Na druhém misté¢ se umistil Odhad-zdarma.cz, ktera na CenovouMapu.cz ztraci
pouze v rozsahu vystupnich informaci, ale uz zpodstaty fungovani této sluzby jako

kalkulac¢ky je jasné, Zze rozsah vystupnich informaci nebude velky. Piesto v této analyze
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ziskava 7,2 bodu. Na tieti pticce konci se 6,65 body Cenovamapa.org, ktera nema tak velkou
moznost vybéru hledanych nemovitosti a také nepokryva celé izemi Ceské republiky. V této
kategorii také ztraci spole¢nost Raes.cz, ktera v piedchozich naopak dominovala. Poskytuje
sluzby pouze pro trzni odhady cen bytl a to je Skoda. Jinak v dalSich aspektech je v podstaté
srovnatelnd se zbytkem zkoumanych spolecnosti a se ziskem 6,6 bodu jen velmi lehce
zaostava za spolecnosti Cenovamapa.org. Posledni spole¢nosti je IndexRealit.cz se ziskem 6,4
bodd, coz je maly kousek za zbytkem spole¢nosti. BohuZel neni mozné vyhledavat mezi vice
typy nemovitosti a vystupni informace jsou strohé. Obecné lze Fici, Ze v této kategorii dobie
obstaly vSechny subjekty a nejsou mezi nimi velké rozdily, jako tomu bylo v ptedeslych

analyzach.

4.2.4 Celkové vyhodnoceni cenovych map dle vicekriterialnich analyz

Na zaklad¢ vicekriterialnich analyz, bodovou metodou s vahami je mozné urcit, ktera ze
zkoumanych cenovych map je nejleps$i na zaklad€ piistupnosti pro uzivatele, relevantni a
aktudlni data, dostatecny rozsah poskytovanych sluzeb a také ceny. Kazdy s pfislusnych
aspektii mél ptfidélenou vahu na zdklad¢ jejich dulezitosti pfi stanovovani konecného
vysledku, tedy stanoveni odhadu trzni ceny vybranych nemovitosti. V této ¢asti neni
hodnocena piesnost odhadu, ale zpisob, jak se k nému zakaznik dostava a jestli je postaven

na relevantnich zdrojich dat.

Tabulka 5 - Celkové hodnoceni

Poskytovatel sluzby  Celkovy pocet bodu

Cenovamapa.org 16,95
CenovaMapa.cz 19,5
Reas.cz 25,6
IndexRealit.cz 18,2
Odhad-zdarma.cz 17,1

Zdroj: Viastni zpracovani

Tabulka 5 byla vytvotfena na zakladé predchozich vysledkt. Kazda jednotliva sluzba mohla
ziskat maximalné 30, pokud by byla naprosto perfektni. V koneéném vysledku nehraje roli
poradi v pfedchozich vicekriterialnich analyzach, ale pouze obdrzeny pocet bodi, protoZe ten

se jevi jako nejvice objektivni.
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Celkové nejlepsi sluzba z pohledu pfistupnosti pro samotného uzivatele je Reas.cz, ktera
vyhrala velkym rozdilem. Ta byla nejlepsi, jak v analyze na zaklad¢ ptistupnosti (viz. Tabulka
1), tak v analyze dle relevance dat a ceny (viz. Tabulka 2). Tato sluzba zaostava pouze v tom,
7e aktudlné ji lze pouzit pouze pii pouziti na vyhledavani trznich cen bytd. Celkové ziskala
25,35 bodu s naskokem 6,1 bodt na druhou sluzbu v pofadi. Tou se stala online aplikace
CenovaMapa.cz, ktera ziskala 19,5 boda. Oproti prvni sluzbé je to velky propad a nedosahuje
ani dvou tfetin moznych bodt. Své body ziskava diky piehlednému fungovani aplikace,
dobrym zdrojim dat a pfedev§im poskytovani sluzeb pro témét vSechny typy nemovitosti po
celé Ceské republice s profesionalnimi vystupy. Své body naopak ztraci v nutnosti se
registrovat a ze jsou nékteré dulezité sluzby placené. Na tieti poziCi je S celkovym poctem
18,2 bodl cenova kalkulacka IndexRealit.cz. Nejvice bodi ziskava za svou uzivatelskou
ptistupnost a piehlednost. Ve je zdarma a pokryva celou Cesko republiku. Na druhou stranu
body ztraci pifevazné za nemoznost ovéfeni zdroji a jejich relevanci a také aktualnosti dat,
které jsou pro spravnost vysledku dulezité a nasledné finalni vystupy jsou velmi strohé. Na
¢tvrté pozici je dal$i cenova kalkulacka, ale tentokrat je to Odhad-zdarma.cz. Ten oproti
IndexRealit.cz nabizi sluzby na vice typi nemovitosti. Také je zcela zdarma a pokryva celé
tizemi Ceské republiky. Nevyhodou tohoto portalu je nutnost uvadéni telefonniho &isla pii
hledani odhadované ceny, neuvedeni zdroju, ze kterych jsou data Cerpana a jak casto jsou
aktualizovana. Stejné¢ jako finalni odhad od IndexRealit.cz, tak i Odhad-zdarma.cz uvadi
pouze odhadovanou cenu, bez dalSich konkrétnich informaci. Celkem si pfipisuje 17,1 bodi.
Na poslednim misté se umistila Cenovamapa.org. Tato aplikace ziskava body predevsSim
v relevantnosti zdroju a jejich aktualnosti. Ma velmi rozsahlé moznosti finan¢nich reportt
s mnoha informacemi o cenach v hledané lokalité. To jsou nejsilnéjsi stranky tohoto portalu.
Body ztraci podobné jako CenovaMapa.cz pro nutnost registrace a ze jsou jejich sluzby
placené. Neposkytuji z4dné cenové informace zdarma. Nepokryva celé uzemi Ceské
republiky, ale zaméfuje se na okresni mésta. Rozsah sluzeb je omezen pouze na byty a domy.

Celkove si tedy odnasi 16,95 bodii a na prvni portal Reas.cz je to ztrata celych 8,65 bodd.

4.3 Presnost odhadi trznich cen nemovitosti od vybranych cenovych map

V této Casti prace jsou porovnavany samotné odhady trznich cen nemovitosti od vybranych
cenovych map. Jako referen¢ni hodnota, nebo ta spravna hodnota je vybrana ta, ktera byla
stanovena realitnim maklétem Miroslavem Ungerem. Miroslav Unger je realitni maklér, ktery
se své profesi vénuje od roku 2013. Zacinal v nejvétsi realitni kancelaii M&M Reality.

Celkoveé se mu podafilo zobchodovat okolo 150 nemovitosti. Podafilo se mu ziskat nékolik
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certifikatd realitnich maklétt, at’ je to Milionovy makléf, certifikat od RX Akadamie, nebo
certifikat Makléti makléiim. [24] Na zaklad¢ téchto zkuSenosti je povazovan za odbornika na
danou problematiku, a proto bude jeho odhadni cena brana jako ta spravna. Jak jiz bylo
zminovano vyse, ceny budou odhadovany pro 2 nemovitosti. Prvni je panelovy byt
v prazskych Stodilkiach o dispozici 3+1 a velikosti 76 m? slodzi a sklepem. Druhou
zkoumanou nemovitosti je pozemek, ktery je slozen ze 4 parcel vobci Drouzetice u
Strakonic. Cel4 vyméra pozemku je 5 498 m? a aktualné jsou tyto pozemky vedené jako trvaly
travnaty porost. OvSem dle studie rozvoje obce Drouzetice by se z né& mohl stat stavebni
pozemek. Tato skutecnost tak byla zahrnuta do odhadované trzni ceny, jako potencionalni

stavebni pozemek.

4.3.1 Odhady trznich cen bytu v Praze zdarma

Cena tohoto bytu byla stanovena na zaklad¢ trznich dat z dané lokality. Konkrétné z okruhu
600 m v okoli odhadované nemovitosti. Sledované obdobi bylo stanoveno od srpna roku 2020
az do unora roku 2021 (viz. obrazek 10). V této dobé probéhlo v dané lokalité 19 obchodu, na

jejichz zakladé byla stanovena odhadnuta ¢astka.

Obrazek 10 - Graf trendu nabidky a ceny - byt

Graf trendu

Graf zobrazuje trend zmény ceny a poctu nabidek daneho typu nemovitosti v dotazované lokalité.
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Pozorované obdobi 08/2020 - 02/2021
Zména pottu nabidek v obdobi +83%
Zména ceny v obdobi + 10 %
Primérna cena ke konci obdobi 73 941,- K&/ m?
Zdroj: [31]

Jak je vidét na obrazku vyse, tak ke konci sledovaného obdobi vzrostl pocet nabidek

nemovitosti v dané lokalité a spolu s nim vzrista i cena nemovitosti a to v praméru o celych
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10 %. Nemovitosti se v dané lokalité pohybuji ke konci sledovaného obdobi v cenové relaci
73 941 K¢&/m?.

Obrazek 11 - Stanoveni trzni hodnoty

Vypoctova Cast

Prumérna cena za m?: 71 368 K¢ Vypoétena hodnota, pfed korekci

Opravny koeficient nadhodnoceni: -2 % Minimum 5 207 040 K¢
Upravena hodnota: 69 941 Kc Optimum 5 315 520 K&
Opravny koeficient nadhodnoceni: -4 % Maximum 5 424 000 K¢
Upravena hodnota: 68 514 K¢

Ostatni koeficienty: Koneéna vypoctena hodnota

Korekce vypoctu -5 % Minimum 4 999 000 K¢
Karekce cenotvarby +1% Optimum 5103 146 K&
Maximum 5 207 292 K¢

4

Cenovy ocdhad byl vyhotoven bez osobni prohlidky nemovitosti, pro studijni Gcely.

Zdroj: [31]

Jak je patrné z obrazku 11, na zakladé riznych vypoctovych korekcich by se cena méla
pohybovat v rozmezi 4 999 000 K¢ a 5 207 292 K¢&. Optimalni cena byla stanovena na ¢astce
5103 146 K¢. Odhadnuté ceny zkoumanych cenovych map se musi trefit do tohoto rozmezi,
aby byly povaZzovany za relevantni a samoziejmé ¢im blize budou optimalni ¢astce, tim lepsi
odhad.

Tabulka 6 - Odhadnuté trzni ceny zdarma

Poskytovatel sluzby Odhadnuta cena bytu

Cenovamapa.org Neni zdarma
CenovaMapa.cz 5108 985
Reas.cz 5135168
IndexRealit.cz 5641 000
Odhad-zdarma.cz 5728 600
Realitni maklér 5103 146

Zdroj: Viastni zpraCovani
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Prvni je porovnani vyslednych hodnot, které jsou zdarma poskytnuty od zkoumanych
cenovych map. Jak je patrné ztabulky 6, tak nejblize se stanovenému odhadu ptiblizila
CenovaMapa.cz, ktera odhaduje cenu nemovitosti na 5 108 985 K¢, takze v podstaté identicky
odhad, ktery provedl Miroslav Unger. Odhadovana cena je stanovena zdarma a stale je zde
nabizena moznost K ziskani placeného odhadu. Druhy nejlepsi odhad stanovila cenova mapa
od spolecnosti Reas.cz, ktera funguje zcela zdarma. Jejich odhad je 5135 168 K¢, coz je
ptiblizné€ o 32 000 K¢ vice, ale jesté stale hluboko pod horni hranici piipustnosti. Tento odhad
se jevi také jako velmi relevantni. Dalsim nejbliz§im odhadem je odhad od IndexRealit.cz,
ktery stanovil cenu nemovitosti na 5728 600 K¢. To uz je vysoko nad stanovenou hranici
5207 292 K¢ a fakticky je trzni odhad stanoven o0 537 854 K¢ vysSe nez stanovena relevantni
cena. Proto se da fici, Ze je tento vysledek nerelevantni. Dalsi odhad je stanoven spole¢nosti
Odhad-zdarma.cz, kde je stanovena odhadovana ¢astka na 5728 600 K¢. To je daleko za
maximalni stanovenou hranici relevantnosti a je takika o 625 454 K¢ vyssi. Tento odhad je
také shledan jako nerelevantni. Cenova mapa od Spole¢nosti Cenovamapa.org nemuize byt
hodnocena, protoze nenabizi zadny odhad zdarma. Pro lepsi piehlednost jsou vysledky

zobrazeny v grafu.
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Graf 1 - Odhad trZnich cen zdarma
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf velmi dobie zachycuje stanovené pasmo piistupnosti. Castka 5 000 000 téméi odpovida
spodni hranici odhadu a ¢astka 5 200 000 fakticky zastupuje horni hranici odhadu.

4.3.2 Placené trzni odhady bytu v Praze

V této kapitole budou porovnany vysledky odhadu, které jsou placeny. Jde tedy konkrétné o
sluzby od spole¢nosti Cenovamapa.org a CenovaMapa.cz. Pro porovnani a verifikaci
vysledkt budou opét komparovany s odhadem realitniho makléfe Miroslava Ungera. Pfi
koupi odhadu od spole¢nosti Cenovamapa.org si mtize uzivatel vybrat, jak stara data chce

k odhadu pouzit. Na vybér bylo z dat starych 12 mésict, 24 mésicti, 36 mésicti a 72 mésicu.
Kazdy z jednotlivych reportd je nutné zaplatit zvlast. Pro uely prace byly vybrany dva
odhady a to se stafim 12 mésict a 72 mésic.

Tabulka 7 - Placeny trzni odhad - Cenovamapa.org

Stari dat

Poskytovatel sluzby 12 mésici 72 mésici

Cenovamapa.org 5042828 3869920

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky je jasn¢ patrné, jak je dilezité, aby byla data co nejvice aktualni, protoze jinak je

rozdil odhad ceny obrovsky. V této konkrétni situaci se cena lisi o 1 172 908 K¢. Dilezité je
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Zminit, ze portdl Cenovamapa.org nestanovi pfesnou cenu dané nemovitosti, ale zobrazi ceny
v dané lokalité. Pii hledani odhadu trzni ceny bytu v prazskych Stodulkach o dispozici 3+1 a
velikosti 76 m? je zobrazena primérna cena pro 3. pokojové byty v okruhu 500 m, o velikosti
67 — 86 m?. Zde je primérna cena stanovena na 66 353 K&/m?. Dale je zde stanoven median
ve stejné lokalité a stejné velikosti byt na hodnot& 68 556 K&/m?. Pro ugely prace bude do
vysledkl zapoc€itdna primérna cena. Odhadovana cena byla vypocitana na zékladé 36

obchodnich transakci, které v této lokalité probéhly.

CenovaMapa.cz funguje na jiném principu. Zde se vybere konkrétni adresa s piesnou
velikosti a dispozici bytu a na jeho zakladé se zobrazi cena. Opét je zde moznost vybrat si
stafi dat. Lze si vybrat ze stati dat 6 mésict, 12 mésict, 24 mésict a od roku 2014. Zde se za

jednotlivé reporty podle staii dat neplati.

Tabulka 8 — Placeny trzni odhad - CenovaMapa.cz

Stafi dat |

Poskytovatel sluzby 6 mésicti 12 mésic 24 mésici 72 mésica
CenovaMapa.cz 5379426 | 5379426 5182605 3041760

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak je vidét v tabulce, tak se cena napfi¢ Casem velmi lisi. Aplikace cenova mapa od
spole¢nosti CenovaMapa.cz vytvaii cenu na zakladé dostupnych cen byt v péti nejblizsich
podobnych budovach. Cena z dat starych 72 mésict je naprosto mimo realitu, ale velmi dobte
ilustruje zdrazovani nemovitosti za poslednich 6 let. Dle reportu se odhadovana cena nachazi
s95 % presnosti v intervalu mezi 67 000 K¢/m? - 70000 Ké&/m? Coz pii zkoumané
nemovitosti o velikosti 76 m? je 228 000 K&. Nelze to tedy povazovat za zanedbatelny rozdil.
Rozdil v cené z dat starych 24 mésicti a 6 mésict je 196 821 K¢, coz je také znacny rozdil.
Pro komparaci vysledkti budou pouzity data stara 12 mésict, protoze Cenovamapa.org
nenabizi moznost aktualnéjsich dat. Pfestoze realitni maklét Miroslav Unger vychazel z dat 6

mésicu starych.
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Tabulka 9 - Placené trzni odhady

Poskytovatel sluzby | Odhadnutd cena bytu cenazam2

Cenovamapa.org 5042828 66353
CenovaMapa.cz 5379426 70782
Realitni maklér 5103146 67147

Zdroj: Vlastni zpracovani

Stejné jako v piedchozi kapitole i zde je rozmezi platné pro relevanci vysledku a to od
4999 000 K¢ do 5207 292 K¢. V tomto ohledu je Cenovamapa.org v platném intervalu a
tento trzni odhad se da povazovat za relevantni. Od optima se lis$i o 60 318 K¢. Cena
nemovitosti je tedy mirné podhodnocena. Na druhé strané je zde placeny odhad od
CenovaMapa.cz, ktery se nenachéazi v hledaném intervalu. Castka 5379 426 K¢ se lisi od
maximalni hranice intervalu 0 172 134 K¢ a od optima je to 276 280 K¢ rozdil. Zajimavé je,
ze odhad zdarma u této spolecnosti byl pfesnéjsi nez ten placeny. Hlavnim diivodem je, ze
odhad zdarma byl z dat 24 mésicu starych, ktery se i v placené verzi nachazi v poZzadovaném
intervalu. Dal$i zajimavosti je, ze tento odhad, tedy 5379 426 K¢ je velmi blizky trznimu
odhadu Miroslava Ungera pied korekcemi (viz. obrazek 11), které jsou pro vypocet dulezité.
Jeho odhadnuté optimum pied korekci bylo 5 315520 K¢, takze velmi blizké odhadu od
CenovaMapa.cz. Pro lepsi ilustraci jsou hodnoty zobrazeny v grafu.

Graf 2 - Placené trzni odhady
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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Meze vytyceného intervalu jsou opét vyobrazeny hodnotami 5 200 000 K¢ a 5 000 000 K¢.
Zde je vidét zfetelng, o kolik se odhad CenovaMapa.cz lisi od hledaného intervalu a ze se

odhad Cenovamapa.org nachazi v pozadovaném intervalu, i kdyz je bliZe spiSe spodni hranici.

4.3.3 Trzni odhad pozemku v DrouZeticich

Cena tohoto pozemku byla stanovena na zéklad¢ analyzy zkuSeného realitniho makléie
Miroslava Ungera. Tato cena bude stejné jako v piedchozi kapitole porovnana s daty, které
jsou dostupné ze zkoumanych cenovych map. Trzni data pro stanoveni ceny jsou od ledna
roku 2020 az do unora roku 2021. Stanovena trzni cena byla stanovena na zaklad¢ 16ti

probéhnuvsich obchodii v tomto obdobi.

Obrazek 12 - Graf trendu nabidky a ceny - pozemek

Graf trendu

Graf zobrazuje trend zmény ceny a poctu nabidek daného typu nemovitosti v dotazovane lokalité.
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Pozorované obdobi 01/2020 - 02/2021

Zména poctu nabidek v obdobi - 40 %

Zména ceny v obdobi -14%

Primérna cena ke konci obdobi 728,- K&/ m?
Zdroj: [32]

Jak je z obrazku 12 patrné, tak ve sledovaném obdobi se cena nabidek snizila o téméi 40 % a
samotna cena také Klesala a to o 14 %. Prumérna cena se pohybovala ke konci obdobi okolo
728 K&/m?.
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Obrazek 13 - Stanoveni trzni hodnoty — pozemek

Vypoctova cast

Prumérna cena za m?: 785 K¢ Vypoétena hodnota, pied korekci

QOpravny kueficient nadhodnoceni: -10 % ) Minimum 3 669 196 K&
Upravena hodnota: 707 K¢ Optimum 3 885 031 K&
Opravny koeficient nadhodnoceni: -15 % Maximum 4 316 701 K¢
Upravena hodnota: 667 K¢

Ostatni koeficienty: Konecna vypoctena hodnota

Omezeni stavby -15 %

Minimum 2 975 000 K¢
Korekce cenotvorby -4 % Optimum 3150 000 K&
Maximum 3 500 000 K¢

4

Cenovy cdhad byl vyhotoven bez osebni prehlidky nemaovitosti, pro studijni Gcely.

Zdroj: [32]

Jak je vidét na obrazku 13, na zaklad¢ zjisténych hodnot a naslednych vypocetnich korekci je
optimalni hodnota stanovena na ¢astku 3 150 000 K¢. Jako interval, ktery bude povazovan za
relevantni vysledek jsou stanoveny hodnoty minimalni a maximalni vypocétené hodnoty.
Maximalni hodnota je tedy stanovena na castce 3 500 000 K& a minimalni hodnota je
2 975 000 K¢. Stejné jako v piedchozi kapitole i zde budou hodnoty, které se nejvice piiblizi

optimu, branné jako ty nejvice relevantni.

Jediné sluzby, které umoziuji stanovit trzni odhady cen pozemku jsou CenovaMapa.cz a také
Odhad-zdarma.cz. Ostatni sluzby v tomto ohledu nebudou hodnoceny. Jedina sluzba, ktera
umoziuje hledani trznich cen zdarma je online kalkulacka Odhad-zdarma.cz. Pro zjisténi ceny
pozemku v obci Drouzetice neposkytovala CenovaMapa.cz zdarma zadné vysledky. Pouze pii
zaplaceni jejich sluzeb se zobrazily odhadnuté ceny nemovitosti. EXistuji rtizné typy
pozemkdu, které finalni stanoveni ceny ztézuji. ProtoZze cena zahrady, nebo orné pudy je
diametralné odlisna od ceny stavebniho pozemku. Referen¢ni pozemek je aktualné veden jako
pozemek typu trvale travnaty porost, ale dle studie obce Drouzetice, by se z n¢j mél stat

stavebni pozemek. Coz je nutné do kalkulace ceny zahrnout.
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Tabulka 10 - Trzni odhad ceny pozemku

Poskytovatel sluzby Cena za zahradu | Cena stavebni pozemek Findlni cena

CenovaMapa.cz 1044510 12056986
Odhad-zdarma.cz 239200 5758100
Realitni maklér 3150000

Zdroj: viastni zpracovani

Pii nastaveni zkoumanych sluzeb na odhadnuti trzni ceny pozemku typu zahrada byly
stanoveny dvé ceny. CenovaMapa.cz odhadnula trzni cenu na 1 044 510 K¢ podle nékolika
prodanych zahrad v Sirokém okoli a ptedevsim v blizkosti okresniho mésta Strakonice. Cena
za m? byla stanovena na 190 K¢&. Tato cena je hluboko pod optimem, které bylo stanoveno
odbornym posudkem realitniho makléte Miroslava Ungera. Spodni hranice ptipustného
intervalu je stanovena na ¢astku 2 975 000 K¢, coz je o 1 930 490 K¢ drazsi nez odhadnuté
Castka. Pii stejnych parametrech sluzba Odhad-zdarma.cz urcila trzni cenu zkoumanému
pozemku na &astku 239 200 K&. To vychazi na ¢astku 43,5 K& za m2 Tato ¢astka jevi jako
nesmyslna a je o 2 735 800 K¢ niz$i nez minimalni hranice piistupnosti vysledku. Oba
vysledky jsou tedy velmi podhodnocené, protoze do nich neni zapocitana budouci hodnota,
kterou pozemek piinese s tim, ze se stane pozemkem stavebnim. Do druhého extrému se
sluzby dostavaji pfi nastaveni parametrii na pozemek stavebni. CenovaMapa.cz odhadnula
cenu pozemku na 12 056 986 K¢, coz je 0 8 556 986 K¢ vice nez je stanovena maximalni
hranice ceny. Dale je o dalsich 350 000 K¢ vzdalena od optima. Dtvodem této piehnané ceny
je to, ze byly brany v potaz prodané stavebni pozemky v okresnim meésté Strakonice, které
jsou nepomérné draz$i. Tim se cena Stava opét naprosto nerelevantni. Online kalkulacka
Odhad-zdarma.cz odhadla cenu stavebniho pozemku na 5758 100 K¢, coz je daleko blize
optimalnimu vysledku, ale stale je zhruba o 2258 100 K¢ vySe, nez je horni hranice
relevantniho odhadu. Piestoze je tento odhad o 6 298 886 K¢ blize nez odhad od spole¢nosti

CenovaMapa.cz, tak je stale nerelevantni a vysoko nad maximalni hranici.

4.4 Komparace stanovenych odhadi se ziskanymi trznimi daty

V této Casti prace budou porovnané jiz ziskané vysledky z cenovych map a realitniho makléie
a ty budou porovnany s trznimi daty. Trzni data byla ziskana na zakladé pripadového Setfenti,
kde méli respondenti stejné informace, jako ty, které byly zadany pii hledani trznich odhadu

pomoci cenovych map a cenovych kalkula¢ek. M¢li urcit cenu, za kterou by byli ochotni
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investovat své penize do konkrétnich nemovitosti. Na zakladé odpovédi respondentd byla
stanovena pramérna cena, kterou by byli ochotni investovat. Tato cena bude komparovana
S témi jiz odhadnutymi.

4.4.1 Komparace vyslednych odhadi cen bytu v Praze s trznimi daty

Z piipadové studie vysla zajimava zjisténi. Téméf 23 % (nejcastéj$i odpoveéd’) respondentl
odpovédélo tak, Ze by byli ochotni investovat mezi 3 000 000 K¢ — 3 500 000 K¢ do bytu
v Praze, coz zhruba odpovida cené¢ nemovitosti v roce 2014. Celych 20,5 % respondenti by
nebylo ochotnych investovat vice nez 3 000 000 K¢. Pouhych 4,5 % respondenti by bylo
ochotno investovat mezi 5000 000 — 5500 000 K¢ coz odpovida odhadnuté cené¢ makléte

Miroslava Ungera. Dalsi zajimavosti je, Ze celych 11,4 % respondenti by bylo ochotno
investovat ¢astku mezi 5 500 000 — 6 000 000 K¢.

Graf 3 - Porovnani odhadu a trznich dat - byt

Porovnani odhadt a trznich dat

Realitni Maklér 5103146
Lidé 3833333
Odhad-zdarma.cz 5728600
IndexRealit.cz 5641000
Reas.cz 5135168
CenovaMapa.cz 5379426
Cenovamapa.org 5042828
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Ze ziskanych dat byla stanovena primérna cena, ktera je 3 833 333 K¢, ktera je tedy hluboko
pod minimalni hranici stanové ceny Miroslavem Ungerem. Tato ¢astka téméf identicky sedi
na trzni odhad z roku 2014 od spole¢nosti Cenovamapa.org. Tato cena je 1269 813 K¢ pod
optimalni hodnotou a je evidentni, Ze ceny se bud pohybuji upln€ v jinych relacich, nez si
respodenti mysli, nebo je pro n¢ tento konkrétni byt nevyhodny ¢i jinym zptisobem nevhodny

pro vétsi investice.
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4.4.2 Komparace vyslednych cen pozemku v DrouzZeticich s trznimi daty

Dle piipadové studie je jasné, ze stejné jako V piedchozim zkoumani investice do bytu
Vv Praze, tak i u investice do pozemku se budou vysledky rozchazet. Témét 72 % respondentl
by bylo ochotno investovat v cenovém rozmezi mezi 500 000 K¢ a 2 000 000 K¢. Celych 25,6
% respondenti je ochotno investovat do pozemku v Drouzeticich mezi 500 000 — 1 000 000
K¢, coz je o vice nez 2 000 000 K¢ nizsi cena, nez odhad Miroslava Ungera. DalSich 20,9 %
vSech odpovidajicich by bylo ochotno investovat 1 000000 — 1500000 K¢. 25,6 %
dotazovanych by investovalo 1 500 000 — 2 000 000 K¢. Pouze 2,3 % respondentt by bylo
ochotno =zainvestovat c¢astku vrozpéti 3000000 az 3500000 K¢, které odpovidaji

stanovenému odhadu.

Graf 4 - Porovnani odhadu a trznich dat - pozemek
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak je z grafu 4 patrné, tak nejblize odhadnuté ¢astky je trzni odhad dotazovanych lidi, kteti
mohli reflektovat informaci, ze se z pozemku muze stat pozemek stavebni. Ovsem stale se
tato ochota investovat prostiedky 1isi o 1519318 K¢, coz je z pohledu odpovidajicich
respondentti v podstaté dalsi takovy pozemek. Co se tykd minimalni ceny, ktera byla
stanovena na hranici 2 975 000 K¢ je to stale rozdil 1 344 318 K¢.
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5 Vysledky a diskuse

Vysledné hodnoceni zkoumanych cenovych map se zaklada na vsech dil¢ich ¢astech prace,
aby byl vysledek, co nejobjektivnéjsi. Nezalezi pouze na samotné piesnosti odhadu, ale také
na zkoumanych oblastech, které byly podrobeny vicekriteridlni analyze. Zkoumané
informac¢ni technologie je nutné rozdélit na 2 skupiny, podle toho, jaky je zkoumany typ
nemovitosti. Prvni skupina je tvofena vSemi zkoumanymi sluzbami, protoze vsechny
podporuji odhady cen pro nemovitosti typu byt. Je to také nejcastéji obchodovana nemovitost,
takze zasahuje nejvEétsi mnozstvi uzivateld. Pokud je bran v potaz vysledek vicekriterialni
analyzy prvkid a spolu s nim také piesnost odhadu trznich cen, tak nejlep$i moznou sluzbou
pro odhad trzni ceny je cenovd mapa od spolecnosti Reas.cz. Ta kromé toho, ze je zcela
zdarma, tak dominantnim rozdilem ovladla hodnoceni vicekriterialni analyzy. Jeji vysledny
odhad byl také velmi piesny a od optimalni ceny se lisil jen v par tisicich. Lze shrnout, ze
internetova sluzba od spole¢nosti Reas.cz je velmi piivétiva pro uzivatele, neklade mu do
cesty zadné prekazky, je zdarma a odhadovany vysledek je velmi relevantni a lze jej
povazovat za spravny. Na zaklad¢ zjisténych informaci lze doporucit cenovou mapu od
spole¢nosti Reas.cz, jako alternativu ke sluzbam realitniho makléfe, protoze poda velmi
piesné informace zadarmo. Dal$i umisténi jsou velmi relativni, protoZze zalezi na davodu
hledani trzni ceny. S ohledem na finan¢ni hodnotu nemovitosti a cile prace se jevi jako dalsi v
poradi CenovaMapa.cz. Ta skoncila na druhém misté na zakladé vicekriterialni analyzy a
nasledné¢ méla velmi presny odhad (ten nejptesngjsi). Béhem zkoumani doslo k paradoxni
situaci, kdy se odhad zdarma jevil jako relevantnéjsi nezli placeny odhad. Divodem muze byt
to, Ze placeny vysledek je sestaven z péti nejblizSich podobnych nemovitosti. Na rozdil od
neplacené verze, ktera pii vypoctu trzni ceny zahrnuje vétsi oblast a data stara 24 mésic.
Mnozstvi obchodu, které prob&éhnou na vétsim Gzemi snizuji primérnou cenu nize. Tuto
sluzbu lze povazovat za relevantni a uzivatelsky pfivétivou, ale neni shledan objektivni
divod, pro¢ vyuzivat tuto sluzbu a ne sluzbu Reas.cz, kromé vystupniho cenového reportu,
ktery sluzba CenovaMapa.cz poskytuje. Tieti v celkovém poradi se umistila Cenovamapa.org,
ktera sice po vicekriterialni analyze vychazi jako nejméné uzivatelsky privétiva, ale pouze
s 2,5 bodovou ztratou na pozici druhou. Odhad trzni ceny této sluzby byl velmi dobry, ale je
pouze placeny. Nicméné, i kdyz byl tento odhad nutné zaplatit (99 K¢), tak v porovnani
scenou nemovitosti je to zanedbatelna castka. S piihlédnutim ke vSem zkoumanym
skutecnostem je tento portal relevantni a dobie vyuzitelny pii stanoveni trzni ceny bytu,

ovsem stejné jako u portdlu CenovaMapa.cz neni shledan zadny divod, pro¢ nedat prednost
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sluzbé Reas.cz, ktera je lepsi. Jedinym objektivnim diivodem mize byt finan¢ni report, ktery
poskytuje informace o cen¢ v celé ulici, ¢i zadané oblasti. Velmi zajimava je skute¢nost, 0
kolik se lisi trzni odhady jednotlivych spole¢nosti CenovaMapa.cz a Cenovamapa.org,
protoze obé tyto spole¢nosti uvadéji stejny zdroj dat. Dle veskerych svych informaci, by tim
zdrojem mél byt katastr nemovitosti a ceny jiz prob&hlych obchodd. Ob¢ spolecnosti se
prezentuji, ze zachytavaji vSechny prob&hnuvsi obchody, takze by jejich odhady trznich cen

m¢éli byt podobné. Pokud se ale podivame na tabulku 11, tak jsou rozdily v cenach veliké.

Tabulka 11 - Rozdily v cenach

Poskytovatel sluzby 12 mésica 72 mésicu

Cenovamapa.org 5042828 3869920

CenovaMapa.cz 5379426 3041760

Zdroj: Vlastni zpracovani

Data v tabulce 11 jsou vztazeny Kk referenénimu bytu v Praze. Prvni sloupec hodnot tvoii
odhadnuté ceny na zakladé 12 mésica starych dat. Zde se ceny vzajemné 1isi o 336 598 K¢,
coz je obrovsky rozdil a pro zakaznika, ktery se snazi urcit hodnotu nemovitosti zavadgjici.
Pro dalsi ilustraci téchto rozdilti je dobrym piikladem hodnoceni dat se stafim 72 mésica.
Z téchto dat nam vychazeji hodnoty o 828 160 K¢ rozdilné. Duvodi mize byt nékolik. Tim
rozhodujicim divodem muze byt oblast, ze které je konecna hodnota vypocitavana a také
rozsah dat, se kterymi tyto spole¢nosti pracuji. DalSimi subjekty v pofadi jsou cenové
kalkulacky. Co se tyka pfistupnosti, tak jsou na tom velmi podobné. O néco lepsi vysledky dle
vicekriterialni analyzy ma portal IndexRealit.cz, ktery mél i pfesnéjsi odhad. Ovsem odhady
téchto kalkulacek jsou velmi nepiesné a nedaji se povazovat za relevantni. Slouzi pouze pro
zajimavost uzivatele, ktery nema Zzadny piehled o hodnoté nemovitosti a diky této sluzb¢ zjisti
ramcovy piehled o jeji hodnoté. IndexRealit.cz ur¢il trzni hodnotu bytu 0 537 854 K¢ vice nez
byla hodnota optimalni. Proto zde neexistuje zadny relevantni diivod na vyuZzivani této sluzby.
Neni rychlejsi, ptehlednéjsi, a jeSté cenu odhaduje Spatné na rozdil od sluzby Reas.cz. Jako
nejhorsi v této oblasti lze zafadit cenovou kalkulacku od spole¢nosti Odhad-zdarma.cz. Co se
tyka vysledku vicekriterialni analyzy, tak je na tom velmi podobn¢ jako Cenovamapa.org, ale
jeji odhad byl nejvice vzdaleny od reality. Oproti optimu se odhadnuta cena lisila o 625 454
K¢, coz je dramaticky rozdil, a proto jej nelze povazovat za relevantni. Jak jiz bylo feceno
diive. Neni zde objektivni ditvod na vyuziti této sluzby, protoze cenova mapa Reas.cz je

snadné&ji ovladatelnd, prehledné;si a jesté udava daleko presnéjsi vysledky.
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Druhou zkoumanou kategorii je odhadnuti trzni ceny pozemku. V této ¢asti bylo mozné
hodnotit pouze dvé sluzby a to CenovaMapa.cz a Odhad-zdarma.cz. Ty jako jediné podporuji
odhad ceny u pozemku. V této kategorii ovSem nelze urcit vitéze. Ob¢ sluzby se tak zdsadnim
zpusobem 1isi od odhadnuté ¢astky, Ze ani jeden z odhadt nelze brat v vahu. Problémem u
pozemkii byva jejich komplexnost a slozitost. Existuje totiz nékolik druhti pozemkt a hraji
zde roli i dalsi okolnosti, jako zavedeni inzenyrskych siti atd.., které maji na finalni hodnotu
pozemku vliv. Z vysledkti zkoumani nelze urcit, zdali bude odhad ptesnéjsi, pokud by se
hledal jeden konkrétni typ pozemku. Tedy napiiklad pozemek stavebni. Ov§em pfti provéreni
této varianty od spole¢nosti CenovaMapa.cz doslo K vybrani pozemka, které jsou sice v okoli
nami hledané nemovitosti, ale v naprosto odlisné oblasti. Byla vybrana data z mésta
Strakonice, ktera se samoziejmé diametralné cenové lisi od obce Drouzetice. Z provedeného
zkoumani lze fici, ze k relevantnimu urceni hodnoty pozemku je zapotiebi vyuziti sluzeb
realitniho makléte. Sice to pro zakaznika neni zadarmo, ale nebude zit v omylu, ze jeho
pozemek ma hodnotu 12 056 986 K¢ coz je 0 8 906 986 K¢ vice nez predpokladana cena,

kterou odhadl realitni maklét.

Pti porovnavani zkoumanych odhadu s trznimi daty, ktera byla ziskana na zakladé¢ ptipadové
studie vychazi jednozna¢né jedna skutecnost a to ta, ze lidé nereflektuji aktualni ceny na trhu
nemovitosti a nebo je reflektuji, ale nejsou na né€ ochotni pfistoupit. Naprosta vétsina
respondenti uvadi ochotu investovat prostiedky do nemovitosti fadové nizsi, nez je jejich
hodnota na trhu. Jak bylo feceno v piedchozich kapitolach, tak u obou nemovitosti, tedy byt
v Praze a pozemek v Drouzeticich, by vice nez 70 % nebylo ochotno akceptovat danou trzni
cenu. Problémem je, Ze ceny nemovitosti stale rostou a to i v souc¢asné situaci a to mozna rust
cen jeSté stoupd. Dalsi zajimavosti je, Ze téméf 80 % procent respondentti je ve véku mezi 18.-
30. rokem, coz jsou budouci kupujici téchto nemovitosti. I vék respondentii mize mit vliv na
jejich cenovy odhad, protoze se k realnému nakupu nemovitosti pravdépodobné nedostali.
Vysledkem této analyzy je, ze aktualni cenova relace je mimo cenovou relaci, kterou si
respondenti jsou ochotni pripustit, ale budou se ji muset pfizptsobit, protoze s velkou

pravdépodobni i nadale poroste.
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6 Zavér

Cilem prace bylo zjistit, zda jsou informacni technologie efektivnim néstrojem pii investovani
do nemovitosti. Zhodnotit a analyzovat, jak funguji voln¢ dostupné online sluzby, které
poskytuji odhad trznich cen nemovitosti. Nasledné porovnat odhadnuté trzni ceny s odhadem

odbornika z praxe a dale porovnat tyto vysledky s trznim odhadem, ktery byl stanoven na

zakladé ptipadové studie.

S ohledem na zjisténé informace je mozné konstatovat, ze informacni technologie velmi
zasadnim zptsobem urychlily a zpiehlednily trh s nemovitostmi. Informacni technologie se
staly naprosto elementarni soucasti tohoto trhu. V ptipadové studii uvedlo celych 82,5 %
respondentu, ze pfi jakékoliv ¢innosti, ktera se tyka nemovitosti vyuzily IT sluzeb. Pfi jejich
zkoumanti je jisté, ze jsou velmi efektivni. Celé prostiedi zptehlediiuji a umoziiuji ptistup do
tohoto svéta v podstaté odkudkoliv. Spoii vSem uzivatelim a zakaznikiim cas a tim padem i
penize. At jde o samotny nakup nemovitosti skrze webové stranky realitnich kancelafi, ¢i
vybér nemovitosti z nabidek realitnich webovych portalt, ale také pii vyuzivani sluzeb

poskytujici cenové mapy a také pii vyuZzivani sluzeb katastru nemovitosti.

V prvni ¢asti praktické ¢asti prace jsou velmi detailné popsany online sluzby, které volné
poskytuji trzni odhady cen nemovitosti. Byly vybrany sluzby Cenovamapa.org,
CenovaMapa.cz, Reas.cz, IndexRealit.cz a Odhad-zdarma.cz. Tyto sluzby jsou velmi detailné
zmapovany a nasledné je popsana jejich praktickd funkénost. Z té€chto ziskanych udaji bylo
mozné stanovit, v jakych ukazatelich Ize tyto sluzby vzajemné porovnavat. Byly vybrany tyto
konkrétni atributy: nutnost registrace a s tim spojeni poskytovani osobnich udaji, ptistupnost
a prehlednost webt, aktualnost informaci prezentovanych na webu, piistup k trznimu odhadu
zdarma a pokud neni tento pfistup mozny, jaka je jeho cena, zdroje dat a jejich pravidelna
aktualizace, rozsah poskytovanych sluzeb vztazeny k riznym typim nemovitosti, lokalizace
trznich odhadid a rozsah vystupnich informaci. Na zakladé téchto informaci byla zpracovana
vicekriterialni analyza prvkli, bodovou metodou s vahami, diky které byl vyhodnocen jako
nejlepsi portal Reas.cz. Nejenze je tento portal zcela zdarma, ale funguje skvéle, je snadné jej
pouzivat, ale také data, ktera pouziva jsou z relevantnich zdroju, které lze ovéfit a také tyto
data pravideln¢ aktualizuje. Jako druha se umistila cenovda mapa od spole¢nosti
CenovaMapa.cz, nasledovany portalem IndexRealit.cz. Na chvostu této analyzy se nachazi

webova sluzba Odhad-zdarma.cz spolecné se sluzbou Cenovamapa.org. Pfitom
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Cenovamapa.org je velmi Casto pouzivana jako zdroj informaci o cendch v médiich a Cerpaji
Z n¢j data i dalsi spolecnosti. Tato prace ovsem pojednavala o pfistupu jednotlivec a soukromé

osoby.

V dal8i ¢asti praci je pojednano o samotné piesnosti téchto udaji. Hodnota, vici kterym byly
porovnany trzni odhady, byla stanovena zkusenym realitnim maklétem. Piesnost zkoumanych
webovych portalt byla testovana na dvou typech nemovitosti. Prvnim typem je byt v Praze,
tedy velmi bézna nemovitost, ke které jsou spousty informaci. Druhym typem je pozemek
v Drouzeticich, cozZ je obec vzdalena nékolik kilometri od mésta Strakonice. Co se tyce prvni
nemovitosti, tak velmi dobré odhady méla spole¢nost CenovaMapa.cz. Ta poskytla
nejpresnéjsi odhad ve své neplacené verze, ovSem i placend verze byla velmi blizko stanovené
cené. Velmi dobry odhad stanovil portal Reas.cz, ktery se tak v dal§im aspektu fadi na piedni
pozice. Se svym placenym odhadem se také velmi dobie trefila Cenovamapa.org. Na druhé
stran¢ odhady od spole¢nosti IndexRealit.cz a Odhad-zdarma byly velmi vzdalené od
referenéni hodnoty, kterou stanovil realitni makléf, a proto je nelze v zadném piipadé
doporucit, pokud si chce zdkaznik stanovit relevantni odhad bytu. Pfi zkoumani ceny
pozemku v Drouzeticich u Strakonic bylo nutné vynechat sluzby Cenovamapa.org, Reas.cz a
IndexRealit.cz, protoze neni mozné pomoci jejich sluzeb stanovit cenu pozemku. Ovsem i
odhady trznich cen zbylych dvou sluzeb od spole¢nosti Cenovamapa.org a Odhad-zdarma.cz
nejsou piili§ vypovidajici a pii odhadu této konkrétni nemovitosti jsou nepouzitelné. Na
zaklad¢ zkoumanych informaci lze stanovit doporuceni, ze pti hledani trznich cen bytii nejen
v Praze ale napi#i¢ Ceskou republikou je nejlepsi moznosti pouziti sluzby Reas.cz. Ta ma
velmi pfesné odhady a to nejlep$i uZivatelské prostiedi, takZe uZzivatel nemd dvod
K vyuzivani jinych sluzeb. Co se ty¢e pozemku, tak na zaklad¢ téchto zjisténi lze doporucit
vyuziti sluzeb realitniho makléfe, protoze trh s pozemky je daleko komplikovangjsi a

komplexng&jsi nez trh s byty a to pfedevsim v mensich obcich.

Pii komparaci zkoumanych cenovych odhadt acenou, kterou by stanovily respondenti
v ptipadové studii se zasadné lisi. Lze ztoho vyvodit dva zavéry. Prvni je ten, Ze tito
respondenti nemaji prehled o skuteénych cenach, které se na trhu s nemovitostmi pohybuyji.
Druhym zavérem je to, ze tyto konkrétni nemovitosti pro né nejsou atraktivni, a proto by do
nich nebyli ochotni investovat tak velké prostfedky a radsi by hledali v jinych lokalitach. Lze

ovSem soudit, Ze ceny nemovitosti jsou v fadech desitek procent vyssi, nez by si dotazovani
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lidé prali, proto také 83,3 % vSech respondentii uvedlo, Ze si na svou investici do nemovitosti

budou muset sjednat hypote¢ni pijcku.
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