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Prodej rezidenční nemovitosti je pro většinu prodávajících největší životní transakcí 

a neméně důležitým rozhodnutí. Před zcizením1 předmětné nemovitosti tedy může samotný 

proces prodeje provázet nejenom emocionální faktor. Pokud je tento faktor zaveden stává 

se prodej osobního bydliště náročnější a při nastavení nabídkové ceny se zvyšuje 

pravděpodobnost předražení (overpricing), protože se prodejci bojí tzv. nechat peníze na stole 

(„leaving money on the table“) a mnohdy mají naprostý nedostatek znalosti o skutečné tržní 

hodnotě. 

Primárními problémy trhu s nemovitostmi jsou jeho netransparentnost, prostorová 

diferenciace, a dozajista heterogenita jednotlivých aktiv. Tyto faktory způsobují neefektivitu 

při cenotvorbě a také přispívají k obtížnosti nastavení nabídkové ceny.  

Trh s nemovitostmi vykazuje specifika nejen napříč jednotlivými typy nemovitostí, 

ale vykazuje i rozdílnou výkonnost z hlediska tržní efektivity.  Každá země má teritoriální právní 

rámec a další specifika ovlivňující efektivitu trhu. Ukazateli efektivity trhu spojenými s hlavními 

realitními mikroekonomickými determinanty tržních transakcí jsou například likvidnost, 

dostupnost úplných informací, nehybnost majetku, relativně vysoká částka, způsob využití, 

originalita a míra heterogenity či finanční dostupnost. Likvidnost nemovitosti lze měřit časem, který 

je potřeba k prodeji nemovitosti (time on market – TOM). Jako druhou určenou proměnnou, která 

je spojena s likvidností realitních trhů, lze využít podíl iniciační nabídkové ceny a prodejní ceny (ΔP 

neboli IΔP). 

Společným cílem prodávajícího a realitního agenta je prodat aktivum za co nejvyšší možnou 

částku v co nejkratším čase, což jsou obvykle dva protichůdné cíle i bez nedostatků, které prodej 

rezidenčních nemovitostí provází. Jsou možné dva úhly pohledu. První, že motivovaný prodejce 

(kupující) může být připraven přijmout (navrhnout) nižší (vyšší) cenu, aby mohl rychle realizovat 

transakci. Z druhého úhlu pohledu může trpělivý prodejce (kupující) čekat déle v naději, že získá 

nejvyšší (nejnižší) možnou cenu. Nejčastěji je výsledkem kompromis mezi výší prodejní ceny 

a dobou prodeje (TOM). Konečné řešení tohoto problému je založeno na procesu vyjednávání mezi 

kupujícími a prodávajícími, kteří jsou v daném čase na trhu aktivní. 

 

1 Zcizení neboli převod nemovitosti. Nejedná se o termín odcizení.  
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Dizertační práce se zabývá vývojem parametrů těchto dvou proměnných jakožto indikátorů 

likvidnosti realitního trhu. Ve výzkumu realizovaném v rámci této práce jsou monitorovány 

nabídkové ceny po dobu trvání jejich nabídky do realizace transakce. V rámci mikroekonomického 

výzkumu je vytvořena databáze rodinných domů v okrese Brno – venkov. V rámci této databáze je 

vždy ke konkrétní nemovité věci známa její nabídková cena, prodejní cena, doba trvání nabídky 

včetně jednotlivých změn nabídkové ceny během doby trvání nabídky a další relevantní 

charakteristiky. Hlavním výstupem práce je vytvoření fungujícího a verifikovaného statistického 

modelu použitelného v mikroekonomických tuzemských podmínkách spolu s navržením 

procesního modelu pro účely tržního oceňování nemovitostí.   

Motivací dizertační práce je zvýšení efektivity při odhadu tržní hodnoty nemovitosti 

založeném na komparativním způsobu ocenění (SCA – Sales Comparison Approach), 

čímž v implikaci dojde i ke snížení výrazných nepřesností v oceňovacích reportech (odhadech 

a znaleckých posudcích, jejichž účelem je stanovení ceny obvyklé nebo tržní hodnoty), jakožto 

i ke zvýšení jejich přezkoumatelnosti a transparentnosti. Problematickým sektorem jsou například 

odhady zástavních hodnot, které vychází právě ze SCA a jejichž stanovení může být a také je v praxi 

často zkresleno.    
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Primární cílem dizertační práce je „Vyhodnocení vlivu vývoje parametrů nabídky 

na prodejní cenu nemovitostí a jeho projekce do tržního oceňování na bázi komparace (SCA)“. 

Následující výstupy podporují dosažení cíle: 

• systematické vyhodnocování indikátorů likvidnosti trhu (I∆P, TOM), 

• vypracování verifikovaného statistického modelu popisujícího závislost parametrů 

nabídky na vysvětlujících proměnných,  

• vypracování návrhu procesního modelu tržního ocenění pro porovnávací způsob 

ocenění (SCA) se získanými hodnotami parametrů či parametrickými funkcemi, 

• identifikace cenotvorných faktorů ceny rodinného domu s důrazem na stavebně 

technický stav a vliv této proměnné na parametry nabídky. 

Podrobně jsou dílčí cíle rozebrány v následujících podkapitolách. 

 

Dílčím cílem dizertační práce je postupné a systematické vyhodnocování I∆P, TOM a jejich 

vyhodnocení formou popisné statistiky. 

 

Dalším cílem dizertační práce je vypracování statistického modelu popisujícího závislost 

parametrů nabídky na vysvětlujících proměnných. 

H1: Čím delší doba na trhu (TOM), tím nižší prodejní cena bez fixace času. (Lazear 

theory). 

H2: Při změně nabídkové ceny průměrný TOM poklesne. 

H3: Čím delší doba trvání nabídky, tím větší podíl prodejní ceny ku iniciační 

nabídkové ceně.  

H4: Změna nabídkové ceny během doby trvání nabídky má vliv na prodejní cenu.  

Hypotézy jsou naformulovány dle zahraničních rešerší a na základě zkoumané 

problematiky zadané touto dizertační prací.  Celá řada studií se zabývala vztahem doby trvání 

nabídky a jejím vlivem na prodejní cenu včetně dalších spjatých problematik demonstrativně [2], 

[3], [4], [5], [6], [7], [8], [9], [10].  
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Hypotéza H4, a tedy změna nabídkové ceny a její vliv na prodejní cenu je předmětem řady 

zahraničních studií  [11], [2], [6], [12], [13]. 

 

Dalším dílčím cílem této dizertační práce je vytvoření procesního modelu pro tržní ocenění 

s důrazem na konkrétní oceňovací přístup – SCA. Kromě vytvoření tohoto procesního modelu, 

bude vytvořeno grafické schéma cenotvorných faktorů, tj. proměnných statisticky významných 

mající vliv na cenu, které budou potvrzeny statistickým modelem.  

 

Dílčím – praktickým – cílem dizertační práce je zohlednění i jiných než standardních 

proměnných, které mají vliv na výslednou cenu nemovitostí, tedy obecně cenotvorné faktory. 

Včetně identifikace cenotvorných faktorů ceny rodinného domu s důrazem na stavebně technický 

stav a vliv této proměnné na parametry nabídky. 

H5: Specifické proměnné související se stavebně technickým stavem domů (jako je 

stav střechy, stav oken, stav koupelny, stav fasády a stáří stavby) postačuje nahradit 

zobecněnou jedinou proměnnou technického stavu. 

H6: Domy ve špatném technickém stavu (tj. dům k rekonstrukci, dům k demolici) 

mají vyšší TOM ve srovnání s novostavbami. 

V rámci dílčího cíle č. 4 a navržených hypotéz, navrhuje dizertační práce rámec pro využití 

technického stavu domů na základě tržní hodnoty v souladu s nejvýznamnějšími charakteristikami 

domů a doporučuje vhodné cenotvorné faktory, které lze snadno použít a jsou relevantní 

pro místní tuzemský realitní trh. 

Navržený rámec lze použít k podpoře současných přístupů v oceňování. Kromě toho 

pomáhá porozumět vztahům mezi determinanty technického stavu a jejich správnému použití. 

Inspirací byly publikace od jiných autorů zaměřených na cenotvorné faktory s technickým stavem 

[14], [11], [2], [15], [16]. 

Pro upřesnění v rámci této dizertační práce je nabídková cena počáteční 

nabídková/vyvolávací cena, za kterou se prodávající snaží nemovitost prodat. Prodejní cena je cena, 

za kterou je obchod uzavřen, a nazývá se také konečnou cenou. 
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Co je likvidita či likvidnost? Kenneth Boulding říká, že „likvidita je charakteristika aktiv...není 

jasně nebo snadno měřitelným konceptem.“ [10] 

Podle Johna Maynard Keynese: “Je zřejmé, že neexistuje žádný absolutní standard "likvidity", 

ale pouze měřítko likvidity – různé prémie, které je třeba vzít v úvahu... při odhadování komparativních 

přitažlivostí držení různých forem bohatství. Pojetí toho, co přispívá k „likviditě“, je částečně vágní, čas 

od času se mění a závisí na společenské praxi a institucích” [10]. Helen Makower a Jacob Marschak 

tvrdí: „Likvidita“ se tak často používá k pokrytí všech vlastností peněz bez rozdílu, že se zdá lepší 

nepoužívat ji pro žádnou ze samostatných vlastností peněz. Rezignujeme tedy na to, že se vzdáme 

„likvidity“ jako měřitelného konceptu. Je to, stejně jako cenová hladina, svazek měřitelných vlastností.” 

[10] Likvidita jako ukazatel finanční analýzy je důležitý zejména u bank.  

Termín likvidita naznačuje, že „skutečnost, že peníze jsou snadno transformovatelné (na trhu) 

na jiná aktiva, je účinným nástrojem pro manévrování.” [10] 

Likvidnost je schopnost majetku/statku proměnit se na peníze s co nejnižšími 

transakčními náklady. „U nemovitého majetku je likvidnost nižší než u běžných reálných aktiv, natož 

aktiv obchodovaných na kapitálovém trhu, nicméně oproti transakcím s celými podniky je likvidnost zase 

vyšší. Samozřejmě se likvidnost liší napříč typem nemovitostí.“ [44] 

Wood a Wood definují likvidnost jako „převrácenou hodnotu doby, která uplyne mezi 

rozhodnutím o prodeji aktiva a obdržením plné tržní hodnoty prodávajícím“. [48] Z českých autorů 

k pojmu likvidnosti je možné uvést: "Schopnost jednotlivých aktiv (majetkových složek podniku) 

přeměnit se rychle a bez větších ztrát na peněžní prostředky, označujeme jako jejich likvidnost." [49] 

 

Doba na trhu/doba trvání nabídky (TOM – Time on market) je základním zdravotním 

ukazatelem trhu v sektoru bydlení [50]. Obvykle se měří na základě času, který trvá prodej 

nemovitosti [51].  Lze jej definovat vzorcem:  

TOM (ΔT) = TM – E(TA)     ( 1 ) 
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 [51], kde TM je datum prodeje, v podmínkách ČR datum podání návrhu na vklad 

do katastru nemovitostí a E(TA) je odhad data prvního vložení inzerátu do nabídky, pak TOM 

představuje úsečku na časové ose mezi těmito daty. 

Někteří autoři používají místo proměnné TOM – dny na trhu (DOM) se vztahují k počtu dní, 

kdy je nemovitost na aktivním trhu, což je důležité měření likvidity trhu v odvětví nemovitostí. 

Na mikroúrovni je DOM nejen zvláštním zájmem prodejců domů, ale také užitečným ukazatelem 

pro potenciální kupce, aby mohli vyhodnotit popularitu domu [52]. TOM poskytuje informace 

o prodejnosti nemovitostí a také o stupni (ne)likvidity podkladových aktiv nemovitostí [10]. 

V realizované dizertační práci byla doba trvání na trhu počítána od data prvotně zachycené 

nabídkové ceny po podání návrhu na vklad do katastru nemovitostí, tedy nabytí vlastnického práva 

k nemovité věci na základě intabulačního principu. 

Ukazatel efektivity realitního trhu může být také reprezentován IΔP: 

IΔP = PM / E(PA)      ( 2 ) 

kde IΔP představuje index změny ceny; PM je prodejní cena; E(PA) je odhad iniciační 

požadované/nabídkové ceny. Odhad iniciační nabídkové ceny se může lišit dle prodávajícího či dle 

inzerenta a je také závislý na kontinuálním sledování trhu a všech platforem. Jelikož jde o vyjádření 

podílu mezi počáteční nabídkovou cenou a prodejní cenou (tj. s jejími jednoznačnými prodejními 

dny), měl by být odhad nabídkové ceny zatížen co nejmenšími odchylkami). 2 

„Rozdíl mezi iniciační nabídkovou cenou a prodejní cenou je ukazatelem cenových revizí, a lze jej 

tedy považovat za rozpětí cen nemovitostí. Pokud je nabídková cena nastavena příliš vysoko kvůli chybě 

prodávajícího, pak je pravděpodobnost, že kupující učiní nabídku, nižší, než kdyby byla nemovitost 

oceněna správně. V důsledku toho bude mít TOM tendenci být vyšší. V průběhu času prodejce 

pravděpodobně sníží nabídkovou cenu, protože TOM stoupá. Nakonec se nemovitost prodá, ale prodejní 

cena je nižší než iniciační nabídková cena.“ [50] 

V aplikační rovině je tento index znám spíše jako koeficient redukce na pramen či zdroj 

ceny (kZC), který upravuje nabídkovou cenu na cenu tržní. Lze jej definovat poměrem odhadu tržní 

ceny a ceny nabídkové: 

 

2 Publikováno: JANDÁSKOVÁ, T.; HRDLIČKA, T.; KLEPÁRNÍK, P.; KOMOSNÁ, M.; KERVITCER, M.; CUPAL, M. 

Technical condition of houses: a framework for the Czech market. International Journal of Housing Markets 

and Analysis, 2022, roč. 1, č. 1, s. 1-2222. ISSN: 1753-8289. 
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𝑘𝑧𝑐 =
𝑜𝑑ℎ𝑎𝑑 𝑐𝑒𝑛𝑦 𝑡𝑟ž𝑛í

𝑐𝑒𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑏í𝑑𝑘𝑜𝑣á
     ( 3 ) 

 

[53]. Koeficient je využíván v rámci SCA, před sestavením adjustační matice. 

Dalším možným kvantitativním ukazatelem prodejnosti je dle doc. Cupala: „…počet 

uskutečněných transakcí na daném segmentu trhu. Frekvence prodeje nemovitostí je však ve většině 

případů velmi malá.“ [44]  Na následujících dvou schématech Obr. č.  1 a Obr. č.  2 jsou oba výše 

definované indikátory trhu graficky znázorněny. 

 

Obr. č.  1 – Schéma doby trvání nabídky – TOM [vlastní] 

V následujícím schématu Obr. č.  2 jsou uvedeny zkratky, které jsou vysvětleny v kapitolách 

výše. 

 

Obr. č.  2 – Schéma TOM a I∆P [vlastní]3 

 

3 Obě schémata publikována v: OPÁLKOVÁ, T.; CUPAL, M. Vývoj cen nemovitostí od nabídky do uskutečnění 

transakce. Soudní inženýrství, 2019, roč. 30, č. 1, s. 9-13. ISSN: 1211443X. 
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Pro potřeby dizertační práce byla sestavena databáze rodinných domů z okresu Brno – 

venkov. Tato databáze obsahuje primárně iniciační nabídkovou cenu, její změny, dobu trvání 

nabídky, prodejní cenu a další informace vztahující se k řešené problematice (výčet všech 

proměnných je uveden Tab. č. 3. Okres Brno – venkov byl zvolen s ohledem na znalost místního 

prostředí, což mimojiné vedlo k identifikaci řady cenotvorných faktorů. 

 

Vzhledem k dostupnosti a rozsahu dat v tuzemsku, časově velmi rozsáhlá část dizertační 

práce spočívala v postupném shromažďování dat a tvorbě databáze použitelné pro navržení 

verifikovaného statistického modelu Tato část probíhala konkrétně mezi březnem 2017 a únorem 

2020. Databáze obsahuje pouze prodeje formou nabídkového mechanismu [2]. 

Unikum sestavované databáze tkví v tom, že k jednotlivým RD je přiřazena konkrétní 

iniciační nabídková cenu, včetně jejích změn po dobu trvání nabídky, prodejní cena, odhad data 

umístění na trh (data byla obnovována 1x týdně), doba trvání nabídky, včetně znovu vystavení 

nabídky do inzerce (tzv. relisting), další informace dostupné z katastru nemovitostí nebo které byly 

součástí nabídkové inzerce, a také datum prodeje nemovitosti. Jako rozhodné datum je uvažován 

den podání návrhu na vklad do katastru nemovitostí, zejména z důvodu intabulačního principu, 

který je pro věci podléhající zápisu do veřejného seznamu, rozhodný. Obdobně 1x týdně 

obnovovali svoji databázi autoři Merlo Antonio [148] ve výzkumu realizovaném ve Skotsku nebo 

Cupal [30].  

Zdrojem pro nabídkovou databázi byla realitní inzerce. Data byla kontinuálně sbírána 

od 12. 3. 2017 do 2. 2. 2020. Hodnocená data byla sledována 79 týdnů. Celkem bylo v této fázi 

a v tomto časovém rozmezí sledováno 5 000 rodinných domů. Databáze byla nejprve sestavena 

z inzerovaných nabídek prodejů rodinných domů zveřejněných na realitním portále. 4 

 

4 JANDÁSKOVÁ, T.; HRDLIČKA, T.; KOMOSNÁ, M.; CUPAL, M.; KERVITCER, M. Cenotvorné faktory u rodinných 

domů v okrese Brno-venkov. Soudní inženýrství, 2021, roč. 32, č. 1, s. 22-29. ISSN: 1211-443X. 
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Cenotvorné faktory rodinných domů patří ve znalecké praxi k diskutovaným tématům, 

a to nejen z pohledu existence nadstandardního vybavení, ale i různého technického stavu 

a lokalizace ve vztahu k občanské vybavenosti. Právě rezidenční stavby, především rodinné domy, 

patří k velmi často obchodovaným komoditám. Dle CBRE (Coldwell Banker Richard Ellis) v prvních 

třech čtvrtletích roku 2020 dominoval na celkovém objemu investic v České republice bytový sektor 

s podílem 62 % [68]. S tím se váže dostupnost statisticky významného množství dat pro analýzu, 

ale také uplatnitelnost samotných výsledků a nových poznání nejen ve znalecké a odhadcovské 

praxi, ale rovněž i v sektoru nemovitostí obecně.5 

Předmětem dizertační práce je segment rodinných domů. Bylo detekováno 39, pro tento 

segment specifických, cenotvorných faktorů. Celkově databáze s kompletními informacemi 

čítá 631 rodinných domů, v součinu s počtem faktorů se jedná o 24 609 údajů.   

Hodnotu rezidenční nemovitosti ovlivňují například faktory: lokalita, typ bydlení, ubytování 

(např. počet koupelen), design a dispozice, energetická náročnost, počet podlaží, rozsah pozemků, 

zahrad, topografie lokality, stav oprav, dokončení, standardní a historické asociace [61], [151], 

[152]. Autoři této práce preferovali segmentaci proměnných podle Sirmans a kol.: sousedství, 

lokalita, vybavenost, vnější prostředí, technické charakteristiky RD, vnitřní prvky, vnější prvky, 

marketingové a prodejní faktory a finanční faktory [91].6 

  

 

5 Publikováno: JANDÁSKOVÁ, T.; HRDLIČKA, T.; KOMOSNÁ, M.; CUPAL, M.; KERVITCER, M. Cenotvorné faktory 

u rodinných domů v okrese Brno-venkov. Soudní inženýrství, 2021, roč. 32, č. 1, s. 22-29. ISSN: 1211-443X. 

6 Publikováno: JANDÁSKOVÁ, T.; HRDLIČKA, T.; KLEPÁRNÍK, P.; KOMOSNÁ, M.; KERVITCER, M.; CUPAL, M. 

Technical condition of houses: a framework for the Czech market. International Journal of Housing 

Markets and Analysis, 2022, roč. 1, č. 1, s. 1-2222. ISSN: 1753-8289. 
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V dizertační práci byl definován jeden primární cíl (diskutován v kapitole 4.5), poté 4 dílčí 

cíle, které jsou reprezentovány celkem 6 hypotézami. Stanovené hypotézy byly na základě výsledků 

vyhodnoceny, dále diskutovány a komentovány.  

 

Obě charakteristiky likvidnosti byly vyhodnoceny popisnou statistikou v průběhu sběru dat 

od roku 2017 do roku 2020. Průměrná hodnota I∆P za celé sledované období dosáhla 0,88, 

průměrná hodnota TOM pak dosáhla 248 dní.  

Tab. č. 1 - Časová řada indikátorů likvidnosti [vlastní] 

Δ

Výzkum realizovaný v rámci této dizertační práce je sumarizován v níže uvedené  

Tab. č. 2 a komparován s ostatními empirickými výzkumy realizovanými na evropském 

kontinentu i ve světě. Světová literatura srovnává stejné dvě základní sledované charakteristiky. 

Liší se v počtu pozorování, které je v ostatních pracích až na dva evropské výzkumné články (autoři 

Merlo a Cirman, Yavas a Yang realizovali výzkum již v roce 1995) několikanásobně vyšší. TOM se 

pohybuje od průměrné hodnoty 50 dní do 248 dnů. Cirman uvádí, že na rozdíl od likvidních trhů, 

jaký je například v USA, se doba potřebná k prodeji nemovitosti na méně likvidních trzích ve střední 

a východní Evropě může pohybovat v řádu dnů, ale i měsíců [93]. I∆P byl pouze v jednom případě 

nižší než výzkum realizovaný v této dizertační práci, a to v Itálii a dosáhl hodnoty 0,85. V ostatních 

srovnávacích výzkumech nebyl nižší než 0,90.  

 

 



 

 

14 

 

 

Tab. č. 2 – Srovnání TOM a I∆P s ostatními výzkumy [vlastní] 

]

]

]

Výzkum v této práci lze porovnat s dalším dílčím výzkumem realizovaným v ČR ve městě 

Břeclav. V rámci sledovaného období se nabízelo k prodeji 111 rodinných domů, průměrný TOM 

byl 232 dní, průměrná I∆P dosáhla hodnoty 0,92 [74].  

 

V dizertační práci byly vytvořeny statistické modely mimojiné se závislými proměnnými 

parametrů nabídky. Konkrétně pro modelování vztahu TOM a Prodejní ceny byl vytvořen 2SLS 

model. Pro binární proměnnou Změna nabídkové ceny byl vytvořen logit model. Na základě těchto 

a dalších modelů obsažených v práci byly následující hypotézy vyhodnoceny. 

„H1: Čím delší doba na trhu (TOM), tím nižší prodejní cena bez fixace času.“ V tomto 

případě se jedná o interpretaci jedné z hlavních teorií – Lazear theory. Významnost proměnné 
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Změny nabídkové ceny, lze na základě výsledků logit modelu interpretovat: čím déle je dům 

na trhu, tím pravděpodobnější je změna nabídkové ceny. Na základě této skutečnosti 

se hypotéza H1 přijímá. Přesto existuje období mezi dnem 314 a 563, kdy pravděpodobnost 

změny požadované ceny mírně klesá. Po 563. dni začíná znovu růst. Autorka práce se domnívá, 

že zde vstupují do hry makroekonomické globální faktory, které nejsou v mikroekonomických 

souvislostech výzkumu promítnuty, viz blíže Graf č.  1– Logit model funkce TOM [vlastní].

 

Graf č.  1– Logit model funkce TOM [vlastní] 

 

GLM modelem je řešena hypotéza „H4: Změna nabídkové ceny během doby trvání nabídky 

má vliv na prodejní cenu“. Obě proměnné týkající se změny nabídkové ceny: IΔP a Změna nabídkové 

ceny (binární proměnná) mají vliv na prodejní cenu. Konkrétně u indexu IΔP se jedná o nejvyšší vliv 

na prodejní cenu ze všech proměnných testovaných v rámci GLM modelu. Hypotéza H4 byla 

potvrzena.  

2SLS modelem jsou řešeny hypotézy: „H2: Při změně nabídkové ceny průměrný TOM 

poklesne.“  

Proměnná PREVISED, kladný parametr g2, značí, že pokud byla nabídková cena změněna, 

prošla revizí, pak bude TOM v průměru delší. Má tedy přesně opačnou statistickou významnost, 

hypotéza H2 se zamítá.  
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Hypotéza „H3: Čím delší doba trvání nabídky, tím větší podíl prodejní ceny ku iniciační 

nabídkové ceně“ odkazuje k proměnné PRATIO. Čím menší je podíl mezi nabídkovou cenou 

a predikovanou (vyrovnanou) prodejní cenou, tím je TOM kratší. Hypotéza H3 se tedy přijímá.  

 

Třetím dílčím cílem této dizertační práce bylo vytvoření procesního modelu pro tržní 

oceňování nemovitostí s důrazem na konkrétní oceňovací přístup – SCA. Kromě vytvoření tohoto 

procesního modelu bylo vytvořeno grafické schéma cenotvorných proměnných, vč. proměnných 

statisticky významných, které byly potvrzeny statistickým modelem. Cenotvorné faktory, které byly 

statisticky významné dle GLM modelu, jsou uvedeny v Tab. č. 3. Procesní model není v rozporu 

s IVS a naplňuje postup a implementaci dle lokálních zvyklostí. Navržené cenotvorné faktory byly 

řazeny na základě amerického autora Sirmans následovně: lokalita a sousedství, vybavenost, vnější 

prostředí, technické charakteristiky RD, vnější prvky, vnitřní prvky, marketingové, prodejní 

a finanční.   

Cílem dizertační práce je kromě výše zmíněného vypracování návrhu procesního modelu 

pro tržní oceňování nemovitostí i implementace získaných hodnot parametrů či parametrických 

funkcí.  U statistických veličin se jedná o implementaci průměrných hodnot – TOM u rodinných 

domů za sledované období 2017–2020 činil 248 dní, s výběrovou směrodatnou odchylkou 176 dní, 

průměrná hodnota I∆P pro stejný předmět a období činila 0,88, s výběrovou směrodatnou 

odchylkou 0,15. Je nutné podotknout, že se jednalo o relativně stabilní růst trhu s rodinnými domy 

v období ekonomického růstu. 

Parametrická funkce pro změnu nabídkové ceny vychází z logit modelu. Pro predikci 

pravděpodobnosti „změny nabídkové ceny“ v průběhu TOM se jedná o tuto funkci: 

𝑝 (𝑍𝑚ě𝑛𝑎 𝑛𝑎𝑏í𝑑𝑘𝑜𝑣é 𝑐𝑒𝑛𝑦) = 𝑒0,141214+0,0204916 𝑥−0,00005079142 𝑥2+0,0000000385916 𝑥3
 ( 4 )  

 

Navržená parametrická rovnice pro TOM na základě OLS modelu zní: 

ln (TOM) = 3,23383 + 0,352257x1 + 0,181312 x2 +0,302860 x3 + 0,442063 x4   ( 5 ) 

x1 – Rok prodeje, 

x2 – Počet kuchyní,  

x3 – Změna nabídkové ceny,  

x4 – Vícekrát v nabídce. 
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Navržená parametrická rovnice pro prodejní cenu na základě OLS modelu je následující: 

ln (prodejní cena) =11,7443 + 0,253606 x1 + 0,168596 x2 −0,327573 x3 + 0,0534664 x4 −0,292458 x5 + 

0,153999 x6 + 0,242556 x7 + 0,0550000 x8 + 0,0635306x9 +0,129304x10 + 1,26033x11   ( 6 ) 

x1 – Užitná plocha,  

x2 – Velikost pozemku, 

x3 – Vzdálenost od Brna, 

x4 – Velikost obce, 

x5 – Technický stav, 

x6 – Způsob vytápění, 

x7 – Počet podlaží, 

x8 – Rok prodeje, 

x9 – Parkování, 

x10 – Bazén, 

x11 – I∆P.

Pro navržení parametrické rovnice není vhodné použít GLM model, protože se jedná 

o pravděpodobnostní model, který není lineární kombinací a není tedy vhodný pro sestavení 

parametrické rovnice.  

Navržená parametrická rovnice pro nabídkovou cenu na základě OLS modelu je 

následující: 

ln (nabídková cena) =13,0993 + 0,247564 x1 + 0,172096 x2 − 0,325495 x3 + 0,0564553 x4 − 0,298644 x5 

+ 0,156425 x6 + 0,237154 x7 + 0,0581167 x8 + 0,0660029 x9 +0,120933 x10 + 0,0740127 x11  ( 7 ) 

 

x1 – Užitná plocha,  

x2 – Velikost pozemku, 

x3 – Vzdálenost od Brna, 

x4 – Velikost obce, 

x5 – Technický stav, 

x6 – Způsob vytápění, 

x7 – Počet podlaží, 

x8 – Rok prodeje, 

x9 – Parkování, 

x10 – Bazén, 

x11 – Ostatní příslušenství.

 

Posledním dílčím – praktickým – cílem dizertační práce je zohlednění i jiných 

než standardních proměnných, které mají vliv na výslednou cenu nemovitostí, tedy obecně 

cenotvorné faktory.  

Sestavená databáze je statisticky vyhodnocena mimojiné pomocí vícerozměrné regrese. 

Na základě výsledků je patrný významný vliv lokality rodinných domů, především ve vazbě 
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na Vzdálenost od Brna. Z hlediska vlivu Metropolitní oblasti, resp. metropolitního prstence, se 

nepotvrdil vliv míry funkční integrace, klíčová tak zůstává samotná vzdálenost, bez ohledu na směr 

od Statutárního města Brna.  

Jako významné se jeví také cenotvorné faktory spjaté se stavebně technickými 

charakteristikami staveb, a to Stáří stavby a Stavebně technický stav rodinných domů. 

Dle předpokladu se také projevil vliv Užitné plochy a Velikosti pozemků, Nadstandardního vybavení 

rodinných domů a existence Ostatního příslušenství. Naopak se neprojevil vliv Rizika povodně. Stejně 

tak se neprojevil vliv základního ukazatele likvidnosti, tedy doby trvání nabídky (TOM). Dílčí postupy 

je možné s uvážením aplikovat rovněž i u obdobných segmentů realitního trhu či v obdobných 

lokalitách. Na základě empirických výsledků a v souladu s názory odborníků v ČR pro segment 

rodinných domů jsou tedy doporučeny mimo jiné tyto cenotvorné faktory: lokalita, Nabídková cena, 

Velikost domu nebo Přímé autobusové spojení do Brna. Navíc byly prokázány méně typické, 

ale významné, faktory stanovující cenu, např. Počet kuchyní, Krb nebo Parkovací možnosti.7 

Následující souhrn obsahuje proměnné a seznam dalších studií, které tyto proměnné 

považují za významné. Skupina „Sousedství a lokalita“ obsahuje následující proměnné: Velikost 

pozemku a lokalita, reprezentovaná v tomto výzkumu vzdáleností od města Brna, srovnání s Ferlan 

a kol. [107], Rong a Sun [95], Kliment a kol. [108], Mbachu a Lenono [109], Nachem [118], Anon 

[152], Frew a Wilson [110]. Ve skupině „vybavenosti“ reprezentované Přímým spojením autobusem 

srovnání s Lukavec a Kadeřábková [75],  Czinkan a Horváth [112]. Významné proměnné ve skupině 

„marketing, prodej a finanční faktory“ jsou Iniciační nabídková cena, I∆P, rok prodeje a nominální 

proměnná Změna nabídkové ceny. Autoři doporučují upravit použité vzorky a určit tržní hodnotu; 

například koeficientem I∆P podle situace na místním trhu. Mezi významné proměnné ve skupině 

„vnější prvky“ patří Parkovací možnosti [93] a Ostatní příslušenství, jako je kůlna, vinotéka nebo 

pergola. Ze skupiny „vnitřních prvků“ jsou doporučeny následující proměnné: Krb [119] 

a Nadstandard v rodinném domě. Obecné a geometrické proměnné ze skupiny „technické 

charakteristiky RD“ jsou Užitná plocha [81], [107], [118], [119], [113], [69], [14], [120], [121], 

Počet kuchyní, Způsob vytápění a Pozice domu.  

  

 

7 Publikováno: JANDÁSKOVÁ, T.; HRDLIČKA, T.; KOMOSNÁ, M.; CUPAL, M.; KERVITCER, M. Cenotvorné 

faktory u rodinných domů v okrese Brno-venkov. Soudní inženýrství, 2021, roč. 32, č. 1, s. 22-29. ISSN: 

1211-443X. 
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Mezi nejvíce statisticky významnými faktory Prodejní ceny dle GLM modelu byly: Nabídková 

cena, IΔP, Parkovací možnosti a Způsob vytápění. Další statisticky významné cenotvorné faktory jsou 

uvedeny v Tab. č. 3. 

Tab. č. 3  – Statisticky významné cenotvorné faktory u RD [vlastní] 

Δ Δ
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V rámci posledního dílčího cíle byly stanoveny další 2 hypotézy.  „H5: Specifické proměnné 

související se stavebně technickým stavem domů (jako je stav střechy, stav oken, stav koupelny, 

stav fasády a stáří stavby) postačuje nahradit zobecněnou jedinou proměnnou technického 

stavu.“ Na základě srovnání dvou semi – databází a porovnání AIC a BIC, semi – databáze 2b 

vykazuje lepší hodnoty. Dílčí databáze 2b obsahuje specifické proměnné, jako je např. Stav fasády, 

Oken, Střechy, Koupelny nebo Stáří stavby. Na základě porovnání obou přístupů je doporučeno 

používat zobecněnou jedinou proměnnou Technického stavu pouze v případě, kdy se technický stav 

jednotlivých komponent stavby liší pouze mírně. Upřednostňuje se nicméně zohlednění 

jednotlivých složek obálky budovy. Tato hypotéza byla na základě výsledků výše uvedených 

zamítnuta.  

“H6: Domy ve špatném technickém stavu (tj. dům k rekonstrukci a dům k demolici) mají 

TOM delší než nové domy.” Na základě analýzy bylo zjištěno, že průměrný TOM je nižší o 67 dní 

v případě domů „k demolici“ a o 18 dní u domů „k rekonstrukci“ ve srovnání s novými domy. Rozdíl 

v TOM mezi morálně zastaralými domy a novostavbami se liší jen mírně. Nebyl prokázán vliv 

technických podmínek na I∆P. Hypotéza H6představující paradigma, které je běžné mezi 

komunitou profesionálů v České republice, se tím nepotvrdila.  

 

Primární cílem dizertační práce je „Vyhodnocení vlivu vývoje parametrů nabídky 

na prodejní cenu nemovitostí a jeho projekce do tržního oceňování na bázi komparace (SCA)“. 

Parametry nabídky proměnné TOM a Změna nabídkové ceny byly modelovány a byl vyhodnocen 

jejich vliv na prodejní cenu nemovitostí. Proměnné I∆P a binární proměnná Změna nabídkové ceny 

mají statisticky významný vliv na prodejní cenou rodinných domů, statisticky významný vliv 

proměnné TOM nebyl prokázán. Projekce do tržního oceňování na bázi komparace 

jereprezentována procesním modelem. 

 

V Search theory je vztah TOM x prodejní cena pozitivní, tedy s rostoucím TOM roste i cena. 

Opakem této teorie je negativní vztah mezi prodejní cenou a TOM, jedná se o Lazear theory, která 

je založená na Lazearově modelu maloobchodního prodeje. „Hlavním tématem jsou počáteční 

vysoká cena klesající s TOM.“ [78] 
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Na základě modelu OLS (při závislé proměnné Prodejní cena, i ln Prodejní ceny) a při využití 

všech proměnných bez korelace, měl TOM negativní efekt na prodejní cenu. Tedy čím delší TOM, 

tím nižší prodejní cena. U regrese OLS pouze s proměnnými po korelaci měl TOM pozitivní, tedy 

přesně opačný, efekt. Čím delší TOM, tím vyšší prodejní cena. Tedy jeden OLS model potvrzuje 

Lazearr theory a druhý Search theory. Statisticky významný vliv TOM (i s 2. a 3. mocninou TOM) byl 

potvrzen u poslední varianty logit modelu, s převážně pozitivním dopadem na změnu nabídkové 

ceny. To znamená, že čím déle je dům na trhu, tím pravděpodobnější je změna požadované ceny. 

(Jedná se o potvrzení H2) Přesto existuje období mezi dnem 314 a 563, kdy pravděpodobnost 

změny požadované ceny mírně klesá. Po 563. dni začíná znovu růst. Pokles a růst TOM není 

izolovaná věc, je nutné brát v potaz i další makroekonomické faktory.  

 Dle logit modelu lze tedy izolovaně potvrdit search theory do 314. dne TOM, poté je možné 

potvrdit Lazear theory a to do 563. dne doby trvání nabídky. Následně nastupuje dle autorky 

kombinace search theory a vlivu makroekonomických faktorů.  Výsledky jsou shodné s tvrzením 

Zhiyong An a kol., že všechny tři vztahy, tedy pozitivní, negativní a nevýznamné vztahy, mohou být 

pravdivé, protože vztah mezi TOM a prodejní cenou vykazuje rozdíly v závislosti na tržních 

podmínkách, za kterých k prodeji dochází. Empirické důkazy o vztahu mezi cenou nemovitosti 

a TOM jsou smíšené, pokud jde o to, zda vztah cena – TOM je pozitivní nebo negativní [4].  Autorovi 

He Xin vyšel vztah mezi prodejní cenou a TOM odpovídající křivce obráceného tvaru U. Náznak 

obráceného tvaru písmene U je viditelný i z křivky realizované v této dizertační práci [5].  

 Rovněž byly testovány různé varianty OLS modelů, kde databáze byla rozdělena na základě 

TOM do tří částí, od 10. dne do 314., od 315. do 563. dne, od 564. dne dále. OLS modely byly 

testovány v různých variantách závislé proměnné: prodejní cena, ln prodejní cena, ln jednotková 

prodejní cena. Jednoznačný vliv těmito OLS modely, TOM na prodejní cenu však nebyl prokázán. 

 

Na základě jednotlivých rešerší a finálního srovnání s výzkumem realizovaným v této 

dizertační práci si je autorka vědoma toho, že by bylo vhodné rozšířit navržené cenotvorné faktory 

o další. Konkrétně o atypičnost zkoumaných nemovitých věcí, fáze trhu a stupně předražení. 

Na všechny tyto faktory by však byla nutná databáze s delším časovým obdobím a s větším 

množstvím zkoumaných vzorků. Na takovéto databázi by bylo možné hlubší zkoumání Lazearovy 

a Search theory, jakožto i prvotní „odtržení“ skupiny vzorků, pro následné ověření predikčních 

modelů. V současných českých tržních podmínkách rovněž není zřejmě možné takový výzkum, 

předpokládající větší množství pozorování, rozšířit o charakteristiky kupujícího a prodávajícího.   
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Dizertační práce má jak vědecký a akademický přínos, tak aplikační přesah do oceňovací 

praxe odhadců a znalců působících v tuzemsku a je kombinací průřezových dat pozorování 

(nemovitostí) a proměnných, které souvisejí s jejich vývojem v čase – od prvotního vyvěšení nabídky 

do prodeje. Novost dizertační práce je obsažena již v sestavené databázi, která k jednomu 

rodinnému domu eviduje iniciační nabídkovou cenu vč. jejích změn, cenu prodejní, TOM a další 

cenotvorné faktory. 

Vzhledem k možnostem získání takovýchto dat v roce 2018, bylo sestavení databáze 

realizováno samotnou autorkou. Sběr dat byl tedy časově náročný. Jednotlivá pozorování 

se musela neustále (v týdenních intervalech) aktualizovat, a nakonec spárovat s odpovídajícím 

pozorováním v katastru nemovitostí. Na základě analýzy realitního trhu v segmentu rodinných 

domů bylo navrženo 39 cenotvorných faktorů, které byly u 631 rodinných domů pozorovány. 

Vyhodnoceny a modelovány byly kromě nabídkové a prodejní ceny, dvě hlavní proměnné 

likvidnosti, I∆P a TOM. Použit byl model diskrétní volby pro modelování pravděpodobnosti prodeje, 

konkrétně logit model pro binární proměnnou Změna nabídkové ceny a 2SLS pro TOM z důvodu 

endogenního vztahu s prodejní cenou.  

Statisticky významný vliv TOM (i s 2. a 3. mocninou TOM) byl potvrzen v logit modelu, 

s převážně pozitivním dopadem na změnu ceny. To znamená, že čím déle je dům na trhu, tím 

pravděpodobnější je změna požadované ceny. Přesto existuje období mezi dnem 314 a 563, kdy 

pravděpodobnost změny požadované ceny mírně klesá. Po 563. dni začíná znovu růst. Pokles 

a růst TOM není izolovaná věc, je nutné brát v potaz i další makroekonomické faktory. Dle logit 

modelu lze tedy izolovaně potvrdit Search theory do 314. dne TOM, poté je možné potvrdit Lazear 

theory a to do 563. dne doby trvání nabídky. Následně jde dle autorky o kombinaci search theory 

a vlivu makroekonomických faktorů. 

Výsledky modelu 2SLS naznačují, že v průměru vyšší nastavení iniciační nabídkové ceny 

prodlužuje TOM. Když je tedy iniciační nabídková cena vyšší, prodávající může očekávat, že prodej 

nemovitosti zabere více času.  

Výstupem z těchto aktivit je značně zpřesněný a pravděpodobnostně podložený I∆P (index 

změny nabídkové ceny), který umožní využívat nabídková data pro komparativní oceňování 

nemovitostí SCA a také přispěje k vývoji teoretické stránky vědního oboru této problematiky. Jeho 

detailnější modelování je součástí výzkumu autorky, které bude v dohledné době publikováno. 
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Výzkum určuje korekci zdroje, protože výsledná hodnota se musí vztahovat k prodejům. 

Současný stav je neuspokojivý. Doporučené hodnoty koeficientu redukce na pramen ceny jsou 

neaktuální, a i v době jejich platnosti nebyly řádně podepřeny výzkumem. V tuzemském vědeckém 

prostředí nebyl do dnešní doby realizován výzkum na efektivitu trhu s následovným navržením 

statistických modelů, které by byly ověřeny v mikroekonomických souvislostech výzkumu, 

za předpokladu využití obdobných dat, jako je tomu v této dizertační práci. Na závěr je nutné 

podotknout, že výsledky byly vyhodnoceny mezi roky 2017–2020 v mikroekonomických 

souvislostech a neobsahují tedy změny v realitním prostředí, které do něj byly promítnuty 

následkem epidemie covid 19 a situace na Ukrajině.  

Jednotlivé dílčí cíle byly naplněny a hypotézy dizertační práce byly buď potvrzeny 

či zamítnuty. Cíl práce byl tedy naplněn. 

  Dalším krokem výzkumu bude zkoumání průřezových dat jednotlivých změn doby 

nabídkové ceny během trvání nabídky, možností dalšího výzkumu je rovněž vliv „overpricing“, 

atypičnosti a různých fází trhu na parametry nabídky a prodejní cenu nemovitostí.  
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Dizertační práce se zabývá vývojem parametrů nabídky, konkrétně dobou trvání nabídky 

(time on market „TOM“) a podílu iniciační nabídkové a prodejní ceny IΔP. Ve výzkumu realizovaném 

v rámci této práce jsou monitorovány nabídkové ceny rodinných domů po dobu trvání jejich 

nabídky až do realizace transakce jako indikátorů efektivnosti realitního trhu. V rámci 

mikroekonomického výzkumu je vytvořena databáze rodinných domů v okrese Brno – venkov 

o 631 realizovaných transakcích, kde ke konkrétní nemovité věci je známa její nabídková cena, 

prodejní cena, doba trvání nabídky včetně jednotlivých změn nabídkové ceny během doby trvání 

nabídky a další relevantní charakteristiky rodinných domů. V celkovém počtu bylo sledováno 

39 proměnných.  

Primárním výstupem práce je vytvoření fungujícího verifikovaného statistického modelu 

použitelného v mikroekonomických tuzemských podmínkách spolu s navržením procesního 

modelu pro účely tržního oceňování nemovitostí. Dalším výstupem dizertační práce je identifikace 

vlivu stavebně technického stavu na prodejní cenu nemovitostí včetně definování všech statisticky 

významných cenotvorných faktorů s vlivem na prodejní cenu. Statistické testy potvrdily významný 

vliv proměnných v oblasti stavebně technického stavu na prodejní cenu. 

Práce obsahuje kromě doporučených hodnot pro využití při určení tržní hodnoty 

i parametrické funkce pro obě zkoumané proměnné. První hlouběji zkoumanou proměnnou byla 

IΔP, která byla zkoumána na základě binární proměnné „změna nabídkové ceny“ logit modelem. 

Výsledky poukazují na primární vliv doby trvání nabídky, která však nemá jednotný efekt. Druhou 

zkoumanou proměnnou byl TOM, který byl kvůli endogennímu vztahu k prodejní ceně zkoumán 

pomocí 2SLS modelu.  

Praktické a profesní uplatnění dizertační práce je ve zvýšení efektivity a přesnosti při 

odhadu tržní hodnoty nemovitostí založeném na komparativním způsobu ocenění (SCA – Sales 

Comparison Approach) ve zkoumaném segmentu trhu a vybrané lokalitě. Stejně tak zvýšení jejich 

přezkoumatelnosti a transparentnosti, oceňovacích reportů, odhadů a znalecký posudků.   

Doba trvání nabídky (TOM), IΔP, prodejní cena, iniciační nabídková cena, rodinný dům, 

cenotvorné faktory, stavebně technický stav, logit model, 2SLS. 

 

 

 


