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1 uvoD

Prodej rezidencni nemovitosti je pro vétSinu prodavajicich nejvétsi Zivotni transakci
aneméné dulezitym rozhodnuti. Pfed zcizenim' pfedmétné nemovitosti tedy mize samotny
proces prodeje provazet nejenom emocionalni faktor. Pokud je tento faktor zaveden stava
se prodej osobniho bydlisté narocnéjsi a pfi nastaveni nabidkové ceny se zvySuje
pravdépodobnost pfedrazeni (overpricing), protoze se prodejci boji tzv. nechat penize na stole
(,leaving money on the table”) a mnohdy maji naprosty nedostatek znalosti o skutecné trzni

hodnoté.

Primarnimi problémy trhu s nemovitostmi jsou jeho netransparentnost, prostorova
diferenciace, a dozajista heterogenita jednotlivych aktiv. Tyto faktory zplsobuji neefektivitu

pFi cenotvorbé a také pfispivaji k obtiznosti nastaveni nabidkové ceny.

Trh s nemovitostmi vykazuje specifika nejen napfi¢ jednotlivymi typy nemovitosti,
ale vykazuje i rozdilnou vykonnost z hlediska trzni efektivity. Kazda zemé ma teritorialni pravni
ramec a dalSi specifika ovliviujici efektivitu trhu. Ukazateli efektivity trhu spojenymi s hlavnimi
realitnimi mikroekonomickymi determinanty trznich transakci jsou napfiklad likvidnost,
dostupnost Uplnych informaci, nehybnost majetku, relativné vysokd castka, zpUsob vyuZiti,
originalita a mira heterogenity ¢i financni dostupnost. Likvidnost nemovitosti lze méFit Casem, ktery
je potfeba k prodeji nemovitosti (time on market - TOM). Jako druhou uréenou proménnou, ktera
je spojena s likvidnosti realitnich trh(, Ize vyuzit podil iniciacni nabidkové ceny a prodejni ceny (AP

neboli lap).

Spolecnym cilem prodavajiciho a realitniho agenta je prodat aktivum za co nejvy3Si moznou
castku v co nejkratSim Case, coz jsou obvykle dva protichidné cile i bez nedostatkd, které prodej
rezidencnich nemovitosti provazi. Jsou mozné dva uhly pohledu. Prvni, Ze motivovany prodejce
(kupujici) maze byt pfipraven pfijmout (navrhnout) nizsi (vy3ssi) cenu, aby mohl rychle realizovat
transakci. Z druhého Uhlu pohledu mdze trpélivy prodejce (kupuijici) cekat déle v nadéji, Ze ziska
a dobou prodeje (TOM). Konecné rfeSeni tohoto problému je zaloZeno na procesu vyjednavani mezi

kupujicimi a prodavajicimi, ktefi jsou v daném case na trhu aktivni.

1 Zcizeni neboli prfevod nemovitosti. Nejedna se o termin odcizeni.



Dizertacni prace se zabyva vyvojem parametr( téchto dvou proménnych jakoZzto indikatort
likvidnosti realitniho trhu. Ve vyzkumu realizovaném v ramci této prace jsou monitorovany
nabidkové ceny po dobu trvani jejich nabidky do realizace transakce. V ramci mikroekonomického
vyzkumu je vytvorena databdze rodinnych domu v okrese Brno - venkov. V rdmci této databaze je
vzdy ke konkrétni nemovité véci znama jeji nabidkova cena, prodejni cena, doba trvani nabidky
vCetné jednotlivych zmén nabidkové ceny bé&hem doby trvani nabidky a dalSi relevantni
charakteristiky. Hlavnim vystupem prace je vytvoreni fungujictho a verifikovaného statistického
modelu pouZitelného v mikroekonomickych tuzemskych podminkach spolu s navrZzenim

procesniho modelu pro ucely trzniho ocefovani nemovitosti.

Motivaci dizertacni prace je zvySeni efektivity pfi odhadu trZzni hodnoty nemovitosti
zalozeném na komparativnim zplsobu ocenéni (SCA - Sales Comparison Approach),
¢imz v implikaci dojde i ke snizeni vyraznych nepresnosti v ocefiovacich reportech (odhadech
a znaleckych posudcich, jejichz Uucelem je stanoveni ceny obvyklé nebo trZzni hodnoty), jakoZzto
i ke zvySeni jejich pfezkoumatelnosti a transparentnosti. Problematickym sektorem jsou napfiklad
odhady zastavnich hodnot, které vychazi pravé ze SCA a jejichZ stanoveni mUZe byt a také je v praxi

¢asto zkresleno.



2  STANOVENI CiLU

Primarni cilem dizertacni prace je ,Vyhodnoceni vlivu vyvoje parametri nabidky
na prodejni cenu nemovitosti a jeho projekce do trZniho ocefiovdni na bdzi komparace (SCA)".

Nasledujici vystupy podporuji dosazeni cile:

e systematické vyhodnocovani indikator( likvidnosti trhu (lap, TOM),

e vypracovani verifikovaného statistického modelu popisujiciho zavislost parametrd
nabidky na vysvétlujicich proménnych,

e vypracovani navrhu procesniho modelu trzniho ocenéni pro porovnavaci zplsob
ocenéni (SCA) se ziskanymi hodnotami parametr( ¢i parametrickymi funkcemi,

e identifikace cenotvornych faktor ceny rodinného domu s dlirazem na stavebné

technicky stav a vliv této proménné na parametry nabidky.

Podrobné jsou dilci cile rozebrany v nasledujicich podkapitolach.

211 Dilci cil €. 1: Systematické vyhodnocovani e, TOM

Dil¢im cilem dizertacni prace je postupné a systematické vyhodnocovani lap, TOM a jejich
vyhodnoceni formou popisné statistiky.
21.2 Diléi cil €. 2: Statisticky model popisujici zavislost parametri nabidky

DalSim cilem dizertalni prace je vypracovani statistického modelu popisujiciho zavislost

parametrd nabidky na vysvétlujicich proménnych.
Stanovené hypotézy

H1: Cim del3i doba na trhu (TOM), tim nizsi prodejni cena bez fixace €asu. (Lazear

theory).
H2: PFi zméné nabidkové ceny primérny TOM poklesne.

H3: Cim del3i doba trvani nabidky, tim vétsi podil prodejni ceny ku iniciaéni

nabidkové cené.
H4: Zména nabidkové ceny béhem doby trvani nabidky ma vliv na prodejni cenu.

Hypotézy jsou naformulovany dle zahrani¢nich reSerSi a na zakladé zkoumané
problematiky zadané touto dizertacni praci. Cela Ffada studii se zabyvala vztahem doby trvani
nabidky a jejim vlivem na prodejni cenu vcetné dalSich spjatych problematik demonstrativné [2],

(31, [4], [5]. [6], [7], [8], [9], [10].



Hypotéza H4, a tedy zména nabidkové ceny a jeji vliv na prodejni cenu je pfedmétem Fady

zahrani¢nich studii [11], [2], [6], [12], [13].

21.3 Dilci cil €. 3: Procesni model trzniho ocenéni

DalSim dil¢im cilem této dizertacni prace je vytvoreni procesniho modelu pro trzni ocenéni
s dlrazem na konkrétni ocefiovaci pfistup - SCA. Kromé vytvoreni tohoto procesniho modelu,
bude vytvoreno grafické schéma cenotvornych faktord, tj. proménnych statisticky vyznamnych

majici vliv na cenu, které budou potvrzeny statistickym modelem.

21.4 Dilci cil €. 4: Konkretizace proménné stavebneé technicky stav

Dilcim - praktickym - cilem dizertacni prace je zohlednéni i jinych nez standardnich
proménnych, které maji vliv na vyslednou cenu nemovitosti, tedy obecné cenotvorné faktory.
Vcetné identifikace cenotvornych faktort ceny rodinného domu s ddirazem na stavebné technicky

stav a vliv této proménné na parametry nabidky.
Stanovené hypotézy

H5: Specifické promé&nné souvisejici se stavebné technickym stavem domi (jako je
stav stFechy, stav oken, stav koupelny, stav fasady a staFi stavby) postacuje nahradit

zobecnénou jedinou proménnou technického stavu.

H6: Domy ve Spatném technickém stavu (tj. dim k rekonstrukci, ddm k demolici)

maiji vyssi TOM ve srovnani s novostavbami.

V ramci dil¢iho cile €. 4 a navrzenych hypotéz, navrhuje dizertacni prace ramec pro vyuziti
technického stavu domd na zakladé trzni hodnoty v souladu s nejvyznamnéjsimi charakteristikami
doml a doporucuje vhodné cenotvorné faktory, které Ize snadno pouZit a jsou relevantni

pro mistni tuzemsky realitni trh.

NavrZzeny rdmec Ize pouzit k podpofe soucasnych pfistupld v oceriovani. Kromé toho
pomaha porozumét vztahdm mezi determinanty technického stavu a jejich sprdvnému poufziti.
Inspiraci byly publikace od jinych autord zamérenych na cenotvorné faktory s technickym stavem

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

Pro upfesnéni vramci této dizertaCni prace je nabidkova cena pocatecni
nabidkova/vyvolavaci cena, za kterou se prodavajici snazi nemovitost prodat. Prodejni cena je cena,

za kterou je obchod uzavfen, a nazyva se také konecnou cenou.



2.2 VYBRANE STATE VZTAHUJICI SE K LIKVIDNOSTI

221 Likvidnost

Co je likvidita €i likvidnost? Kenneth Boulding Fika, Ze , likvidita je charakteristika aktiv...neni

jasné nebo snadno mériteInym konceptem.” [10]

Podle Johna Maynard Keynese: “Je zf'ejmé, Ze neexistuje Zadny absolutni standard "likvidity",
ale pouze méritko likvidity - riizné prémie, které je tfeba vzit v dvahu... pfi odhadovdni komparativnich
pritaZlivosti drZeni riiznych forem bohatstvi. Pojeti toho, co prispivd k ,likvidité”, je cdstecné vdgni, ¢as
od Casu se méni a zdvisi na spoleCenské praxi a institucich” [10]. Helen Makower a Jacob Marschak
tvrdi: ,Likvidita” se tak Casto pouZivd k pokryti vsech vlastnosti penéz bez rozdilu, Ze se zdd lepsi
nepouZivat ji pro Zddnou ze samostatnych vlastnosti penéz. Rezignujeme tedy na to, Ze se vzddme

Jlikvidity” jako méritelného konceptu. Je to, stejné jako cenovd hladina, svazek méritelnych viastnosti.”

[10] Likvidita jako ukazatel financ¢ni analyzy je dUlezity zejména u bank.

Termin likvidita naznacuje, Ze ,skutecnost, Ze penize jsou snadno transformovatelné (na trhu)
na jind aktiva, je ucinnym ndstrojem pro manévrovdni.” [10]

v

transakénimi naklady. ,U nemovitého majetku je likvidnost niZsi neZ u béZnych redinych aktiv, natoZ
aktiv obchodovanych na kapitdlovém trhu, nicméné oproti transakcim s celymi podniky je likvidnost zase

vys$si. Samozrejmé se likvidnost lisi napfic typem nemovitosti.” [44]

Wood a Wood definuji likvidnost jako ,pfevrdcenou hodnotu doby, kterd uplyne mezi
rozhodnutim o prodeji aktiva a obdrZenim plné trzni hodnoty proddvajicim”. [48] Z Ceskych autord
k pojmu likvidnosti je mozné uvést: "Schopnost jednotlivych aktiv (majetkovych sloZek podniku)

pfeménit se rychle a bez vétsich ztrat na penézni prostredky, oznacujeme jako jejich likvidnost." [49]
2.2.2 Ukazatele likvidnosti

Doba trvéani nabidky — time on market (TOM)

Doba na trhu/doba trvani nabidky (TOM - Time on market) je zakladnim zdravotnim
ukazatelem trhu v sektoru bydleni [50]. Obvykle se méFi na zakladé casu, ktery trva prode;j
nemovitosti [51]. Lze jej definovat vzorcem:

TOM (AT) = TM - E(TA) (1)



[51], kde TM je datum prodeje, v podminkdch CR datum podani ndvrhu na vklad
do katastru nemovitosti a E(TA) je odhad data prvniho vloZeni inzeratu do nabidky, pak TOM

predstavuje Usecku na Casové ose mezi témito daty.

Néktefi autofi pouZivaji misto proménné TOM - dny na trhu (DOM) se vztahuji k poctu dni,
kdy je nemovitost na aktivnim trhu, coZ je dlleZité méreni likvidity trhu v odvétvi nemovitosti.
Na mikrourovni je DOM nejen zvlastnim zajmem prodejct dom(, ale také uZite¢cnym ukazatelem
pro potencialni kupce, aby mohli vyhodnotit popularitu domu [52]. TOM poskytuje informace

o prodejnosti nemovitosti a také o stupni (ne)likvidity podkladovych aktiv nemovitosti [10].

V realizované dizertacni praci byla doba trvani na trhu pocitana od data prvotné zachycené
nabidkové ceny po podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti, tedy nabyti vlastnického prava

k nemovité véci na zakladé intabulacniho principu.

Index zmény cen — Ipp

Ukazatel efektivity realitniho trhu miZze byt také reprezentovan lap:
lap = PM / E(PA) (2)
kde I, pfedstavuje index zmény ceny; PM je prodejni cena; E(PA) je odhad iniciacni
pozadované/nabidkové ceny. Odhad iniciacni nabidkové ceny se muze lisit dle prodavajiciho ¢i dle
inzerenta a je také zavisly na kontinualnim sledovani trhu a vSech platforem. Jelikoz jde o vyjadfeni
podilu mezi poc¢ate¢ni nabidkovou cenou a prodejni cenou (tj. s jejimi jednoznacnymi prodejnimi

dny), mél by byt odhad nabidkové ceny zatizen co nejmensimi odchylkami). 2

»~Rozdil mezi iniciani nabidkovou cenou a prodejni cenou je ukazatelem cenovych revizi, a Ize jej
tedy povaZovat za rozpéti cen nemovitosti. Pokud je nabidkovd cena nastavena prilis vysoko kvili chybé
proddvajiciho, pak je pravdépodobnost, Ze kupujici ucini nabidku, niZsi, neZ kdyby byla nemovitost
ocenéna sprdvné. V dusledku toho bude mit TOM tendenci byt vyssi. V prubéhu Casu prodejce
pravdépodobné sniZi nabidkovou cenu, protoZe TOM stoupd. Nakonec se nemovitost prodd, ale prodejni
cena je niZsi neZ iniciacni nabidkova cena.” [50]

V aplikacni roviné je tento index znam spiSe jako koeficient redukce na pramen ci zdroj
ceny (kzc), ktery upravuje nabidkovou cenu na cenu trzni. Lze jej definovat pomérem odhadu trzni

ceny a ceny nabidkové:

2 publikovano: JANDASKOVA, T.; HRDLICKA, T.; KLEPARNIK, P.; KOMOSNA, M.; KERVITCER, M.; CUPAL, M.
Technical condition of houses: a framework for the Czech market. International Journal of Housing Markets
and Analysis, 2022, ro¢. 1, €. 1, s. 1-2222. ISSN: 1753-8289.



odhad ceny trini

ke = (3)

cena nabidkova

[53]. Koeficient je vyuZivan v ramci SCA, pred sestavenim adjustacni matice.

DalsSim moznym kvantitativnim ukazatelem prodejnosti je dle doc. Cupala: ,,...pocet
uskutecnénych transakci na daném segmentu trhu. Frekvence prodeje nemovitosti je vSak ve vétSiné
pripadd velmi mald.” [44] Na nasledujicich dvou schématech Obr. ¢. 1 a Obr. €. 2 jsou oba vyse

definované indikatory trhu graficky znazornény.

Nabidkova Realizovana
cena cena

€ >

Doba trvani nabidky

Obr. ¢. 1 - Schéma doby trvdni nabidky - TOM [viastni]

V nasledujicim schématu Obr. €. 2 jsou uvedeny zkratky, které jsou vysvétleny v kapitolach

vyse
E(Ta) Twm
(AT)
Lp
l.p
E (Pa) Pwm

Obr. & 2 - Schéma TOM a lxp [Vlastni]?

3 Obé& schémata publikovana v: OPALKOVA, T.; CUPAL, M. Vyvoj cen nemovitosti od nabidky do uskuteénéni
transakce. Soudni inZenyrstvi, 2019, roc. 30, €. 1, s. 9-13. ISSN: 1211443X.
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3 DATA

Pro potreby dizertacni prace byla sestavena databaze rodinnych domd z okresu Brno -
venkov. Tato databaze obsahuje primarné iniciacni nabidkovou cenu, jeji zmény, dobu trvani
nabidky, prodejni cenu a dalsi informace vztahujici se k feSené problematice (vyCet vSech
proménnych je uveden Tab. €. 3. Okres Brno - venkov byl zvolen s ochledem na znalost mistniho

prostredi, coZ mimojiné vedlo k identifikaci Fady cenotvornych faktord.

31 TVORBA DATABAZE

Vzhledem k dostupnosti a rozsahu dat v tuzemsku, ¢asové velmi rozsahla ¢ast dizertacni
prace spocivala v postupném shromazdovani dat a tvorbé databaze pouZitelné pro navrzeni
verifikovaného statistického modelu Tato ¢ast probihala konkrétné mezi bfeznem 2017 a unorem

2020. Databaze obsahuje pouze prodeje formou nabidkového mechanismu [2].

Unikum sestavované databaze tkvi v tom, Ze k jednotlivym RD je pfifazena konkrétni
iniciacni nabidkova cenu, v€etné jejich zmén po dobu trvani nabidky, prodejni cena, odhad data
umisténi na trh (data byla obnovovana 1x tydné), doba trvani nabidky, v€etné znovu vystaveni
nabidky do inzerce (tzv. relisting), dal3i informace dostupné z katastru nemovitosti nebo které byly
soucasti nabidkové inzerce, a také datum prodeje nemovitosti. Jako rozhodné datum je uvazovan
den podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti, zejména z dlivodu intabula¢niho principu,
ktery je pro véci podléhajici zapisu do vefejného seznamu, rozhodny. Obdobné 1x tydné
obnovovali svoji databazi autofi Merlo Antonio [148] ve vyzkumu realizovaném ve Skotsku nebo

Cupal [30].

Zdrojem pro nabidkovou databazi byla realitni inzerce. Data byla kontinualné sbirana
od 12. 3.2017 do 2. 2. 2020. Hodnocena data byla sledovana 79 tydnu. Celkem bylo v této fazi
a vtomto casovém rozmezi sledovano 5 000 rodinnych domu. Databaze byla nejprve sestavena

z inzerovanych nabidek prodeji rodinnych domU zverejnénych na realitnim portale.

4 JANDASKOVA, T.; HRDLICKA, T.; KOMOSNA, M.; CUPAL, M.; KERVITCER, M. Cenotvorné faktory u rodinnych
dom v okrese Brno-venkov. Soudni inZenyrstvi, 2021, ro¢. 32, ¢. 1, s. 22-29. ISSN: 1211-443X.
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3.2 DETEKOVANE CENOTVORNE FAKTORY U RODINNYCH DOMU V OKRESE
BRNO-VENKOV

Cenotvorné faktory rodinnych domU patfi ve znalecké praxi k diskutovanym témattm,
atonejen z pohledu existence nadstandardniho vybaveni, ale i rlizného technického stavu
a lokalizace ve vztahu k obCanské vybavenosti. Pravé rezidencni stavby, prfedevsim rodinné domy,
patfi k velmi casto obchodovanym komoditam. Dle CBRE (Coldwell Banker Richard Ellis) v prvnich
tfech ¢tvrtletich roku 2020 dominoval na celkovém objemu investic v Ceské republice bytovy sektor
s podilem 62 % [68]. S tim se vaze dostupnost statisticky vyznamného mnoZstvi dat pro analyzu,
ale také uplatnitelnost samotnych vysledk a novych poznani nejen ve znalecké a odhadcovské

praxi, ale rovnéz i v sektoru nemovitosti obecné.®

Predmétem dizertacni prace je segment rodinnych domu. Bylo detekovano 39, pro tento
segment specifickych, cenotvornych faktor(i. Celkové databaze s kompletnimi informacemi

¢itd 631 rodinnych dom, v soucinu s poétem faktoru se jedna o 24 609 udaju.

Hodnotu reziden¢ni nemovitosti ovliviiuji napfiklad faktory: lokalita, typ bydleni, ubytovani
(napr. pocet koupelen), design a dispozice, energetickd narocnost, pocet podlazi, rozsah pozemkad,
zahrad, topografie lokality, stav oprav, dokonceni, standardni a historické asociace [61], [151],
[152]. Autofi této prace preferovali segmentaci proménnych podle Sirmans a kol.: sousedstvi,
lokalita, vybavenost, vnéjsi prostredi, technické charakteristiky RD, vnitini prvky, vnéjsi prvky,

marketingové a prodejni faktory a financ¢ni faktory [91].6

5 Publikovano: JANDASKOVA, T.; HRDLICKA, T.; KOMOSNA, M.; CUPAL, M.; KERVITCER, M. Cenotvorné faktory
u rodinnych domd v okrese Brno-venkov. Soudni inZenyrstvi, 2021, ro€. 32, €. 1, s. 22-29. ISSN: 1211-443X.

6 Publikovéno: JANDASKOVA, T.; HRDLICKA, T.; KLEPARNIK, P.; KOMOSNA, M.; KERVITCER, M.; CUPAL, M.
Technical condition of houses: a framework for the Czech market. International Journal of Housing
Markets and Analysis, 2022, roc€. 1, €. 1, s. 1-2222. ISSN: 1753-8289.
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4 SHRNUTI CiLU A VYSLEDKU PRACE

V dizertacni praci byl definovan jeden primarni cil (diskutovan v kapitole 4.5), poté 4 dilci
cile, které jsou reprezentovany celkem 6 hypotézami. Stanovené hypotézy byly na zakladé vysledkd

vyhodnoceny, dale diskutovany a komentovany.

rd

41 DiLCiciL C.1SYSTEMATICKE VYHODNOCOVANI I, TOM

Obé charakteristiky likvidnosti byly vyhodnoceny popisnou statistikou v pribéhu sbéru dat
od roku 2017 do roku 2020. Primérna hodnota /s za celé sledované obdobi dosahla 0,88,
primérna hodnota TOM pak dosahla 248 dni.

Tab. ¢ 1 - Casovd fada indikdtord likvidnosti [viastni]

Datum Pozorovani lap TOM
t\:,:lllj(:ek; Prodané  Pramér S?::;:ﬁ::é Prameér ST:;:;I:::é
Rodinné domy - Brno — venkov
Zari 2017 1212 59 0,90 0,14 108 35,90
Prosinec 2017 1638 105 0,89 0,20 126 51,30
Z4ri 2018 2790 301 0,89 0,13 171 99,76
Listopad 2018 4470 511 0,89 0,16 234 122,10
Unor 2020 5000 631 0,88 0,15 248 175,70
Listopad 2020 5000 687 0,88 0,15 252 176,87
Celkové primérné hodnoty - - 0,88 0,15 248 176,06

Vyzkum realizovany v rdmci této dizertacni prace je sumarizovan v nize uvedené

Tab. ¢. 2 a komparovan s ostatnimi empirickymi vyzkumy realizovanymi na evropském
kontinentu i ve svété. Svétova literatura srovnava stejné dvé zakladni sledované charakteristiky.
LiSi se v poctu pozorovani, které je v ostatnich pracich az na dva evropské vyzkumné ¢lanky (autofi
Merlo a Cirman, Yavas a Yang realizovali vyzkum jiz v roce 1995) nékolikanasobngé vyssi. TOM se
pohybuje od prdmérné hodnoty 50 dni do 248 dn(. Cirman uvadi, Ze na rozdil od likvidnich trhd,
jaky je napriklad v USA, se doba potfebna k prodeji nemovitosti na méné likvidnich trzich ve stfedni
a vychodni Evropé mize pohybovat v fadu dn(, ale i mésicl [93]. lsp byl pouze v jednom pfipadé
nizsi nez vyzkum realizovany v této dizertacni praci, a to v Italii a dosahl hodnoty 0,85. V ostatnich

srovnavacich vyzkumech nebyl nizsi nez 0,90.
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Tab. €. 2 - Srovndni TOM a Iap s ostatnimi vyzkumy [vlastni]

Evropa
Stat Ceska republika England Netherlands Italy Slovenia  Scotland
Autor Jandaskova Merlo De Wit and Cesaroni Cirman Nan Liu
der Klaauw
Pocet 631 780 498 369 26 553 371 128 380
vzorku
lap 0,88 0,95 0,94 0,85 0,92 0,98
TOM [dni] 248,22 77,00 - 246,30 92,41 125,44
Svét
. . N Stockton, North Sydney
Stat Texas Pennsylvania Virginia California Alabama region
Autor Angin Ya\;a:‘;nd Anderson Knight Gordon Khezr
Pocet 2022 270 18 055 2759 14365 25489
vzorku
lap 0,97 0,92 0,97 0,93 0,93 0,97
TOM [dni] 58,00 162,50 124,49 151,00 81,90 68,90
Svét
g:g:t?a’ Dallas-Fort Charleston, Hampton
Stat USA 9 . South Virginia Roads,
metropolitan  Worth, Texas . . e
Carolina Virginia
area
Benefield Velma
Autor Hayunga Smith Benefield  Zahirovic- He Xin
(The effect)
Herbert
Pocet 3302 47 337 180 921 8828 101641 158288
vzorku
lap 0,92 - 0,97 0,96 0,97 -
TOM [dni] 135,17 106,50 118,12 60,00 101,60 113,00

Vyzkum v této praci Ize porovnat s dal$im dil¢im vyzkumem realizovanym v CR ve mésté

Breclav. V rdmci sledovaného obdobi se nabizelo k prodeji 111 rodinnych doma, prdmérny TOM

byl 232 dni, prdmérna lxr dosahla hodnoty 0,92 [74].

4.2 DILCicCiL C. 2: STATISTICKY MODEL POPISUJICi ZAVISLOST
PARAMETRU NABIDKY

V dizertacni praci byly vytvoreny statistické modely mimojiné se zavislymi proménnymi

parametr( nabidky. Konkrétné pro modelovani vztahu TOM a Prodejni ceny byl vytvofen 2SLS
model. Pro bindrni promé&nnou Zména nabidkové ceny byl vytvofen logit model. Na zakladé téchto
a dalSich modell obsazenych v praci byly nasledujici hypotézy vyhodnoceny.

Myvs

.H1: Cim del3i doba na trhu (TOM), tim niZsi prodejni cena bez fixace &asu.” V tomto

pfipadé se jedna o interpretaci jedné z hlavnich teorii - Lazear theory. Vyznamnost proménné
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Zmény nabidkové ceny, lze na zakladé vysledkd logit modelu interpretovat: éim déle je dim
na trhu, tim pravdépodobnéjSi je zmé&na nabidkové ceny. Na zakladé této skutecnosti
se hypotéza H1 pfFijima. Presto existuje obdobi mezi dnem 314 a 563, kdy pravdépodobnost
zmény poZadované ceny mirné klesa. Po 563. dni zacina znovu rlst. Autorka prace se domniva,
Ze zde vstupuji do hry makroekonomické globalni faktory, které nejsou v mikroekonomickych

souvislostech vyzkumu promitnuty, viz blize Graf ¢ 1- Logit model funkce TOM [vlastni].

— )
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Graf ¢. 1- Logit model funkce TOM [viastni]

GLM modelem je feSena hypotéza ,H4: Zména nabidkové ceny béhem doby trvdni nabidky
mad vliv na prodejni cenu”. Obé proménné tykajici se zmény nabidkové ceny: I,r @ Zména nabidkové
ceny (binarni promé&nna) maji vliv na prodejni cenu. Konkrétné u indexu /sr se jedna o nejvyssi vliv
na prodejni cenu ze vSech proménnych testovanych v ramci GLM modelu. Hypotéza H4 byla

potvrzena.

2SLS modelem jsou FeSeny hypotézy: ,H2: PFi zméné nabidkové ceny primérny TOM

poklesne.”

Proménna PREVISED, kladny parametr g2, znadci, ze pokud byla nabidkova cena zménéna,
prosla revizi, pak bude TOM v priiméru delSi. Ma tedy pfesné opacnou statistickou vyznamnost,

hypotéza H2 se zamita.
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Hypotéza ,,H3: Cim del3i doba trvdni nabidky, tim vétsi podil prodejni ceny ku iniciaéni
nabidkové cené” odkazuje k proménné PRATIO. Cim mensi je podil mezi nabidkovou cenou

a predikovanou (vyrovnanou) prodejni cenou, tim je TOM kratSi. Hypotéza H3 se tedy pfFijima.

4.3 DILCiCiL C. 3: PROCESNi MODEL TRZNIHO OCENENI

Tretim dil¢im cilem této dizertani prace bylo vytvofeni procesniho modelu pro trzni
ocenovani nemovitosti s drazem na konkrétni ocefiovaci pristup - SCA. Kromé vytvoreni tohoto
procesniho modelu bylo vytvoreno grafické schéma cenotvornych proménnych, vé. proménnych
statisticky vyznamnych, které byly potvrzeny statistickym modelem. Cenotvorné faktory, které byly
statisticky vyznamné dle GLM modelu, jsou uvedeny v Tab. €. 3. Procesni model neni v rozporu
s IVS a naplfiuje postup a implementaci dle lokalnich zvyklosti. Navrzené cenotvorné faktory byly
fazeny na zakladé amerického autora Sirmans nasledovné: lokalita a sousedstvi, vybavenost, vné;si
prostfedi, technické charakteristiky RD, vné&jsi prvky, vnitfni prvky, marketingové, prodejni

a finan¢ni.

Cilem dizertacni prace je kromé vySe zminéného vypracovani navrhu procesniho modelu
pro trzni ocefilovani nemovitosti i implementace ziskanych hodnot parametr( ¢i parametrickych
funkci. U statistickych veli¢in se jedna o implementaci prlimérnych hodnot - TOM u rodinnych
dom za sledované obdobi 2017-2020 cinil 248 dni, s vybérovou smérodatnou odchylkou 176 dni,
primérna hodnota /,r pro stejny predmét a obdobi cinila 0,88, s vybérovou smérodatnou
odchylkou 0,15. Je nutné podotknout, Ze se jednalo o relativné stabilni rdst trhu s rodinnymi domy

v obdobi ekonomického rdstu.

Parametricka funkce pro zménu nabidkové ceny vychazi z logit modelu. Pro predikci

pravdépodobnosti ,zmény nabidkové ceny”v pribéhu TOM se jedna o tuto funkci:

p (Zména nabidkové ceny) — 60’141214+0’0204916 x—0,00005079142 x?+0,0000000385916 x> (4)

Navrzena parametricka rovnice pro TOM na zakladé OLS modelu zni:
In (TOM) = 3,23383 + 0,352257x1 + 0,181312 x, +0,302860 x3 + 0,442063 X4 (5)
x1- Rok prodeje,
X2 - Pocet kuchyni,
X3 - Zména nabidkové ceny,

X4- Vicekrat v nabidce.
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NavrZena parametricka rovnice pro prodejni cenu na zakladé OLS modelu je nasledujici:

In (prodejni cena) =11,7443 + 0,253606 x; + 0,168596 x> -0,327573 x3 + 0,0534664 x4 —0,292458 X5 +

0,7153999 xs + 0,242556 x7 + 0,0550000 xg+ 0,0635306x9+0,129304x10+ 1,26033x1; (6)
x1 - UZitnd plocha, X5 - Technicky stav, X9 - Parkovani,
X2 - Velikost pozemku, X¢ - ZpUsob vytdpéni, X10- Bazén,
x3 - Vzddlenost od Brna, x7 - Pocet podlaZi, X11 = lap.
x4- Velikost obce, xg—- Rok prodeje,

Pro navrzeni parametrické rovnice neni vhodné pouzit GLM model, protoze se jedna
o pravdépodobnostni model, ktery neni linedrni kombinaci a neni tedy vhodny pro sestaveni

parametrické rovnice.

NavrZzena parametricka rovnice pro nabidkovou cenu na zakladé OLS modelu je
nasledujici:

In (nabidkova cena) =13,0993 + 0,247564 x; + 0,172096 x2— 0,325495 x3 + 0,0564553 x4 — 0,298644 x5

+0,156425 xs + 0,237154 x7 + 0,0581167 xs+ 0,0660029 x9+0,7120933 x19+ 0,0740127 x11 (7 )

x1- UZitnd plocha, x5 - Technicky stav, X9— Parkovani,

X2 - Velikost pozemku, X6 - ZpUsob vytdpént, X10- Bazén,

x3 - Vzddlenost od Brna, X7 - Pocet podlaZi, x11 - Ostatni prisluSenstvi,
x4 - Velikost obce, Xs— Rok prodeje,

4.4 DILCIiCiL C. 4: KONKRETIZACE PROMENNE STAVEBNE TECHNICKY
STAV

Poslednim dil¢im - praktickym - cilem dizertacni prace je zohlednéni i jinych
nez standardnich proménnych, které maji vliv na vyslednou cenu nemovitosti, tedy obecné

cenotvorné faktory.

Sestavena databaze je statisticky vyhodnocena mimojiné pomoci vicerozmérné regrese.

Na zakladé vysledkl je patrny vyznamny vliv lokality rodinnych domu, predevsim ve vazbé
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na Vzddlenost od Brna. Z hlediska vlivu Metropolitni oblasti, resp. metropolitniho prstence, se
nepotvrdil vliv miry funkéni integrace, klicova tak zlstava samotna vzdalenost, bez ohledu na smér

od Statutdrniho mésta Brna.

Jako vyznamné se jevi také cenotvorné faktory spjaté se stavebné technickymi
charakteristikami staveb, a to Stdri stavby a Stavebné technicky stav rodinnych domd.
Dle predpokladu se také projevil viiv UZitné plochy a Velikosti pozemkd, Nadstandardniho vybaveni
rodinnych domd a existence Ostatniho pfislusenstvi. Naopak se neprojevil vliv Rizika povodné. Stejné
tak se neprojevil vliv zakladniho ukazatele likvidnosti, tedy doby trvani nabidky (TOM). DilCi postupy
je mozné s uvazenim aplikovat rovnéz i u obdobnych segmentl realitniho trhu ¢i v obdobnych
lokalitdch. Na zaklad& empirickych vysledkd a v souladu s ndzory odbornikl v CR pro segment
rodinnych domU jsou tedy doporuceny mimo jiné tyto cenotvorné faktory: lokalita, Nabidkova cena,
Velikost domu nebo PFfimé autobusové spojeni do Brna. Navic byly prokdzany méné typické,

ale vyznamné, faktory stanovujici cenu, napf. Pocet kuchyni, Krb nebo Parkovaci moZnosti.”

Nasledujici souhrn obsahuje proménné a seznam dalSich studii, které tyto proménné
povazuji za vyznamné. Skupina ,Sousedstvi a lokalita” obsahuje nasledujici proménné: Velikost
pozemku a lokalita, reprezentovana v tomto vyzkumu vzdalenosti od mésta Brna, srovnani 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 skupiné ,vybavenosti” reprezentované Pfimym spojenim autobusem
srovnani s Lukavec a Kadefabkova [75], Czinkan a Horvath [112]. Vyznamné proménné ve skupiné
.marketing, prodej a financ¢ni faktory” jsou Iniciani nabidkovd cena, s, rok prodeje a nominalni
proménna Zména nabidkové ceny. Autofi doporucuji upravit pouzité vzorky a urcit trzni hodnotu;
napriklad koeficientem Iz podle situace na mistnim trhu. Mezi vyznamné promeénné ve skupiné
LVNEjSi prvky” patfi Parkovaci moZnosti [93] a Ostatni prislusenstvi, jako je kllna, vinotéka nebo
pergola. Ze skupiny ,vnitfnich prvkd” jsou doporuceny nasledujici proménné: Krb [119]
a Nadstandard v rodinném domé. Obecné a geometrické proménné ze skupiny ,technické
charakteristiky RD" jsou UZitnd plocha [81], [107], [118], [119], [113], [69], [14], [120], [121],

Pocet kuchyni, Zptsob vytapéni a Pozice domu.

7 Publikovano: JANDASKOVA, T.; HRDLICKA, T.; KOMOSNA, M.; CUPAL, M.; KERVITCER, M. Cenotvorné
faktory u rodinnych domU v okrese Brno-venkov. Soudni inZenyrstvi, 2021, ro€. 32, €. 1, s. 22-29. ISSN:
1211-443X.
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Mezi nejvice statisticky vyznamnymi faktory Prodejni ceny dle GLM modelu byly: Nabidkovd

cena, lup, Parkovaci moZnosti a Zpusob vytdpéni. Dalsi statisticky vyznamné cenotvorné faktory jsou

uvedeny v Tab. . 3.

Tab. C. 3 - Statisticky vyznamné cenotvorné faktory u RD [viastni]

Zkoumané proménné

Vyznamné proménné dle GLM

O 0o N o b~ N -

W W W WWWWWWNDNNDNDNDNDMNMNMNN 2 22 O=2DD2 Ao =
O NS ON_"DDO0OONODITRDBN-—-0O©O©O0NDIT WD o

Nabidkova cena
Podlahova plocha
Velikost pozemku

Vzdélenost od Brna
Velikost obce
lap
Doba trvani nabidky — TOM
Rok prodeje
Zmeéna nabidkové ceny
Vicekrat v nabidce (realitni inzerci)

Riziko povodné

PF¥imy vlak do Brna
P¥imy autobus do Brna
Parkovaci moznosti
Bazén
Ostatni pfislusenstvi
Krb/kamna
Klimatizace
Nadstandard v rodinném domé
Pocet kuchyni
Konstrukéni system
PENB
PocCet podlazi
ZpUsob vytapéni
Technicky stav
Prevladajici stfecha
Material krytiny
StfesSni prvky
Stav krytiny
Stav oken
Material oken
Koupelna
Stav fasady
Pozice objektu
Stari stavby
Balkdn/terasa
Podstfesni prostor
Metropolitni oblast
Nové domy v pfepoctu na 1 obyvatele

Nabidkova cena
Podlahova plocha
Velikost pozemku

Vzdélenost od Brna

lap
Rok prodeje
Zmeéna nabidkové ceny

PFimy autobus do Brna
Parkovaci moznosti
Ostatni pfislusenstvi
Krb/kamna
Nadstandard v rodinném domeé
Pocet kuchyni

Pocet podlazi
ZpUsob vytapéni
Technicky stav
Stav krytiny
Koupelna
Pozice objektu
Stari stavby
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V ramci posledniho dil¢iho cile byly stanoveny dalsi 2 hypotézy. ,,H5: Specifické proménné
souvisejici se stavebné technickym stavem domii (jako je stav stFechy, stav oken, stav koupelny,
stav fasddy a stdfi stavby) postacuje nahradit zobecnénou jedinou proménnou technického
stavu.” Na zakladé srovnani dvou semi - databazi a porovnani AIC a BIC, semi - databaze 2b
vykazuje lepsi hodnoty. Dil¢i databaze 2b obsahuje specifické proménné, jako je napf. Stav fasddy,
Oken, Strechy, Koupelny nebo Stdri stavby. Na zakladé porovnani obou pfistupl je doporuceno
pouZivat zobecnénou jedinou proménnou Technického stavu pouze v pfipadé, kdy se technicky stav
jednotlivych komponent stavby [iSi pouze mirné. Upfednostiiuje se nicméné zohlednéni

jednotlivych sloZek obalky budovy. Tato hypotéza byla na zakladé vysledkl vySe uvedenych

zamitnuta.

“H6: Domy ve $patném technickém stavu (tj. diim k rekonstrukci a dim k demolici) maji
TOM delsi neZ nové domy.” Na z&kladé analyzy bylo zjisténo, Ze prdmérny TOM je nizsi o 67 dni
v pfipadé domu .k demolici“ a o 18 dni u domu , k rekonstrukci” ve srovnani s novymi domy. Rozdil
v TOM mezi moralné zastaralymi domy a novostavbami se liSi jen mirné. Nebyl prokazan vliv
technickych podminek na /. Hypotéza H6predstavujici paradigma, které je b&Zné mezi

komunitou profesionalii v Ceské republice, se tim nepotvrdila.

45 PRIMARNI CiL

Primarni cilem dizertacni prace je ,Vyhodnoceni vlivu vyvoje parametrii nabidky
na prodejni cenu nemovitosti a jeho projekce do trZniho oceriovdni na bazi komparace (SCA)".
Parametry nabidky proménné TOM a Zména nabidkové ceny byly modelovany a byl vyhodnocen
jejich vliv na prodejni cenu nemovitosti. Promeénné Isr a binarni proménna Zména nabidkové ceny
maji statisticky vyznamny vliv na prodejni cenou rodinnych domd, statisticky vyznamny vliv
proménné TOM nebyl prokazan. Projekce do trzniho ocenovani na bazi komparace

jereprezentovana procesnim modelem.

4.5.1 Zakladni teorie

V Search theory je vztah TOM x prodejni cena pozitivni, tedy s rostoucim TOM roste i cena.
Opakem této teorie je negativni vztah mezi prodejni cenou a TOM, jedna se o Lazear theory, ktera
je zaloZzena na Lazearové modelu maloobchodniho prodeje. ,Hlavnim tématem jsou pocldtecni

vysokd cena klesajici s TOM.” [78]

20



Na zakladé modelu OLS (pfi zavislé proménné Prodejni cena, i In Prodejni ceny) a pfi vyuziti
vSech proménnych bez korelace, mél TOM negativni efekt na prodejni cenu. Tedy &im delSi TOM,
tim nizSi prodejni cena. U regrese OLS pouze s proménnymi po korelaci mél TOM pozitivni, tedy
pfesné opacny, efekt. Cim del3i TOM, tim vy33i prodejni cena. Tedy jeden OLS model potvrzuje
Lazearr theory a druhy Search theory. Statisticky vyznamny vliv TOM (i s 2. a 3. mocninou TOM) byl
potvrzen u posledni varianty logit modelu, s pfevazné pozitivnim dopadem na zménu nabidkové
ceny. To znamen4, Ze ¢im déle je diim na trhu, tim pravdépodobnéjsi je zména poZadované ceny.
(Jedna se o potvrzeni H2) Presto existuje obdobi mezi dnem 314 a 563, kdy pravdépodobnost
zmény pozadované ceny mirné klesa. Po 563. dni zacina znovu rdst. Pokles a rGst TOM neni

izolovana véc, je nutné brat v potaz i dalSi makroekonomické faktory.

Dle logit modelu Ize tedy izolované potvrdit search theory do 314. dne TOM, poté je mozné
potvrdit Lazear theory a to do 563. dne doby trvani nabidky. Nasledné nastupuje dle autorky
kombinace search theory a vlivu makroekonomickych faktord. Vysledky jsou shodné s tvrzenim
Zhiyong An a kol., Ze vSechny tfi vztahy, tedy pozitivni, negativni a nevyznamné vztahy, mohou byt
pravdivé, protoZze vztah mezi TOM a prodejni cenou vykazuje rozdily v zavislosti na trznich
podminkach, za kterych k prodeji dochazi. Empirické dikazy o vztahu mezi cenou nemovitosti
a TOM jsou smiSené, pokud jde o to, zda vztah cena - TOM je pozitivni nebo negativni [4]. Autorovi
He Xin vySel vztah mezi prodejni cenou a TOM odpovidajici kfivce obraceného tvaru U. Naznak

obraceného tvaru pismene U je viditelny i z kfivky realizované v této dizertacni praci [5].

Rovnéz byly testovany réizné varianty OLS model(, kde databaze byla rozdélena na zakladé
TOM do tifi Casti, od 10. dne do 314., od 315. do 563. dne, od 564. dne dale. OLS modely byly
testovany v rliznych variantach zavislé proménné: prodejni cena, In prodejni cena, In jednotkova

prodejni cena. Jednoznacny vliv témito OLS modely, TOM na prodejni cenu vSak nebyl prokazan.

4.6 DALSI HORIZONT A MOZNOSTI VYZKUMU

Na zakladé jednotlivych reSersi a finalniho srovnani s vyzkumem realizovanym v této
dizertacni praci si je autorka védoma toho, Ze by bylo vhodné rozSifit navrzené cenotvorné faktory
o dalSi. Konkrétné o atypicnost zkoumanych nemovitych véci, faze trhu a stupné predrazeni.
Na vSechny tyto faktory by vsak byla nutna databaze s delSim casovym obdobim a s vétSim
mnozstvim zkoumanych vzork(. Na takovéto databazi by bylo mozné hlubsi zkoumani Lazearovy
a Search theory, jakozto i prvotni ,odtrZzeni” skupiny vzorkd, pro nasledné ovéreni predikcnich
modelUd. V soucasnych ceskych trznich podminkach rovnéz neni zfejmé mozné takovy vyzkum,

predpokladajici vétSi mnozstvi pozorovani, rozsifit o charakteristiky kupujiciho a prodavajiciho.
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5 ZAVER

Dizertacni prace ma jak védecky a akademicky pfinos, tak aplikacni pfesah do oceriovaci
praxe odhadcl a znalcl pUlsobicich vtuzemsku a je kombinaci prirezovych dat pozorovani
(nemovitosti) a proménnych, které souviseji s jejich vyvojem v Case - od prvotniho vyvéseni nabidky
do prodeje. Novost dizertacni prace je obsaZzena jiZz v sestavené databazi, ktera k jednomu

rodinnému domu eviduje iniciacni nabidkovou cenu vC. jejich zmén, cenu prodejni, TOM a dalsi

cenotvorné faktory.

Vzhledem k moZnostem ziskani takovychto dat v roce 2018, bylo sestaveni databaze
realizovano samotnou autorkou. Sbér dat byl tedy casové narocny. Jednotliva pozorovani
se musela neustale (v tydennich intervalech) aktualizovat, a nakonec sparovat s odpovidajicim
pozorovanim v katastru nemovitosti. Na zakladé analyzy realitniho trhu v segmentu rodinnych
domU bylo navrzeno 39 cenotvornych faktorl, které byly u 631 rodinnych domd pozorovany.
Vyhodnoceny a modelovany byly kromé nabidkové a prodejni ceny, dvé hlavni proménné
likvidnosti, Ia» @ TOM. PouZit byl model diskrétni volby pro modelovani pravdépodobnosti prodeje,
konkrétné logit model pro binarni proménnou Zména nabidkové ceny , 2SLS pro TOM z divodu

endogenniho vztahu s prodejni cenou.

Statisticky vyznamny vliv TOM (i s 2. a 3. mocninou TOM) byl potvrzen v logit modelu,
s prevazné pozitivnim dopadem na zménu ceny. To znamen4, Ze ¢im déle je dim na trhu, tim
pravdépodobngéjsi je zména poZzadované ceny. Pfesto existuje obdobi mezi dnem 314 a 563, kdy
pravdépodobnost zmény poZadované ceny mirné klesa. Po 563. dni zacina znovu rast. Pokles
a rdst TOM nenf izolovana véc, je nutné brat v potaz i dalsi makroekonomické faktory. Dle logit
modelu Ize tedy izolované potvrdit Search theory do 314. dne TOM, poté je mozné potvrdit Lazear

theory a to do 563. dne doby trvani nabidky. Nasledné jde dle autorky o kombinaci search theory

a vlivu makroekonomickych faktord.

Vysledky modelu 2SLS naznacuji, Ze v prliméru vyssi nastaveni iniciacni nabidkové ceny
prodluzuje TOM. Kdy? je tedy iniciacni nabidkova cena vy3si, prodavajici mize ocekavat, Ze prodej
nemovitosti zabere vice ¢asu.

Vystupem z téchto aktivit je znacné zprfesnény a pravdépodobnostné podlozeny lap (index
zmeény nabidkové ceny), ktery umozni vyuzivat nabidkova data pro komparativni ocefiovani

nemovitosti SCA a také pfispéje k vyvoji teoretické stranky védniho oboru této problematiky. Jeho

detailngjSi modelovani je soucasti vyzkumu autorky, které bude v dohledné dobé publikovano.
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Vyzkum urcuje korekci zdroje, protoZe vysledna hodnota se musi vztahovat k prodejim.
Soucasny stav je neuspokojivy. Doporucené hodnoty koeficientu redukce na pramen ceny jsou
neaktualni, a i v dobé jejich platnosti nebyly Fadné podepreny vyzkumem. V tuzemském védeckém
prostfedi nebyl do dnesni doby realizovan vyzkum na efektivitu trhu s nasledovnym navrzenim
statistickych modell, které by byly ovéfeny v mikroekonomickych souvislostech vyzkumu,
za predpokladu vyuZiti obdobnych dat, jako je tomu v této dizertacni praci. Na zavér je nutné
podotknout, Ze vysledky byly vyhodnoceny mezi roky 2017-2020 v mikroekonomickych
souvislostech a neobsahuji tedy zmény v realitnim prostfedi, které do néj byly promitnuty

nasledkem epidemie covid 19 a situace na Ukrajiné.

Jednotlivé dil¢i cile byly naplnény a hypotézy dizertacni prace byly bud potvrzeny

¢i zamitnuty. Cil prace byl tedy naplnén.

Dalsim krokem vyzkumu bude zkoumani prlrezovych dat jednotlivych zmén doby
nabidkové ceny béhem trvani nabidky, moZznosti dalSiho vyzkumu je rovnéz vliv ,overpricing”,

atypic¢nosti a rGznych fazi trhu na parametry nabidky a prodejni cenu nemovitosti.
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Abstrakt

Dizertacni prace se zabyva vyvojem parametr nabidky, konkrétné dobou trvani nabidky
(time on market ,, TOM") a podilu iniciacni nabidkové a prodejni ceny /sr. Ve vyzkumu realizovaném
v rdmci této prace jsou monitorovany nabidkové ceny rodinnych domu po dobu trvani jejich
nabidky aZ do realizace transakce jako indikator( efektivnosti realitniho trhu. V rdmci
mikroekonomického vyzkumu je vytvorena databaze rodinnych domU v okrese Brno - venkov
0 631 realizovanych transakcich, kde ke konkrétni nemovité véci je znama jeji nabidkova cena,
prodejni cena, doba trvani nabidky vcetné jednotlivych zmén nabidkové ceny béhem doby trvani
nabidky a dalsi relevantni charakteristiky rodinnych domu. V celkovém poctu bylo sledovano

39 proménnych.

Primarnim vystupem prace je vytvoreni fungujiciho verifikovaného statistického modelu
pouzitelného v mikroekonomickych tuzemskych podminkach spolu s navrzenim procesniho
modelu pro Ucely trzniho ocenovani nemovitosti. DalSim vystupem dizertacni prace je identifikace
vlivu stavebné technického stavu na prodejni cenu nemovitosti v€etné definovani vSech statisticky
vyznamnych cenotvornych faktord s vlivem na prodejni cenu. Statistické testy potvrdily vyznamny

vliv proménnych v oblasti stavebné technického stavu na prodejni cenu.

Prace obsahuje kromé doporucenych hodnot pro vyuziti pfi urCeni trzni hodnoty
i parametrické funkce pro obé zkoumané proménné. Prvni hloubéji zkoumanou proménnou byla
Iap, kterad byla zkoumana na zakladé binarni proménné ,zména nabidkové ceny” logit modelem.
Vysledky poukazuji na primarni vliv doby trvani nabidky, ktera vSak nema jednotny efekt. Druhou
zkoumanou proménnou byl TOM, ktery byl kvili endogennimu vztahu k prodejni cené zkouman

pomoci 2SLS modelu.

Praktické a profesni uplatnéni dizertacni prace je ve zvySeni efektivity a pfesnosti pfi
odhadu trzni hodnoty nemovitosti zaloZzeném na komparativnim zpUsobu ocenéni (SCA - Sales
Comparison Approach) ve zkoumaném segmentu trhu a vybrané lokalité. Stejné tak zvySeni jejich

prezkoumatelnosti a transparentnosti, oceriovacich reportd, odhadu a znalecky posudkd.

Klicova slova

Doba trvani nabidky (TOM), /s, prodejni cena, inicia¢ni nabidkova cena, rodinny dim,

cenotvorné faktory, stavebné technicky stav, logit model, 2SLS.
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