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Prispévek navazuje na drive publikované cldanky s ndzvem ,, Vicekriteridlni optimalizace ve
znalecké cinnosti“ a ,,Kriteridlni matice ve znaleckém oceriovdni stavebnich objektii.

ABSTRAKT: Prispévek obsahuje hlavni teze mé disertacni prdce s ndzvem ,,Vicekriteridlni optimalizace pri znaleckém oceriovdni
stavebnich objektii“ a svou strukturou vychdzi ze zdveéru uvedené prdce. V iivodu prispévku je definovdn pojem vicekriteridlni optimalizace
z SirsStho pohledu, v dalsi cdsti je navrZen postup pro aplikaci této rozhodovaci matematické analyzy ve znalecké praxi, v zdvéru je
prostiednictvim kriteridlni matice a dalSich rozhodovacich iikonii provedena optimalizace trini ceny nemovitosti. Vysledkem je zjisteni
tzv. optimalizované trini ceny, kterd vychdzi ze tfech metodickych postupii a vypoctenou porovndvaci, vécnou a vynosovou hodnotu
navzdjem pométuje tak, aby zjisténd cena co nejvice odpovidala skutecné trini situaci predmétné nemovitosti.

UVOD

Znalecka ¢innost obecné klade zvysené naroky na Sirokou odbornou
zpusobilost a dobrou orientaci v aktudlnim déni v daném oboru.
Znalec musi byt pfipraven reagovat na zdané drobné otazky ci
vétsi ukoly s vyuzitim vSech v soucasné dobé dostupnych znalosti,
at uz svych vlastnich nebo za pomoci pfibraného konzultanta.
Odpovéd znalce — odborné nazyvana znalecky posudek — byva
nez u kvétnaté formulovanych tkold. Znalec se setkava s rizné
formulovanymi otazkami, ¢i tkoly, které kladou lidé na rizném
stupni vzdélanosti a spoleCenského postaveni. V nékterych
pfipadech objednavatelé vyZaduji konzultaci pfi stanoveni
znaleckého ukolu. Objednavatel ma piedstavu o vystupu znaleckého
posudku, nedokdze vSak spravné formulovat sviij poZadavek.
Mnohdy byvé otdzka kladena znalci méné srozumitelnd, a pies
vSechnu snahu o jeji pochopeni je nutné pozadat o blizsi vysvétleni.
Stava se tak Casto v usnesenich soudi, kterymi jsou znalci
ustanoveni k podani znaleckého posudku. Takova usneseni jsou
zhusta v pribéhu soudniho fizeni dopliiovdna a znalecky tkol je
rozsifovan, coz v konecném disledku neptisobi piiznivé na pruznost
naseho soudniho systému. Znalec je poté vyzvan k podani vyjadreni
k namitkdm stran soudniho fizeni.

V tvodu zminéna odborna zpusobilost znalce by méla byt
pritomna také pfi formulaci zavért znaleckych posudka, které
jsou v Castych pripadech jedinym bodem, o ktery se objednavatelé
posudku zajimaji. I v fadach znalct jsou lidé riizného stupné
vzdélanosti a spoleCenského postaveni. Splnéni zakonnych
podminek stanovenych pro jmenovani znalce jeSté nezaruCuji, aby
byly voleni jen takovi znalci, jejichZ zavéry v posudcich budou
srozumitelné a predeviim dostate¢né obhajitelné. Cinnost znalce
je riznoroda a vyzaduje naro¢na rozhodnuti, kdy pocet moznych
variant je hned nékolik. Preskocime-li zdkladni rozhodnuti, jako
je pfijeti nebo odmitnuti posudku — pokud 1ze, Casova organizace
zpracovani, zvaZeni konzultace a dalsi rozhodnuti spiSe obecnéjsi

povahy, tak mimo to znalec rozhoduje o podstatnéjsich otazkach,

kdy voli druh pouzité metodiky, zabyva se konkrétnimi otdzkami
formulace zavéru.

Ve vSech pripadech znalec vychazi z vysledki zvolenych metod
posuzovani. Mnohdy vsak tyto metody podavaji rozlisné, na prvni
pohled spolu nesouvisejici vysledky. Tato situace byva pravidlem
pri znaleckém stanoveni trzni hodnoty nemovitosti. Zpravidla se
vychazi v nékolik zjisténych cen, které se dale kombinuji at uz podle
popsané metodiky, nebo podle subjektivniho nazoru znalce tak,
aby vysledek co nejvice odpovidal trzni hodnotg&. Casto se znalec
rozhodne pouZit pro stanoveni trzni hodnoty porovnavaci metodiku
ocenéni, kterd odrdzi skutecnou situaci na trhu za pfedpokladu,
Ze se vychézelo z cenové prislusejicich a porovnatelnych objektd
v dostate¢ném poctu. ProtoZe se jednd o statistické zpracovani, tak
dostatecnym poctem porovnatelnych objektl je mozZno povazovat
soubor nejméné 15-ti objektd, jak uvadi prof. Brada¢ ve svych
publikacich.

Ve své znalecké praxi jsem se jiZ setkal se zavéry znaleckych
posudkt, kde byla stanovena trzni hodnota nemovitosti na
zakladé vysledku porovnavaci metodiky. Na tom by jesté nebylo
nic zvlastniho. U této metodiky vSak znalec neopomnél pfipojit
odstavec, ve kterém uvadi, Ze porovnatelné objekty v misté
ocenovaného objektu nejsou a jejich nalezeni v SirSich okruhu je
obtizné a bez toho, Ze by néjaké objekty k porovnani nasel, uvedl,
Ze porovnavaci hodnotu nemovitosti stanovuje ve vysi 6,5 mil.
K¢. Nésledné v zavéru shrnul, Ze porovnavaci hodnotu je mozno
povazovat za hodnotu trZi, protoZe nejvice odrazi realnou situaci
na trhu. S takovymi zavéry znaleckych posudkda, které vrhaji Sedy
stin na celou znaleckou obec, neni mozné souhlasit. Stanovena trzni
hodnota by méla byt podloZena obecné uzndvanymi metodickymi
postupy a poté pripadné doplnéna o subjektivni stanovisko znalec,
ktery se miZe nebo nemusi s vyslednou ¢astkou ztotoZnit. MoZnost
drobné upravy vysledné castky musi byt pfitom znalci ponechéna.
I pfes veskerou snahu se v§ak nepodafi stanovit metodiku, ktera by
vedla ke stanoveni trzni hodnoty a byla pouZitelna u Sirokého typu
nemovitosti. VZdy budou existovat individudlni specifika majici
vliv na cenu nemovitosti, které nebudou zohlednény ve vysledné

Ing. Jaroslav Chovanec, PGDS, Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta stavebni, Ustav soudniho inZenyrstvi, Udolni 53, 602 00 Brno,

e-mail: jaroslav.chovanec @seznam.cz

5 ROCNIK 16 - 2005

276



Znalecka ¢innost ve stavebnictvi

cené. Snaha se musi ubirat tim smérem, aby tato specifika méla co
nejmensi vliv na vypoctenou cenu, a aby byl znalec schopen i tato
ne prili$ evidentni specifika odhalit.

Touto problematikou se zabyva fada témat disertacnich pracich
zadanych v poslednich letech na Ustavu soudniho inZenyrstvi
Vysokého uceni technického v Brné. Je to téma veskrze aktudlni
a mizeme se tedy — doufam — téSit na brzké vysledky. Takové
prace vétsSinou nesou podtitul ,,navrZzeni (nebo standardizace)
metodického postupu stanoveni trzni hodnoty nemovitosti.*
Vicekriteridlni optimalizaci a jeji smér vyuZiti ve znalecké
¢innosti, ktery jsem navrhnul ve své disertacni praci, je v zavéru
motivovan téZz snahou o standardizaci trZzni ceny. Podstatou je
eliminace subjektivnich rozhodnuti znalce, nikoliv vsSak jejich
uplné zamezeni, a vytvoreni co nejuzsich metodickych postupt
vedoucich k samotnému vysledku trzni hodnoty. Odstranénim
subjektivniho nizoru ze znaleckych posudkti bychom se dopustili
zpochybnéni odbornych predpokladi znalce a popreli tak samotnou
povahu znaleckych posudkd. Smyslem je, aby navrZeny postup
nabidl kombinaci dostupnych metod a jejich vzajemné porovnani
na zéklad¢ kritérii, které voli znalec. Soubor kritérii pfitom tvori
dvé casti. Prvni je pevné stanovena, jedna se o zakladni kritéria,
druhou voli znalec na zdkladé svého tsudku sam. Vysledky
jednotlivych metod jsou poté na zakladé téchto kritérii vzajemné
porovnany a vysledna trZzni hodnota, optimalizovana cena, je
stanovena na zdkladé jednoduchych optimalizacnich postupi.
Vse jsem zpracoval v programovém prostiedi MS Excel, coz praci
pri optimalizace vice zefektivni. Tento program jsem dale pouzil
pri stanoveni trzni, optimalizované, ceny deseti objektl, abych
se pokusil o demonstraci Sir§itho uplatnéni navrzeného postupu.
Zakladni myslenky a podstatné body zavéru mé disertacni prace
jsou uvedeny v nésledujicich odstavcich.

POJEM VICEKRITERIALNI OPTIMALIZACE

Pro co nejlepsi rozhodnuti vznika potfeba optimalizovat vstupni
informace a zvolit tak nejvhodnéjsi variantu. Rozhodnutim
(optimalizaci) rozumime vybrani jedné varianty ze seznamu
v dané situaci potencidlné realizovanych variant. V souvislosti
s rozhodovanim v oblasti ekonomiky se zpravidla pozaduje, aby akt
krokem rozhodovaciho procesu je prave ta jeho ¢ast, kdy je nutné
objasnit, co lze v dané situaci povaZovat za optimélni. Rizné
skupiny osob upfednostiiuji razné disledky rozhodnuti a pro
posouzeni stupné optimality rozhodnuti se pak nabizeji rizna
kriteria. Kvalifikovany znalec by mél umét prevést rozhodovani
v podminkdich stfetu zajmid z oblasti emocionédlni do oblasti
logicko-analytické. Otazka co je v dané situaci optimalni uzce
souvisi s otdzkou, podle jakych kriterii je nutné posuzovat dasledky
plynouci z pfijatého rozhodnuti. Podafi-li se seznam relevantnich
kritérii sestavit, at uz s vyuzitim znalosti expert ¢i individudlni
introspekei, neni vSak problém jeSté ani zdaleka vyfeSen. Vedle
seznamu kritérii nepifimo formulujicich cil rozhodovaci analyzy
je nutné mit k dispozici i seznam (mnoZinu) variant z nichz
rozhodnuti vybirame. Pfipady, kdy je k dispozici jednoznacné
definovany seznam potencialnich rozhodovacich variant jsou spise

vyjimkou neZ pravidlem. Tento seznam muZe byt zadan explicitné,
jako vycet kone¢ného poctu moznosti, nebo implicitné specifikaci
podminek, které musi rozhodovaci varianta spliiovat, aby mohla
byt povazovéana za pfipustnou [2]. Ani v této etapé rozhodovaciho
postupu se zpravidla nelze vyhnout subjektivnim vliviim pfipadné
i zjistovani minéni expertl ¢i zadavatele ulohy. Je-li k dispozici
seznam kritérii i seznam rozhodovacich variant, je nutné podrobnéji
uvazit, jakou formu by konec¢né rozhodnuti mélo mit.

Trvame-li na tom, Ze je skute¢né nutné vybrat jedinou optimalni
variantu urcenou k realizaci, méli bychom si pfipustit, Ze
v typickych pfipadech chceme z nespolehlivych a nedostate¢nych
informaci vytéZit néco, co v nich téméf jisté¢ neni obsaZeno.
Specidlnim pfipadem takto formulované rozhodovaci ulohy je
poZadavek, abychom sefadili rozhodovaci varianty podle potadi
v souladu s tim, jak se pfiblizuji k predstavé varianty optimalni.
BliZe k subjektivnimu rozhodovani bude mit postup, kdy mnozZinu
pripustnych variant rozdélime na dvé Casti; na varianty vyslovené
Spatné a na varianty, které prichazeji v uvahu k realizaci. Nékdy
takovato dichotomie mnoZiny pripustnych variant je jiz vyhovujicim
kone¢nym vysledkem (napf. pfi hodnoceni aloka¢niho koeficientu
pri optimalizaci ploch na vyhovujici a nevyhovujici). Jinak je
vhodné si poloZit otdzku, ma-li smysl extrahovat z dostupnych
informaci dalsi znaky, které by umoznily mnozinu vyhovujicich
variant dale prosévat anebo je-li solidn&j$i variantu ur¢enou
k realizaci vylosovat. Uvahy o moZnosti vyb&ru optimalni varianty
v situaci vicekriteridlniho posuzovéni dasledka jsou znacné zévislé
na moznosti kvantifikace téchto diasledkt podle jednotlivych
kritérii. Davéra ve vypovidaci schopnost kvantitativnich tdaju
je do znacné miry véc tradice ¢i mistni zvyklosti. Domnivat se,
Ze od samého pocatku kvantitativni udaj o vysi rozpoctovych
néakladi na velkou stavbu ma vyrazné vyssi vypovidaci hodnotu nez
subjektivné pridélend znamka neni moc rozumné. Velké stavby, kde
se rozpoctované naklady skutecné dodrZely jsou spiSe vyjimkou.

Nutnost respektovat prfi rozhodovani riizna a Casto protichidna
kriteria je reflektovana jiz v nejstarSich dochovanych filosofickych
textech. V souvislosti s ekonomickymi tvahami poprvé explicitné
formuloval problém vicekriteridlnosti pfi posuzovani stavu
ekonomickych systému italsky ekonom a sociolog Vilfredo Pareto
(kolem r. 1896) [3]. Odtud se také odvozuje pozdé€ji zavedeny
termin paretovska optimalita nebo paretovské hranice, oznacujici
jisty druh optimality ve vicekriteridlnich tilohéach.

Vicekriterialni optimalizace je ¢innost pro ¢loveka typicka. Kazdy
den fesime problémy typu ,,co si dit k obédu* ¢i ,,jet tramvaji nebo
metrem‘‘.Pfi rozhodovani bereme obvykle v tivahu vice kritérii jako
je Cas, finan¢ni naklady, chut, nalada apod. Vysledné rozhodnuti je
takové, které subjektivné pocitujeme jako nejlepsi, vybirame pro
nas optimdlni feSeni, jinymi slovy vicekriterialné optimalizujeme.
Vicekriteridlni optimalizace je nedilnou soucasti béZné znalecké
¢innosti. Do této chvile v§ak hovorime pouze o jakési mySlenkové
optimalizaci, kterou provadime nékdy zcela automaticky. V odborné
¢innosti znalce je vSak namisté myslenkové pochody zhmotnit a dat
jim metodicky ramec. I proto jsem se rozhodl navrhnout postup
stanoveni trzni hodnoty, tzv. optimalizované trzni ceny, ktery
vychazi ze vzdjemného porovnéni tfech metod vypoctu. Jedna
se o vypocet, respektive vypoétenou cenu zjiSt€énou na zdkladé
vynosové a porovnavaci metodiky a tzv. vécnou hodnotu.
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OPTIMALIZACE TRZNI CENY

Kriterialni matice

V této kapitole je zpracovana matice variant a kritérii. Jedna se
o posouzeni vhodnosti pouZitych metod pro oceniovani stavebnich
objektd. Vhodnost bude vyjadiena vahou. Varianty, tedy pouZité
metody ocenovani, jsou v kriteridlni matici zastoupeny ve
sloupcich. Kritéria, podle kterych se hodnoti jednotlivé varianty
jsou usporadany do radkit. Kazda varianta je hodnocena podle
kazdého kritéria, pravidlem tzv. ,.kazdy s kazdym®. Pii hodnoceni
variant budou pridélovany vahy podle miry zohlednéni daného
kritéria. Toto pfidélovani vah je ucinéno na zakladé prozkoumani
miry puisobeni daného kritéria na danou variantu. Vihy se
u nékterych variant nebudou liit vyrazné, je to zplsobeno tim, Ze
tyto varianty jsou si blizké a vysledné hodnoty dosazené pfi jejich
pouziti se od sebe navzijem vyrazné nelisi. Jako priklad uvadim
vécnou hodnotu zjisténou z vyhlasky a cenu stanovenou na zakladé
THU. Budu-li tyto metody hodnotit podle miry zohlednéni kritéria
kvantita a kvalita provedené préce, tak vahy budou témér totozné.
Metoda THU je zakladem pro metodu nikladovou dle vyhlasky.

Uplatnéni vicekriteridlni optimalizace a stanoveni obvyklé ceny
bylo aplikovdno na objektu administrativni budovy, kterd svou
polohou v centru mésta Pardubice nabizi moZnost komer¢niho
vyuziti. Jednd se o hlavni objekt a prislusejici vedlejsi stavby
a venkovni tpravy. Zatfidéni objektu podle tfidniku Ceského
statistického ufadu CZ — CC je 122019 — Budovy administrativni
ostatni. Pro pribliZzeni charakteru objektu nasleduje jeho popis
v zdvislosti na zvolenych kritériich posouzeni.

Z hlediska vlastni stavby je vyraznym hodnocenim zvolené
kritérium stavebni prace. Na objektu byla provedena pred 8 lety
kompletni rekonstrukce odbornou firmou. Rekonstrukce byla
provedena v souladu s vysokymi naroky na reprezentaci. Objekt
je vyuzivan k poskytovani sluzeb klientiim a tomu také odpovidala
modernizace vnitinich prostor. Byl pouZit aktudlni stavebni materiél
v nadstandardni kvalité. Tim byl také umocnén potencidl vyuZziti
objektu pro komer¢ni ucely.

V oddilu SirSich vztaht je posuzovano prislusenstvi a bezprostfedni
okoli objektu. K posuzovanému objektu prislusi stavebni pozemky
o rozloze 1 180 m?, jsou zde také zatravnéné plochy s moZnym
vyuZitim pro zfizeni zahrady, pfipadné pro rozsifeni stavajicich
okrasnych dievin. Tato plocha je vedena v katastru jako zastavéna
plocha a nadvori. Objekt nabizi velké mnoZstvi gardZovych stani
ve vedlejsim objektu podzemni gardze. Hlavni objekt a jeho tcel
vyuziti je déle dotvoren soustavou vedlejsich staveb a venkovnich
uprav, které dotvareji celkovy standard objektu.

Z hlediska okoli stavby jsou v této Casti zahrnuta kritéria
zabyvajici se $irSimi vazbami k dané lokalité. MoZnost naruseni
Zivotniho prostfedi je mozné v této ¢asti mésta shledat predevsim
v riziku ohroZeni vyfukovymi zplodinami. Terén je v této Casti
rovinaty. Dostupnost okoli je z pozice predmétného objektu
vybornd, objekt se nenachazi v pési zoné, ale v jeji bezprostiedni
blizkosti. Hlavni vchod je v jednosmérné ulici vedouci od hlavni
méstské magistraly. Objekt je téZ dostupny do 5 minut ze zastavky
mestské hromadné dopravy. Prevladajici zastavba v blizkosti
predmétného objektu je tvofena administrativnimi objekty,
déle objekty kulturni a obCanské vybavenosti s menSim poctem
residencnich objektd. V misté objektu jsou zavedeny kompletni

inzenyrské sité. Trh s nemovitostmi presné odpovidad velikosti
a rozsahu krajského mésta.

Z pohledu kritéria obec jsou posuzovany dil¢i charakteristiky
uzce souvisejici s vyznamem a polohou mésta. Co se tyce Sir§iho
okoli, tak mésto Pardubice svou polohou i vyznamem nabizi
dostatek pracovnich piilezitosti. Mésto Pardubice ma priblizné 90
tis. obyvatel. Ve mésté a jeho blizkosti se nachézi také dostatek
turisticky piitazlivych pamatek. Uroveli poskytovanych sluZeb
a sit obchodl odpovida krajskému méstu. Tento standard je také
v oblasti zdravotnictvi, Skolstvi, kultury sportu a ubytovani.
Nachazi se zde urady odpovidajici vyznamu a trovni krajského
mésta. Z hlediska demografického vyvoje se predpoklada spise
mirny nartst poctu obyvatel i vzhledem k politice Pardubického
a Hradeckého kraje, které se snazi naldkat na vyhodné ubytovaci
moZznost obyvatele cestujici za praci. V poslednim kritériu nazor
znalce jsou zohlednény pfipadna dalsi pozitiva a negativa zjiSténa
z prubéhu mistniho Setfeni a ovlivnéna odbornym rozhledem
samotného znalce.

Zakladnim problémem pfi sestavovani kriteridlni matice je
stanoveni variant a kritérii. Mohou se vyskytnou varianty, které
nebudou ovlivnény nékterym kritériem, to je vyjadfeno vahou
rovnou nule. Uplny vyd&et kritérii pro znaénou obsahlost neuvadim
(pro zdjemce je publikovan v diserta¢ni praci). Je nutné upozornit,
7e malokdy je viibec mozné provést vypsani v§ech moznych variant,
Casto se jedna o individudlni problém, kdy vice feSitelti problémil
ma rizné navrhy na kritéria. Z celkové mnoZstvi navrhovanych
kritérii byla pfi zkoumani pfedmétného objektu pouzita jen ta
kritéria, kterd jsou vzhledem k charakteru objektu, jeho poloze
a vyznamu relevantni. Kritéria jsou obecné vlivy pusobici na
varianty, a proto jejich stanoveni je vhodné konzultovat s vice
odborniky. Nékdy jsou informace o kritériich netdplné a muze
se stat, ze vycCet variant neni kompletni. I pfesto je nutné se
rozhodnout. Rozhodnuti v pfipadech, kdy nezndme vSechny
varianty nebo kritéria miZeme ucinit s jistou pravdépodobnosti.
Tato pravdépodobnost vyjadii procento optimalniho rozhodnuti.
O rozhodovani za nejistoty a rizika je vice pojednani v [4]. Pro
nasledné uplatnéni nékteré z metod vicekriteridlni optimalizace
je nutné stanovit vahy. Je mozné také vyuzit podpirné metody
pro stanoveni vah. Pomoci téchto metod je moZné rozdélit vahy
k jednotlivym variantdm a tim eliminovat nasledky subjektivniho
rozhodovani fesitele. Nejvice metod vicekriteridlniho rozhodovani
je vSak ur€eno na samotny problém nalezeni optimalni varianty.
Tyto metody pracujici s vahami a jejich kombinaci nas pfivedou
k optimalni varianté, ktera spliiuje za zadanych predpoklada co
nejvice kritérii. Vysledek umoziuji nékteré metody usporadat od
nejoptimalngjsi po méné optimalni. Takové sefazeni je jediné mozné
v pfipadé, kdy prohlaseni o urcité varianté, Ze je nejoptimalné;jsi
nelze ucinit. To je pravé muj piipad stanoveni optimalizace obvyklé
ceny. Toto sefazeni mi pomiZe vytvorit prehled o metodach,
o kterych miiZeme uvaZovat a pouZzit je pro dalsi vypocet
a o0 metodach, které bychom méli radéji vypustit.

Na nésledujici strance je matice hypotéz (tab. 1) pro optimalizaci
metod oceniovani urfend k nalezeni optimalni varianty, popr.
k ur€eni pomért, jakym se metody podileji na vysledné obvyklé
cené. Jedna se o vzorovou matici s doplnénymi hodnotami, kter je
predmétem nasledné vicekriterialni analyzy. Tato matice predstavuje
vychozi navrh, ze kterého pro konkrétni ptipady optimalizace budou
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extrahovéany relevantni metody a kritéria. Tuto matici je vhodné
pouzit pfed zapocetim optimalizace. Ze znaleckého pohledu je
nutné se zamyslet nad predmétem ocenéni, zvéazit jeho obecné
charakteristiky a konfrontovat skute¢ny stav s navrzenymi kritérii
v této matici. Néasledujicim krokem bude vybér ¢asti kritérii, na
kterych je pfedem jasné, Ze vdhova hodnota nebude rovna nule.
Jinak by nemélo smysl tato kritéria viibec posuzovat. V této ¢asti se
mi osvédcilo nejdrive prostudovat ocenovany objekt se zaméfenim
na kritéria obsaZena v této matici.

Obecnd matice také nabizi co moZnd nejuplnéjsi vycet variant
ocenéni. Nepredpokladam, Ze se znalec rozhodne ocenit objekt za
pouziti vSech téchto pfistupti. Optimalizace bude znalce zajimat
samoziejmé jen v pripad¢ stanoveni trZzni hodnoty, pajde-li
o administrativni cenu, tam jsou postupy prfedem dany a neni zde
prostor pro optimalizaci. TakZe jsem navrhnul varianty ocenéni do
sloupce a je na znalci aby se rozhodl pro konkrétni metody bud
predem, to v pfipadé, Ze je jiZ rozhodnut v zavéru posudku provést
optimalizaci ceny, nebo zpétné, to kdyZ se rozhodne optimalizovat
cenu jiz provedeného ocenéni. V obou piipadech pfichézi v tivahu
vybér z metod uvedenych v obecné verzi matice.

Takto sestavenou obecnou verzi kriteridlni matice ponechdvam
otevienou jak ve sméru horizontdlnim tak i vertikdlnim. Doplnéni
dalSich postupti ocenéni nebo hodnoticich kritérii je mozné a zalezi
na odbornosti a znalostech znalce. Doplnénim matice nedojde
k naruSeni smyslu optimalizace.

Dulezitou soucasti optimalizace je také rozhodnout o vhodnosti
pouzitych metod, jakoZto vstupnich dat do optimalizace. Je zfejmé,
Ze metoda stanoveni trZzni ceny porovnavacim zptisobem, odrazi
skute¢nou situaci na trhu tim vérohodnéji ¢im vice objektl bylo
porovnavano a s ¢im vétsi podrobnosti bylo stanoveni trzni ceny
provedeno. V pfipad¢€ stanoveni trzni hodnoty porovnavacim
zpusobem doporucuji pouzit vice nez 10 objekti k porovnani,
tak aby zpracovani dat bylo i dostatecné statisticky smysluplné.
To je vSak idealnim pfipadem, ktery ve znalecké praxi nenastava
Casto. VEtSinou se znalec z diivodu nedostatku podkladl a Casu
uchyli k porovnani s mensim poctem objektt. Tim ziistava pouZiti
porovnavaci metodiky do optimalizace otazkou, kterou musi fesit
znalec sam. V pfipadé, Ze je porovndvaci metodika stanovena
podrobné a na vyznamném poctu objekti, doporucuji ji do
optimalizace nepouZzivat. V jiném pfipadé je mozné ji zahrnout
do optimalizace, ale v tomto pripadé je nutné stanovit omezeni
vysledné optimalizované ceny v urcitém intervalu v relaci na
porovnavaci hodnotu.

Metodiku, kterou nedoporucuji pouZivat pro potieby optimalizace
ceny, je stanoveni vynosové hodnoty na zakladé cenového piedpisu.
Je zde nékolik predepsanych omezeni, které nemaji Zadny vztah ke
skutec¢né situaci na realitnim trhu. Jedna se napf. o omezeni vyse
ndkladd spojenych s prondjmem, uvaZovani nakladli na spravu
nemovitosti a dan jen v pripadé€, Ze jsou skutecné zaplaceny,
resp. vedeny v ucetnictvi. Vysledek této hodnoty je pouze
jistym voditkem ke stanoveni dan¢ z pfevodu nemovitosti, resp.
darovaci dan€ nebo je pouzit v pripadech, kdy je dfedni ocenéni
normativné vyzadovano. Otazkou muize byt také uplatnéni vysledku
z porovnavaci metodiky podle cenového pfedpisu. Tady jiz
vzdalenost od skute¢ného realitniho trhu neni tak vyrazna, ale opét
bych nad jejim pouzitim zauvazoval a zaméfil bych se predevsim
nad vyctem kritérii, kterd jsou pouZivana pro porovnani.

Vahové hodnoceni

Predtim neZ pfistoupim ke stanoveni vah jednotlivych kritérii,
musim mit zodpovézenou zdkladni otazku, kterd fesi vhodnost
pouzitych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze nékteré metody
vypoctu ceny objektu, naptiklad vynosova metoda podle cenového
predpisu odraZi trzni cenu objektu jen naznakové a naopak
stanoveni trzni ceny na zakladé porovnani s vice objekty poskytuje
téméf idedlni pohled na trzni hodnotu; je tedy nutné se zamyslet nad
ev. vyloucenim nékterych metod z vicekriteridlni matice.

Pred doplnénim vah musim mit pfipravenu matici ve formé, ktera
je aplikovatelna pro ptipady mého ocenéni. V souvislosti s popisem
objektu, ktery je soucésti znaleckého posudku v pfiloze A disertace
a kde jsou pouzity Ctyfi zakladni metodiky ocenéni, volim matici
hypotéz s vyloucenim vynosové metodiky podle cenového predpisu,
tzn. o rozsahu ti variant (sloupct). Do optimalizace tedy vstupuje
vysledna hodnota dosaZena pouZzitim metodiky vécné hodnoty podle
cenového predpisu, vynosové a porovndvaci hodnoty. Vynosovou
hodnotu podle cenového predpisu, kterd je soucasti znaleckého
posudku, jsem se rozhodl pro potfeby optimalizace nepouzivat
jiz dfive. Porovnéavaci hodnotu stanovenou na zakladé standardni
jednotkové trzni ceny porovnanim s celkem osmi objekty jsem
se rozhodl do optimalizace pouzit s tim, Ze porovnavaci hodnotu
povazuji za smérodatnou a optimalizovana cena bude ohrani¢ena
intervalovym rozsahem kolem porovnavaci hodnoty.

Omezeni vybérem jsem provedl také na strané posuzovanych
kritérii. Tady byl pro pripad stanoveni optimalizované ceny vybran
agregovany popis kritérii. Byla pouzita jen kritéria v agregovaném
¢lenéni, které je mozné povazovat za relevantni ve vztahu
k ocenovanému objektu. Vybral jsem tedy z oddilu vlastni stavba:
stavebné technické provedeni a vynosy z prondjmu. Stavebné
technické provedeni integruje v sobé kvalitu i kvantitu pouZitého
materidlu i prace. Vynosy z pronajmu jsou zase relevantni ve
vztahu k vynosové hodnoté. Z oddilu Sirsi vztahy jsem vybral
pouze jednoho agregovaného reprezentanta a nazval jsem ho stejné
jako tento oddil, §irsi vztahy. Z okoli stavby jsem vybral: polohu
obecné, parkovaci moznosti, trh s nemovitostmi a inZzenyrské sité.
Z posledniho oddilu obec jsem vybral velikost obce, pracovni
moznosti a obchody a sluzby.

Dale je vicekriteridlni matice vyplnéna vahovymi hodnotami
v souladu se zasadami vicekriteridlni optimalizace s prihlédnutim
k vlivu jednotlivych kritérii. Kritéria jsou zkouména postupné
a vzdy je udélovano bodové ohodnoceni u kazdé varianty. Je
zvolena stupnice s nejvyssim ohodnocenim 3, které odpovida poctu
zvolenych variant. Kritérium, které je v dané varianté zohlednéno
nejvice ma hodnotu 3, s klesajicim vlivem klesa také bodové
hodnoceni. Kritérium, které je zohlednéno nejméné v dané varianté
ma hodnotu vahy rovnou nule. V jednotlivych fadcich jsou poté
uvedeny soulty jednotlivych vah pro dané jednotlivé varianty.
Matice jiz neni tak detailni jako jeji obecna forma. RozliSeni
jednotlivych metod si vyzadalo konfrontaci s vice nazory, tak aby se
co nejvice piedeslo subjektivnimu nazoru jednotlivce. Pfedpoklady
vahového hodnoceni je mozné shrnout do nasledujicich bodi:

e Varianty predstavuji obecné pouzité metody oceriovani.

e Kiritéria odpovidaji parametrim téchto metod.

e K poméfeni jednotlivych metod dle danych kritérii slouzi
vahova hodnota.
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Tab. 1. Kriteridlni matice v¢etné vahovych hodnot

z
Varianty 3
= [
= k=
= 5]
:
5 g ey
s 2 £
S & | 3
o] > <
= \g >
e} o
Kriteria 5 _dé 3
o [
1 2 3 4 5 6
Stavebné technické provedeni 3,0 1,0 1,0 5,00
Vlastni stavba
Vynosy z prondjmu 0,0 3,0 2,0 5,00
Sirsi vztahy Sirsi vztahy 0,0 1,0 2,0 3,00
Poloha objektu 0,0 1,0 3,0 4,00
Parkovaci moZnosti 0,0 1,0 3,0 4,00
OKkoli stavby
Trh s nemovitostmi 0,0 1,0 2,0 3,00
InZenyrské sité 2,0 2,0 2,0 6,00
Velikost sidla (obce) 0,0 2,0 3,0 5,00
Obec Obchod a sluzby 0,0 1,0 2,0 3,00
Pracovni moZnosti 0,0 1,0 3,0 4,00
Tab. 2. Optimalizace za pouziti bazalni varianty.
>
=
Varianty 8
z 2
= =
= 1S
2 :
= ] =
= 2 S
2 2 g
3 2 ]
e} > I
= \g 2
o o
Kriteria g § 32
o ~
1 2 3 4 5 6
Stavebné technické provedeni 0,6 0,2 0,2 1,00
Vlastni stavba
Vynosy z prondjmu 0,0 0,6 0,4 1,00
Sirsi vztahy Sir§i vztahy 0,0 0,3 0,7 1,00
Poloha objektu 0,0 0,3 0,8 1,00
Parkovaci moznosti 0,0 0,3 0,8 1,00
Okoli stavby
Trh s nemovitostmi 0,0 0,3 0,7 1,00
InZenyrské sité 0,3 0,3 0,3 1,00
Velikost sidla (obce) 0,0 0,4 0,6 1,00
Obec Obchod a sluzby 0,0 0,3 0,7 1,00
Pracovni moznosti 0,0 0,3 0,8 1,00
X CELKEM 0,93 3,28 5,78 X
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e Vahova hodnota odraZi miru vlivu daného kritéria ve zvolené
metode¢.

e Maximalni vdhova hodnota je 3.

e Minimalni vahové hodnota je 0.

e Vahové ohodnoceni pracuje s kvalitou informace pouzité
k feSeni dané metody.

e Kvalita informace je poméfovana podle jejiho zdroje.

e Pfi udélovani vah je zkouman podil odhadnuté a zjisténé
informace.

Pfi posuzovani vdhovych hodnot jsem pracoval s kvalitou
informace a pomérem odhadnuté a ziskané informace. U metod, kde
dochézi k odhadovani vstupnich informaci byla pfidélena na daném
kritériu niz§i bodova hodnota. V piipadech, kdy vstupni informace
byla zjiSténa, byla bodova hodnota volena z horniho intervalu <0;
3>. Obecné lze fici, Ze pti bodové hodnoté 1,5 dochézi k symbidze
mezi odhadnutou a zjiSténou informaci. Vychozi myslenkou pfi
vahovém hodnoceni je tedy zkoumani kvality informace.

Optimalizace

V této Casti je provedena optimalizace za pouZiti metody bazalni
varianty. Jedna se o prepocet vdahovych hodnot v matici tab. 1
na soucet 1,0 a vybér variant s nejlep§im dosaZzenym bodovym
hodnocenim, dle zasad uvedené metody. Metoda bazalni varianty
umoziiuje kombinovat zvolené varianty, proto je v mém pfipadé jeji
pouZiti vyhodné. Nejsem odkdzédn na realizaci pouze jedné varianty.
Budu hledat vhodné kombinace variant a budou mé zajimat poméry
jednotlivych variant, které ovliviiuji vyslednou obvyklou cenu.

V tomto okamziku zpracovani optimalizace ziskdvame maticovy
prehled vah v setinném vyjadreni. Tato Cast je jiz vice zéleZitosti
tabulkovych editort, které provadéji vypocet po zadani vstupnich
dat prostfednictvim vzorcti samostatné.

Vysledné hodnoceni
K zavére¢nému vyhodnoceni mame pfipraveny vdhové hodnoty
(tab. 3) setfazené dle velikosti, které pouZijeme do vztahu pro
vypocet vazeného aritmetického priméru (1) pro zji§téni trzni ceny
objektu. Princip vypoctu je uveden v nasledujicim odstavci.
Vyskytuje-li se napf. v daném souboru hodnota al celkem v,-
krat ma véhu v, hodnota a, celkem v,-krat ma véhu v, atd. aZ po
hodnota an celkem v, -krédt md vahu vn, kdy soucet vah jednotlivych
hodnot tvofi celkovou vahu v, + v, + ... + v, , vypoCte se viZeny
aritmeticky primér tak, Ze se kazda hodnota vynasobi svoji vahou,
soucet vysledkt se pak d€li souctem vah vSech hodnot. Vahy
jednotlivych hodnot nemuseji byt cela cisla.

ap-vi+ay - vot+..ta, v

n
Za, -V,
X = no_ t=1n (1)
2V
t=1

VitV et Y,

Tab. 3. Rekapitulace vahovych hodnot.

Metoda vypoctu \4 MAX MIN
Vécna hodnota dle vyhlasky 0,93 X 0,93
Obecna vynosova 3,28 X X
Podle standardni jednotkové ceny 5,78 5,78 X

Stanoveni optimalizované ceny
Pro vyhodnoceni ocenéni a optimalizaci obvyklé ceny pouZijeme
hodnoty z pfedchozich tabulek. Ocenéni objektu podle jednotlivych
metod je obsahem Znaleckého posudku ¢. 1 — 1/2005, ktery je
uveden v pfiloze A disertacni prace. Ve znaleckém posudku jsem
pouzil ¢ty metod ocenéni prfedmétného objektu, a to metodu
vécné hodnoty na zékladé vyhlasky, vynosovou metodu na zakladé
vyhlasky a obecnou podobu této metody a nakonec porovnavaci
metodu [1]. Z optimalizace je vyloucena vynosovd hodnota podle
vyhlasky, protoZe neodrazi situaci na realitnim trhu dostate¢né
vérohodné. A nékterd ustanoveni vyhlaSky nemaji souvislost se
skute¢nym stavem na volném trhu. Jde predev§im o omezeni na
40 % vynosu z pronajmu, pokud tyto klesnou niZe. Nésleduje
rekapitulace zjiSténych cen:
e vécnou cenu dle aktudlni vyhlasky ve vysi
97 172 200,67 K¢, dale
e vynosovou hodnotu dle obecné metodiky ve vysi
47 197 418,36 K¢ a
e porovnavaci metodikou ve vysi
49 867 380,00 K¢.

Tim jsem ziskal vstupni hodnoty do vypoctu obvyklé cen
vazenym prumérem. Zjisténé hodnoty dosadime do vzorce pro
vypocet vazeného priméru (1). Vahové hodnoty a vypoctené
jednotlivé ceny jsou zobrazeny v nésledujici tab. 4.

Vypoctené hodnoty jednotlivych cen objektu dosadime do vzorce
(1) pro vypocet vazeného praméru:

(97172200,67%0,93+47197418,36%3,28+49867380*
*5,78)/(0,93+3,28+ 5,78).

Optimalizovanad cena stanovena metodou, kterd zohlediiuje
vySe uvedené zpisoby vypoctu, vychdzi ve vysi 53 394 508 K¢.
Tato cena je mirné vys$i neZ porovndvaci hodnota stanovena
porovnanim na zdkladé standardni jednotkové trzni ceny. To je
neddvnou rekonstrukci a technickym zhodnocenim objektu
v nadstandardni kvalité. Pro porovnani byly pouzity objekty co
do rozlohy, vymeér, polohy, lokality a dalSich charakteristik nejvice
podobné oceilovanému objektu. Pro porovnani bylo pouzito
celkem 8 objektll, coZ neni zcela idedlni pro spravné statistické
vyhodnoceni. V takovém porovnani se mohou vyskytovat drobné
odli$nosti, a takto stanovend cena nemusi podavat idedlni obraz

Tab. 4. DosazZené vahové hodnoty a vypoctené ceny objektu

Metoda vypoctu Piislu$na vaha v Vypoc¢tena cena a
VEcna hodnota podle cenového predpisu 0,93 97 172 200,67
Vynosovd hodnota 3,28 47197 418,36
Porovnavaci hodnota 5,78 49 867 380,00
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o skutecné trzni hodnoté. Déle zde neni zohlednéno nadstandardni
provedeni jiZ zminované rekonstrukce. Proto se do optimalizované
ceny promitne také vécna hodnota objektu, a to vdhou 0,93. Déle
se do optimalizované ceny promita vynosova hodnota a nakonec
samotnd porovndvaci hodnota.

Porovnavaci hodnota je pro ocenéni smérodatnd a optimalizovana
cena by neméla byt ve vyrazném nesouladu s porovnavaci hodnotou.
Vyraznym nesouladem je stanoveno vyboceni optimalizované ceny
z intervalu porovnavaci hodnota +10 %. Za miru vyznamnosti jsem
zvolil odchylku ve vysi 10% z porovnavaci hodnoty pro obéma
sméry. V mém pripadé ocenéni predstavuje tato odchylka hodnotu
4 986 738 K¢, tzn., Ze optimalizovana cena by neméla vybocit
z intervalu <44 880 642; 54 854 118>, coz optimalizovand cena
spliiuje. Zavérem tedy optimalizovana cena Cini jiZ zminiovanych
53 394 508 K&.

INTERPRETACE OPTIMALIZOVANE CENY

Optimalizovana cena poskytuje vérohodny nahled na trzni hodnotu
ocenovaného objektu. Jsou zde zahrnuty veskeré trzni pristupy,
které jsou soucasti metodického postupu stanoveni vynosové
a porovnavaci hodnoty. Neni opominuta také vécnd hodnota
objektu, ktera v mém pftipad¢ zohledriuje provedené rekonstrukce
v nadstandardni kvalité. Optimalizace obvyklé ceny poskytuje
metodicky postup tvorby obvyklé ceny, ktery nahrazuje soucasné
subjektivni rozhodnuti znalce. Nelze se vSak tvafit, Ze prostor
pro subjektivni posouzeni v pripad¢ optimalizace nevznika, je
jen vice eliminovan a jsou nastaveny hranice tohoto rozhodovani.
Optimalizovanou cenu lze také interpretovat jako cenu zjiSt€énou
optimalizaci vstupnich hodnot pfi minimalizaci subjektivniho
rozhodovani znalce. Nebylo by ucelné zcela odstranit nazor znalce,
to potom by mohly znalecké posudky zpracovavat tabulkové
atextové editory a bez vnéjsiho zdsahu poskytovat informaci o trzni
hodnot&. Ukolem znalce je v rdmci Setfeni na mist& samém provést
kompletni zhodnoceni samotného objektu i jeho okoli a provést
ocenéni na zdklade téchto vysledki a konfrontovat redlnou situaci
s vlastnimi znalostmi.

Postup stanoveni optimalizované ceny je mozné také chéapat jako
argumentacni podporu pfi obhajovani trzni ceny objektu. Vyhneme
se tak v§eobecnym zaveérim typu: ,,na zakladé zohlednéni vynosové,
vécné a porovnavaci hodnoty a podle predpokladaného budouciho
vyvoje se znalec priklani ke stanoveni trzni hodnoty ve vysi XY.*
Stavaji se i pfipady, kdy se za nazorem znalce skryvaji rizné
tenden¢ni vlivy, které vychyluji trzni cenu libovolnym smérem.
V pfipadé pouZiti optimalizované ceny jsou tyto tendencni vlivy
minimalizovany.
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