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Tento dokument objasriuje metodicka vychodiska odhadu prodejnich cen
bytl a cen najemného v bytech pomoci matematického modelu Monit a
souvisejici otazku po spolehlivosti tohoto odhadu pfi granularité zpracovani
dat aZ na uroven obci a Ctvrtleti.

Zdroj dat

Konstrukce modelu vychazi z databaze realitnich nabidek, ktera je
vysledkem monitorovani velkych realitnich server(. Vzhledem k
podrobnému popisu nemovitosti v realitnich nabidkach je tento zdroj dat
pro statistické zpracovani vhodnéjsi, nez pouziti dat realizovanych cenach z
katastru. Pouziti nabidkovych cen pro statistické ucely je doporuceno i v
odborné literature [2, str. 11]. Dlouhodobym srovnanim s dostupnymi
statistikami realitnich kancelari o realizovanych cenach lze dovodit, ze
rozdil mezi nabidkovymi a realizovanymi cenami je v jednotlivych
segmentech trhu znacné stabilni a lze jej spolehlivé korigovat. Pro ceny
najmU navic nejsou prima data o realizovanych cenach vibec dostupna.

Korekci cenovych Udaji o vysi ndjemného z nabidkovych na realizované ceny
se opira o agregované Udaje o dosazenych realnych cenach najma ziskanych
od realitnich kancelafi.

Zvoleny zplsob monitorovani trhu poskytuje znaéné rozsahly vzorek. Zhruba
lze odhadnout, ze v databazi je podchycena alespon polovina vSech
prevodd. V Uvahach o presnosti vyslednych statistik je tedy bezpredmétné
zvazovat moznost pouziti vétdiho vzorku. Relevantni je zde pouze zpUsob
statistického zpracovani.

Zpracovani dat

Otazka po podtu pripadd, na zakladé kterych byl proveden odhad konkrétni
ceny, je Casto zalozen na pfiliS uzkém pochopeni pojmu ,statistika“.
Implicite se predpoklada, ze jedinym zpUsobem, jak odhadnout cenu
urcitého typu bytu v daném regionu (obci, ORP apod.) a Ctvrtleti, je vypocitat
aritmeticky primér véech dostupnych pripadd daného typu, regionu a
Ctvrtleti. Pro vétdinu obci ¢i ORP jde o jednotky &i nizsi desitky pfipadl a
vysledek by tedy byl zatizen netolerovatelnou nahodnou chybou. Jak jiz bylo



zddvodnéno, zvyseni statistické sily zvétSenim vzorku nepripada z
principialnich dlvod0 v Gvahu, je tedy tfeba pouzit komplexnéjsi statistické
postupy zpracovani dat.

Metodicky optimalnim pristupem ke zpracovani dat o realitnim trhu je teorie
hédonického modelovani, doporucena relevantnimi mezinarodnimi
institucemi [1, 3, 4, 5, 6]. Hédonicky model separuje jednotlivé faktory
ovliviujici cenu, takze je schopen dat mnohem presnéjsi odhad pro
pozadovany typ nemovitosti, lokalitu a ¢as, nez je prosty prdmeér
dostupnych pripadl. Konkrétni realizace hédonického modelu MoniT navic
pouziva pokrocilych matematickych postupd, které umoznuji cenu
modelovat plynule v ¢ase i prostoru.

Zvysena presnost odhadu je tu dana dvéma faktory: (a) schopnosti modelu
zohlednit trend vyvoje ceny v Sirsim okoli lokality, aniz by zanedbaval
specifickou cenovou uUroven v daném misté (napr. trend ceny v malé obci
pobliz okresniho mésta sleduje trend v okresnim mésté, ale cena je
systematicky nizsi); (b) schopnosti odhadnout cenu typu nemovitosti, ktera
se v lokalité primo nevyskytuje, na zakladé jinych dostupnych typd
nemovitosti (napr. odvozeni ceny bytu 2+1 podle mistné dostupnych cen
bytl 3+1 na zakladé statisticky zaloZzeného vztahu mezi cenami téchto typl
nemovitosti).

Odhad ceny daného typu bytu v daném regionu a Ctvrtleti je tedy zalozen na
statistické inferenci, ktera vyuzije vSechna dostupna data, a dava statisticky
nejpravdépodobnéjsi stfedni hodnotu ceny.

Validace modelu
Pro posouzeni korektnosti modelu lze vytvorit rGzné diagnostické vystupy.

(1) Mapy odhadu ceny pomoci modelu ukazuji, ze pribéh cen v zavislosti na
lokalité nevykazuje nezdivodnéné lokalni vykyvy a ocekavanym zplsobem
sleduje hustotu osidleni a miru ekonomické aktivity:



Mapa cen bytd, 3+1, 62 m?, ke dni 1. 11. 2024
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Mapa najemného bytl, 3+1, 62 m?, ke dni 1. 11. 2024
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(2) Srovnani ¢asového prtbéhu ceny podle modelu s dostupnymi
konkrétnimi pripady ukazuje, Zze pro kazdou lokalitu cena odhadovana podle
modelu prochazi vzdy zhruba stfedem realnych pfipadda.

Pro ilustraci byla vybrana lokalita s velmi malym pocétem pripadd — ORP
Konice (okres Prostéjov):



ORP Konice, byty 3+1, 71 m?, cihla, stav dobry
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Graf ukazuje, Ze odhadovana cena podle modelu (oranZzova ¢ara) smysluplné
prochazi dostupnymi pripady. Zaroven je patrné, ze pokud by se misto
pouziti modelu poditaly prosté prdmeéry cen z dostupnych pripadd (v grafu
jsou vSechny byty prodavané v ORP bez ohledu na vlastnosti), vysledky by
nesmyslné kolisaly.

Pro srovnani uvadime analogicky graf pro mésto Prostéjov. Protoze se ve
stfedné velkém mésté prevadi dostate¢né mnozstvi pfipadd, modré body
zde odpovidaji pouze relevantné podobnym bytdm (3+1, 63 m? + 15 %,
cihlova konstrukce, stav , dobry“):

Prostéjov, byty 3+1, 63 m?, cihla, stav dobry
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Ukazuje se, Ze model je dostatecné spolehlivy a presny i v ORP s minimem
pripadl



(3) Ovéreni praxi. Model je nyni rutinné vyuzivan realitnimi kancelaremi,
soudnimi znalci a odhadci, vyuziva ho pojistovna Direct pro ocenéni vSech
pojistovanych bytd.

Zaver

V kratkém prehledu jsme zddvodnili, pro¢ bylo k vypodtu statistik o cenach
bytd pouzito komplexniho matematického (hédonického) modelu. Zaroven
jsme ukazali, Ze tento model dava spolehlivé vysledky i v lokalitach s malym
poétem pripadd. Vysledky aplikace modelu na realitni data jsou
konsistentni, stabilni a presné.
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