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1 SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY

Metoda vicekriteridlni optimalizace (definovdana nize v bodé 3.1) se ve své
zékladni podstaté ve znaleckém ocefiovani (stavebnich objektit) v soucasné dobé
nevyuziva. Optimalizace, jinymi slovy rozhodovani, vybér variant se odehrava
v kazdé lidské Cinnosti. MiiZe mit formu duSevni ¢innosti, kdy jednotlivé varianty
jsou posuzovany a vyhodnoceny mysSlenkové nebo formu hmotnou. MySlenkové
hodnoceni variant je mozné provést jen u béznych lidskych d&innosti, které
Ve védecké praxi nemd mysSlenkové rozhodovani své misto, mize byt nejvice jen
impulsem ke zhmotnéni myslenek. VéEtSinou neni rozhodnuti vS8ak omezeno jen na
nc¢kolik variant a feSeni optimalizace si vyzada zpracovani pocetni, piipadné
grafické nebo pisemné. Zakladem takovéto optimalizace jsou optimaliza¢ni metody,
které¢ vhodnym zptisobem optimalizuji zdrojova data. Metody se 1i$i podle hodnot,
které do nich vstupuji a nabizi se jich nepfeberné mnozstvi.

Ve znalecké praxi je v dnesSni dobé ponejvice uplatiovdna jen myslenkova
optimalizace, kdy znalec zhodnoti moZny postup a nésledné dle svého odborného
odhadu stanovi, jakou metodu pouZije. Do zavéru potom piida pisemné zdivodnéni
zvolené metody. Véaha tohoto zdlivodnéni zavisi také na osobé znalce, jeho uspésich
v oboru, pfipadné také na dobrém jménu znalce. Kazdé takové vyjadieni znalce je
v8ak subjektivni, 1 riizni uznavani znalci mohou mit jiny ndhled na zkoumany objekt
a pouzité metody. Subjektivni rozhodovani se d& eliminovat v ptipad¢, ze rozhoduje
tym znalcii, nebo kdyZ zvolena metoda je vysledkem odborné konzultace s vice
znalci. Zhmotnéné postupy jak analyzovat rizné varianty feSeni nejsou v soucasné
dobé k dispozici. Setkdvame se jen s ndznaky takovych postupti, které vSak neni
mozné za vicekriteridlni optimalizaci povazovat. Cilem disertace je co nejvice
eliminovat subjektivni vyjadfeni znalce a metody vicekriteridlni optimalizace
pfesunout z trovné myslenkové do urovné hmotné.

Optimalizace je zdkladem rozhodovani v ptipadé€, kdy vybirdme z vice variant.
Aby varianta bylo co nejvyhodnéjsi (nejoptimalngj§i) musime zohlednit nékolik
vstupnich parametrii. V soucasné dob¢ se vicekriteridlni rozhodovani ve znaleckém
ocenovani odehrava jen v Urovni mySlenkové, kdy kazdy individualné zvazuje
optimalni variantu. Matematické metody vicekriteridlniho rozhodovéani se ve
znaleckém ocenlovani v soucasné dob& nevyuzivaji. Do jist¢é miry je metoda
vicekriteriadlni optimalizace pouZita pii tvorbé a vyhodnoceni tzv. ,,Matice hypotéz,*
kterou definuje prof. Brada¢ v knize Soudni inZenyrstvi. Prof. Bradac popsal v jedné
kapitole této knihy matici hypotéz jako pomiicku pro zjiStovani interakci
jednotlivych prvka systému. Jeji pouziti je mozné napt. pii zjiStovani pti¢in vzniku
poruchy stavebni konstrukce, kdy je hypotéza potvrzena nebo vyvracena urcitym
zjisténim (napf. z literatury, tech.dokumentace, ohledani, protokolu). Nejcastéjsiho
vyuziti se vSak matici hypotéz dostava pii analyze silni¢nich nehod, kdy se zkouma
interakce jednotlivych prvkil nehodového dé&je. Naptiklad pii srdZce chodce
s vozidlem se zkoumaji zanechané stopy na vozidle a chodci. Hypotéza s nejvétSim
poctem pozitivnich vysledki je nejpravdépodobnéjsi (vice k tomu v publikaci



Soudni inzenyrstvi, od prof. Bradace lit [51]). V matici hypotéz se zohlediuji rtizné
varianty, jako kritéria mohou slouzit jednotlivé prameny, podle kterych se hypotéza
posuzuje. V matici hypotéz vSak nejsou stanoveny vahy jednotlivych rozhodnuti,
a proto se nejedna o vicekriteridlni optimalizaci ve své tplné koncepci.

Jisty druh optimalizace musel pouzit také Svycarsky architekt Naegeli, tvlrce
metody stanoveni obvyklé ceny pomoci vazeného priméru vysledkli metody
vynosového ocenéni a vécné hodnoty stavebniho objektu. Primérovani téchto metod
se pouzivalo jiz i1 dfive, nejprve to byl prosty primér, poté nasledoval primér
vazeny. Vyvstal vSak problém stanoveni odpovidajicich vah pro jednotlivé metody,
¢ili stanoveni poméru jakym se obé metody projevi ve vysledné obvyklé cené. Tyto
poméry stanovil pravé Naegeli. M¢ly jeden zdvazny problém, ktery odstranil prof.
Brada¢ zavedenim tzv. Bradacovi linearizujici metody. Problém spocival v tom, ze
vahy jednotlivych metod mezi jednotlivymi kritérii naristaly skokem o absolutni
hodnotu. Takovy ndarGst, kdy jsou zanedbany dil¢i mezihodnoty, nebyl zcela
vypovidajici, a proto bylo tfeba propojit minimdlni a maximdlni hodnoty
pfimkou tak, aby nartist vah byl plynuly, linedrni. Naegeliho metoda vaZeného
priméru a Brad4dCova linearizujici Uprava této metody je podrobné popsana
v literatuie [54].

2 CIiL DISERTACNI PRACE

Cilem disertacni prace je uplatnéni vicekriteridlni optimalizace, jinymi slovy
vicekriteridlni optimaliza¢ni analyzy (dale jen VOA) pfii zjiStovani obvyklych cen
stavebnich objektl. Pozornost je zaméfena na optimalizaci jednotlivych metod
oceniovani s diirazem na porovnani téchto metod dle zadanych kritérii a ptifazeni
vahovych hodnot jednotlivym kritériim na zadkladé¢ odborného zhodnoceni vlivu
a miry projevu téchto kritérii v jednotlivych variantach — metodach — ocetiovani.
Disertacni prace ma za cil byt ptinosnou ve znalecké praxi i ve védnim oboru soudni
inzenyrstvi. V prvnim ptipadé€ je cilem usnadnéni a zptehlednéni ¢iselnych podkladii
pro stanoveni obvyklé ceny stavebnich objektd a zvySeni vdhy argumentace pii
obhajobé vysledné obvyklé ceny. Ve druhém ptipadé je cilem disertaéni prace
obohatit v&dni obor soudni inZenyrstvi o dal§i metodu — navod — pro vypocet
obvyklé ceny stavebnich objekti.

V ramci zkouméani moZnosti uplatnéni VOA jsou zkouméany mozZné oblasti
znaleckého ocenovani, kde je ucelné pouziti VOA. Jde naptiklad o nalezeni vhodné
kombinace metod pro vypocet opotiebeni objektl se slozitéj§im vyvojem technické
hodnoty v minulosti, s vyskytem cetnych rekonstrukci, piestaveb, ndstaveb,
pfistaveb a modernizaci, vypocet opotiebeni u objektl prestarlych a oblast
optimalizace nemovitostnich portfolii velkych vlastnikd. Hlavnim pfedmétem
zkoumani a uplatiiovani VOA se stala vSak samotna podstata znaleckych posudki
a odhadt, kterou ptedstavuje cena. VOA je v této praci uplatiiovana na postupu
zjistovani obvyklé ceny staveb, kde optimalizacni postoj k problému nabyva
vyznamné relevantnosti v porovnani s jinymi metodami vedoucimi ke stanoveni
napi. administrativnich cen, reprodukénich a dalSich hodnot staveb. V disertaéni
praci jsou podrobeny optimaliza¢ni analyze tfi metody vedouci k zjiSténi obvyklée



ceny stavebniho objektu. Vybranymi metodami v agregovaném clenéni jsou
vynosova a porovnavaci metoda a metoda zjisténi reprodukeni ceny objektu. Kazda
metoda obsahuje jeSté podtituly, které¢ odpovidaji podrobnéjsim metodickym
postupiim zjistovani danych cen.

Schéma v disertacni praci navrzeného postupu optimalizace v€etn€ hlavniho cile,
kterym je stanoveni poméru jednotlivych metod a jejich vliv na obvyklou cenu, je
znazornéno na nasledujicim schématu, obrazek ¢. 2.1.

Cenotvorné vlivy

A

e Obvykla .| Optimalni feSeni,
Stavebni  [* > o
: cena proces optimalizace
Reprodukéni « | Vynosova : Porovnavaci

o y \ 7'\

Jednotlivé metody — zjiSténé ceny — jejich
vliv na obv.cenu

Obr. 2.1: Schéma optimalizace obvykl¢ ceny.

3 ZVOLENE METODY ZPRACOVANI
3.1 ULOHY VICEKRITERIALNI OPTIMALIZACE

VétSina rozhodnuti vychdzi z nékolika variant, které jsou tvoreny uritymi vstupy.
Pro co nejlepsi rozhodnuti vznikd potteba optimalizovat tyto vstupy a zvolit tak
nejvhodnéj$i variantu. Rozhodnutim rozumime vybrani jedné varianty ze seznamu
v dané situaci potencidlné realizovatelnych variant. V souvislosti s rozhodovanim
v oblasti ekonomiky se zpravidla pozaduje, aby akt rozhodnuti vedl k volb¢ v jistém
cast, kdy je nutné objasnit, co lze v dané situaci povazovat za optimalni. Razné
skupiny osob uptednostiiuji rizné disledky rozhodnuti a pro posouzeni stupné
optimality rozhodnuti se pak nabizeji rizna kritéria. Kvalifikovany znalec by m¢l
umét prevést rozhodovani v podminkach stfetu zdymli z oblasti emociondlni do
oblasti logicko—analytickeé.

Otazka, co je v dané situaci optimalni, uzce souvisi s otizkou, podle jakych
kritérii je nutné posuzovat disledky plynouci z piijatého rozhodnuti. Podafi-li se
seznam relevantnich kritérii sestavit, at uz s vyuzitim znalosti expertd Ci
individudlni introspekci, neni vSak problém jest¢ ani zdaleka vyfeSen. Vedle
seznamu kritérii nepfimo formulujicich cil rozhodovaci analyzy je nutné mit



k dispozici i seznam (mnozinu) variant z nichz rozhodnuti vybirame. Ptipady, kdy je
dan jednoznacné¢ definovany seznam potencialnich rozhodovacich variant, jsou spise
vyjimkou nez pravidlem. Tento seznam muze byt zaddn explicitné jako vycet
kone¢ného poc¢tu moznosti, nebo implicitné specifikaci podminek, které musi
rozhodovaci varianta spliiovat, aby mohla byt povazovana za piipustnou. Ani v této
etapé rozhodovaciho postupu se zpravidla nelze vyhnout subjektivnim vlivim
pfipadné 1 zjiStovani minéni expertli ¢i zadavatele ulohy. Je-li k dispozici seznam
kritérii 1 seznam rozhodovacich variant, je nutné podrobnéji uvazit, jakou formu by
kone¢né rozhodnuti mélo mit.

Trvame-li na tom, Ze je skute¢né nutné vybrat jedinou optimalni variantu uréenou
k realizaci, méli bychom si piipustit, ze v typickych pfipadech chceme
z nespolehlivych a nedostate¢nych informaci vytézit néco, co v nich téméf jisté neni
obsazeno. Specidlnim ptipadem takto formulované rozhodovaci tlohy je pozadavek,
abychom setadili rozhodovaci varianty podle potadi v souladu s tim, jak se ptiblizuji
k predstavé varianty optimalni. Blize k subjektivnimu rozhodovéani bude mit postup,
kdy mnozinu pfipustnych variant rozd¢lime na dvé Casti: na varianty vyslovené
Spatné a na varianty, které k realizaci pfichdzeji v tvahu. N&kdy takovato
dichotomie mnoziny pfipustnych variant je jiz vyhovujicim kone¢nym vysledkem
(napft. pti déleni uchazecl na ptijaté a nepfiijat€). Jinak je vhodné si polozit otazku,
ma-li smysl extrahovat z dostupnych informaci dal§i znaky, které by umozZnily
mnozinu vyhovujicich variant déale prosévat, anebo zda-li solidngj$i variantu
urenou k realizaci vylosovat a nepfedstirat aplikaci védy v situaci, kdy jde
v podstaté o v&§téni z kavové sedliny. Uvahy o moZnosti vybéru optimalni varianty
v situaci vicekriteridlniho posuzovani dasledkli jsou znacné zavislé na moznosti
kvantifikace téchto disledkii podle jednotlivych kritérii. Divéra ve vypovidaci
schopnost kvantitativnich udaji je do zna¢né miry véc tradice ¢i mistni zvyklosti.
Domnivat se od samého pocatku, Ze kvantitativni udaj o vysi rozpoctovych nakladi
na velkou stavbu ma vyrazné vyssi vypovidaci hodnotu nez subjektivné ptidélend
znamka, neni ptilis rozumné. Velkou stavbu, kde se rozpoctované naklady skute¢né
dodrZely snad nikdo ani nepamatuje.

Nutnost respektovat rliznd a casto protichidna kritéria pii rozhodovani je
reflektovana jiz v nejstarSich dochovanych filosofickych textech. V souvislosti
s ekonomickymi tivahami poprvé explicitné formuloval problém vicekriterialnosti
pi1 posuzovani stavu ekonomickych systému italsky ekonom a sociolog Vilfredo
Pareto (kolem r.1896) [14]. Odtud se také odvozuje pozdéji zavedeny termin
paretovska optimalita nebo paretovské hranice, oznacujici jisty druh optimality ve
vicekriterialnich tilohach.

Jeden z problémil rozhodovani spociva v nutnosti brat v avahu velké mnoZzstvi
n¢kdy vzdjemné protichiidnych hledisek. Tato potieba vedla k rozvoji teoretickych
metod a uplatiiovani tzv. slozitych rozhodnuti. Tim budeme v této praci rozumeét
vybér varianty nebo nékteré podmnoziny variant z dané mnoziny variant. Pfikladem
takového rozhodnuti maze byt vybér vyrobniho programu podniku z mnoziny vsech
v tvahu ptichéazejicich vyrobnich programii.



Rozhodovacim kritériem (charakteristikou) rozumime v SirSim slova smyslu
pravidlo porovnavani variant. Predpoklada se tedy existence rozliSovaciho znaku
nebo mnoziny znakl sladénych tak, aby bylo mozné varianty porovnat a popf. je
uspotadat. V uvedeném ptikladu vybéru vyrobniho programu miize byt kritériem
rozhodnuti napf. objem produkce. SloZitost redlné situace ma vSak za nasledek
skute¢nost, Ze rozhodovani podle jediného kritéria nestaci. SloZitym rozhodnutim
nazyvame proto rozhodnuti, kdy neexistuje pouze jediné kritérium, ale celd mnozina
rozhodovacich kritérii [4]. Pfedpoklddd se tedy, Ze kazdd varianta je
charakterizovana kone¢nou mnozinou riznych kritérii (charakteristik), podle nichz
je nutné varianty hodnotit. Takto specifikovand rozhodovaci situace se oznacuje
nejéast&ji jako vicekriterialni. Ugelem rozhodnuti v takovéto rozhodovaci situaci
muze byt bud’ nalezeni ,nejlep$i“ varianty podle vSech uvazovanych hledisek,
vylouceni neefektivnich variant, anebo uspotadani uvazované mnoziny variant.

3.2 GRAFICKE ZNAZORNENI

Pti vicekriteridlnim hodnoceni variant je nutné dbat o to, aby pouzita metodika
byla vSem, jejichz zajml se rozhodovani dotyka, dostate¢né srozumitelna. Proti
rozhodnutim, ziskanym s pouzitim srozumitelné¢ a pfedem schvalené nebo alespon
zvefejnéné metody, se t€zko organizuje uéinny odpor. Vhodnym prosttedkem jak
vysvétlit principy vicekriteridlniho rozhodovani, je pouzit grafické znazornéni
zékladnich poymii a podstaty rozhodovacich postupti. Ke grafickému zn4zornéni se
dobie hodi soustava hvézdicovych soufadnic, kterou ziskdme timto zpisobem:
hodnotime-li varianty podle k& kritérii, bude mit soustava k& os, na nichZz budeme
znazornovat hodnoty kritérii. VSechny osy zacinaji v bod¢ 0 a konc¢i na obvodé
kruznice, jejimz stfedem je pravé bod 0 (viz. obrazek ¢. 3.1, kde £=5). Jednotlivé
osy spolu sviraji stejny thel 2z/k. Osy ocislujeme v souladu s ocCislovanim kritérii,
ktera na nich budeme znéazoriovat. Pro danou zobrazovanou rozhodovaci situaci
s kriteridlni mnozinou A4 ozna¢me (D, D,,....D;) hodnoty jednotlivych kritérii
u bazélni varianty. A obdobné¢ (H,H,,...,H;) hodnoty idealni varianty, a to bez
ohledu na to, jde-li o bazélni a idedlni variantu absolutni, relativni ¢i smiSenou. Na
kazdé z k os zkontrolujeme linedrni stupnici, ktera ma pro j—fou osu v pocatku
s hodnotou Dj a na prisefiku osy a kruznice C hodnotu H;. Variantu ai ~
(Vin,Yiz ---yi) miZeme nyni v soustavé hvézdicovych soufadnic znazornit tak, ze na j—
té ose vyznaCime bodem hodnotu a;, takZe varianta g; je znazorné€na k—tici bodd,
z nichZ kazdy lezi na jedné z os. (Na obrazku ¢. 3.1 je index i u hodnot kritérii
vynechan.)
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Obr. 3.1: Bodové zobrazeni vysledkit optimalizace.

Protoze varianta ai predstavuje jeden realny objekt, je vhodné soustavu bodi na
osach, odpovidajicich varianté a; spojit v jeden obrazec. Na obrazku €. 3.2 jsou body
spojeny tak, aby vznikl polygon, takze pii tomto zpusobu spojeni budeme mluvit
o polygonalnim zobrazeni [3].

1
1
5 4> 2
4 3
Obr. 3.2: Polygonalni zobrazeni vysledkii optimalizace.

Na obrazku ¢. 3.3 jsou body spojeny tak, ze vytvaii hvézdu. Toto zobrazeni
budeme nazyvat hvézdicové.

Obr. 3.3: Hvezdicové zobrazeni vysledku optimalizace.
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V polygondlnim zobrazeni je obrazem idealni varianty pravidelny k—thelnik,
vepsany do k—tuhelniku (kruznice) C. Obrazem bazélni varianty je stted 0. Dvé
varianty a; a a, jsou nedominované, jestlize jejich polygonalni zobrazeni se
protinaji. Tato situace je zobrazena na obrazku ¢. 3.4. Situaci, kdy varianta a,
dominuje variantu a,. znazoriiuje obrazek ¢. 3.5.

Obr. 3.5: Zobrazeni dominovanych variant.

Pti hledani kompromisni varianty z dat zadanych pomoci kriteridlni matice ovSem
vzdélenost definovanou jako rozdil ploch vypocitdime nezavisle na obrazcich. Bez
ujmy na obecnosti mizeme povazovat polomér kruZznice (opsané hlavnimu
polygonu) za jednotkovy. Potom plocha kruznice vepsaného Ai—thelniku je
[kxsin(2r/k)]/2 [14]. Plocha polygonu odpovidajiciho varianté a; = (a;;,a;s, ...,ai) se
vypocte podle vztahu (3.1):

L 2n. &
P(a;)=k- Sm(T) Dby by iy) 3.1)
j=1

Kde b; = (v; — D;)/(H; — D;). Symbol b;; oznacuje tedy hodnotu a;; normalizovanou
tak, aby vSechny hodnoty charakterizujici variantu a; pfisluSely do (uzavieného)
intervalu <0,1>. Ve vzorci 3.1 pti j=k vystupuje symbol b;;+;, ktery ma vyznam b;;.
Vzdalenost varianty a; od idealni varianty je potom dana vzorcem (3.2):

11
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Pfi této definici vzdalenosti je tedy optimalni variantou ta varianta, ktera
minimalizuje vyraz (3.2). Snadno nahlédneme, Ze je to stejna varianta jako ta, ktera
maximalizuje vyraz (3.3):

k
Zbij 'biaj+1 (3.3)
j=1

coZ je az na faktor sin(2n/k) plocha polygonu P(a;). Miizeme tedy v tomto piipadé
také fici, ze optimdlni variantou je ta varianta, kterd ma maximalni vzdalenost od
bazéalni varianty. Obdobné definice muZzeme zavést 1 na zaklad¢ zobrazeni
hvézdicového, kde jsou piislusné vzorce jednodussi nez v piipadé, ze vychazime ze
zobrazeni polygonalniho. Vzdélenost od idedlni varianty je ddna vyrazem (3.4):

k
k- Z;b,.j (3.4)
=

Misto abychom minimalizovali (pfes vSechny varianty z A) vzdalenost (3.4),
muzeme jednoduSeji ziskat ekvivalentnim zplisobem kompromisni variantu
maximalizaci vyrazu (3.5):

k
Z b, (3.5)
Jj=1
3.3 METODA BAZALNI VARIANTY

Princip této metody je pomérné jednoduchy. Kazda varianta se porovna s tzv.
idealni — bazalni variantou. Jedna se o vytvoreni fiktivni varianty — bazalni varianty,
ktera vznikne kombinaci nejlepSich nabidek na jednotlivych kritériich. Jednotlivé
nabidky se potom porovnavaji s touto idealni — bazalni variantou. Bazalni varianta
figuruje v zékladni rozhodovaci matici jako nova varianta, vytvorend na zaklad¢
kombinace vSech variant.

Podstata této metodiky je véetné Ciselnych piikladi a ilustra¢nich hodnot vhodné
zachycena v literatufe [9].

4 HLAVNI VYSLEDKY PRACE
4.1 KRITERIALNI MATICE

Kriteridlni matice je sestavena pro komercni objekty mensiho staii ¢i po
rekonstrukei, kde opotiebeni neovlivituje kone¢nou cenu vyrazné. Pouzité metody
jsou metoda pro stanoveni reprodukcni hodnoty, vynosové hodnoty a porovnavaci
metoda. Tyto metody se jesté tfidi do podrobnéjsich postupii, které predstavuji rizné
modifikace téchto metod. Tyto modifikace mohou byt natolik podobné, ze vahy
u téchto metod dle urcitych kritérii budou stejné nebo vyrazné¢ podobné, jak je
uvedeno v pfedchozim odstavci. V ftadcich jsou zapséna jednotliva kritéria
v agregovaném cClenéni — Obec — Okoli stavby — Pfislusenstvi stavby — Vlastni
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stavba. Toto Clenéni jsem vice uptesnil a jednotlivé kritéria tim rozsitil. Tato kritéria
slouzi k hodnoceni metod ocenovani. Ty jsou v naSem piipadé posuzovany dle
vSech kritérii a miru jakou odpovidaji témto kritériim vyjadiime vahou.

Uplatnéni vicekriteridlni optimalizace a stanoveni obvyklé ceny bylo aplikovano
na objektu administrativni budovy, ktera svou polohou v centru meésta nabizi
mozZnost komer¢niho vyuziti. Jedna se o hlavni objekt a ptisluSejici vedlejsi stavby
a venkovni upravy. Zafazeni objektu podle tiidniku Ceského statistického Gfadu CZ
— CC je 122019 — Budovy administrativni ostatni. Pro pfibliZeni charakteru objektu
nasleduje jeho popis v zavislosti na zvolenych kritériich posouzeni.

Z hlediska vlastni stavby je vyraznym hodnocenim zvolené kritérium stavebni
prace. Na objektu byla provedena pted 8 lety kompletni rekonstrukce odbornou
firmou v souladu s vysokymi naroky na reprezentaci. Objekt je vyuzivan
k poskytovani sluzeb klientim a tomu také odpovidala modernizace vnitinich
prostor. Byl pouzit aktualni stavebni material v nadstandardni kvalité¢. Tim byl také
umocnén potencial vyuziti objektu pro komer¢ni ucely.

V oddilu $irsich vztahti je posuzovano prisluSenstvi a bezprosttedni okoli objektu.
K posuzovanému objektu piislusi stavebni pozemky o rozloze 1 180m’, jsou zde
také zatravnéné plochy s moZnym vyuzitim pro ziizeni zahrady, pfipadné pro
roz8ifeni stavajicich okrasnych dievin. Tato plocha je téZ vedena v katastru jako
zastavéna plocha a néadvofi. Objekt nabizi velk€é mnozstvi gardZzovych stani ve
vedlej$im objektu podzemni gardze. Hlavni objekt a jeho ucel vyuziti je dale
dotvoien soustavou vedlejSich staveb a venkovnich uprav, které dotvaieji celkovy
standard objektu.

Z hlediska okoli stavby jsou v této Casti zahrnuta kritéria zabyvajici se Sir§imi
vazbami k dané lokalité. NaruSeni Zivotniho prostfedi je mozné v této ¢asti mésta
shledat ptfedevSim v riziku ohrozeni vyfukovymi zplodinami. Terén je v této Casti
rovinaty. Dostupnost okoli je z pozice pfedmétného objektu vybornd, objekt se
nenachdzi v pé&§i 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 zastdvky méstské hromadné dopravy. Pievladajici zastavba v blizkosti
predmétného objektu je tvofena administrativnimi objekty, déale objekty kulturni
a obCanské vybavenosti s menSim poctem residencnich objektd. V misté objektu
jsou zavedeny kompletni inZenyrskeé sit€. Trh s nemovitostmi presné odpovida
velikosti a rozsahu krajského mésta.

Z pohledu kritéria obec jsou posuzovany dil¢i charakteristiky Gzce souvisejici
s vyznamem a polohou mésta. Co se tyce SirSiho okoli, tak mésto Pardubice svou
polohou 1 vyznamem nabizi dostatek pracovnich pftilezitosti. Mé&sto Pardubice ma
pfiblizné¢ 90 tis. obyvatel. Ve mésté a jeho blizkosti se nachédzi také dostatek
turisticky pfitazlivych mist. Urovei poskytovanych sluZeb a sit’ obchodti odpovida
krajskému méstu. Tento standard je také v oblasti zdravotnictvi, Skolstvi, kultury
sportu a ubytovani. Nachézi se zde ufady odpovidajici vyznamu a trovni krajského
meésta. Z hlediska demografického vyvoje se piredpoklada spiSe mirny nartst poctu
obyvatel 1 vzhledem k politice Pardubického a Hradeckého kraje, kteti se snazi
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nalakat na vyhodné ubytovaci moznosti obyvatele cestujici za praci. V poslednim
kritériu ,,ndzor znalce* jsou zohlednény ptipadna dalsi pozitiva a negativa zjisténa
z prub&hu mistniho Setfeni a ovlivnéna odbornym rozhledem samotného znalce.

Zakladnim problémem pii sestavovani kriterialni matice je stanoveni variant
a kritérii. Mohou se vyskytnou varianty, které nebudou ovlivnény nékterym
kritériem, to je vyjadieno vahou rovnou nule. Uplny vy&et kritérii je obsahem
samostatné kapitoly disertace. Je nutné upozornit, Ze malokdy je vibec mozné
provést vypsani vSech moznych variant, ¢asto se jedna o individualni problém, kdy
vice fteSiteli problémi ma rizné navrhy na kritéria. Z celkové mnozZstvi
navrhovanych kritérii byla pfi zkouméani predmétného objektu pouZita jen ta kritéria,
ktera jsou vzhledem k charakteru objektu, jeho poloze a vyznamu relevantni.
Kritéria jsou obecné vlivy plisobici na varianty, a proto jejich stanoveni je vhodné
konzultovat s vice odborniky. N&kdy jsou informace o kritériich netiplné a mize se
stat, ze vycet variant neni kompletni. I pfesto je nutné se provést optimalizace.
Rozhodnuti v ptipadech, kdy nezname vSechny varianty nebo kritéria miizeme ucinit
s jistou pravdépodobnosti. Tato pravdépodobnost vyjadii procento optimalniho
rozhodnuti. O rozhodovani za nejistoty a rizika je vice pojednéani v lit [10]. Pro
nasledné uplatnéni nékteré z metod vicekriterialni optimalizace je nutné stanovit
vahy. Je mozné také vyuZit podpirné metody pro stanoveni vah. Pomoci téchto
metod je mozZzné rozdélit vahy k jednotlivym variantdm a tim eliminovat nasledky
subjektivniho rozhodovani fesitele. Nejvice metod vicekriterialniho rozhodovani je
v8ak urceno na samotny problém nalezeni optimalni varianty. Tyto metody pracujici
s vahami a jejich kombinaci néas ptfivedou k optimalni varianté, ktera spliiuje za
zadanych piredpokladii co nejvice kritérii. Vysledek umoziiuji nékteré metody
usporadat od nejoptimalnéjsi po méné optimalni. Takové sefazeni je jediné mozné
v ptipadé, kdy prohlaSeni o urcité varianté, ze je nejoptimalngjsi, nelze ucinit. To je
pravé muj ptipad stanoveni optimalizace obvyklé ceny. Toto sefazeni mi pomiize
vytvofit piehled o metodach, o kterych mizeme uvaZovat, a pouzit je pro dalsi
vypocet a o0 metodach, které bychom méli radéji vypustit.

Matice hypotéz slouzi pro optimalizaci metod ocenovani k nalezeni optimalni
varianty, popf. k uréeni pomérli, jakym se metody podileji na vysledné obvyklé
cené. Nejdiive sestavim vzorovou nevyplnénou matici, ktera je predmétem nasledné
vicekriteridlni analyzy. Tato matice piedstavuje vychozi ndvrh, ze kterého pro
konkrétni ptipady optimalizace budou extrahovany relevantni metody a kritéria.
Tuto matici je vhodné pouzit pfed zapocetim optimalizace. Ze znaleckého pohledu
je nutné se zamyslet nad pfedmétem ocenéni, zvazit jeho obecné charakteristiky
a konfrontovat skute¢ny stav s navrzenymi kritérii v této matici. Nasledujicim
krokem bude vybér €asti kritérii, na kterych je predem jasné, Ze vdhova hodnota
nebude rovna nule. Jinak by nemélo smysl tato kritéria viibec posuzovat. V této casti
se mi osvédCilo nejdiive prostudovat ocenovany objekt se zaméfenim na kritéria
obsazena v této matici.

Tato matice také nabizi co mozna nejuplnéjsi vycet variant ocenéni.
Neptedpokladam, Ze se znalec rozhodne ocenit objekt za pouziti vSech téchto
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ptristupt. Optimalizace bude znalce zajimat samoziejm¢ jen v piipad¢ stanoveni
trzni hodnoty. Pljde-li o administrativni cenu, tam jsou postupy predem dany a neni
zde prostor pro optimalizaci. TakZe jsem navrhl varianty ocenéni do sloupce a je na
znalci aby se rozhodl pro konkrétni metody bud’ piredem, to v ptipadé, ze je jiz
rozhodnut v zavéru posudku provést optimalizaci ceny, nebo zpétné, to kdyz se
rozhodne optimalizovat cenu jizZ provedeného ocenéni. V obou ptipadech prichazi
v Gvahu vybér z metod v obecné verzi matice.

Takto sestavenou obecnou verzi kriterialni matice ponechavam otevienou jak ve
sméru horizontdlnim tak 1 vertikdlnim. Doplnéni dalSich postupli ocenéni nebo
hodnoticich kritérii je mozné a zalezi na odbornosti a informovanosti znalce.
Doplnénim matice nedojde k naruSeni smyslu optimalizace.

Diilezitou soucasti optimalizace je také rozhodnout o vhodnosti pouzitych metod,
jakozto vstupnich dat pro optimalizaci. Je zfejmé, ze metoda stanoveni trzni ceny
porovnavacim zpiisobem, odrazi skute¢nou situaci na trhu tim vérohodnéji, ¢im vice
objektli bylo porovnavano a s ¢im vétSi podrobnosti bylo stanoveni trzni ceny
provedeno. V ptipad¢ stanoveni trzni hodnoty porovnavacim zpiisobem doporucuji
k porovnani pouzit vice nez 10 objekti, tak aby zpracovani dat bylo i dostate¢né
statisticky validni. To je vSak idealni ptfipad, ktery ve znalecké praxi nenastava
Casto. VéEtSinou se znalec z diivodu nedostatku podklada a ¢asu uchyli k porovnani
smenSim poctem objektd. Tim zlstavd pouziti porovnavaci metodiky pii
optimalizaci otazkou, kterou musi feSit znalec sam. V pfipadé, Ze je porovndvaci
metodika stanovena podrobné a na vyznamném poctu objektdi, doporucuji ji do
optimalizace nepouzivat. Existuji ptipady, kdy je mozné porovnavaci metodiku pii
optimalizaci pouZit, je vSak nutné stanovit omezeni vysledné optimalizované ceny
v urcitém intervalu v relaci na porovnavaci hodnotu.

Metodika, kterou nedoporucuji pouzivat pro potfeby optimalizace ceny, je
stanoveni vynosové hodnoty na zdkladé¢ cenového piedpisu. Je zde nckolik
pfedepsanych omezeni, kterd nemaji zadny vztah ke skutecné situaci na realitnim
trhu. Jedna se napf. o omezeni vySe nakladii spojenych s prondjmem, uvazovani
nakladl na spravu nemovitosti a dail jen v piipadé€, Ze jsou skutecné zaplaceny, resp.
vedeny v ucetnictvi. Vysledek této metody je pouze jistym voditkem ke stanoveni
dan¢ z ptfevodu nemovitosti, resp. darovaci dan€ nebo je pouzit v ptipadech, kdy je
ufedni ocenéni normativné vyzadovano. Otazkou miize byt také uplatnéni vysledku
porovnavaci metodiky podle cenového ptedpisu. Tady jiz vzdéalenost od ceny na
skute¢ném realitnim trhu neni tak vyrazna, ale opét bych nad jejim pouzitim
zauvazoval a zamé&fil bych se pfedev§im nad vyctem kritérii, ktera jsou pouzivana
pro porovnani.

Obecna verze kriterialni matice s pfehledem dostupnych metod (variant) ocenéni
a vyctem posuzovanych kritérii obsahuje nasledujici metody vypoctu ceny objektu
Cenova kalkulace, PolozZkovy rozpocet, Agregované polozky, Prepocet ceny THU,
Vynosova vyhlaskou, Obecna vynosova, Vyhlaskou, Podle Jednotkové srovnavact
ceny, Podle neupravené jednotkové ceny, Podle standardni jednotkové ceny, Prosté
porovnani.
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Uplny vydet potencialné pouzitelnych kritérii je nasledujici: Stavebni prace —
z hlediska kvality, Stavebni prace — z hlediska kvantity, Kvalita pouzitého materialu,
Kvantita pouzitého materidlu, Aktudlnost materialu, Kvalita vybaveni stavby,
Kvantita vybaveni stavby, Vynosy z prondjmu, Velikost stavebniho pozemku, Dalsi
pozemky pfisluSejici ke SO, Kvalita pidy, Velikost zahrady, Vyuziti zahrady,
Garaz, Dalsi stav. obj. pfisluSejici ke stavbé, Zivotni prosttedi, Ptirodni lokalita,
Tvar terénu, Dostupnost okolnich mést, Poloha v okrese, Poloha vzhledem k centru,
Orientace ke svétovym stranam, Parkovaci moznosti, Doprava, Zmény v zastavbé,
Ptevladajici zastavba, Moznost dalSiho rozsifeni, Trh s nemovitostmi, Inzenyrské
sit¢, Navstévnost obce, Kulturni pamatky, Turistika, Velikost sidla (obce), Pocet
obyvatel, Pievladajici uspofadani zastavby, Obchod a sluzby, Skolstvi,
Zdravotnictvi, Pracovni moznosti, Kultura, sport, ubytovani, Ufady, Demografické
podminky — vyvoj, Nazor znalce.
42 VAHOVE HODNOCENI

Predtim nez pfistoupim ke stanoveni vah jednotlivych kritérii, musim mit
zodpovézenu zdékladni otdzku, 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 ndznakové a naopak
stanoveni trzni ceny na zakladé porovndni s vice objekty poskytuje témét idealni
pohled na trzni hodnotu Je tedy nutné se zamyslet nad ev. vyloucenim nékterych
metod z vicekriteridlni matice.

Ptfed doplnénim vah musim mit pfipravenu matici ve formé¢, ktera je aplikovatelna
pro piipady mého ocenéni. V souvislosti s popisem objektu, ktery je soucasti
znaleckého posudku v piiloze A disertace a kde jsou pouZity ¢tyfi zdkladni metodiky
ocenéni, volim matici hypotéz s vyloucenim vynosové metodiky podle cenového
pfedpisu, tzn. o rozsahu tii variant (sloupcil). Do optimalizace tedy vstupuje
vyslednd hodnota dosazena pouzitim metodiky vécné hodnoty podle cenového
predpisu, vynosové a porovnavaci hodnoty. Vynosovou hodnotu podle cenového
predpisu, kterda je soucasti znaleckého posudku, jsem se rozhodl nepouzivat pro
potieby optimalizace jiz dfive. Porovnavaci hodnotu, stanovenou na zakladé
standardni jednotkové trzni ceny porovnanim s celkem osmi objekty, jsem se
rozhodl do optimalizace pouzit s tim, Ze porovndvaci hodnotu povazuji za
smérodatnou a optimalizovana cena bude ohranicena intervalovym rozsahem kolem
porovnavaci hodnoty.

Omezeni vybérem jsem provedl také na strané posuzovanych kritérii. Tady byl
pro piipad stanoveni optimalizované ceny vybran agregovany popis kritérii. Byla
pouzita jen ta kritéria v agregovaném cClenéni, kterd je mozné povaZovat za
relevantni ve vztahu k oceflovanému objektu. Z oddilu viastni stavba jsem tedy
vybral stavebné technické provedeni a vynosy z prondjmu. Stavebn¢ 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 $irsi vztahy
jsem vybral pouze jednoho agregovaného reprezentanta a nazval jsem ho stejné¢ jako
tento oddil, Sir§i vztahy. Z okoli stavby jsem vybral: polohu obecné, parkovaci
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moznosti, trh s nemovitostmi a inzenyrské sité. Z posledniho oddilu obec jsem
vybral velikost obce, pracovni moznosti a obchody a sluzby.

Dale je vicekriteridlni matice vyplnéna vdhovymi hodnotami v souladu se
zasadami vicekriteridlni optimalizace s ptihlédnutim k vlivu jednotlivych kritérii.
Kritéria jsou zkoumdna postupné a vzdy je udélovano bodové ohodnoceni u kazdé
varianty. Je zvolena stupnice s nejvyS§im 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 soucty jednotlivych vah pro dané varianty.

Matice jiz neni tak detailni jako jeji obecnd forma. RozliSeni jednotlivych metod
si vyzadalo konfrontaci s vice ndzory, tak aby se co nejvice piedeslo subjektivnimu
nazoru jednotlivce.

Varianty g ‘%

= o=

= o

2 w | >

| 2|8

he) e e

2| g |2

2| 58 |2

o S| 2|28
Kritéria > o |1 =8
1 2 3 4 5 6

Vlastni stavha Stavebn¢ technické provedeni 3,0 1,0 1,0| 5,00
Vynosy z prondjmu 0,0 3,00 2,0 5,00
Sirsi vztahy | Sirdi vztahy 00/ 1,0 20| 3,00
Poloha objektu 0,0 1,o| 3,0] 4,00
Okoli stavby Parkovaci mginost'i 0,0 1,0, 3,00 4,00
Trh s nemovitostmi 0,0 1,o| 2,0/ 3,00
Inzenyrské sité 20 2,0 2,0/ 6,00
Velikost sidla (obce) 0,0/ 2,0 3,0| 5,00
Obec Obchod a sluzby 0,0 1o, 2,00 3,00
Pracovni moZnosti 0,0 1o, 3,0] 4,00

Tab. 4.1: Doplnéni vahovych hodnot v kriterialni matici.
Ptedpoklady vahového hodnoceni je mozné shrnout do nasledujicich bodii:
Varianty ptedstavuji obecné dostupné metody ocenovani.
Kritéria odpovidaji parametrtim téchto metod.
K pomeéteni jednotlivych metod dle danych kritérii slouzi vdhova hodnota.
Viahova hodnota odrazi miru vlivu dan¢ho kritéria ve zvolené metode¢.
Maximalni vahové hodnota je 3.
Minimalni vdhova hodnota je 0.
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e Vahové ohodnoceni pracuje s kvalitou informace pouzité k feSeni dané
metody.

e Kvalita informace je poméfovana podle jejiho zdroje.

e Piiudélovani vah je zkouman podil odhadnuté a zjiSténé informace

Pti posuzovani vdhovych hodnot jsem pracoval s kvalitou informace a pomérem
odhadnuté a ziskané informace. U metod, kde dochazi k odhadovani vstupnich
informaci, byla ptid¢lena na daném kritériu niz§i bodova hodnota. V ptipadech, kdy
vstupni informace byla zjiSténa, byla bodova hodnota volena z horniho intervalu
<0;3>. Obecné lze fici, ze pii bodové hodnoté 1,5 dochdzi k symbidze mezi
odhadnutou a zjisténou informaci. Vychozi myslenkou pii vahovém hodnoceni je
tedy zkoumani kvality informace.
43 OPTIMALIZACE

V této Casti je provedena optimalizace za pouziti metody bazalni varianty. Metoda
je zminéna v kapitole 3.3. Jedna se o piepocet vahovych hodnot na soucet 1,0
a vybér variant s nejlepSim dosazenym bodovym hodnocenim dle zasad uvedené
metody.

Metoda bazalni varianty umoziiuje kombinovat zvolené varianty, proto je v mém
ptipad€ jeji pouziti vyhodné. Nejsem odkézan na realizaci pouze jedné varianty.
Budu hledat vhodné kombinace variant a budou mé zajimat poméry jednotlivych
variant, kterymi ovliviiuji vyslednou obvyklou cenu.

V tomto okamziku zpracovéani optimalizace ziskdvdme maticovy ptehled vah
v setinném vyjadfeni.

Tato ¢ast je jiz vice zéleZitosti tabulkovych editort, které po zadani vstupnich dat

rostfednictvim vzorcil provadéji vypocet samostatné.

Varianty e 2
2 Z
2 « =
z | 3|5
= g | &
S S E
o > <
<= \g 2
N
g 2|3z
Kritéria > o £ 3
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 |Sirsi vztahy 0,0/ 03] 07| 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
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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
093 3,28, 5,78
Tab. 4.2: Optimalizace za pouZiti bazalni varianty.

4.4 VYSLEDNE HODNOCENI

K zavére¢nému vyhodnoceni méme piipraveny vahoveé hodnoty (tabulka 4.2)
sefazené¢ dle wvelikosti, které pouZijeme do vztahu pro vypocet vazeného
aritmetického priméru (vzorec 4.1) pro zjiSténi optimalizované trzni ceny objektu.
Princip vypoctu je ziejmy z néasledujiciho vzorce:

n
2.4,
t=1

a,-v,+a, v, +..+a,- v

X = = 4.1)
v, +tv, +..+ v, - :
2V
i=1
Varianty y MAX MIN
Vécna hodnota dle vyhlasky 0,93 0,93
Obecna vynosova 3,28
Podle standardni jednotkové ceny | 5,78 5,78

Tab. 4.3: Prehled dosazenych vah.
Budeme-li mit zjiSténou vécnou hodnotu dle vyhlasky a;, obecnou vynosovou
hodnotu a, a porovnavaci hodnotu podle standardni jednotkové ceny a;, potom
optimalizovana cena C,,, bude spoctena podle vztahu (4.2).

~a4,-093+a,-3,28+a,-5,78

ot 0,93+3,28+5,78
4.5 STANOVENI OPTIMALIZOVANE CENY

Pro vyhodnoceni ocenéni a optimalizaci obvyklé ceny pouzijeme postup navrzeny
v avodu této kapitoly. Ocenéni objektu podle jednotlivych metod je obsahem
Znaleckého posudku €. 1 —1/2005, ktery je uveden v piiloze A disertacni prace. Ve
znaleckém posudku jsem pouzil ¢tyfi metody ocenéni pfedmétného objektu, a to
metodu vécné hodnoty na zéklad¢ vyhlasky, vynosovou metodu na zaklad¢ vyhlasky
a obecnou podobu této metody a nakonec porovnavaci metodu. Z optimalizace je
vyloucena vynosova hodnota podle vyhlasky, protoze neodrazi situaci na realitnim
trhu dostatecn¢ veérohodné. A nécktera ustanoveni vyhlasky nemaji souvislost se
skuteCnym stavem na volném trhu. Jde predevSim o omezeni na 40% vynosil
z pronajmu, pokud tyto klesnou niZe. Nasleduje rekapitulace zjiSténych cen:

e vécnou cenu dle aktualni vyhlasky ve vysi 97 172 200,67 K¢.

e vynosovou hodnotu dle obecné metodiky ve vysi 47 197 418,36 K¢.

(4.2)
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e porovnavaci metodikou ve vysi 49 867 380,00 K¢.

Tim jsem ziskal vstupni hodnoty do vypoctu obvyklé ceny vazenym primérem.
DosaZzen¢ hodnoty dosadime do vzorce pro vypocet vazeného priméru (4.1).
Véhove hodnoty a vypoctené jednotlivé ceny jsou zobrazeny v nasledujici tab. ¢.4.4.

Metoda vypoctu PrisluSna vahav | Vypoc¢tena cena a
Vécna hodnota podle cenového 0,93 97 172 200,67
piedpisu
Vynosova hodnota 3,28 47197 418,36
Porovnavaci hodnota 5,78 49 867 380,00

Tab. 4.4: Dosazené vahové hodnoty a vypoctené ceny objektu.

Vypoctené hodnoty jednotlivych cen objektu dosadime do vzorce (4.2) pro
vypocet vazené¢ho praméru: (97172200,67%0,93+47197418,36%3,28+49867380x
x5,78)/(0,93+3,28+5,78).

Optimalizovana cena stanovena metodou, ktera zohlednuje vyse uvedené zpiisoby
vypoctu, vychazi ve vysi 53 394 508,— K¢. Tato cena je mirn€ vySsi neZ porovnavaci
hodnota stanovena porovnanim na zakladé standardni jednotkové trzni ceny. To je
rekonstrukci a technickym zhodnocenim objektu v nadstandardni kvalité. Pro
porovnani byly pouZity objekty co do rozlohy, vyméry, polohy, lokality a dalSich
charakteristik nejvice podobné oceniovanému objektu. Pro porovnani bylo pouzito
celkem 8 objektli, coz neni zcela idedlni pro spravné statistické vyhodnoceni.
V takovém porovnani se mohou vyskytovat drobné odliSnosti, a takto stanovena
cena nemusi podavat idealni obraz o skutecné trzni hodnoté. Neni zde zohlednéno
nadstandardni provedeni jiz zmiflované rekonstrukce. Proto se do optimalizované
ceny promitne také vécnd hodnota objektu a to vahou 0,93. Dile se do
optimalizované ceny promitad vynosovd hodnota a nakonec samotna porovnavaci
hodnota.

Porovnévaci hodnota je pro ocenéni smérodatna a optimalizované 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 obéma
sméry. V mém piipad¢ predstavuje tato odchylka hodnotu 4 986 738,— K¢, tzn., Ze
optimalizovana cena by se neméla vychylit z intervalu <44 880 642; 54 854 118>,
coZ splnuje.

4.6 OPTIMALIZOVANA CENA

Optimalizovana cena poskytuje vérohodny nahled na trzni hodnotu ocenovaného
objektu. Jsou zde zahrnuty veskeré trzni ptistupy, které jsou soucasti metodického
postupu stanoveni vynosové a porovnavaci hodnoty. Neni opominuta také vécna
hodnota objektu, ktera v mém piipadé¢ zohlediluje 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 piipad¢ optimalizace nevznika,
je jen vice eliminovan a jsou nastaveny hranice tohoto rozhodovani.
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Optimalizovanou cenu lze také interpretovat jako cenu zjiSténou optimalizaci
vstupnich hodnot pfi minimalizaci subjektivniho rozhodovani znalce. Nebylo by
ucelné zcela odstranit ndzor znalce, to by potom mohly znalecké posudky
zpracovavat tabulkové a textové editory a bez vnéjSiho zasahu poskytovat informaci
o trzni hodnoté. Ukolem znalce je v ramci $etfeni na misté samém provést kompletni
zhodnoceni samotného objektu 1 jeho okoli a provést ocenéni na zékladé téchto
vysledkt a konfrontovat redlnou situaci s vlastnimi znalostmi.

Postup stanoveni optimalizované ceny je mozné také chapat jako argumentacni
podporu pii obhajovani trzni ceny objektu. Vyhneme se tak zavéram typu: ,na
zékladé¢ zohlednéni vynosové, v&cné a porovnadvaci hodnoty a podle
predpokladaného budouciho vyvoje se znalec ptiklani ke stanoveni trzni hodnoty ve
vysi XY.*“ Stavaji se 1 ptipady, kdy se za ndzorem znalce skryvaji rizné tenden¢ni
vlivy, které vychyluji trzni cenu libovolnym smérem. V pfiipadé pouziti
optimalizované ceny jsou tyto tendencni vlivy minimalizovany.

5 ZAVER

Cilem prace bylo nalézt oblast ve znaleckém ocefiovani vhodnou pro aplikaci
vicekriteridlni optimalizace pifi dodrZeni jeji zakladni podstaty. Ve znaleckém
ocenovani vice nez kdekoli jinde pfichazi na fadu posouzeni dané problematiky na
zékladé individualniho nazoru znalce. ZodpovédnéjSim pristupem je prodiskutovani
v okruhu dal$ich znalcti, ptipadné konfrontace informaci z vice zdroji. I tak se vSak
nelze vyhnout subjektivnim rozhodnutim ovlivnénym aktudlnimi informacemi. Do
jist¢ miry mohou byt tato subjektivni rozhodnuti eliminovdna pomoci
vicekriterialniho rozhodovadni. Rozhodovani, jinymi slovy optimalizace, slouZzi
k vytvofeni kombinace riiznych variant a uplatnéni nejvyhodnéjsiho feSeni.
Znalecké oceniovani, konkrétné stanoveni obvyklé ceny, je v tomto ohledu dosti
individualni pravé proto, Ze umoznuje kombinaci posuzovanych variant. Typicky
optimaliza¢ni problém spocivd v nalezeni nejvyhodné&j$i varianty, tudiz varianty
pouze jedné. Jinymi slovy, rozhodneme-li se pro jednu variantu, tak tim padem
vyloucime varianty ostatni. To vSak neni miyj piipad. Pfi zjiStovani obvyklé ceny
nejsem odkazan pouze na jednu variantu (metodu), mohu vybrat jejich rizné
kombinace. Mohu stanovit, tzv. bazdlni variantu, kterd obsahuje ,to nejlepSi*
z kazd¢ varianty. Bazalni varianta vznika téz kombinaci v§ech dostupnych variant.

Toho bylo vyuzito v disertaci uplatnénim navrzenych postupli na konkrétnim
piikladu ocenéni objektu a nasledné na souboru ocenéni deseti objektl. Pro aplikaci
navrhovanych postupli byl pouzit administrativni objekt lezici v centru Pardubic,
ktery proSel ndkladnou rekonstrukci. Reprodukéni cena objektu zjisténa dle
aktudlniho cenového piedpisu bez odpoctu opotiebeni, vychazi znaéné vysoka, coz

V dané lokalit¢ uzsiho centra Pardubic je dle proveden¢ho mistniho Setfeni mirna
prevaha nabidky volnych administrativnich prostor k prondjmu, coz se projevi také
do vyse obvyklého najemného pouzitého pro vypocet vynosové hodnoty. Proto cena
zjiSténd vynosovym zpisobem neposkytuje dokonaly obraz o cen¢ nemovitosti jako
celku. To vedlo k provedeni ocenéni 1 na zdkladé dalSich postupl. PouZzita byla
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metodika stanoveni ceny na zékladé¢ porovnani. Porovnani bylo u¢inéno s osmi
reprezentanty objektil, které nejvice odpovidaly oceilovanému objektu. Stale vSak
nebyly dostatecné zohlednény dalsi pfedevSim stavebné technické charakteristiky
objektu. Pfistoupil jsem proto k optimalizaci jednotlivych kritérii majicich vliv na
cenu objektu a jejich kombinaci vytvoril idealni vahovy pomér jednotlivych metod.
Jejich kombinaci byla stanovena optimalizovand hodnota objektu ve vysi 53 394
508,— K¢, vice je uvedeno v kapitole 4.5. V dosazené Castce je jiz zohlednéna
provedend rekonstrukce, nadstandardni vybaveni objektu 1 ostatni vlivy z pouzitych
metod, jako je vySe obvyklého najemného, situace na realitnim trhu a dalsi
okolnosti.

Postup navrzeny v disertacni praci je pro potieby béznych znaleckych posudki
obsahly a pfi vykonu bézné znalecké ¢innosti mize byt hife uchopitelny. Pfedevsim
pii stanoveni kritérii a jejich dalsi analyze se osvédcila tymové prace a konfrontace
vice ndzorovych mySlenek. V rozsahu, v jakém je uplatnéni vicekriteridlni
optimalizace pii stanoveni obvyklé ceny objektti navrhovano, je aplikovatelné na
obsahlejsi posudky zadavané piredevsim znaleckym tstaviim, které maji kapacitu na
jejich provedeni a kde je predevsSim pfitomnost tymového posouzeni a nasledného
feSeni. Navrhovany postup je mozné uplatnit u posudki reviznich, kdy zkoumana
problematika dosdhla zna¢ného rozsahu. Pro uplatnéni v §irSi praxi je nutné cely
postup zjednodusit, pfedev§Sim cast tykajici se stanoveni kritérii. Proto jsem se
rozhodl uvést jest€¢ jednou kriterialni matici, tentokrat s redukovanym poctem
kritérii.

Pfi sestavovani byla agregovana podobna kritéria do jednoho, cili kritéria na
kterych bylo dosahovano podobnych vahovych hodnot byla sloucena. Vznikla tak
jednodussi kriteridlni matice, kterd muize najit $irSi uplatnéni. V rdmci optimalizace
je nutné zadat vdhové hodnoty a dosazené ceny dle jednotlivych metodickych
postupii. Ostatni vypocet je piedmétem prace tabulkovych procesor. Omezeni
poctu bylo provedeno i na stran¢ kritérii. Nebyla dodrzena takova detailnost jako
u obecné verze kriteridlni matice. Kritéria, ktera si byla svym obsahem navzijem
blizka, byla sloucena, ptipadné bylo ponechano kritérium s Sir§im obsahem. Vznikla
tak redukovana kriterialni matice, ktera miize najit $irSi uplatnéni ve znalecké praxi.

Nasledné je nutné s touto matici pracovat v souladu s postupem uvedenym
v disertacni praci, tzn. nejprve zacit prevedenim hodnoty v fadcich na soucet 1,00
a dale provést soucet jednotlivych vah u kazdé varianty. Vysledkem budou vahové
hodnoty pro dosazeni do vypoctu vazeného praméru. Nakonec ziskdme
optimalizovanou obvyklou cenu objektu.

V disertacni praci bylo provedeno také uplatnéni redukované kriteridlni matice na
Sir$im souboru objektid. Vyslednd optimalizovana cena byla stanovena na podkladé
vynosoveé, vécné a porovnavaci hodnoty. Uplatnéni optimalizace na souboru objekti
slouzilo také k ovéteni predpokladu Sirsiho pouziti vicekriterialni optimalizace ve
znalecké praxi. Toto bylo také vychodiskem pro navrzeni podptirného programu pro
optimalizaci obvyklé ceny. Jednd se o soustavu tabulek provazanou vzorci; vse
v programovém prostiedi MS Excel.
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Vsechny zéavéry, které wvyplyvaji z predlozené disertatni prace vychézeji
z diikkladn¢ho prostudovdni problematiky prozkoumdni moZznosti uplatnéni
vicekriterialni optimalizace a také z vysledkii mé Cinnosti ve znaleckém tstavu, kde
se problematikou optimalizace zabyvadm na konkrétnich projektech. Moje disertacni
prace mize byt také co do v&cného obsahu pojata jako zaklad pro vytvofeni
metodického postupu ve formé standardu urcujiciho postup pii stanoveni trzni
hodnoty stavebnich objektl. V takovém standardu by neméla chybét ivodni €ast pro
sezndmi s terminologii, dale hlavni ¢ast pro vymezeni oblasti pro optimalizaci
a zadveérecna cast s uvedenim konkrétnich metodickych postupii. Tento standard
muze slouzit jako voditko pro stanoveni trzni hodnoty pii zohlednéni vice faktora
majicich podstatny vliv na cenu objektu.
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