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1 ANOTACE
Nazev predmétu:
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Garant predmétu:
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Vyuka probiha formou konzultaci, samostudia a price na
samostatnych ukolech. Kazdy student musi vramci predmétu
vypracovat jeden komplexni projekt a absolvovat pokro¢ily komplexni
test. Projekt bude zaméfen na problematiku AVM s tim, ze student
provede vSechny faze tvorby modelu a jeho aplikace. Test naopak bude
ovéiovat studentovy znalosti tak, Ze student bude muset ovladnout

1 slozité nuance ve standardech hodnoty a metodologii.

Absolvovanim tohoto kurzu student ziskd pifehledné 1 detailni
teoretické znalosti hlavnich zahrani¢nich ocenovacich standarda
a nasledn¢ také aplikovatelné znalosti a dovednosti s diirazem

a piiklady zejména na oceniovani nemovitosti.

Po zvladnuti a konzultovani zejména teoretickych casti predmétu
spocivajici v poznani a pochopeni zakladnich standardid hodnoty,
pfistupi a metod ocenovani a formalniho zpracovani ocenéni budou
studenti schopni aplikovat a rozlisit tyto pojmy. V ¢asti zabyvajici se
automatickymi ocefiovacimi modely (AVM) studenti budou
i prakticky odhadovat a vytvafet cvicény model a aplikovat ho na

predikci ceny vybrané nemovitosti.



Osnova predmétu:

Dodatek k osnové predmétu:

Ukonceni pfedmétu:

Tutoridl pokryvaji nasledujici témata:

Konzultace 1
o Predmét Zahrani¢nich ocenovacich standardii
o Hlavni zahrani¢ni oceniovaci standardy a jejich zdroje.
Konzultace 2:
o Kategorie (standardy) na trzni bazi
o Kategorie (standardy) na netrzni bazi
Konzultace 3:
o Ocenovaci proces.
o Ocenovani pro bankovni ucely.
o Ocenovani v pojistovnictvi.
Konzultace 4:
o Protéjsky standardl trzniho ocenéni v tuzemsku a v
zahranici.
o PoZadavky na reporting.
Konzultace 5:
o Automatické ocenovaci modely AVM a jejich tvorba.
o Aplikace a interpretace AVM.
o Kalibrace modelu AVM a odladéni.

Jednotlivé lekce zpravidla obsahuji:

formulaci cila lekce (tedy toho, co by mél student po jejim
prostudovani umét, znat, pochopit),

odkazy na kapitoly ze zakladnich zdroji, které se podrobné
veénuji piislusné problematice,

kontrolni otazky k procviceni uciva,

ukoly k zamysleni,

koresponden¢ni tkol.

zapocet, zkouska



Podminky pro ukonceni:

Doplnujici informace ucitele:

Zatazeny korespondencni kol ma charakter individudlni prace, ktera
je urcena k ovéteni schopnosti aplikovat ziskané teoretické znalosti na
feSeni konkrétnich problému. Povinnou soucasti studijnich povinnosti
je vypracovani jednoho korespondencniho tukolu a jednoho
komplexniho testu. Jejich bodova hodnoceni budou zapoctena do

celkového hodnoceni predmétu.



2 PREHLED ZAHRANICNICH STANDARDU A JEJICH ZDROJE

Uvodni tutoridl se zamétfuje na piedstaveni zakladnich zahrani¢nich ocenovacich

standardu a jejich zdroju.

Cile kapitoly (dozvite se)
e Jaké existuji zahrani¢ni standardy napii¢ zemémi a svétovymi organizacemi.
e Proc a jakym zplisobem jsou zahrani¢ni ocefiovaci standardy vydavany.

e Jaky je vyznam zahrani¢nich ocenovacich standarda pro jednotlivé zemég.

Vystupy z uceni (budete schopni)
e Nalézt pivodni zdroje kompletnich zahrani¢nich standardi.
e Znat zakladni odli$nosti v IVS, EVS a RICS standardech.
e Znat obvykly obsah zahrani¢nich standardu.

e Vysvétlit, k ¢emu jsou zahranicni oceniovaci standardy vhodné.

Studijni zdroje

e INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC).
International Valuation Standards 2017. London: IVSC, 2017. ISBN 978-80-
87865-44-6.

e RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors). RICS Valuation standards 2017.
London: RICS, 2017. ISBN 978-1-78321-196-8.

e THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS ASSOCIATIONS (TEGOVA).
(2016). European valuation standards 2016. Printed in Belgium by Gillis, 8th
edition, 2016. ISBN 978-90-9024138-8.

e CUPAL, M. Zahranicni ocenovaci standardy. Brno: Mendelova univerzita
v Brng, 2019.

o Prezentace (¢. snimku 1-12) a uvedené jednotlivé internetové portaly.

Kontrolni otazky

1. Jakeé znate hlavni zahrani¢ni ocenovaci standardy?

2. Jaké jsou hlavni svétové asociace/organizace vydavajici standardy?
3. Jak casto se standardy IVS, EVS a RICS aktualizuji ¢i reorganizuji?
4

. Co lze obvykle nalézt v samotnych standardech a jak byvaji strukturovany?



3 STANDARDY HODNOTY NA TRZNICH I NETRZNICH BAZI
Stézejni Cast ocenovacich standardi tvofi definice a charakteristiky tzv. kategorii hodnoty
neboli standardi hodnoty. Tyto kategorie vlastné piedstavuji a vymezuji celkovy ramec
procesu ocenéni az po pozadovany vysledek, ktery musi byt v souladu s ti¢elem ocenéni.
Jednotlivé kategorie/standardy hodnoty se v pribéhu novych edic standardi mirné
promé&nuji, tzn. obCas se proméni se jejich nazvy, rozsah a obsah dané kategorie/standardu
¢i dojde k nahrazeni jinou kategorii hodnoty. Nékdy jsou dtvody i Cisté praktické ¢i
formalni, tj. jedna kategorie/standard hodnoty mtize byt vyuzivana v obdobné oblasti,
pfitom ma jiny vyznam, typicky ucetni standardy.

Jednotlivé kategorie/standardy je tfeba dobie znat a znat rozdily, ¢asto i nuance, mezi

nimi, aby bylo mozné provézat dalsi postup ocenéni v¢. vysledku.

Cile kapitoly (dozvite se)
e Jak je definovana trzni hodnota a trzni najemné.
e Jak je definovana pojistnd hodnota.
e Jak je definovana likvidac¢ni hodnota.
e Jak je definovana hypotecni hodnota.
e Jak je definovana synergicka hodnota.
e Jak je definovana hodnota zvlastni obliby.
e Jak je definovéna tzv. ,,fair value®.

e (o znamena koncept ,,highest and best use*.

Vystupy 7 uceni (budete schopni)
e Umét definovat kategorie/standardy na trzni bazi.
e Vysvétlit koncept ,,highest and best use*.
e Porozumét a vysvétlit kategorie na netrzni bazi.
e Vysvétlit rozdily mezi trzni a hypote¢ni hodnotou.

e Uvést aplikace a ptiklady pro kategorie/standardy na netrzni bazi.

Studijni zdroje
e INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC).
International Valuation Standards 2017. London: IVSC, 2017. ISBN 978-80-
87865-44-6.



e RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors). RICS Valuation standards 2017.
London: RICS, 2017. ISBN 978-1-78321-196-8.

e THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS ASSOCIATIONS (TEGOVA).
(2016). European valuation standards 2016. Printed in Belgium by Gillis, 8th
edition, 2016. ISBN 978-90-9024138-8.

e CUPAL, M. Zahranicni ocenovaci standardy. Brno: Mendelova univerzita
v Brng, 2019.

o Prezentace (¢. snimku 13-26).

Kontrolni otazky
1. Definujte a charakterizujte kategorii/standard trzni hodnoty?
2. Jak je definovana pojistnd hodnota a kde se aplikuje?
3. Jaky je rozdil mezi trzni hodnotou a hypote¢ni hodnotou?
4

. Co predstavuje synergicka hodnota a uved’te ptiklady?



4 OCENOVANI PRO ZAKLADNI UCELY

Tato konzultace je zaméifena na samotné ocenovani pod jednotlivymi
kategoriemi/standardy hodnoty stim, Ze se vychazi zobecnych ramcid danych
zahrani¢nimi oceniovacimi standardy. Samotné uspotfadani této pasdze v ramci obsahti
jednotlivych standardu se riizni, a to jednak s ohledem na standardy riznych zdroja (IVS,
EVS, RICS), a také dle jednotlivych edic v Case. Nejcastéji se Ize setkat s tim, Ze se jedna
0 soucast obsahu pro ocenovani jednotlivych aktiv nebo se jednd tzv. ,,Valuation
applications®, pfipadné tzv. ,,Guidance notes“. Kazdopadn¢ obsah ptedstavuje zdsadni
ramec pro oceniovani na dany ucel a samotny obsah piesahuje ramec aplikace a postupu

oceflovani jednotlivych zemi.

Cile kapitoly (dozvite se)
e Jaké jsou postupy pfi oceniovani pro finan¢ni reporting.
e Jaké jsou postupy pfi oceniovani pro ucely poskytovani ptjcek.
e Jaké jsou postupy pfi oceniovani pro ucely sekurizitace.
e Jaké jsou postupy pfi ocetiovani pro stanoveni pojistné hodnoty.

e Jaké jsou postupy pfi oceniovani na investi¢ni hodnotu individudlnich investort.

Vystupy 7 uceni (budete schopni)
o Uvést postupy pfi oceniovani pro zdkladni ucely oceniovani.

e Umct dobfe interpretovat oceniovaci ramce, tj. doporuceni a uvedené prvky.

Studijni zdroje

e INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC).
International Valuation Standards 2017. London: IVSC, 2017. ISBN 978-80-
87865-44-6.

e RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors). RICS Valuation standards 2017.
London: RICS, 2017. ISBN 978-1-78321-196-8.

e THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS ASSOCIATIONS (TEGOVA).
(2016). European valuation standards 2016. Printed in Belgium by Gillis, 8th
edition, 2016. ISBN 978-90-9024138-8.

e CUPAL, M. Zahranicni ocenovaci standardy. Brno: Mendelova univerzita
v Bmg¢, 2019.

o Prezentace (€. snimku 27-100).
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Kontrolni otazky
1. Jaky je ocenovaci proces pro kategorii/standard trzni hodnoty?

Jaky obvykle postupujeme pii ocefiovani na kategorii investi¢ni hodnoty?

2

3. Co je tieba zjistovat pii oceniovani za ucelem poskytnuti ptijcky?
4. Jaka jsou doporuceni ve vztahu odhadu pojistné hodnoty majetku?
5

Lze ztotoznit kategorii/standard trzni hodnoty a hypote¢ni hodnoty? Pokud ne, tak

vysvétlit, v cem se odlisuji.

10



5 HARMONIZACE TUZEMSKE A ZAHRANICNI
TERMINOLOGIE

Tato konzultace je zaméfena na srovnani a harmonizaci tuzemského a uznavaného

zahrani¢niho (zahrani¢ni standardy) prostiedi v oblasti ocenovani. Zakladnim pfedmétem

vvvvvv

prvky harmonizace. Jedna se vSak zaroven o nejslozitéji vymezitelné kategorie/standardy.
Hlavni pozornost je vénovana trzni hodnoté a odpovidajici kategorii v tuzemsku, kterou
je cena obvykla. Existuji zde jak defini¢ni rozdily, tak i interpretace s tim, Ze historicky
byla zapojena od 1. 1. 2021 v tuzemském prostiedi i definice trzni hodnoty, ktera je vSak
piejata z Mezinarodnich ocenovacich standardu, av$ak piedstavuje nahradni kategorii ve
vztahu k obvyklé cené. Dalsim tématem je vyuzivani ocenovacich ptistupd v tuzemském

prostiedi.

Cile kapitoly (dozvite se)
e Co je cena obvykla, vyvoj této kategorie v tuzemském ocenovacim a pravnim
prostiedi.
e Proc¢ se objevila v tuzemsku i kategorie/standard trzni hodnoty.
e Jak Ize vedle sebe chapat cenu obvyklou a trzni hodnotu.

e Jaké je obvyklé naplnéni 3 ocenovacich pistupi metodami v tuzemsku.

Vystupy z uceni (budete schopni)
e Vysvétlit hlavni rozdily mezi cenou obvyklou a trzni hodnotou.
e Popsat genezi ceny obvyklé.
e Uvést aplikace obou trZznich kategorii.

e Popsat ocenovaci piistupy naplnéné metodami v tuzemském prostiedi.

Studijni zdroje
e INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC).
International Valuation Standards 2017. London: IVSC, 2017. ISBN 978-80-

87865-44-6.
o IVS101-105
e MF CR, Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktualnim znéni.
o §§1-24
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e MF CR, 2018. Provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k Zakonu ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v aktudlnim znéni (ocenovaci vyhlaska).

o §1

Kontrolni otazky
1. Pro¢ ma cena obvykla specifictéjsi definici nez trzni hodnota?
2. Je mozné, Ze cena obvykla je podmnozinou trzni hodnoty?
3. Je mozné, ze ocenovaci pristupy vedouci kurCeni cené¢ obvyklé jsou

podmnozinou ocenovacich pfistupit vedoucich k odhadu trzni hodnoty?

Kontrolni test
Kazdy student absolvuje kontrolni test z kapitol 1-5, ktery ma dvé ¢asti. V prvni ¢asti
vybere student pravé jednu spravnou odpovéd’, v druhé ¢asti oznaci tvrzeni zde uvedena

bud’ za pravdiva nebo za nepravdiva.

12



6 AUTOMATICKE OCENOVACI MODELY AVM

Tato konzultace je zaméiena na progresivni oblast v 0cenovani, a to na automatické
ocenovaci modely, které mohou poskytovat za ur¢itych podminek obecné lepsi (zejména
nevychylené a subjektivné nezkreslené) odhady cen. U nemovitosti jsou vyuzity zejména
mnohorozmérné regresni modely (MRA) a neuronové sité. AVM jsou jiz né€kolik let
pridruzeny do RICS, a jesté déle se vyuzivaji. Jejich tvorba a aplikace je vSak esencialné
zavisla na datech, tj. jejich dostupnosti, kvalité, konzistenci, aktualnosti atd.

Konzultace ma za cil jednak studenty s AVM seznamit a vysvétlit jejich pozici v oblasti
ocenovani nemovitosti, dale vSak také v zdkladni podobé model odhadnout, vyuzit na

predikci cen a vhodné interpretovat vysledek.

Cile kapitoly (dozvite se)
e Co jsou AVM a jaké nastroje pro jejich tvorbu se pouzivaji.
e Jak lze odhadnout AVM na zékladé MRA.
e Jak data a potazmo model AVM kalibrovat a odladit tak, aby byl vyuZitelny pro

predikci a jak s predikovanymi hodnotami zachazet a interpretovat.

Vystupy z uceni (budete schopni)
e Identifikovat data a proménné v rdmci oceniovani nemovitosti s AVM.
e Odhadnout model na bazi MRA a testovat jeho kvalitu.

e Aplikovat odhadnuty AVM model na predikci cen konkrétnich nemovitosti.

Studijni zdroje

e LINNE, M. R., KANE, M. S., DELL, G. (2000). A Guide to Appraisal Valuation

Modeling. Chicago: Appraisal Institute, ISBN 0-922154-59-7.
o Kapitola3, 4,7,8

e RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors). (2013). Automated Valuation
Models (AVMs). London: RICS, 1st edition., ISBN 978-1-78321-042-8.

e SOM, S. (2017). An lllustrated Guide to Automated Valuation Modeling (AVM)
in Excel (Five Fully Illustrated Multiple Regression Models). Great Britain:
Amazon, ISBN 978-15-2135-878-8.

o Kapitola 3
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SOM, S. (2016). How to Build a Better Automated Valuation Model (AVM). Great
Britain: Amazon, ISBN 978-15-2011-640-2.
o Kapitola 3, 4,5

Kontrolni otazky

1.

2
3
4.
5

Co jsou AVM a k ¢emu je lze vyuzit?

Jaky je rozdil mezi klasickym ocefiovanim a AVM?

Jaké nastroje z oblasti statistiky a matematiky AVM uziva?
Jaké jsou podminky realizace AVM, formalni i obsahové?

Jak 1ze vyhodnotit pfesnost ocenéni za pouziti AVM?

Zaddani samostatné prdace (ukolu)

Kazdy student zpracuje cvicné ocenéni na zékladé MRA (Multiple Lienar Regression)

Stim, ze vyuzije aktudlni data na trhu a ve vybraném segmentu sestavi databazi

a nakdduje proménné a proveii mozné transformace. Nasledné odhadne vybérovy AVM,

otestuje jeho kvalitu a poté predikuje nejméné tfi odhady cen pro nezavislé vzorky

ptislusnych nemovitosti véetné piesnosti ocenéni.
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