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SBER DAT PRO POROVNAVACI ZPUSOB OCENOVANI NEMOVITOSTI
DATA COLLECTION FOR THE COMPARATIVE METHOD OF VALUATION
Josef §tola63, Petr Daiihel®

ABSTRAKT:

Cldnek resi problematiku sbéru dat z realitni inzerce, vyuzitelnych pro porovndvaci zpiisob
ocenovani nemovitosti. Zameéruje se na vilastnosti inzerovanych cen, tzn. co vSechno byva v
nabidkové cené obsazeno, a jak se lisi od konecné ceny realizovaného prodeje. V dalsi casti
resi clanek problematiku vyuziti vypocetni techniky ke sbéru surovych dat z internetove
realitni inzerce a predstavuje aktudlni nabidku softwari, které se daji k tomuto ucelu pouzit.

ABSTRACT:

The article solves the issue of collecting data from real estate advertising which could be used
for the comparative method of valuation. It focuses on attributes of advertised prices, ie. what
is included in the offer price and how they differ from the final sales price realized. The next
section solves the issue of use of computer to collect raw data from an Internet and represents
the current range of software, which can be used for this purpose.
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1 Uvod

Clanek vznikl za podpory specifického vyzkumu Ustavu soudniho inZenyrstvi s ndzvem
Metodika shromazd’ovani a zpracovani dat pro ocefiovani nemovitosti. Podstatou projektu je
analyzovat a vyhodnotit dostupné podklady a moznosti pro vytvofeni metodiky
shromazd'ovani a zpracovani dat z realitnich serverli pro ocenovani nemovitosti. Pro
porovnavaci metodu ocefiovani nemovitosti se v zasadé pouzivad dvou typl srovnavacich
nemovitosti. Jedna se bud’ o nemovitosti, u kterych zndme skute¢nou prodejni cenu, nebo o
nemovitosti, které se nabizeji k prodeji. Oba dva typy maji své vyhody i nevyhody.

1.1 Nemovitosti jiz zobchodované, u kterych zname prodejni cenu:

prodejni cena je historickym faktem a neni ji v tomto ohledu tfeba nijak dale upravovat,
podstatné mensi zdroj pouZzitelnych nemovitosti, v n€kterych piipadech nelze takové
srovnavaci nemovitosti ani nalézt,

— pracngj$i a nakladn&jsi zpusob ziskavani informaci

1.2 Nemovitosti nabizené k prodeji (napf. v realitni inzerci)
+ velmi Siroky zdroj srovndvacich nemovitosti
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+  informace voln¢ dostupné jak na ulici, tak i na internetu

— nabidkova cena nebyva zpravidla cenou prodejni, byva nadhodnocena,

— nabidkova cena v sobé vétSinou obsahuje i ndklady spojené s prodejem (marzi a rezie
realitni kancelare apod.)

Z vyse uvedeného vyplyva, ze nejvhodnéjsi je pro porovnani vyuzit kombinaci obou vyse
uvedenych zptsobt. Tzn. v prvni fad¢é se zaméfit na skutecné zobchodované nemovitosti, a
pokud se nepodaii ziskat dostateCny pocet pouzitelnych objektii, doplnit tyto o nemovitosti
nabizené v realitni inzerci.

Pti ocenlovani k aktudlnimu datu neni problém se shanénim informaci k provedeni porovnani.
Obtizngj$i je shanét informace, kdyz se objekt oceniuje zpétné k néjakému datu. Toto
predevsim plati pro realitni inzerci. Cim vice se datum, ke kterému se nemovitost ocefuje,
vzdaluje od soucasnosti, tim problematictéjsi je informace ziskat, a od urcité hranice jiz nejde
ani nabidkova inzerce pouzit, jelikoz se vni tak staré inzeraty ani nevyskytuji. Neni-li
Vv takovém piipadé¢ moznost sehnat pro porovnani ani skutecné zobchodované nemovitosti,
nelze porovnavaci metodu ke stanoveni obvyklé ceny pouzit jednoduSe z diivodu, Ze neni
S ¢im porovnat.

1.3 Vyznam tvorby databaze

Pro zpétné zjiStovani obvyklé ceny porovnavaci metodou nabyva na vyznamu archivace
realitni inzerce, at’ uz v tisténé nebo elektronické podobé. Jelikoz jde ale o obrovské mnozstvi
dat, je jejich samotnd archivace pro nasledné vyuziti nedostate¢na a musi se zaroven 1 tfidit.
Moznosti ti§téné inzerce jsou v tomto sméru velmi omezené a v uvahu piipada pouze setiidéni
podle data a mista vydani realitniho ¢asopisu. Stejné tak tvorba databaze tiskovin, predevsim
v §ir§im méfitku zahrnujicim celou CR je velice naro&na na misto, kde by byly realitni noviny
a Casopisy uskladnény.

2 Koeficient redukce ceny na pramen informaci

Cilem tohoto koeficientu redukce ceny na pramen pouzitych informaci je redukovat cenu s
ohledem na relevantnost tdaji pouzitych pii cenové komparaci tak, aby bylo pro uzivatele
této databdze mozné stanovit cenu nemovitosti takovym zplsobem a tak pfesné, aby se od
budouci mozné dosaZené ceny co nejmeéné liSila.

Pii tvorbé databédze, vkladani a nasledném dopliiovani dat, to znamend vhodnych objektil
pouzitelnych k porovnavani, je pouzivdno nemovitosti aktualné nabizenych na realitnim trhu.
Tato nabidka je ziskavdna pfedev§im z inzertnich realitnich serverl, kde rGzné realitni
kancelafe zvefejnuji svoji nabidku nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze data uvetfejnénd na
téchto serverech jsou zaddvédna jednotlivymi makléfi nebo administrativnimi pracovniky
realitnich kancelafi, nejsou vzdy udaje zde uvetejnéné zcela relevantni. To je do znacné miry
zapri¢inéno neznalosti odborné terminologie v oblasti nemovitosti a absenci elementarnich
znalosti z oblasti oceniovani nemovitosti téchto pracovnikll. Pfi stanoveni koeficientu redukce
ceny na pramen pouzitych informaci je tfeba vyjit z premisy, ze ceny uvadéné jako
nabidkové, nebyvaji vétSinou ceny realizované. To, za jakou Castku se ta kterd nemovitost
prodd, zavisi na poptavce trhu. Tedy na skuteCnosti, za jakou cenu je budouci kupujici
ochoten a zaroveinl 1 schopen tuto nemovitost koupit. Cilem kazdého prodavajiciho je svoji
nemovitost prodat za co mozna nejvyssi cenu. Cilem kazdého kupujiciho pak je koupit
pozadovanou nemovitost za cenu co nejnizsi. To znamena, Ze se cena nabizené nemovitosti na
trhu v daném case vyviji. V realitni praxi pak kazdy maklét musi uvaZzovat s moznosti
poskytnuti slevy z nabidkové ceny. Mnozi makléti ale ve snaze ziskat zakdzku na prodej dané
nemovitosti ¢asto védomé navysuji prodejni cenu nemovitosti. Majitelé nemovitosti pak radi
pristupuji na spolupraci s takovymto makléfem. Vzdyt ptece je ,,schopen® jejich nemovitost
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prodat za pro n¢ velmi pfiznivou cenu. Bohuzel Casem zjisti, Zze stanovend cena neni
realizovatelna a jsou tlaceni k jejimu nékdy 1 dosti vyraznému snizovani. Vyse piipadné slevy
se obvykle odviji od vyse prodejni ceny nemovitosti. U nemovitosti fadoveé za statisice byva
sleva v desetitisicich, u nemovitosti za nékolik milionti korun pak byva sleva ve statisicich.
Pomér slevy k nabidkové cené vyjadieny v procentech ale byva stejny. V praxi tedy v
priabéhu nabidkového procesu dochézi ke snizovani nabidkovych cen. S touto skutecnosti je
tteba pii tvorbé databdze a pfi praci s ni pocitat. Snizeni nabidkové ceny je proto nutno
zapracovat do koeficientu redukce ceny.

Dalsim faktorem, s kterym je nutno pocitat, a o ktery je nutné nabidkovou cenu snizit je
provize realitni kancelafe. A zde vyvstava opét problém v piipadech ziskavani nabidek z
inzertnich realitnich serverii. Ne¢které realitni kancelafe uvadeji nabidkovou cenu za
nemovitost vcetn¢ provize realitni kancelare, popt. vcetné pravnich sluzeb ¢i znaleckého
posudku. Nekteré realitni kancelafe vSak uvadéji cenu za nemovitost bez své provize a to bud’
z toho diivodu, ze chtéji pusobit dojmem, Ze jejich nabidkova cena je oproti konkurenci nizsi,
coz byva u nemovitosti, které jsou v nabidce vice realitnich kancelafi, anebo z divodu
oteviené cenové politiky firmy. VySe provize realitnich kancelafi pak byva také riiznd. Lisi se
jak typem nemovitosti uréené k prodeji, tak i cenou pozadovanou za nemovitost. Cim vyssi je
hodnota nemovitosti, tim niz§i byva procento provize z nabidkové ceny. Napf. u nemovitosti s
pozadovanou prodejni cenou 4 000 000 K¢ ma realitni kancelat provizi 159 900 K¢, coz je
provize ve vysi 4% z ceny. U nemovitosti s pozadovanou cenou 300 000 K¢ €ini provize
realitni kancelare jen 39 000 K¢&, ale procentuelné vyjadieno je to 13% z pozadované ceny.
vyjadieni provize realitni kancelaie za zprostiedkovani prodeje a poskytnuté sluzby. Nékdy
byva vyse provize ovlivnéna osobnimi vztahy mezi prodévajicim a realitni kancelafi, napt. u
stalych klientl, u opakovaného prodeje téZe nemovitosti apod. I u stejnych typti nemovitosti
byva u riznych realitnich kancelafi provize rizna. Nelisi se nijak vyrazng¢, vétSinou to byva
okolo 1 %. Uv&domime-li si v8ak, ze se jednd o prodeje v fadech od sto tisicli aZ nékolik
desitek milionti korun, jde o ¢astky nikterak zanedbatelné, které mohou cenu vyrazné ovlivnit.
Jediny spolehlivy zptsob, jak co moznd nejobjektivnéji stanovit koeficient redukce ceny na
pramen pouzitych informaci, je vyjit z dostate¢ného poctu nemovitosti, jez byly v posledni
dobé prodany, a u nichZ je zndma skute¢nd prodejni cena. Pfitom by se nemélo jednat 0
prodeje mezi ptibuznymi, prodeje spekulativni apod. S ohledem na vyvoj realitniho trhu a na
potiebu zachovani aktualnosti a relevantnosti pouzitych udaji by se také nemélo jednat o
prodeje starsi jednoho roku. To vSak u zhotovitele takovéto databaze pfedpokladd dobrou
informovanost z oblasti realizovanych prodeji nemovitosti. Zejména informace o
realizovanych prodejich nemovitosti vSak obsahuji néktera citliva data a ne kazdy je ochoten
znalci cenu pfedmétu prodeje sdélit. Zde tedy hodné zéalezi na osobnich znalostech
zpracovatele databdze a na duvéte, kterou k nému poskytovatelé téchto dat maji. Potfebné
informace vlastni zejména realitni kanceldfe ze svych realizovanych prodeji. Relevantni
informace miize mit 1 sdm znalec ze své Cinnosti. Dal§imi poskytovateli potfebnych udaji
mohou byt naptiklad mésta a obce a to z realizovanych prodejii nemovitosti z jejich majetku.
Pro ziskani informaci o realizovanych nakupech a prodejich jsem vyuzil osobnich znalosti
zejména s makléti rliznych realitnich kancelafi, s kterymi dlouhodobé spolupracuji, ale 1
svych vlastnich zkuSenosti z praxe pfi oceflovani nemovitosti pro potieby uvérového fizeni u
penéznich Ustavl. Pro objektivni stanoveni koeficientu redukce ceny na pramen pouzitych
informaci bylo potieba ziskat co nejvice zaznamti o realizovanych prodejich nemovitosti typu
byt, rodinny dim, chata, gardZ a pozemek. Tyto zdznamy pak musely obsahovat kromé&
skute¢né realizované ceny také informace o nabidkové cené, o vysi provize realitni kancelare
a z téchto udaji odvodit i vysi pfipadné poskytnuté slevy, coz byl rozdil mezi cenou
nabidkovou a cenou skutecné realizovanou. Poskytnutd sleva z nabidkové ceny spolu s
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provizi realitni kancelafe se secetla a tato ¢astka spolu s realizovanou cenou musela dat cenu
nabidkovou. Samotny koeficient redukce ceny na pramen informaci je pak procentuelnim
vyjadfenim realizované ceny k cen¢ nabidkové. Vzhledem k tomu, Ze cenové hladiny u
jednotlivych typt nemovitosti se vyrazné lisi, je vySe provize a jeji procentuelni vyjadieni
ruznd. Z tohoto diivodu nemuze byt pro vSechny typy nemovitosti koeficient redukce ceny na
pramen informaci stejny, ale musel byt pro jednotlivé typy nemovitosti stanoven zvlast.

Co se tyka konkrétnich koeficientl redukce ceny na pramen informaci, pak ze zpracovanych
realizovanych obchodli s nemovitostmi vysly u jednotlivych typii nemovitosti nasledujici
koeficienty:

Tabulka ¢. 1 —Koeficient redukce ceny na zdroj informaci, ziskany 7 dat realizovanych
prodeju (zdroj: autor)
Table No. 1 — The coefficient of reduction of prices on the source of
informationobtainedfrom the dataof realizedsales (source: author)

Byty RD Chaty Pozemky Garaze

0,947 0,931 0,919 0,924 0,793

Dosud bylo zpracovano né¢kolik desitek realizovanych prodeji. V ramci vyzkumu budou
postupné zpracovavany dalsi realizované obchody tak, aby bylo ziskédno co nejvice moznych
dat k uréeni koeficientu redukce ceny na pramen informaci.

3 Elektronicka databaze

Soucasna technologie umoziuje vytvorit elektronickou databazi nemovitosti, ktera
nepotiebuje skladovaci prostory a poskytuje vyrazné vét§i moznosti tfidéni dat. Jako zdrojova
data pro takovou databazi mize slouzit jak tiSténa inzerce, ze které je vSak nutno relevantni
informace rucn¢ do databaze zadat, nebo pravé elektronickd inzerce, nabizend pomoci
internetu.

Pfi pouzivani elektronickych dat mizeme s vyhodou vyuzit moznosti, které nam poskytuje
vypocetni technika, a jejich sbér zautomatizovat. Automatického sbéru informaci z internetu
(tteba z e-shop, telefonnich seznamil apod.) se jiz ve svété pomérné Usp&Sné vyuZziva.
Existuje nékolik programil, s jejichzZ pomoci se daji informace takto ziskavat. Nékteré byly za
timto ucelem pfimo vytvoreny, nekteré primarné slouzi k zautomatizovani opakujicich se
ukondi provadénych na www strankach (coz vlastné ukladani stejnych polozek z tisict
nabizenych nemovitosti je). NiZe predstavim par piikladl takovychto programi.

3.1 Softwary pro sbér informaci z internetu

Internetové stranky jsou tvoreny zdrojovym kdédem, ktery v sobé obsahuje informace o vSech
prvcich, které lze na webovych strankdch najit. Toho vyuZivaji programy, urcené pro
automatickou obsluhu internetu a sbér dat.

"Parsovanim" (rozborem) zdrojového kdédu se zabyvalo mnoho lidi jiz od zacatku vzniku
fenoménu internet. Tak vznikla spousta "utilit" (programkil), naprogramovanych za timto
ucelem. Cilem jejich vzniku bylo usnadnit praci programatorim piipadné¢ vyvojarim
internetovych stranek,ale pro bézné¢ho uzivatele PC bez gramotnosti programatora jsou tyto
programky nepouzitelné.

Na jejich principech se vSak zacaly vyvijet a vydavat mnohem sofistikovanéj$i programy,
které zprvu slouZzily jako roboti, ktefi umély na internetu donekonecna opakovat zadané
piikazy (napf. rozesilat e-maily s obchodnimi nabidkami apod.) Dal§im vyvojem internetu se
pouzivani automatickych robott, asponi tam kde je to nezadouci, vice méné omezilo.
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Pomineme-li negativni stranku, jsou s rostoucim poctem internetovych obchodi, online
inzerce a bazart tito "internetovy roboti" s vyhodou pouzitelni v marketingu a nckteré
programy jsou v oblasti prizkumu trhu skute¢né pouzivany (tvrdi jejich vyrobci).
Osobn¢ si myslim, ze pfi aktualnim masovém rozsifeni socialnich siti, které¢ zasahuji i do
komeréni a politické sféry (napt. socidlni sit’ "facebook") 1ze pomoci téchto robotli vytvofit i
jakousi "virtualni osobnost", ktera bude pies internet komunikovat jako bézny uzivatel.
Na zéklad¢ prizkumu trhu a osobniho sezndmeni se se softwarem jsme vybrali Ctyfi zastupce,
vhodné pro sbér dat z internetu,které se muze naucit ovladat 1 bézny uzivatel pocitace. Jsou to:

1. IRobotSoftVisual Web Scraping& Web Automation
iOpusiMacros

2.
3. SequentumVisual Web Ripper
4. Newprosoft Web ContentExtractor

Nékteré takovéto programy je mozno pouzivat zcela zdarma (licence freeware), je vSak u nich
nutno pocitat s horSim uzivatelskym komfortem a omezenéjsi nabidkou funkci oproti
komeréné nabizenym programim. Freeware programy jsou predev§im uréeny uzivateliim,
ktefi maji zkuSenost s riiznymi programovacimi jazyky a s tvorbou www stranek.

Komeréni softwary byvaji v K uzivateli mnohem pfivétivéjsi. Obsahuji spoustu nastroji pro
tvorbu programovacich skriptil a nabizeji §ir§i moznosti uZiti.

3.1.1 Neplacené programy

Nazev: IRobotSoftVisual Web Scraping& Web Automation
Vyrobce: IRobotSoft

Www stranky: www.irobotsoft.com

Vlastnosti: + kompletné zdarma

+ uzivatelsky pifijemna tvorba " jednoduchého automatického robota"
+ podrobny online manual
— problémy s ¢eskymi znaky

vvvvvv

tteba doprogramovat ru¢né
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Obrazek ¢ 1 — Uivatelské rozhrani aplikacelRobotSoft (zdroj: autor)
Picture No. 1 — User interfacelRobotSoft (source: author)
Nazev: iMacros
Vyrobce: iOpus
Www stranky: WWW.iopus.com
Vlastnosti: + Castecné zdarma

+ Siroké mozZnosti diky pouziti programovaciho jazyka
+ podrobny online manual

— uzivatelsky naro¢ny (automaticky vytvoreny skript umi jen prochazet
internet)
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rdazek ¢. 2 — UZivatelské rozhrani aplikace iMacros (zvyraznéno) v programu Interent
Explorer(zdroj: autor)

Picture No. 2 — User interfaceiMacros (highlighted) in thelnterent Explorer(source:
author)

Oba dva zminéné softwary jsou vyhodn€ nabizeny na internetu zdarma (IRobotSoft
kompletné pod licenci freeware, iMacros je zdarma pouze jako plug-in do prohlizece Internet
Explorer, popt. MozillaFirefox). Druhd strana mince je, ze oproti placenym programiim neni
jejich pracovni prostiedi tak uzivatelsky ptijemné a vyvoj robota je podstatné slozit&jsi.
Vytvofit robota, ktery bude umét plnit automatické operace a prochazet internet, je v obou
programech pomérné¢ jednoduché. Stac¢i zapnout tlacitko ,,nahravani“ av integrovaném
prohliZze¢i zacit obvyklym zplisobem pracovat. Software si sdm vytvofi skript (makro), na
zéklad¢ kterého bude nasledné operace opakovat. Automaticky vytvoreny skript je vSak velice
jednoduchy a omezuje se pouze na pohyb po internetu, popf. stejnym zplsobem vypliuje
formulafe.Takto vytvorenémakro 1ze nékterymi néstroji v programu upravit, aby vytvareny
robot byl schopen vypliiovat formulafe riznymi proménnymi nebo stahovat a ukladat data z
internetu.

Samotné aplikace umi vytvofit jen pomémé jednoduchého robota, ale u obou programi je
mozno skript jest€ doprogramovat ruéné¢ a robota tak naucit sofistikovanéj$Sim funkcim.
Program IRobotSoft nenabizi vtomto sméru tak univerzadlni programovaci jazyk jako
iMacros, a tak prace s nim je za to podstatn¢ jednodussi. Vysledny robot vSak miize mit
s n€kterymi operacemi problémy (typicky s dynamicky se ménicim obsahem internetovych
stranek). Oproti tomu program iMacros nabizi velmi propracovany programovaci jazyk, ktery
umoziuje odladit robota opravdu na miru. Nevyhodou tohoto feSeni je sloZitost vyvojového
prostiedi a tim padem vysoké naroky na programovaci dovednosti kladené na uzivatele
programul.

3.1.2 Placené programy

Nazev: Visual Web Ripper
Vyrobce: Sequentum

Www stranky: www.visualwebripper.com
Vlastnosti: + uzivatelsky velmi ptijemny
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155 New Project
File Project Edit Tools Help

+ online manual a videoukazky
+ online podpora pii tvorbé¢ skripti

+ §irokda podpora formatl vystupnich dat
+ umoznuje automatické spousténi robotli pomoci plénovace uloh
— neumi ,,nahravani* pohybu po internetu
— placeny software

(ROHOBSRFEDD QRS =4 E e % E 3 R Fene Vi fame

3 Content Transformation

e o
ASreality W ca 7/ MY EA'E
Captured Elements [ Content | Templates | | Capture Content [ HTML | | Options [ Capture Type | XPath Misc Advanced
o Text  Himl Innerhtml ~ Tagname ~ File  Flash
link ~ Image ~ Attibute  Tagtext Screen

Line breaks (7] All paragraphs

Click New to capture new content

@Help  Fd New

Atraktivni nabidka nemovitosti

Novy diim 6+1 kousek od

[&] Open Editor

Prodej, garaz, 17 m*

Prahy. Nabidnéte ndm

cenu....10% DPH!

Cena: 2 599 000,- K¢

Cena: 2 680 000,- K&

Cena: 135 000,- K&

%bnf Realitni trh 2011>2012: bilance a plany (diskuse 15.12.2011. Praha
um

Realitni zpravodaj - aktualni élanky

RINT - dalSi drava kancelaf v Praze
it ¢z

tcz
umrealit oteviela dalsi kancelaf v Praze na Vysoganském namésti.

néizing
Nova kancelaf nese nazev dumrealit. cz SPRINT a ie soolecnou aktivitou manazera

Click Ok to update selection in browser

Mize se hodit

« Hypoték:

« Katastr

« Bydleni

« Stavebni spofeni

@Hep  [BOK

« Tipy a trik,

« Cena nemovitosti
« Pojisténi

« Dariova povinnost

Hledani podle ID zakazky

Vyhledat I

Obrazek ¢. 3 — UZivatelské rozhrani aplikace Visual Web Ripper(zdroj: autor)
Picture No. 3 — User interfaceVisual Web Ripper(source: author)
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Nazev: Web ContentExtractor
Vyrobce: Newprosoft

Www stranky: www.newprosoft.com

Vlastnosti: + uzivatelsky piijemny

+ Siroka podpora formatt vystupnich dat
— neumi ,,nahravani‘ pohybu po internetu
— placeny software

& Untitied 2 - Web Content Extractor - X
File View Project Results Tools Help
Dy s o L D
"R e T Hé x| ?
\ My Web Tasks [Browsert
@ Crawling Rules ==
Crawling Rules fy
You can specify the crawing rules and crawling depth ]
Basic Rules | Advanced Rules
Pages Page URL
| ool -] hittp=//www sreality.cz/detal /prodei/byt/ 1 +kk /praha-stresovice-za-hladkovem /33377 @
Do-Follow Link Postions
HTML Fath (]
=
2
D 4 L3
@ @ @ ] Use these rules for the next lavels
10 = @) Breadih First Cranling
Meazdmum Crawiing Depth: Z Crawing Order: = oo i
[ <za || Daki> | [ Somo | [ Napovida

_Readv Records: 0 Executed: 0 of 0 Downloaded: 0 kb Elapsed time: 00:00:03

Obrazek ¢ 3 — Uzivatelské rozhrani aplikace Web ContentExtractor(zdroj: autor)
Picture No. 3 — User interfaceWeb ContentExtractor(source: author)

Vytvateni skriptl pro automatizovanou praci a ziskavani dat z internetu je v obou programech
relativné snadné. Oba programy nabizi uzivatelsky piijemné rozhrani s fadou ndstroju,
s jejichz pomoci se daji rozkliCovat zdrojové kody internetovych stranek a ukladat z nich
potfebné informace bez nutné znalosti programovacich jazykt a principi.

Skripty pro internetové roboty netvoii pomoci monitoringu ¢innosti uzivatele na internetu tak
jako ptfedchozi dva programy, ale postupnym vytvafenim urovni skriptu, kde kazdéa uroven
obsahuje specifické ptikazy, co se md v daném misté stit. Tento zplsob je ponékud
zdlouhavéjsi, ale na druhou stranu umoziuje relativné jednoduchym zptisobem vytvofit skript
1 pro velmi sofistikovaného robota.

Dalsi vyhodou komercnich programi je, Ze umi sbirana data rovnou i tfidit (bud’ ptimo pii
selekci stahovanych dat na internetové strance, nebo posléze ve vytvorené databazi). Jelikoz
jsou zminéné programy primarné uréeny ke stahovani informaci za tc¢elem tvorby databazi, je
mozné vysledné databdzeptevést do Sirokého mnozstvi formatl, od obycejného CSV az po
SQL (nechybi ani napt. format XLS pro MS Excel)

Stejné jako u neplacené konkurence je mozno pii vytvafeni skriptl tyto dolad’ovat pomoci
programovacich jazykl. Pro b&zné pouziti pii ziskdvani dat z béznych serveri toto neni
potieba, dostupné nastroje si poradi i s dynamickymi internetovymi strdnkami.
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3.2 Priklad vyuziti
Ke stahovani dat o nabizenych nemovitostech jsme vyuzili nejvétsi a nejznamé;jsi realitni

server v CR.

V piiloze 1 je priklad struktury stahovanych dat a na obrazku nize ukéazka

jednoho zaznamu z online databaze.

Informace

Zakazka 1013568092

Okres Plzeil — sever

Nazev Prodej, byt 3+1, 66 m?

Dispozice 3+1

Cena 1200000

Informace o o .

cend vietné provize

Adresa Kralovice

Vlastnictvi Osobni

Stav Velmi dobry

Budova Panelova

PodlaZi umisténi|3

PodlazZi celkem |4

Umisténi Centrum obce

Zastavba

Typ domu

Platnost od 13.12.2011

Platnost do 14.12.2011

Plocha uZitna |66

Plocha

podlahova

Sklep

Balkéon

Realitka NEXT REALITY
Rekonstrukee bytu je v zdvéreéné fizi. Byt je, v klidné ulici kousek od ndmésti. Byt je v tietim nadzemnim podlaZi ze étyf.
Pedsiii 7.95m2 spojuje pokoj 12,14m?2 (jih), WC, koupelnu a objvaci pokoj 16,56m2. Z obyvaciho pokoje je vstup do kuchyné
8,62m2 a druhého pokoje 12,14m2 u kterého je lodZie 5,1m2 orientovanou na jih. Kuchyfiska linka bude zakoupena a

Popis zabudovand podle pféni nového majitele v cené 30tisic. Tato cena kuchyiiské linky je jiZ v celkové cené nemovitosti. V byté je
nové zdéné jadro, nova elektrika, rozvody vody, odpady a plastova okna. Zptsob vytapéni je dilkove rozvedené tistiednim
topenim. V Kralovicich je veskera ob&anska vybavenost MS, ZS, lékaf, 1¢kdrna, posta, obchody a sluzby. Financovani zdarma
zajisti nadi hypoteéni makléfi. Cena je véetné sluZeb nadi RK, é&islo zakdzky 23619.

;rll;zyna http://www.sreality.cz/detail/prodei/byt/3+1/kralovice-kralovice-/1013568092

Voda Diélkovy vodovod

Topeni Ustiedni plynové, Ustiedni dalkové

Odpad Veiejnd kanalizace

Telekomunikace|Telefon, Kabelova televize

Elektrina 230V, 400V

Doprava Vlak, Autobus

Komunikace

Vybaveni Ano

Odkaz na _ . _ _ _

Mapy.cz http://www.mapy.cz/#x=130921767@y=135609601 @ax=130921767 @ay=135609601(@z=14

Obrazek ¢. 4 — Ukazka zaznamu jednoho bytu (zdroj: autor)

Picture No. 4 — An example of record of one apartment(source: author)
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Pfi automatickém sbéru dat z online realitni inzerce 1ze dosahnout né¢kolikanasobné vétSiho
objemu ziskanych informaci nez ptfi ru€nimsbéru. V nasledujici tabulce je shrnuto, jak je
mozno databazi nabizenych nemovitosti doplnit zhruba béhem jednoho meésice. Sloupec
zdrojové zdznamy uvadi vSechny nemovitosti stazené z realitniho serveru, sloupec platné
uvadi pocet zaznamii, které vyhovuji pro ulozeni do databaze, sloupec neplatné zobrazuje
pocet zaznami, které z n¢jakych ditvodi nejsou vhodné pro zatazeni do databaze (napf. u
nich chybi cena), sloupec aktualizované uvadi pocet aktualizovanych inzerati a nakonec
sloupec nové vlozené, uvadi celkovy pocet inzerati v databazi. Blokované polozky jsou
inzeraty, které byly dodate¢né odstranény z databaze uzivatelem, jelikoz u nich byly zjistény
rovnéZ nedostatky. Pfi nacitdni novych zdrojovych dat se blokované polozky do databaze
nepiidavaji. Tabulka je nize doplnéna grafickym vyjadienim vybranych tdajt.

Tabulka ¢. 2 —Piehled dat ziskanych z internetu(zdroj: autor)
Table No. 2 — Summary of data obtained from the Internet.

Nemovitost | Zdrojové zaznamy | Blokované | Neplatné | Platné | Aktualizované Aktuallzov'ane Nové vlozené
[% z platnych]
Byty 12 925 6 2 906 10 019 1026 10,2% 8993
RD 11 067 0 465 10 602 4056 38,3% 6 546
Garaze 743 62 394 349 60 17,2% 289
Chaty 999 19 147 852 213 25,0% 639
Pozemky 3602 0 569 3033 241 7,9% 2792
CELKEM 29 336 87 4481 24 855 5596 22,5% 19 259
14 000 -
12 000 A
10000 -
M Zdrojové zaznamy
8000 -
M Platné
6000 - Aktualizované
H Nové vloZzené
4000 -
2000 -
0 T T T T T

Byty RD Garaze Chaty Pozemky

Graf ¢ 1— Priimérny priristek databdze dle typit nemovitosti(zdroj: autor)

Graph No. 1 — The average increase in database by type of real estate (source: author)
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4 Zaver

Nabidkova inzerce mé vyhodu pfedevsim v Siroké dostupnosti aktudlnich tidajii a moznosti
softwarového zpracovan jejich online verzi. Nevyhodou realitni inzerce je uvadéna cena
nemovitosti, kterd neodpovida obvykle cen¢ realizované. Tento nedostatek jsme se snazili
eliminovat stanovenim koeficientu redukce ceny na pramen informaci na zékladé osobnich
konzultaci s realitnimi makléfi. Navic lze pomoci softwarového zpracovani kazdy inzerat
automaticky sledovat a cenu v databazi upravovat az do té chvile, nez inzerat z realitniho
serveru zmizi. Cisla uvadéna v ¢lanku jsou Gdaje ziskané z jednoho, a¢ nejvétsiho realitniho
serveru v CR, na kterém se objevuje vétsina nabidek. Ikdyz se jedna pouze o jeden server, jde
0 Velmi rozsahlou databazi, kterou jiz neni mozno pii udrzeni rozumnych nakladi rucné
vytvofit.
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Ptiloha €. 1 —Ptiklad vystupni databaze, ziskané pomoci internetového robota.
Appendix No. 1 —An example output data acquired using a web robot.

Di zZ | T
s Da B VI |Um |a& |y Po | PI B | Par
Okr | p tu u | St |a |[isté |st|p dla |oc [Plo [Plo |Plo | S|a |ko
esn | o m Dat [d [av | st [ni a |d |Podl |z ha |cha [ cha [cha |k || |va
i zi C vio | um o [obj|ni [obj |v [0 |azi um | uzi|zas | pod [poz || |k |ci P
mé | c | Naze | en 2e |staz (v |[ekt|ct [ekt |b | m | poé |isté [tn [tav [lah |em |e |6 [sta | Vo | Top |ly
sto [e |v a | Info k cené Adresa [ni [eni [a |u vi |u a [u |et ni a éna |ova [ku |p|n|ni da |eni |[n
G P
Ce |ar a | Po
ské | s | Prode | 79 251 | n |rek | Dr
Bu o | ] byt 0 Labska, | 21. | 1.20 | el | on | uz
dé& | n | garso | 00 Ceské 11. | 11 o |str | st 3.p A
ovi |k | nka, 0,- | vCetné provize, | Budéjo |20 | 185 |v |uk [ev odl | 27 27 n
ce a | 27 m? | K& | bez poplatkl vice 2 11 | 422 |4 |ci ni 13 azi_ | m2 m2 o
G
ar Dal
s | Prode | 35 251 | C kov
o |jbyt [O Karlova | 23. | 1.20 | ih O | Okr y
n | garso | 00 s 11. | 11 lo so | aj 1p vod
Pis | k nka, 0,- Milevsk | 20 [ 185 |v | Do | b obc odl | 35 35 ovo
ek a | 35m? | K& [ vCetné provize | o 11 | 5:08 |& |bry | ni | e 2 azi [ m2 m2 2x | d
véetné provize,
véetné Dal
68 | poplatku, 251 |C kov
Prode | 9 | véetné DPH, 1.20 [ ih | Vel | O y Ust¥
1 |j byt | 00 [ vCetné Kyjevsk 11 lo[mi |so 2.p vod | edni
Téab | + | 1+kk, | O,- | pravniho a, Vé 185 |v |[do |b odl |25 25 An | ovo | dalk
or kk | 25 m* | K& | servisu Tabor era | 6:15 [ & | bry | ni 4 azi_ | m2 m2 [o] d ové
véetné provize, Klid
19 | véetné 251 | C Dr{na |O Usti
Prode | 8 poplatku, 18. | 1.20 | ih uz [¢és |b | P edni
Pra |1 |j byt | 00 [ véetné 11. | 11 lo st |t yt | at 3.p 412 tuha
cha | + 1+kk, | 0,- | pravniho 20 | 185 |v | Do |[ev|obc |n ro odl | 46 46 m|m pali
tice [ kk | 46 m* | K& [ servisu Zar 11 | 834 |4 |bry | ni |e a | vy azi [ m2 m2 2|2 va
75 251 (| C
Prode | 0 18. [ 1.20 | ih | Vel | O
1 |j byt |00 Lipova, | 11. | 11 lo | mi |so 1p
Téb | + | 1+1, 0,- Sezimo |20 (190 (v |do | b od 33 33
or 1 |[33m* | K& voUsti |11 | 0:39 [ & |bry | ni 3 azi [ m2 m2
Ce J. 2 Dal
ské 93 Dobrov 251 |C véet kov
Bu Prode | 8 ského, 20. | 1.20 | ih o né 1 y Lok
dé |1 |j byt |10 Ceské 11. | 11 lo so podz | 1.p A vod | alni
ovi |+ | 1+1, 0,- Budéjo |20 | 190 |v | Do | b emni | odl | 36 36 306 | n ovo | plyn
ce 1 | 36 m* | K& | vCetné provize | vice 5 11 | 1:43 | & | bry | ni ho azi_ | m2 m2 |m2 |o d ové
P PI
a Dal y
65 251 | n Dr kov n
Str Prode | O Obranc | 21. | 1.20 | el | Vel | uz y o
ako | 2 | byt 00 0 miru, 11. | 11 o | mi |st 2.p 1A vod \
nic | + | 2+kk, | O,- Strakon | 20 | 19:0 [ v | do | ev | Sidl od 49 49 m(n ovo [¢]
e kk | 49 m? | K& [ véetné provize | ice | 11 | 7:57 | & | bry | ni | isté 5 azi | m2 m2 2o d d
Pokracovani tabulky
Teleko Ele Kom
Odpa | munika | ktfi | Dopr | unik Realitni
d ce na | ava ace Vybaveni bytu | Popis kancelar Url Link na Mapy.cz
Nase spoleénost Vam
zprostiedkuje prodej garsoniéry
na sidlisti Vitava, 27 m2 v DV,
zcela po rekonstrukci.
Proslunnéna mistnost s novym
kuchyriskym koutem. Okna jsou
plastova, sméfovana na jih. Na
podlaze plovouci podlaha. V
kuchyriském kouté nova linka.
Lednici mozno ponechati s
ostatnim nabytkem. Jadro je po
rekonstrukci. Samostatna
koupelna (obloZend, nova vana
a umyvadlo). V pfedsini je
dlazba a $atni skfif. Vstupni
dvefe jsou chranény
bezpecnostnim zamkem. K bytu
nalezi sklep. Panelovy dum je http:/mwww.
po celkové revitalizaci - nové sreality.cz/
zatepleni, fasada, stoupacky. V detail/prod | http://www.mapy.cz/#x=133117697@y=13206
domé jsou dva vytahy. V okoli ej/lbyt/gars | 6966@ax=133117697 @ay=132066966@z=1
se nachazi samoobsluha, onka/ceske | 5@at=Prodej%2C%20byt%20garsonka%2C%
dochéazkova vzdalenost k - 2027%20m%C2%B2@ad=Nase spolec¢nost
obchodnimu centru Gécko a budejovice- | Vam zprostfedkuje prodej garsoniéry na
Globus. Doporuéuiji prohlidku. ceske- sidlisti Vitava, 27 m2 v DV, zcela po
Po pfipadném uzavieni budejovice- | rekonstrukci. Proslunnéna mistnost s novym
rezervacni smlouvy obdrzite 2- kuchyriskym koutem. Okna jsou plastova,
zdarma informacni SMS Dumrealit.c | labska/354 | sméfovana na jih. Na podlaze plovouci
Ano systému. Ev. &islo: 241114. z 7390556 podlaha. V kuchyriském kouté nova link
Vefej 23 M&M http:/iwww. | http://www.mapy.cz/#x=132950115@y=13366
na 0V [ Vlak Castednd reality sreality.cz/ | 1586@ax=132950115@ay=133661586@z=1
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infenyrstvi

kanali holding, detail/prod | 5@at=Prodej%2C%20byt%20garsonka%2C%
zace a.s. ej/byt/gars | 2035%20m%C2%B2@ad=Prodej garsoniéry
onka/milev | o CP 36 m2 v Milevsku v pfizemi zdéného
sko- domu nedaleko vlakového nadrazi. Byt v
milevsko- puvodnim stavu, nizké naklady na bydleni.
karlova/14 | Hypotéku zafidime!
39162972
Zahajujeme prodej novych bytu
a nebytovych prostor v
atraktivni lokaci byvalych http://mww.mapy.cz/#x=133601579@y=13358
Viak, kasaren J. Zizky v Tabore- 6040@ax=133601579@ay=133586040@z=1
Dalni Prazské predmésti.Jedna se o http://iwww. | 5@at=Prodej%2C%20byt%201%2Bkk%2C%
ce, byty 1+kk - 4+kk /26 - 65m2/. sreality.cz/ | 2025%20m%C2%B2@ad=Zahajujeme prodej
Silni Dispozici, vymeéru, standardy detail/prod | novych byt a nebytovych prostor v atraktivni
ce, bytu Ize upravovat pfi véasné ej/byt/1+kk/ | lokaci byvalych kasaren J. Zizky v Tabofe-
Verej MHD rezervaci. Tento projekt nabizi tabor- Prazské pfedmésti.Jedna se o byty 1+kk -
na s pouze realitni a developerska tabor- 4+kk /26 - 65m2/. Dispozici, vyméru,
kanali | Internet, | 23 | Auto kancelafr AZ bydleni.Blizsi AZ bydleni, | kyjevska/3 | standardy bytu Ize upravovat pfi véasné
zace | Satelit 0V | bus Ne informace pfi osobni navstévé .. | s.r.o. 295076956 | rezervaci. Tento projekt n
http:/mww.mapy.cz/#x=131502893@y=13250
8712@ax=131502893@ay=132508712@z=1
Nabizim pékny byt 1+kk v DV, podkrovni cca 4@at=Prodej%2C%20byt%201%2Bkk%2C%
45 m2 s balkonem, komorou, sklepem. http:/mww. | 2046%20m%C2%B2@ad=Nabizim pékny byt
Vhodné k bydleni nebo rekreaci v podhtfi sreality.cz/ | 1+kk v DV, podkrovni cca 45 m2 s balkonem,
Sumavy. V blizkosti turistické trasy, detail/prod | komorou, sklepem. Vhodné k bydleni nebo
Verej cyklostezky, moznost sjezdového lyZzovani ej/byt/1+kk/ | rekreaci v podhtFi Sumavy. V blizkosti
na atd. Kontaktujte mailem nebo SMS, ozvu se vacov-zar- | turistické trasy, cyklostezky, moznost
kanali Asfal Vam. RK nevolat! E-mail:byt- /25975117 | sjezdového lyZovani atd. Kontaktujte mailem
zace tova naprodej@seznam.cz 72 nebo SMS, ozvu se Vam. RK n
Prodej zafizeného bytu 1+1,
33m2, Sezimovo Usti 2. Byt je
po vkusné a velmi zdafilé
celkové rekonstrukci. Prostorna
a prakticky zafizena moderni http:/iwww. | http://www.mapy.cz/#x=133710315@y=13341
kuchyné s jidelnou s sreality.cz/ | 9734@ax=133710315@ay=133419734@z=1
vestavénymi znackovymi detail/prod | 5@at=Prodej%2C%20byt%201%2B1%2C%2
spotiebici. Koupelna se ej/lbyt/1+1/ | 033%20m%C2%B2@ad=Prodej zafizeného
sprchovym koutem je obloZena sezimovo- | bytu 1+1, 33m2, Sezimovo Usti 2. Byt je po
modernimi dlazdicemi. Veskera usti- vkusné a velmi zdafilé celkové rekonstrukci.
obc¢anska vybavenost v sezimovo- | Prostorna a prakticky zafizena moderni
dochazkové vzdalenosti. Zaloha | CENTURY | usti- kuchyné s jidelnou s vestavénymi znackovymi
na sluzby a energie ¢ini 2 500,- | 21 Bonus lipova/2322 | spotfebici. Koupelna se sprchovym koutem je
Ano Vice informaci u maklére. Tabor 719324 obloZena modernim
Prodej bytu 1+1, 36m2,
zvy$ené pfizemi, cihlovy dum,
zahrada, velky sklep 12 m2,
komora, to vSe v klidné ulici ve
stejné poklidné ¢tvrti Suché
Vrbné. Dvou patrovy cihlovy
dum pravdépodobné z tficatych
let je dobfe udrzovany, ma
renovovany krov, novou stfesni
krytinu z roku 2009. Pouze ¢tyfi
byty. Samostny byt taktéz
udrzovan, nova plastova okna,
koupelna, kuchyriska linka,
rozvody, elektrika v médi a
mnohé dalSi drobnosti.
Orientace obytné mistnosti http://www.
jihovychod. Bezproblémové sreality.cz/
parkovani pfed domem. Velmi detail/prod | http://www.mapy.cz/#x=133228539@y=13197
nizké poplatky, v misté vSe, na¢ ejlbyt/1+1/ | 7424@ax=133228539@ay=131977424@z=1
si vzpomenete. Hypoteka ceske- 5@at=Prodej%2C%20byt%201%2B1%2C%?2
mozna, zdarma budejovice- | 036%20m%C2%B2@ad=Prodej bytu 1+1,
zprostfedkujeme. Nabizime ceske- 36m2, zvySené prizemi, cihlovy diim,
zazemi s pobotkou v Ceskych budejovice- | zahrada, velky sklep 12 m2, komora, to vSe v
Budg&jovicich, vybornou znalost 5-j-- klidné ulici ve stejné poklidné ¢tvrti Suché
regionu, vlastni pravni oddéleni, dobrovske | Vrbné. Dvou patrovy cihlovy dim
23 finanéni poradenstvi. Jsme Amazing ho/437379 | pravdépodobné z tficatych let je dobre
Internet | OV_| MHD Ne pojisténa RK. reality 676 udrZzovany, ma renovovany krov, novou
Prodej druzstevniho bytu 2+kk s
balkonem v prvnim patfe, s
vytahemo CP 49 m2 s
moznosti prevedeni do
osobniho vlastnictvi. Jadro v
puvodnim stavu, dispozi¢né http://www.mapy.cz/#x=131822232@y=13302
dobfe feseny byt, mnoho http://www. | 6215@ax=131822232@ay=133026215@z=1
uloznych prostor, Ize zrusit sreality.cz/ | 5@at=Prodej%2C%20byt%202%2Bkk%2C%
vestavénou skfifi k rozsifeni detail/prod | 2049%20m%C2%B2@ad=Prodej
koupelny, stény omitnuty ej/lbyt/2+kk/ | druzstevniho bytu 2+kk s balkonem v prvnim
vapennou drasanou omitkou. strakonice- | patfe, s vytahem o CP 49 m2 s moznosti
Verej 23 Malé naklady na na bydleni, M&M strakonice- | pfevedeni do osobniho vlastnictvi. Jadro v
na oV, okamzité k nastéhovani. reality i-obrancu- | pdvodnim stavu, dispozi¢né dobfe feSeny byt,
kanali | Telefon, | 40 | Silni Planované opravy domu z holding, miru/30839 | mnoho uloznych prostor, Ize zrusit vestavénou
zace Internet | OV_| ce Ne fondu oprav. a.s. 85500 skfin k rozSifeni koupelny
Byt 2+kk v OV se zdénym
jadrem Nabizime prodej bytu v
OV 2+kk v 6. patfe panelového http://iwww. | http://www.mapy.cz/#x=132829762@y=13146
domu, v lokalité sidlisté Mir v sreality.cz/ | 7141@ax=132829762@ay=131467141@z=1
Ceském Krumlové. Celkova detail/prod | 4@at=Prodej%2C%20byt%202%2Bkk%2C%
plocha 43 m2. Dum po ej/byt/2+kk/ | 2043%20m%C2%B2@ad=Byt 2+kk v OV se
rekonstrukci, zatepleny, nové BOARS, cesky- zdénym jadrem Nabizime prodej bytu v OV
rozvody, plastova okna, S.r.o. - krumlov- 2+kk v 6. patfe panelového domu, v lokalité
zastfe$ena lodzie. Zdéné Budgjovick | domoradic | sidli&té Mir v Ceském Krumlové. Celkova
bytové jadro s péknou 4 obchodni | e- plocha 43 m2. Dum po rekonstrukci,
koupelnou, star$i kuchyriska a realitni /36690253 | zatepleny, nové rozvody, plastova okna,
linka se zabudovanou my¢kou, spolecnost | 72 zastfeSena lodzie. Zdéné bytové |
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sporak se sklokeramickou
deskou. V misté veskera
obc&anska vybavenost. Moznost
zajisténi financovani
nemovitosti.
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