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ABSTRAKT:

Jednou z metod, ktera se v soucasné dobé pouziva pro urceni odhadované hodnoty forenznim
expertem v oblasti realit (se zamérenim na ekonomiku, ceny a odhady nemovitosti), je
srovnavaci metoda. V této metodé se uplatiiuje, mimo jiné, koeficient K6, ktery snizuje nebo
zvySuje vyslednou odhadni cenu stanovenou znaleckym posudkem. Stanoveni koeficientu K6
se realizuje jako odborny odhad znalce. Tato uprava ceny ma svou horni a dolni mez a je
zavisla na vnéjsich vlivech. Autori clanku poskytuji alternativni zpiisob stanoveni tohoto
koeficientu metodou, ktera miize podstatné eliminovat subjektivni vnimani a pomoct urcit

hodnotu tohoto koeficientu. Pro stanoveni byla pouzita metoda analyzy rizik a aplikovina
SWOT analyza.

ABSTRACT:

One of the methods that are currently used to determine the estimated value of the forensic
expert in the real estate industry (focusing on the economy, real estate prices and estimates),
the comparative method. In this method applies, inter alia, the coefficient K6, which reduces
or increases the estimated final price determined by expert opinion. Determination of the
coefficient K6 is implemented as an expert professional estimate. This price adjustment has its
upper and lower limit and is dependent on external factors. The authors provide an
alternative method of determining this coefficient method that can significantly eliminate
subjective perception and help determine the value of this coefficient. To determine the
method was applied risk analysis and SWOT analysis.
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1 UVOD

Tento ptispévek navazuje na pojednani v tomto sborniku pod nazvem ,,ZkusSenosti s vyuzitim
metod analyzy rizika pro préaci znalce®, ktery zaroven také dopliuje. Popisuje teoreticky a
zejména na praktickém piikladu dopliiuje informace v takovém rozsahu, aby bylo mozno jako
alternativu vyuzit jednu z metod analyzy rizika pro stanoveni Ciselné hodnoty soucinitele
majici vyznam ,redukce®. Pfestoze autofi nazvali tento pfispévek ,,Alternativni metoda
stanoveni hodnoty koeficientu K6 pro oceniovani budov*, je vyuziti zcela libovolné, obecné
a aplikace tohoto postupu je na uzivateli — znalci. VSe je zalozeno na primarni myslence, Ze
nékterd odvétvi znalecké cCinnosti pocituji absenci metod k dosazeni cile znalce a maji
k dispozici pouze soubory nezévaznych ptredpisti a norem. Jind odvétvi znalecké Cinnosti,
naopak, jsou vedena zavaznymi ptedpisy. Jako ptiklad slouzi ,,ufedni ocenéni® nemovitosti
[1], [2]. Ve vSech oborech znalecké ¢innosti je ale mozno nalézt prostor, ve kterém se znalec
musi spolehnout pouze a jen na sebe, zdravy rozum a logicky usudek. Ten vSak mnohdy
nevitézi pfi stietech s advokaty stran sporu (pfesnéji s advokatem strany, v jehoZz neprospéch
posudek vyzniva). V odvétvi znalecké ¢innosti, kde je zminéna absence piedepsanych metod
a postupt k dosazeni cile je tento prostor pomérné velky a tedy i vyuzitelny pro pouziti metod
dle uvazeni znalce.

Predkladand aplikace znamé metody analyzy rizika je alternativou ,,odborné¢ho odhadu*
znalce anebo stanoveni veliCiny na zéklad¢ ,,zkuSenosti“, pfiCemz znalec mé& oporu
v technickém postupu. Ten samoziejmé musi zdivodnit fddnym zptsobem, coz pro technika
byva podstatné mensi problém, nez odiivodnéni tzv. odborného odhadu.

Metodou analyzy rizika pak znalec stanovi hodnotu koeficientu, se kterym déle pracuje.
Pokud tomu nebrani jakékoli predpisy zdvazné pro danou oblast znalecké ¢innosti, at” uz to
jsou zakony, vyhlasky anebo technické normy v Casti zdvaznych ustanoveni, mize znalec
podle hesla ,,co neni zakézano, je povoleno* pouzit jakoukoli alternativni metodu [3] + [7].
Samoziejmé ji musi dokonale zvladnout a tomu ma tento ptispévek pomoci.

2 ALTERNATIVNI POUZITI SWOT ANALYZY

Pouziti metod a pfedevSim volba metody analyzy rizika se fidi predev§im ucelem, pro ktery
znalec tuto metodu pouzije [8], [9]. S nadsazkou Ize konstatovat, ze pole pouziti je
nevycerpatelné. Navic je toto pouziti pomérné jednoduchou zélezitosti [10], [11], dulezité je
definovani vstupll a zpracovani vystupii podle zdsad matematiky a statistiky.

Metod analyzy rizika jiz bylo vyuzito nékolikrat pro podani posudkt a vzdy bylo dosazeno
relevantnich vysledkd. Proto jsou tyto metody implementovany do dalSich odvétvi znalecké
¢innosti [10], [11].

Pro urceni vztahu mezi objektivni skutecnosti (kterou jako znalci jsme nuceno odhadovat
anebo stanovit na zakladé letitych zkuSenosti) a napfiklad korekénim soucinitelem se velmi
dobte da pouzit SWOT analyza [8].

Vlastni nazev SWOT [9] je vlastn¢ akronym (zkratkové slovo, slozené z pocatecnich hlasek
nebo slabik vice slov) slozeny ze slov Strengths tj. silné stranky, Weaknesses tj. slabé stranky,
Opportunities tj. ptilezitosti ¢i nevyuzité rezervy a Threats tj. rizika ¢i ohrozZeni.

Tato analyza [9] je primarné¢ urCena pro vyhodnocovani fungovani firmy a jejiho
managementu. Ma za ukol nalézt problémy nebo nové moznosti ristu a je soucasti
strategického pldnovani spolecnosti v dlouhodobém horizontu.
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SWOT analyza (Obr. 1) [20] byla vyvinuta na Stanfordové univerzité v 60. a 70. letech 20.
stoleti a zaklad metody spociva v klasifikaci a ohodnoceni jednotlivych faktorti, které jsou
rozdéleny do ctyfech zdkladnich skupin. Vzajemnou interakci faktor silnych a slabych
stranek na jedné stran¢ vuci pfilezitostem a nebezpe¢im na stran¢ druhé (Obr. 1) lze ziskat
nové kvalitativni informace, které charakterizuji a hodnoti Groven jejich vzéjemného stretu.

Dtlezité pro pouziti ve znalecké Cinnosti je skutecnost, ze se jednd o metodu, kterd pracuje
s proménnou vahou jednotlivych hodnocenych faktort a pravé proto je mozno spolu hodnotit
velmi rozdilné skutecnosti [8] co do vyznamu vici sob¢é vzajemné. Samoziejmeé nemusi byt
hodnoceny jen stavby, budovy anebo konstrukce, ale daji se takovymto zpiisobem urcit
i koeficienty [8] redukujici zjiStény stav na zaklad€ hodnocenych faktort [8] S-W-O-T.

Vyuziti tedy nachéazi tato metoda zcela v jiné souvislosti, nez jak bylo ptivodné zamysleno.
Jedna se o aplikaci do oblasti, kde je pouzita jako alternativni nastroj, to znamend jako
nahrada odborného odhadu znalce.
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Obr. 1 — Schéma — SWOT analyza
Fig. 1 — Schema - SWOT Analysis

ProtoZe tato metoda, jako prakticky vSechny metody analyzy rizika, je pomérné obecna a 1ze
ji aplikovat do mnoha oblasti zivota ¢lovéka od technickych disciplin, pfes management az po
humanitni 1 pfirodni védy, je moznost vyuZziti ve znalecké cCinnosti [8] popsdno na
srozumitelném piikladu, pfi¢emz rozvijeni v jinych oblastech je mozné.
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3 POUZITI, POSTUP, APLIKACE

Odpovédi experti (v nasem ptipad¢ znalcll) se pro ptehlednost sefadi do matice SWOT.
Metodu, obecné feceno, lze nejvyhodnéji vyuzit v pocatecnich fazich projektu. Jednd se
o obecnou, tedy jednoduse aplikovatelnou metodu. Proto je pouzitelnd nejen k hodnoceni
stavu a urovné organizace, ale také pro hodnoceni rizika v procesu analyzy tohoto rizika a
v jejich aplikacich. Tyto jsou pro nés znalce kli¢ové.

Zaklad metody spociva v klasifikaci a ohodnoceni jednotlivych faktort, které jsou rozdéleny
(Obr. 1) do 4 zakladnich skupin. MliZeme je nazvat submaticemi. Vzajemnou interakci
faktort silnych a slabych stranek (kladt a zaport, tedy plusi a minusi) na jedné strané vaci
ptilezitostem a nebezpe¢im na strané druhé lze ziskat nové kvalitativni informace, které
charakterizuji a hodnoti Groven jejich vzéjemného stietu.

3.1 Aplikovatelnost teorie

Tato metoda, obdobné jako jiné metody [3] + [7], [10], [11] je schopna rozhodnout o mife
rizika a poskytnout tak informaci o vhodnosti anebo nevhodnosti nejen jevu, ptipadné
procesu, ale také o vhodnosti ¢i nevhodnosti konstrukce, stavby nebo objekti anebo o jejich
umisténi v prostfedi. Obdobné jako metoda UMRA [3] + [7] tak i SWOT analyza je
vyuzitelna také ve forensnich védach se schopnosti pracovat sproménnymi vahami
jednotlivych faktor. Tato schopnost miize byt v nékterych piipadech velmi prospésné tam,
kde musime pracovat s prvky nestejné vahy a nejsme schopni omezit vybér pouze a jen na
prvky obdobnych vlastnosti a piiblizn¢ shodné dulezitosti, jak tomu je u metody UMRA [3]

= [7].

Tato aplikace metody dosud nema pevny metodologicky ramec (jak je tomu u metody UMRA
[10], [11]). Mtze byt provadéna jak v kvalitativni, tak 1 v kvantitativni form¢. Mezi nejcastéji
pouzivané metody a nastroje SWOT analyzy patii:

* Uplatnéni tvlr¢ich metod (napf. brainstorming) a metod ziskavani expertnich
vypovédi (napf. fizena diskuze, metoda delfskd).
* Uplatnéni vhodnych formulait, matic a grafu.

SWOT analyza se obvykle zobrazuje pomoci matice, kterd ukazuje zékladni vazby mezi
jednotlivymi prvky (silné, slabé stranky, ptilezitosti, ohrozeni) a na jejimz zéklad¢ Ize pfimo
generovat potencialni urcujici strategie pro dalsi rozvoj organizace. Na zékladé¢ tohoto voditka
je mozné upravovat a postupné konkretizovat strategickd rozhodnuti - obecné cile (zaméry),
formulovat konkrétni cile (specifické) a tkoly pro jejich naplnéni — viz t¢el SWOT analyzy.

Jednotlivé faze jsou pro nazornost dale rozlozeny do konkrétnich krokl. Popsany postup
realizace kazdého kroku SWOT analyzy je pouze orientatni a vychdzi z osvédcenych
praktickych zkuSenosti. Vzhledem k tomu, Ze metoda nema pevny metodologicky ramec je
mozné si navrzeny postup vyuZziti upravit podle potieb a zvyklosti dané organizace. Uvedené
ptiklady jsou pouze ilustrativni a jsou uvadény pro lepsi ndzornost jednotlivych provadénych
krok této analyzy.

V ptipad¢, Ze fazi identifikace a hodnocenti silnych a slabych stranek provadi jina skupina nez
fazi identifikace a hodnoceni ptilezitosti a hrozeb z vnéjSiho prostiedi 1ze obé faze provadét

soubézné. Stejné¢ tak neni podstatné, zda zacneme fazi identifikace a hodnoceni silnych
a slabych stranek nebo fazi identifikace a hodnoceni piilezitosti a hrozeb.
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3.2 Prirazeni redukéniho koeficientu

Pii stanoveni odhadni ceny nemovitosti komparaéni metodou je mozno zvlast vyhodné
aplikovat SWOT analyzu pfi stanoveni napiiklad koeficientu K6. Obecné tedy se miiZze jednat
o jakykoli koeficient — soucinitel majici za ukol redukovat linedrnim zpisobem konstantu.
Tento koeficient (K6), kterym se vynasobi cena, vyjadiuje momentalni kondici nemovitosti
v ndvaznosti na odhadem nepostizitelné vlivy v ndzoru znalce. Aby tento odborny odhad byl
zatiZzen nahodnou subjektivni chybou co nejméné, se jako alternativni metoda stanoveni jeho
Ciselné vyse nabizi aplikace SWOT analyzy [8].

Postup wuziti je i1 vtéto oblasti shodny spostupem pii jiném pouziti — napiiklad
v managementu firmy. Definujeme postupné prvky matice v jednotlivych submaticich (Obr
1), kterymi, jak je uvedeno vyse, jsou:

* Silné stranky = klady (pozitiva) pfedmétu odhadu Si

* Slabé¢ stranky = zapory (negativa) pfedmétu odhadu Wi

* Prilezitosti = moznosti zvySeni atraktivity (pozitiva), to je zhodnoceni
predmétu odhadu Oi1

* Hrozby = mozné negativni jevy (negativa), to je znehodnoceni ptedmétu odhadu  Ti

Definovanych prvkl téchto Ctyf submatic mize byt libovolny nenulovy pocet; pocet nemusi
byt tedy shodny

nS #nW #nO #nT (D)
Si — ie<1;n> (2)
Wi — ie<1;n> 3)
01 — ie<I;n> 4)
Ti— 1 E<1l;n> (5)

K jednotlivym prvkim submatice pfinalezi jejich dulezitost, tedy vaha. Takto se z tohoto
hodnoceni stava vicekriteridlni hodnoceni.

Viahovani jednotlivych prvki, tedy kritérii pro vlastni hodnoceni ndm umozni zahrnout do
vybéru nerovnocennd kritéria (na rozdil od jinych obdobnych metod). Vahovani v§ak musi
byt provedeno odpovédné expertem. Plati zadsada pro kazdou ze Ctyt submatic, ze soucet vah
jednotlivych kritérii dané submatice S, W, O a T se musi rovnat 1, tedy 100%.

Hodnoceni jednotlivych kritérii je na expertu. Zde se tedy nevyhneme subjektivnimu nédhledu
na véc. Na zakladé praktickych pouZiti se jako minimalni osvédcilo hodnoceni ¢tyfbodovou
stupnici, maximalné Sestibodovou. Pro pfiklad je mozno zvolit hodnocenti ,,jako ve §kole®, to
je stupnici 1 + 5 pro pozitivni hodnoceni, pfi¢emz 1 je nejméné, 5 je nejvice a stupnici -5 + -1
pro negativni hodnoceni, kdy -5 je nejméné¢ a -1 je nejvice. To znamena klasické rozdéleni na
ose od nuly vpravo a vlevo. Vahu a hodnoceni kazdého z kritérii jednotlivych submatic
nasobime.

Ky =V Eg (6)
Ky = 1-té kritérium submatice M
V'mi = Veighting véha i-tiho kritéria submatice M

E\i = Evaluate hodnocent i-tiho kritéria submatice M
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Musi platit podminka, ze soucet vah vSech kritérii dané submatice musi byt roven jedné
(100%), jak je ukdzano na obrazku (Obr. 2).
2 V=1 (7

5
17

O kritérium1 ® kritérium2 U kritérium3

O kritérium4 M kritérium5 O kritérium 6

Obr. 2 — Priklad vahovani submatice SWOT analyzy se Sesti kritérii (celek = 100%)
Fig. 2 — Example weighting submatrix SWOT analysis of with six criteria (total = 100%)

Do dalsiho vypoctu vstupuje soucet soucinii vah a hodnoceni internich kritérii a soucet
soucint vah a hodnoceni externich kritérii.

I= E]:[KM =E]j1<&. +E]jKW,.
E= E]:[KM =E]j1<0i +EHKT

I = vnitini internal value hodnota je souctem soucinii (6) submatic Sa W

®)

9

E =vngjsi external value hodnota je souctem soucinti (6) submatic Oa T

Vyslednd hodnota 4 SWOT analyzy je pak dana pozici vysledku internich — vnitinich
a externich — vngjSich ukazateld a d& se povazovat za ukazatel uspéSnosti v pripadé
marketingovych hodnoceni. Pro pouziti v rizikové analyze a ur¢eni ukazatele pouzivanych ve
forensnich védach je podkladem pro piepocet konkrétni pozadované hodnoty daného
ukazatele (naptiklad koeficientu — soucinitele).

“jV:E]jK& DAL I (10)
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A

Obr. 3 — Vypocitana hodnota A na Ciselné ose (minimalni mez —N, maximdlni mez +N)
Fig. 3 — A calculated value on the number line (minimum limit -N, the maximum limit + N)

3.3 Stanoveni konkrétni hodnoty koeficientu

Pokud mame stanovit néjaky koeficient (mtze se jednat naptiklad o koeficient K6), musime
nejprve urcit obor jeho platnosti. Pokud stanovime koeficient mensi nez 1 a vétSi nez nula
(11), bude se vysledna hodnota jim vyndsobena snizovat a naopak, pokud pro koeficient vétsi
nez 1 (12) se bude zvySovat.

K6€<0;1> (11)
K6E<1;0c> (12)

Samoziejmé ze snizeni (napiiklad) ceny ,,na nulu“ jak je uvedeno v dolni okrajové podmince
(11) je nesmyslné, tak jako zvySovani ceny ,,vysoko nad hodnotu jedné* (12). Proto je nutno
stanovit obor platnosti. Ten je mozno ziskat statisticky z jiz komparaci provedenych odhada
anebo jednoduse stanovit tuto hodnotu tzv. odbornym odhadem. MiiZeme fici, Ze koeficient
K6 se bude pohybovat v rozmezi = 20% rozpéti k cené obvyklé (vys$si hodnota je povazovana
za ,lichvu®, niz§i za podhodnoceni). Proto tedy se bude koeficient K6 pohybovat v rozmezi
0,8 az 1,2 (13).

K6€<0,8; 1,2> (13)

Samoziejmé pokud znalec (odhadce) sofistikovanym vypoctem prokdze hodnotu mimo tyto
meze a jeho zdiivodnéni bude mit redlny zaklad, pak tato rozmezi (13) se mize zménit.

A

K6

+0,8 +1,0 4,2

Obr. 4 — Vztah mezi vypocitanou hodnotou A na Ciselné ose (minimalni mez —N, maximadlni
mez +N) a koeficientem K6 pii zvoleném rozpéti
Fig. 4 — The relationship between the calculated value and on the number line (minimum
limit -N, the maximum limit + N) and coefficient K6 in the specified range

Za téchto podminek (13) a zvolené stupnici hodnoceni kritérii (hodnoceni ,,jako ve Skole®, to
je stupnici 1 + 5 pro pozitivni hodnoceni, pfi¢emz 1 je nejméné, 5 je nejvice a stupnici -5 + -1
pro negativni hodnoceni, kdy -5 je nejméné a -1 je nejvice) se musi vysledky (8), (9)
pohybovat v intervalu I=E... €<-4;+4> a vysledek (10) pak A €<-8;+8>, tedy dle obrazku
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(Obr. 4) musi platit, ze -N = -8 a +N = +8. Z pohledu koeficientu K6 je pro N = -8 hodnota
K6 =0,8 a pro N =+8 je hodnota K6 = 1,2.

Pracujeme s linearni funkci, kterd v zavislosti na hodnotach vysledku (10) ,,A“ bude schopna
redukovat finan¢ni vysi koeficientem K6. Funkci budeme definovat jako rovnici piimky
uréené dvéma body v ortogonalnim soufadném systému a to pocatecnim bodem A[-8;0,8] a
bodem B[+8;1,2].

Vektor u je tedy dan body A; B a normalovy vektor n je kolmy.
u=B-A=u-= (16; 0,4) a normalovy vektor n= (0,4;—16)

Obecna pfimka je definovana vztahem: ax+by+c=0

Do této ptimky dosadime soufadnice normalového vektoru n.
Obdrzime p: 0,4-x-16y+c =0 Bxp=04x8-16x12+c=0=c=16

Vysledna rovnice ptimky pro zjiStovany rozsah platnosti koeficientu K6 a s podminkou, Ze
pro K6 = 0,8 musi byt vysledna hodnota hodnoceni na trovni -8 a pro K6 = 1,2 na urovni +8
je:

0,4x-16y+16=0 (14)

4
y=w=0,025x+1 (15)

Stanoveni koeficientu K6

N

-
-

koeficient K6

-8 -6 -4 -2 0 2 4 6 8
vysledek feseni SWOT

Obr. 5 — Vztah mezi vypocitanou hodnotou A na Ciselné ose (minimalni mez —N, maximadlni
mez +N) a koeficientem K6 pii zvoleném rozpéti
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Fig. 5 — The relationship between the calculated value and on the number line (minimum
limit -N, the maximum limit + N) and coefficient K6 in the specified range

4 ZAVER

Timto, vySe popsanym zplsobem ziskame hodnotu koeficientu K6, kterou miize redukovat
cenu v zavislosti na stavu objektu, budovy (stavby) a podminkéach, ve kterych se nachézi
(v€etné dal$ich, jinde nepopsanych vlivil). Doposud se pouzivalo hodnoceni plynouci z Gvahy
znalce atak jeho hodnota nebyla nejen regulovana, ale nebyla na 100% objektivnim
pohledem hodnotitele. Pouzitim SWOT analyzy se nabizi alternativni upfesiiujici zplsob

stanoveni koeficientu K6 pro komparacni metodu odhadu cen nemovitosti a samoziejmé pro
velkou skalu aplikaci podobného druhu.

Metody [8] pouzivané pro analyzu rizika je takto znalec schopen vyuzit pro jednak vyssi
komfort své prace, ale také, a to zejména pro ochranu své prace — svého rozhodnuti
a odivodnéni vysledku.

Schopnost fadného zdivodnéni svého rozhodnuti je pro znalce kliC¢ova zejména pii ustnim
jednanim pted soudem, kdy musi svou praci obh4jit nejen pifed soudcem samotnym, ale
zejména pred pravnimi zastupci sporu.
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