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Anotace

Diplomova prace se zabyva monitoringem cen nemovitosti prostfednictvim
vytvofeni cenové mapy prodeje a pronajmu z inzerce vybraného realitniho portalu
na Uzemi Ceské republiky. Inzertni Udaje jsou stahovany prostfednictvim RSS
kanalu daného portalu, filtrovany a zpracovany tak, aby je bylo mozné zobrazit
ve webové mapové aplikaci, v této praci vyvinuté. V praci jsou rovnéz zminény
nevyhody daného zdroje dat, ale i srovnani se stavajicimi aplikacemi.

Klicova slova:

Cenova mapa, RSS, OpenLayers, GeoServer, nemovitosti

Summary

This thesis deals with monitoring of real estate prices by creating a price
map of sales and leases from advertising of selected real estate portal in the
Czech Republic. Advertisements are downloaded through the RSS feed, filtered
and processed, so they can be shown in a web map application developed in this
thesis. The thesis also mentions disadvantages of chosen data source and
compares final application with existing applications in Czech Republic.
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Price map, RSS, OpenLayers, GeoServer, real estates



Martin Matuszczyk — Monitoring cen nemovitosti z inzerce realitniho portalu

Rad bych timto podekoval Ing. Igoru Ivanovi, Ph.D. za jeho konstruktivni a
peclivé prfipominky, diky kterym ma prace dospéla do kyZzeného cile. Dale pak Ing.
Janu RuZi¢kovi, Ph.D. a Ing. Davidu Vojtkovi, Ph.D za zprostfedkovani skolniho
serveru pro finélni aplikaci a Institutu Geoinformatiky za poskytnuti potfebnych
znalosti a licenci software, bez kterych by nebylo mozZné tuto praci vypracovat.



Martin Matuszczyk — Monitoring cen nemovitosti z inzerce realitniho portalu

Obsah
. UVOQ. ettt ettt ettt ettt n et n s 1
O 11 PSSR 2
3. Rederse podobnyCh FESENI........coi i 3
3.1. Cenové mapy Na iNTEMMEtU.........ooooiiiii e 4
4. Vybér vhodného realitnih0 SEIVEIrU...........ccooviiiiiiiii e 10
4.1. Popis realitniho serveru Sreality .............ceeeiiiiiiiiiii e 10
4.2. Popis RSS Kanalu Sreality.CzZ.............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeieieiaee 11
4.3. Zadost 0 SPOIUPIACi S POrtAIEM SEZNAM.CZ .......ceueeeeeeeeeeeeeeeeee e, 13
5. Navrh a realizace databaze ..............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 14
5.1. Tabulky pro ulozeni stazenych dat ..., 15
5.2. Podpurné tabulky pro prostorovou reprezentaci............ccccceeeeeeeeieeieeeeeceeeeeeeeeee 16
5.3. Struktura databaze .............coooiiiiiiii e 18
6. Inovace postupu pro stahovani a import dat do databaze..................cccoooii 19
B.1. KO SKIIPIU .t 20
6.2. Automatizace StahovaNni ... 22
7. Filtrace, agregace @ €XPOrt Aat.............uuuuuuiuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 23
T A FIrace dat... ..o 23
7.2. Agregace a vybér dat pro eXport..........oooooiiii i 25
7.3, EXPOrt datl ... e 27
8. Vybér vhodné metody zobrazeni, automatizace zpracovani..........ccccccceeeeviiinriiiiinnnnnnn. 29
8.1. Zobrazeni pomoci kartogramud a ohodnocenych linii.............coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiieenne. 29
8.2. Zobrazeni pomocCi rastrll...........ccoviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 33
8.3. Automatizace propojeni dat .........cooi i 35
8.4. Nedostatky plynouci ze zdroje dat ... 36
9. Tvorba webové mapoVveé apliKaCe ............uuuuiuiiiii e 37
9.1. Publikace vrstev prostiednictvim aplikace GeoServer..........ccccccvvvvvveeevieiieeeeeeennnnn. 37
9.2. Vyvoj aplikace s uzitim knihoven OpenLayers............ccccevvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 40
9.3. Porovnani aplikace S KONKUIMENCI ...........oouuuiiiii e 43
10, ZAVEE ...ttt e e e e e e _ e e e e e et e ee e e e e taeeeeaanreeeeaanaeaaeaanaeaaeans 45
SEZNAM ZATOJU ...ttt ettt e e e e et e e e e e e e e e as 46
S T=Y4 0= 10 0 o] o] - V4 (U RO 47
SEZNAM LADUIEK ...t 47

S T=Y4at=Ta T o] 1o N o = TN O 5 47



Martin Matuszczyk — Monitoring cen nemovitosti z inzerce realitniho portalu

1. Uvod

Situace na d¢eském trhu nemovitosti disponuje jednim podstatnym
nedostatkem. Tim je zkresleni cen nemovitosti, které ovliviiuje trh jak ze strany
realitnich kancelafi a jejich klientd, tak ze strany bank a developeri. Tento
nedostatek zasadné ovlivhuje vztahy mezi klienty, usilujici o koupi €i prodej
nemovitosti, bankami, které jim pro koupi nemovitosti poskytuji hypotéky a
developery, nabizejicimi nové nemovitosti, Ci realitnimi kancelafemi usilujicimi
o prodej nemovitosti stavajicich.

Zakladem tohoto nedostatku je subjektivni nazor zucastnénych na cenu
nemovitosti. Tento nazor se totiz na cenu jedné a té samé nemovitosti ze strany
klientd, realitnich kancelafi, developert a bank ¢asto velmi liSi. Realitni kancelare
a developefi na trhu prezentuji urcité nabidkové ceny, tedy ceny za které chtéji
dané nemovitosti prodat. Banky pro poskytnuti hypotéky vytvari pojem obvyklé
ceny zavislé na subjektivnich kritériich dané banky a odhadu vybraného znalce.
Klienti pak ztraci pfehled o cenach realnych a pfistupuji na ceny jimi stanovené.

Rozdilnost nazoru na cenu je navic dana relativni nevyzralosti moderniho
trhu nemovitosti. Ten vzniknul teprve v poloviné devadesatych let, kdy byla
ukonCena centralné planovana vystavba panelovych sidlist. Poté se trh zacal
ubirat vice komeréni cestou, bez toho aby si proSel tradi¢nim vyvojem. Situace
ohledné pronajmu bytl je pak vyrazné ovlivnéna deregulaci najemného.

Miadi trhu novych nemovitosti a rozdily v nazoru na jejich cenu mély
za nasledek nadmérné pozitivni oekavani pfi ristu cen v letech 2005 — 2008, ale
i skepsi k cenam nemovitosti v letech 2010 — 2011, tedy v dobé& dopadu financni
krize na realitni trh. Prvni pfipad byl charakteristicky neumérnym zvySovanim cen
a poptavky, zatimco druhy ¢ekanim na pokles cen a tedy snizenim poptavky.

Tyto udalosti dospély do takového rozsahu, Zze zajemci o koupi, prodej Ci
prondajem nemovitosti, neorientujici se v sou¢asnych trendech trhu s nemovitostmi,
nevi, jaké Castky pozadovat. Z této situace pak vyplynula snaha o pomoc témto
zajemcUm formou urcitého monitoringu trhu nemovitosti a vyvinuti aplikace
cenové mapy umoziujici jednodusSi orientaci v souCasnych cenach na trhu
nemovitosti, at' uz se jedna o prodej €i pronajem, prostfednictvim této diplomoveée
prace.

Prekazkou této snahy je vSak skuteCnost, Ze realné uskuteCnéné ceny
prodeje a pronajmul nejsou vefejné pristupné, a proto je potfeba vyuzit ur€itou
substituci pozadovaného datového zdroje, tedy inzertni nabidky nemovitosti.
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2. Cile

Hlavnim cilem této diplomové prace, jak jiz bylo nastinéno v uvodu, je
vytvofeni webové aplikace cenové mapy. Ta by méla poskytnout koncovym
uzivateldm informaci o cenach prodeje, & pronajmu nemovitosti v zajmové
lokalité. Jako kazda mapa, méla by i tato aplikace splfiovat vSechny kartografické
pozadavky a obsahovat zakladni kompozicni prvky. Bylo by taktéz vhodné nalézt
inspiraci ve stavajicich projektech cenovych map a webovych aplikaci.

Aby bylo mozné vyvinout takovou aplikaci, je nutné nalézt vhodny zdroj dat
poskytujici informace o cenach nemovitosti. Takovym zdrojem by mél byt urcity
realitni portal umoznujici sledovani inzertnich nabidek prostfednictvim RSS
kanalu. Nabidky z daného kanalu by pak mély byt automatizované stahovany a
ukladany do prostfedi databaze. Ztoho tedy vyplyva ukol vyvinuti metody
zpracovani daného RSS kanalu a vytvofeni poZzadované databaze.

Udaje z inzerce uklddané do prostiedi databaze budou vramci této
diplomové prace slouzit k vytvofeni mapovych vrstev prezentovanych ve finalni
aplikaci. Zaroven vSak mohou byt zdrojem dat k jinym projektim a analyzam
realizovanym Institutem Geoinformatiky. Proto by mély byt v databazi nadale
archivovany a aktualizovany.

Béhem zpracovani bude nutné provést vybér vhodné kartografické metody
zobrazeni nasbiranych dat. Takovy vybér by mél byt inspirovan pravé resSersi
stavajicich projektu a davody vybéru dané metody by mély byt stru¢né popsany.

Po dokonceni technické Casti Cinnosti by méla finalni aplikace byt srovnana
se svou konkurenci a mélo by dojit k hodnoceni uziteCnosti dané aplikace
pro koncové uzivatele.
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3. ReSerse podobnych reseni

Dulezitym ukolem pfi zpracovani diplomové prace je samoziejmé reSersSe
literatury a stavajicich aplikaci zabyvajicich se podobnou problematikou. Tistény
zdroj, zabyvajici se pfimo hromadnym stahovani inzertnich nabidek, jejich
naslednym zpracovanim a vizualizaci v prostoru prostfednictvim webové mapove
aplikace nebyl nalezen. Byly tedy vyhledany zdroje zabyvajici se jednotlivymi
fragmenty této problematiky.

Obecny pohled na wuziti RSS kanalu jako nového datového zdroje
prostorovych dat lze nalézt v publikaci Nové internetové datové zdroje. [2]
Publikace Siroce pojednava o moznostech sbéru, ukladani, agregace a analyz
informaci publikovanych na internetu. Mimo jiné se autor zmifuje o mozZnosti
analyz RSS zprav. Generovani vilastni baze dat zdat shromazdénych
automatizovanou €innosti na internetu je zde popisovano jako aktivni vytvareni dat
z informaci a sluzeb na internetu. Proces automatizace je pak feSen vytvorfenim
vlastniho robota, ktery sbira informace ze specifikovanych internetovych zdroju.
Zdurazriuje taktéz problém FeSeni aspektl legalnosti a etiky. Pfi této Cinnosti
nesmi dochazet k poruSovani prav subjektu, jehoz data Ci stranky jsou vyuzivany.
Doporucuje tedy pfedchozi domluvu s poskytovatelem primarnich dat a sluzeb.
Zaroven lze dle autora predpokladat, Ze pokud jsou data vyuZzita pro jiny ucel, nez
je primarni divod Cinnosti poskytovatele dat, nemél by byt s takovym vyuzitim
problém.

Taktéz je vhodné nahlédnout na povahu samotnych dat v diplomové praci
uzitych. Zdrojem dat jsou v tomto pfipadé inzertni nabidky mnoha realitnich
kancelafi ziskané prostfednictvim realitniho portalu. Bylo by nerozumné hodnoty
cen danych nemovitosti povazovat za skutecné transakéni ceny. Ceny v inzerci
mohou byt samoziejmé nadhodnoceny a jejich hodnota Castokrat poklesne, nez
se dana nemovitost proda. Pro potfeby urCeni skuteCné ceny se pouzivaji
koeficienty zohlednujici zdroj ceny. Tyto si musi kazdy odhadce stanovit sam
pro danou lokalitu, typ nemovitosti, realitni kancelar a druh inzerce. Je tedy
ziejmé, Ze automatizované tento problém nelze efektivné FeSit. Ojedinéle a
ve vyjime¢nych pfipadech je mozné uzit hodnotu 0,85, ktera by znamenala, Ze
nemovitosti od zapoceti své inzerce, po samotny prodej poklesnou na své cené
0 15%. [3] V této praci se vSak zabyvame monitoringem cen z inzerce, nikoliv cen
uskutecnénych, takze k podobnym upravam pomoci zohledriujicich koeficientl
nedojde. Problematika je vSak zminéna, aby nedochazelo k nedorozumeénim, jaké
udaje budou ve finalni aplikaci prezentovany.

Jelikoz je prace zaméfena na vyvoj webové aplikace, tak se studium
cenovych map orientuje na aktivhi webové mapové aplikace v dalSi kapitole.
Pro potfeby vyvoje takové aplikace pak byly prostudovany knihy zabyvajici se
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problematikou OpenLayers a Geoserveru, ktera je popsana v prislusnych
kapitolach. [4] [5]

3.1. Cenové mapy na internetu

Vzhledem k povaze diplomové prace je pruzkum stavajicich cenovych map
vramci Ceské republiky absolutni nutnosti. Jednim z dGvod(i je samozfejmé
inspirace z jiz fungujicich projektd. At uz se jedna o samotny kartograficky vzhled
danych aplikaci, jejich funkCnost, Ci zpracovani vstupnich dat, pokud je tak
uvedeno. DalSim duvodem pak je identifikace slabych stranek stavajicich
cenovych map a z toho plynouci pokus o jejich eliminaci pfi vytvareni vlastniho
projektu. Celkem byly nalezeny tfi Ceské aplikace a jedna zahrani¢ni: cenova
mapa ze serveru bezrealitky.cz, cenova mapa Asociace realitnich kancelafri,
cenova mapa Statniho fondu rozvoje bydleni a Narodni stranka cen domovu
ze serveru Trulia se zajmovym uzemim Spojenych statu.
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Obrazek 1: Cenova mapa bezrealitky.cz

Jako prvni je zde uvedena cenova mapa ze serveru bezrealitky.cz. [6] Jeji
vzhled a obsah je zobrazen na obrazku 1 s pfibliZzenim na zajmovou oblast uzemi
Ostravy a jejiho blizkého okoli. Jedna se o rastrovou mapu vzeslou z interpolace
vstupnich hodnot pfesnéji nedefinovanou metodou. Navic zde neni uveden
jakykoliv popis zdrojovych dat, Casovy ramec a postup zpracovani. U této aplikace
neni uvedeno, zda zpracovava pouze byty, nebo i domy. Pokud by vsak
v hodnotach na mapé prodeje byly zahrnuty ceny za domy i byty dohromady,
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mohlo by dochazet k vyraznému zkresleni cen. Kazdopadné prepinaC pro
zobrazeni cen bytu, ¢i domu chybi. Za chvalyhodnou muize byt uvedena legenda
popisujici hladiny cen normovanych na metr CtvereCni. Legenda skladajici se
z vice barevnych tonud a plynulych pfechodl mezi nimi zaru€uje jednoduché a
relativné presné C&teni hodnot v mapé. Samotné zaplnéni mapy interpolovanymi
hodnotami vS8ak neni dostacujici. Zvlasté ceny pronajmud v ramci zajmoveého uzemi
Ceské republiky &asto chybi a jsou omezeny pfevazné jen na velka mésta. Taktéz
je pravdépodobné, Ze i v mistech, na kterych se hodnoty vyskytuji, jich neni
mnoho. Ktomuto faktu lze dospét z identifikace Cervenych, Ci fialovych teCek
v mapé vychazejicich zvysokych cen nemovitosti, které nebyly vyhlazeny
interpolaci s okolnimi hodnotami. Jednou z moznosti vzniku takovychto fenoména
muze byt pravé nedostatek vstupnich hodnot, druhou pak neadekvatni nastaveni
interpolacni metody. V dobé finalizace diplomové prace byla tato aplikace jiz
nefunk&ni. Sumarizace kladl a zaporu je uvedena v tabulce 1.

Tabulka 1: Shrnuti cenové mapy ze serveru bezrealitky.cz

Klady Zapory

Bez popisu zdrojovych dat, metodiky zpracovani
dat a ¢asového ramce

Barevna $kala a legenda skladajici se z vice
barevnych tén umozriujici rychlé a relativné | Absence informace o poctu vstupnich dat

pfesné ¢teni hodnot v mapé

Bodové fenomény zplsobené nevhodnou
interpolaci, malym poctem dat, ¢i extrémy v datech
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Obrazek 2: Cenova mapa Asociace realitnich kancelafri
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Jako dalsi pak byla nalezena cenova mapa od Asociace realitnich
kancelafi. [7] Jeji vzhled je zobrazen na obrazku 2. U této mapy jsou jiz uvedené
ur€ité zakladni informace o zpracovani vstupnich dat. Dle udaju z webovych
stranek je mapa tvofena na zakladé informaci o skuteCné realizovanych cenach
nemovitosti a dodavateli jsou &lenské kancelafe ARK CR, neélenské kancelare a
dalSi subjekty. Lokalizace hodnot je tedy pravdépodobné realizovana pfimo
na adresni body nemovitosti a tim padem muze dosahovat vyS$Si pfesnosti nez
aplikace vyvijena v této praci. S timto problémem se v8ak seznamime v dalSi
kapitole. Informace o cenach jsou zde sbirany pribézné a prepolet dat na
zobrazované rastry probiha mésicné. Zdali jsou staré hodnoty vymazany, Ci jsou
stale zahrnuty do vypoctu priméru uvedeno neni. Jestli jsou vSak hodnoty pfesné
a nejsou napfiklad nadsazeny, aby dosavadni nabidky vypadaly lukrativnéji, neni
jasné. Na rozdil od mapy ze serveru bezrealitky.cz je zde jiz moznost prepinani
vrstev domU a bytd. U domu se jedna o prodej a u bytd jak o prodej, tak
o pronajem. Pro velka méfitka aplikace vyuziva interpolaci se zohlednénim okoli
jednoho kilometru, pro méfitka mala pak zohledriuje okoli péti kilometrd. Mirné
neprehledna je zde legenda. Jedna se o plynuly pfechod dvou barevnych tond, a
tim padem je zprostého pohledu na urcitou lokalitu pomérné obtizné urcit
relativné presné zjiStovanou hodnotu. Cenova mapa vSak nabizi pfi kliknuti
do mapy vypocet hodnoty z priiméru &tverce o strané 500 metrl v daném misté pfi
velkém méfitku. Pfi menSich méfitcich se pak délka strany Ctverce zvétSuje.
VSechny tyto funkce a vlastnosti jsou dostupné zdarma, je tady vSak i moznost
placeného vstupu, ktery vSak nebyl praktikovan. Zaroven na strankach chybi
popis, Ci vyCet zminénych nadstandardnich funkci. Opét je uvedeno shrnuti
v tabulce 2.

Tabulka 2: Shrnuti cenové mapy Asociace realitnich kancelari

Klady Zapory

Popis zdrojovych dat, metodiky zpracovani

dat a ¢asového ramce . . .
Absence informace o poctu vstupnich dat

Skutecné realizované ceny nemovitosti

MozZnost ziskani presného udaje o cené
kliknutim do mapy Barevna skala a legenda neumoziujici rychlé a

relativné presné ¢teni hodnot v mapé
Rozliseni tdajl na domy a byty
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Obrazek 3: Cenova mapa Statniho fondu rozvoje bydleni

Posledni ¢eskou vyhledanou cenovou mapou je aplikace Statniho fondu
rozvoje bydleni. [8] Nahled je uveden na obrazku 3. V aplikaci jsou uvedeny pouze
ceny najemného ve vybranych obcich. V mapé jsou zavedeny udaje, které SFRB
zcela pfevzalo od Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Mapa najemného vznikla
zduvodu potfeby informovat najemce a najemniky o predpokladané vysSi
budouciho najemného po skon€eni ucinnosti zakona o jednostranném zvySovani
najemného z bytu. Dale je na webovych strankach uvedeno, Ze se jedna pouze
o informativni udaje slouzici jen jako orienta¢ni data. Orientacni udaj, tedy odhad
vySe najemneho, zjistény dle posudku znalce pro standardni byt, je zpracovan pro
uréené obce, které mély vice nez 2000 obyvatel dle CSU k 1. 10. 2010.

Oproti cenovym mapam realitnich kancelafi zminénych dfive, zde jiz nejsou
pouzity rastrova data. Udaje dokonce v mapé nejsou zaznamenany vibec. P¥Fi
vyhledani zajmové obce musi uzivatel kliknout na danou obec v mapé a nasledné
si na strankach SFRB pod mapovym oknem pfecist udaj o cené stanoveny
znalcem. Chybi zde tedy rychla a efektivni orientace v datech. V pfipadé, Ze se
v obci nachazi lukrativni bytova zastavba, ale zaroven také ghetto, udaj zde
uvedeny znamena jen urcity pramér, ne pfili§ reprezentujici realitu. Aplikace tedy
nepracuje s vnitfni variabilitou v obci a uroven ekologické chyby je v tomto pfipadé
velmi vysoka. DalSim nedostatkem pak mize byt datum aktualizace, u vétSiny
zkoumanych obci se jedna o rok 2011, u nékterych vétSich mést pak 2012. U této
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cenoveé mapy, ale i u aplikaci zminénych dfive, je jako podkladova mapa vyuZita
mapa Google. Stejné jako cenova mapa ze serveru bezrealitky.cz byla tato
aplikace v dobé finalizace diplomové prace nedostupna. Shrnuti kladl a zaport je
opét uvedeno v tabulce 3.

Tabulka 3: Shrnuti cenové mapy Statniho fondu rozvoje bydleni

Klady Zapory

Prezentované ceny jsou pouhym odhadem

Udaje nejsou zobrazeny adekvatni kartografickou

Popis zdrojovych dat, metodiky zpracovani metodou

dat a ¢asového ramce

Pouze najemni ceny bytl

Moznost ekologické chyby v datech
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Obrazek 4: National home prices page

Existuje moznost, Zze by cenové mapy na Ceské scéné byly oproti tém
zahrani¢nim zaostalé, &i jinak nedokonalé. Z toho duvodu by bylo vhodné pokusit
se nalézt zahraniCni ekvivalent cenovych map zkoumanych u nas. Byla tedy
nalezena cenova mapa ze serveru Trulia zahrnujici zajmové uzemi Spojenych
statd americkych. [9] Nahled na tuto cenovou mapu je zprostfedkovan obrazkem
4. Server Trulia dle informaci ze svych stranek je nestrannym a nezavislym
serverem zprostfedkujicim vyhledavani a inzerci nemovitosti. Celkové se tedy jevi
podobné jako nas server Sreality. Hlavnim rozdilem oproti ¢eskym aplikacim je
skute€nost, zZe ceny jsou zde prezentovany primarné za cely byt ¢i dam. Celkové
aplikace nabizi vybér ze zobrazeni inzertnich cen, cen z uskuteénénych prodeju,
odhadnich cen a cen najmu. Pouze u cen uskutecnénych prodeju je zde moznost,
zvolit pfepocet ceny na metr CtvereCni. Dale zde neni moznost filtrace mezi domy,
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Ci byty. Z kartografického hlediska, ackoliv jsou polygony v mapé vybarveny
ur€itou barvou, legenda k mapé poskytovana neni a hodnotu ceny se uzivatel
dozvi pouze najetim mySi nad zkoumanou lokalitu. Ceny zde nejsou zobrazeny
rastry z interpolovanych hodnot, ale ve vektorové formé prostfednictvim polygon,
kdy za dany polygon je vzdy zobrazena medianova hodnota. PoCet hodnot, ze
kterych je median urCen vSak znam neni. V nejmensim méfitku je uzemi Clenéno
na okresy, ve veétSim oblastmi stanovenymi ZIP kodem a v nejvétSim méfritku pak
samotnymi bloky budov ve velkych méstech. Celkové je dana aplikace srovnatelna
s témi Ceskymi. Pro tuto praci vSak nabidla rozumny pfiklad zobrazeni cen pomoci
kartogramu, ktery pravé Ceské aplikace neposkytly. Prehled kladu a zaporl je
uveden v tabulce 4.

Tabulka 4: Shrnuti cenové mapy ze serveru Trulia

Klady Zapory

Ve vét§iné pfipadd ceny nejsou prepolteny na m?

Zobrazeni udajli pomoci kartogramu ) 5 )
Absence informace o poctu vstupnich dat

Absence legendy

Bez popisu zdrojovych dat, metodiky zpracovani

. s dat a ¢asového ramce
MozZnost vybéru typu ceny

Absence rozliSeni na domy a byty

V dobé psani této diplomové prace se pak na Ceském trhu objevil projekt
cenové mapy transakCnich cen. [10] Jedna se o webovou aplikaci vytvofenou
na zakladé databaze transakCnich cen, za které byly konkrétni nemovitosti
skute€né prodany. Je zaméfena na cast realitniho trhu novych a zanovnich bytd,
tedy bytd postavenych v novych bytovych projektech od poloviny devadesatych
let, kdy byla v Ceské republice ukon&ena centralné planovana vystavba
panelovych sidlist, do sou€asnosti. Mimo porovnavani nemovitosti dle jejich cen je
jejim udajnym kliCovym rysem porovnavani dle parametri komfortu, sluzeb,
lokace a technologie. Momentalné je vSak aplikace pouze pfistupna pfimymi
ucastniky reziden¢niho trhu. Laicka vefejnost bude mit umoznén pfistup teprve
1.1.2015. Projekt se vSak jevi ambiciozné.
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4. Vybér vhodného realitniho serveru

Pfed zapocetim jakékoliv Cinnosti bylo nutné vybrat vhodny realitni server.
Takovy server by mél byt posuzovan z vice hledisek. Mnozstvi inzeratu, jejich
kvalita, uplnost &i presnost jsou velmi dullezité. Tato prace se vSak zabyva
pouzitim RSS kanalu. Kromé kvality inzeratu je dulezita také kvalita samotného
RSS kanalu. Pokud by byly jednotlivé inzeraty uloZzené na serveru adekvatni,
avSak nebyly prezentovany precizné pravé v RSS kanalu, pfipadné nebyly v ném
prezentovany vubec, stava se takovy server nepouzitelnym.

Mezi nejvétsi realitni servery u nas patfi napfiklad sreality.cz, realitymix.cz,
hyperreality.cz, hmreality.cz nebo reality.idnes.cz. Tyto a mnoho jinych server(
vyhledanych nainternetu bylo tedy nutné projit a ovéfit jejich vhodnost uZiti.
Jediné sreality.cz poskytovaly adekvatni RSS kanal. Ostatni servery v naprosté
vétsSiné pripadl neposkytovaly RSS kanal zadny, v méné pfipadech pak velmi
nevhodny. Pfikladem nevhodného kanalu je napfiklad portal hmreality obsahujici
pouze informaci o typu objektu a odkazu na webovou stranku inzeratu.

4.1. Popis realitniho serveru Sreality

Vv,

navstévnosti pfes 60 000 realnych uzivatell nabizejici pfes 190 000 nemovitosti
od vice nez 2700 realitnich kancelafi i jednotlived. Databaze realitniho
serveru shromazduje nabidky nemovitosti z Ceského realitniho trhu pfimo
od maijiteld nemovitosti nebo realitnich kancelafi. Zajemcum o koupi &i pronajem
nemovitosti zaru€uje 24 hodin denné aktualni udaje a vyhledavani pomoci filtra.
Prezentace jednotlivych inzeratd obsahuje detailni popisy nemovitosti véetné
fotografii, video prohlidek a mapy okoli. Zpoplatnénim inzerat a kontrolou obsahu
dosahuje server maximalniho zkvalitnéni obsazenych nabidek. [1]

ZvySe uvedeného textu Ize vyvodit nékolik dualezitych informaci.
Navstévovanost €i oblibenost serveru pro ucel této prace neni rozhodujici.
Dulezitéjsi je mnozstvi poskytovanych inzeratu, které nam zaru€i kvalitni zaplnéni
zRSS kanalu vrealném c¢ase. NejdulezitéjSi informaci je vSak zpoplatnéni
inzeratl a kontrola obsahu zaru€ujici minimalizaci chyb a nepfesnosti v datech.
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4.2. Popis RSS kanalu sreality.cz

Jelikoz je RSS kanal jedinym zdrojem informaci pro vyvijenou databazi, je
nutné si jej podrobnégji popsat za ucCelem lepSi organizace a zpracovani dat.
V daném kanalu se kromé obecnych informaci jako je verze rss, nazvu stranky,
odkazu, popisu a loga vyskytuje pro tuto praci dulezitych 10 polozek s inzeraty.
Pfi na¢teni kanalu se nam vzdy zobrazi pravé 10 poloZzek. Pokud je kanal nacten
témér okamzité znovu, v dobé kdy na serveru nepfibyl Zzadny dalSi inzerat, zobrazi
se nam opét téchto 10 stejnych inzerat. Pokud je v8ak kanal nacten v dobé&, kdy
na server jiz nové inzeraty pribyly, budou nékteré, ne-li vSechny, polozky nove,
pravé dle poc€tu novych inzeratl. Pro pfiklad je uvedena jedna polozka z kategorie
prodeje bytu:

<item>

<title>Prodej, byt 2+kk, 48&nbsp;m?</title>

<link>
http://sreality.cz/detail/prode’j/byt/2+kk/brno--trida-generala-
piky/1009148764

</link>

<description>

Cena 1 590 000 K& za nemovitost, trida Generala Piky, Brno, Panelova,
Osobni, 3. patro,

</description>

</item>

Samotna polozka je oddélena dvojitou znackou <item>. V titulku se nachazi
informace, zda-li se jedna o prodej, Ci pronajem, velikost bytu z hlediska pokoju a
vymeéra z hlediska uzitné plochy. Bylo by tedy vhodné pfesnéji definovat uZitnou
plochu. Rozumi se ji plocha v8ech obytnych a vedlejSich mistnosti a plocha
prislusenstvi bytu, nezapocitava se plocha nebytovych prostor. [11] Samozfejmé
zalezi na inzerentech, zda danou polozku vyplni spravnym udajem, nebo ji zaméni
s plochou jinou. U prodeje €i pronajmu bytl je vyméra uzitné plochy vhodna,
problém vSak nastava pfi zpracovani prodeje domda, o kterém se zminime pozdéji.

Nasleduje odkaz <link> na samotny inzerat. Odkaz na webovou stranku
inzeratu bude v naSem pfipadé vyuzit jako jednoznacny identifikator daného
inzeratu. V budoucnu by jej bylo mozné vyuzit krozSifeni této prace
prostfednictvim vyhledavajiciho bota. Takovy bot by dostaval z RSS kanalu
informaci o novych inzeratech a prochazel by stranky, na které je prostfednictvim
RSS odkazovan. Zde by mohl zjistit a ulozZit znatelné vice informaci, které se
v samotném kanalu nevyskytuji, pfipadné by mohl do databaze stahovat i obrazky
danych realit. Legalnost takového feSeni by ovSem musela byt ovérena.

Jako posledni polozka je popis inzeratu skryty ve znaCce <description>.
Nachazi se zde cena nemovitosti u prodeje, ¢i mésicni najem u pronajmu. Mésicni
najem je zde uvadén bez poplatkil za vodu a energie. V pfipadé ¢astky 0 K&, Ci

2014 11



Martin Matuszczyk — Monitoring cen nemovitosti z inzerce realitniho portalu

jiné velmi nizké hodnoty je vhodné takovy inzerat odstranit, aby nedochazelo
k znehodnoceni dat pfi zpracovani agregaci, Ci interpolaci. Filtrace dat bude
popsana v kapitole 7.1.

V idedalnim pfipadé nasleduje ulice, na které se nemovitost nachazi. Cislo
popisné neni uvadéno, aby nedochazelo k obchazeni realitnich kancelafi
pfi realizaci prodeje. Lokalizace inzeratu je tedy mozna nejpfesnéji na danou ulici.
V pfipadé relativné kratkych ulic nezasahujicich do vice méstskych Casti je takova
presnost dostacujici, v pfipadé dlouhych ulic se jedna o problém, ktery bohuzel
neni feSitelny automatizované. Jak jiz bylo zminéno, nazev ulice jde v RSS kanalu
uvadén pouze v idealnich pfipadech. Jedna se o polozku, ktera byva v urcité mife
nevyplnéna. Dle aktualni databaze (bfezen 2014) je inzeratd v prodeji byt
bez vyplnéné ulice 14,1%, u jejich pronajmu 8,9% a u prodeje doml bohuzel
59,7%. Absence této polozky muize byt v lepSim pfipadé zpusobena absenci
nazvu ulic v zajmovych obcich, v horSich pfipadech nevyplnénim pfi zadavani
inzeratu. V pfipadé agregace hodnot na kraje, okresy, €i obce tato absence
nehraje zadnou roli. Pokud vSak budeme chtit zobrazit hodnoty pro ulice v urcité
zajmové oblasti, tak jiz ubytek inzerce v dané agregaci bude znatelny, minimalné
u prodeje domu. Resit tento problém napfiklad pfidélenim prdmérné hodnoty
za danou obec vSem ulicim v dané obci, by vSak pfineslo vysledky zatizené
ekologickou chybou.

Po problematickém nazvu ulice nasleduje nazev obce, u kterého jiz potize
nenastavaji. Poté je uveden typ zastavby. Ten je vybiran z domény hodnot
Drevéna, Cihlova, Kamenna, Montovana, Panelova, Skeletova a SmiSena. Jako
predposledni udaj v popisu inzeratu je uveden typ vlastnictvi z domény hodnot
Osobni, Druzstevni a Jiné. Tento udaj bude mit pfi prodeji bytu vyznamny vliv
na jeho cenu. Na zavér je uvedeno patro ve kterém se byt nachazi.

Jelikoz je obsah RSS kanalu pfi prodeji domd mirné odliSny, uvedeme
taktéz priklad pro né;:

<item>

<title>Prodej, dum rodinny, 140&nbsp;m2</title>

<link>

http://sreality.cz/detail/prode’j/dum/rodinny/praha-hostivar-
herbenova/1844958044

</link>

<description>

Cena 6 100 000 K& za nemovitost, Herbenova, Praha, Samostatny , byty O,
</description>

</item>

Avizované rozdily se nachazi jiz v samotném titulku. Neni zde uveden pocet
pokoju. Misto toho je uvedeno o jaky typ domu se jedna z domény dim rodinny,
¢inzovni, vila, na kli¢, dfevostavba a nizkoenergeticky. Stejné jako u bytu je
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uvedena uzitna plocha. Pfi koupi domu by vSak mohly zajemce zajimat i jiné
vymeéry, napfiklad plocha zastavéna, €i plocha pozemku. Tyto udaje zde bohuzel
uvedeny nejsou.

V popisu inzeratu jsou uvedeny na rozdil od bytd udaje o poloze domu
z domény Radovy, Rohovy, V bloku a Samostatny. Jako posledni je pak informace
o0 poctu bytd vdaném domé. Tuto poloZku inzerenti Casto nevypliuji a jako
implicitni hodnota zde byva vyplnéno O bytl. Polozky typ zastavby, vlastnictvi a
patro uvedené u byt se zde logicky nenachazeji.

4.3. Zadost o spolupraci s portalem seznam.cz

Ackoliv se muze zprvu zdat, ze uziti RSS kanalu je naprosto legalnim
zdrojem dat, po prostudovani autorského prava v kartografii a geoinformatice
situace tak jasna jiz neni. [12] Podminky uziti kartografickych dél a GIS produktu
jsou pomérné pfisné a tvorba jakéhokoliv dila, které vzniklo upravou nebo
zpracovanim dila jiného bez souhlasu jeho autora, je porusenim autorského
zakona. Tyka se to napfiklad i digitalizace urCitych prvkl z leteckého snimku nebo
z jiné mapy. U digitalnich produktd GIS a u softwaru se autorsko-pravni ochrana
fidi pfedevSim konkrétnimi legislativnimi opatfenimi, ktera zahrnuji napfiklad
ochranu databazi a pocitaCovych programa.

Padlo tedy rozhodnuti nejdfive kontaktovat odpovédné osoby
ze spoleCnosti Seznam a pozadat je o spolupraci minimalné v tom rozsahu, aby
bylo dosazeno pisemného souhlasu s uzitim dat ziskanych prostfednictvim RSS
kanalu. Byl tedy vypracovan strucny a vécny dokument popisujici ucel a zaméreni
této diplomové prace spolu s pfedbéznymi vizualizacemi moznych mapovych
vystupll a tento dokument byl vedoucim diplomové prace jménem Institutu
Geoinformatiky zaslan spolecnosti Seznam.

V nasledné telefonické a e-mailové komunikaci bylo potvrzeno, ze data
z RSS kanalu jsou volné dostupna a jejich uZiti je tedy legalni. Samoziejmé bylo
pozadovano i pisemné vyjadfeni. Na tom udajné pracovalo pravnické oddéleni
spole¢nosti Seznam a dosud nebylo doru¢eno. Kromé telefonického obeznameni
s volnosti uZiti danych dat, vSak je k dispozici i zdznam z e-mailové komunikace,
ve které je souhlas uveden taktéz. Po dokoncCeni diplomové prace bude
spole€nosti Seznam zaslana jeji elektronicka verze a odkaz na webovou aplikaci.
Mlze se jednat o inspiraci, kterou by mohli vyuzit a nasledné implementovat
vlastni verzi aplikace, umoznujici koncovym uzivatelim jejich portalu lepsi
orientaci v inzertnich cenach.
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5. Navrh a realizace databaze

Pro moznost nasledného zpracovani a vyuziti dat z RSS kanalu je potfeba
data ukladat do pfedpfipravené databaze. Vzhledem k periodické aktualizaci RSS
kanalu zminéné dfive, je vhodné mit databazi umisténou na stroji, ktery je pfipojen
k internetu neustale. Z toho duvodu byl zfizen pfistup na Skolni server studgisweb.
Na tomto serveru je pro potfeby studentl predinstalovana sada svobodného
softwaru jménem LAMP. Tato sada je uzZivana jako platforma pro implementaci
dynamickych webovych stranek a zahrnuje tyto technologie:

e Linux — operacni systém

e Apache — webovy server

e MySQL - databazovy systém

e PHP — skriptovaci programovaci jazyk

Server je tedy primarné urCen pro realizovani webovych prezentaci
studenty. V dobé zapoceti Cinnosti na diplomové praci vSak nebylo dostupné
komplexni serverové feseni umoznujici jak realizaci databaze, stahovani dat a
naslednou webovou prezentaci prostorovych dat. Pro potfeby realizace databaze
a stahovani informaci z RSS kanalu byl vSak tento server dostacujici. Kazda ze
soucasti LAMP je v této praci vice, Ci méneé vyuzita.

K realizaci databaze byl tedy vyuzit relaéni databazovy systém MySQL.
Jedna se o systém vytvoreny Svédskou firmou MySQL AB, nyni vlastnény
spole¢nosti Sun Microsystems, dcefinou spole¢nosti Oracle Corporation. Je
povazovan za uspésného prukopnika dvojiho licencovani. Je totiz dostupny jak
pod bezplatnou licenci GPL, tak pod komer¢ni placenou verzi. V této praci je uZita
licence bezplatna. Jedna se o multiplatformni databazi schopnou fungovat
na rlznych operacnich systémech. Komunikace s ni probiha, jak jiz nazev
napovida pomoci jazyka SQL. Stejné jak u ostatnich SQL databazi, se jedna o
urCity dialekt tohoto jazyka s nékterymi rozSifenimi. Pro snadnou
implementovatelnost, vykon a volné Sifeni ma vysoky podil na v souc¢asné dobé
pouzivanych databazich.

K databazovému systému, je mozZné se pfipojit pomoci emulatoru terminalu
PuTTY. Jedna se o klient protokolt Secure Shell, Telnet, rlogin a TCP. Pracovat
s rozsahlou databazi, kontrolovat data a filtrovat chyby, by vSak nejspiSe bylo
pomoci terminalového pfipojeni pomérné neobratné. Z toho ddvodu existuje
programovy systém phpMyAdmin. Je to nastroj napsany v jazyce PHP umoznujici
jednoduchou spravu obsahu databaze MySQL prostfednictvim webového
rozhrani. V souCasné dobé umoziiuje vytvaret / ruSit databaze, vytvaret /
upravovat / ruSit tabulky, provadét SQL pfikazy a spravovat klice. Zaroven
podporuje export a import dat v mnoha formatech. [13] Tento systém byl taktéz
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na serveru jiz nainstalovan a pro potfeby této prace byl hojné vyuzivan. Zjisténou
nevyhodou je omezeni maximalni velikosti importovanych dat na 10MB, v tomto
pripadé bylo nutné vyuZzit pfipojeni k databazi pfes terminal. Jinou moznosti feSeni
je rozdélit vstupni soubor na nékolik ¢asti a ty nasledné importovat samostatné.

5.1. Tabulky pro ulozeni stazenych dat

Data se vramci databaze ukladaji do tabulek. Vzhledem k povaze
stahovanych dat, by data mohly byt ulozeny do dvou tabulek, tedy byty a domy.
Nicméné z davodu lepSi prehlednosti, organizovatelnosti a nasledného filtrovani
byl zvolen pocet tfi tabulek. Byly tedy vytvofeny zvlasté tabulky pro prodej bytu,
pronajem byt a prodej domu.

Vzhledem Kk urcité strohosti RSS kanalu nebylo nutné se zabyvat
zestru€nénim jeho obsahu. U prodeje a pronajmu bytl by bylo jisté pfipustné
v daném zabéru diplomové prace nevytvaret v tabulkach sloupce pro typ budovy,
Ci patro, ve kterém se dany byt nachazi. Tyto polozky totiz nejsou v dané praci
nijak vyuzivany. Pokud by takovych podobnych nevyuzitelnych polozek bylo vice,
ur€ité by bylo jejich zahrnuti v tabulkach zvaZzovano. V pouhém poctu dvou
nadbytecnych sloupct vsak byly uchovany pro pfipadné vyuziti v budoucnu.

U prodeje a pronajmu byta byly tedy vytvoreny slupce id, datum, title, url,
typ, typ_nemovitosti, plocha, cena, cena_za 1m, ulice, mesto, budova, viastnictvi
a patro. Sloupec id slouzi jako jednoznacny umély identifikator v ramci tabulky.
Datum udava termin ulozeni inzeratu do databaze s pfesnosti na dny a sloupec
title reprezentuje fetézec titulku RSS kanalu pfed rozdélenim na jednotlivé Casti.
Vyznam zbylych sloupct byl vysvétlen v kapitole 4.2.

id datum typ_nemovitosti plocha cena cena_za_1m ulice mesto budova vlastnictvi patro
146935 1 11/03/2014 | byt 1+1 44 1300000 29545 455 | Husitska Olomouc Cihlova | Osobni 0
patro
146934 11/03/2014 byt 1+1 44 330000 7500.000|Fibichova  |Jachymov  Cihlova | Osobni 1
patro
146933 11/03/2014 | byt 4+1 a4 2250000 26785.714 | Prusanecka |Brno Panelova | DruZzstevni |4
patro
146932 11/03/2014 | byt 2+kk 64 1850000 28906.250 K Cinovu Klatowy Cihlova |Osobni il
patro
146931 11/03/2014 | byt 3+kk 85 2230000 26941.176 | Valdenska |Olomouc Cihlova |Osobni 2
patro
146930 11/03/2014 | byt 3+kk 85 1900000 22352941 Valdenska Olomouc Cihlova |Osobni il
patro
146929 | 11/03/2014 | byt 4+kk 9 6637000 72934.066 | Chlupacova |Praha Cihlova |Osobni 3
patro

Obrazek 5: Nahled tabulky prodeje byt

Na obrazku 5 je pro pfedstavu zobrazen nahled na nékolik zaznamu tabulky
prodeje bytl prostfednictvim systému phpMyAdmin. Z divodu velikosti obrazku
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nebyly vybrany sloupce fitle, typ a url. U polozky id byl nastaven datovy typ int
pro bézné velka cela Cisla a specialni funkénost auto increment pro generovani
unikatniho Cisla pfi vlozeni nového zaznamu do tabulky. Datum, url, typ,
typ_nemovitosti, ulice, mesto, budova, vilastnictvi a patro maji pfidéleny datovy typ
varchar. Vyhodou tohoto datového typu je skuteCnost, Ze pokud je vloZeny fetézec
kratSi, nez nastavime, chybgjici znaky se nedoplfiuji mezerami, coz napfiklad
u nazvu ulic i meést vyrazné snizuje velikost tabulky a tedy objem databaze. Cena
ma datovy typ int, cena_za 1m datovy typ double, tedy Cislo s desetinnou ¢arkou.
U vSech textovych poli je nastaveno kodovani UTF-8 czech, aby byla zachovana
spravna diakritika. Taktéz je vhodné nastaveni indexovani sloupct mesto a ulice,
zrychli se tak vyhledavaci a dotazovaci procesy v databazi, zvlasté pokud bude
dotaz obsahovat urcitou variantu spojovani tabulek.

Stejné jako tabulky prodeje a pronajmu bytd, byla vytvofena i tabulka
prodeje domd. S tim rozdilem, Ze neobsahuje sloupce budova, viastnictvi a patro.
Misto nich jsou zde sloupce zastavba a jednotek. Jejich vyznam je opét uveden
v kapitole 4.2. Situace ohledné datovych typl, kédovani a indexovani je stejna
jako u prodeje a pronajmu bytu.

5.2. Podptrné tabulky pro prostorovou reprezentaci

Tabulky z pfedchozi kapitoly jsou uréené k uloZeni dat stazenych z RSS
kanalu. Jedna se v8ak o surova data, ktera je nutno pred pfipojenim k urcité
geometrické slozce predzpracovat. Predzpracovanim je mysSlena napfiklad
agregace dat kuritym uzemnim celkim jako kraje, okresy a obce, nebo
k samotnym ulicim, kterych se inzeraty tykaji. Taktéz byla testovana moznost
pfipojeni X a Y soufadnic k jednotlivym inzeratim, aby byla umoznéna interpolace
inzertnich cen. Dostupné GIS produkty pouZitelné pro nasledné zpracovani dat
nicméné takové predzpracovani nepodporuji. Pouzivany produkt ESRI ArcGIS
podporuje spojovani tabulek v poméru 1:1, i 1:N, nepodporuje vSak agregacni
funkce. Pro pfipad pfipojeni soufadnic kinzeratim je pak potfeba spojeni
na zakladé dvou sloupcu, coz také pouzity geoinformacni systém nepodporuje.
Pomoci podplrnych tabulek a jazyka SQL lze vSak v prostfedi databaze tyto
ukony jednoduse provést.
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KOD_OBEC_P NAZ OBEC P KOD_ORP NAZ ORP LAU1 P NAZ LAU1 P CZNUTS3 NAZ CNUTS3

500011 | Zelechovice nad Dfevnici | 7213 Zlin CZ0724 |Zlin CZ072 Zlinsky kraj

500020 | Petrov nad Desnou 7111 Sumperk CZ0T15 | Sumperk CZ071 Olomoucky kraj
500259 | Vefovice 8105 Frenstat pod Radho3tém | CZ0804 |Novy Jigin CZ080 Moravskoslezsky kraj
500291 | Viesina 8119 Ostrava CZ0806 |Ostrava-mésto CZ050 Muoravskoslezsky kraj
500496 | Olomouc 707 Olomouc CZ0712 |Olomouc CZ071 Olomoucky kraj
500526  Bélkovice-Lagtany 7107 Olomouc CZ0712 Olomouc CZ071 Olomoucky kraj
500623 |Bila Lhota 7105 Litovel CZ0712 |Olomouc CZ071 Olomoucky kraj
500801 |Blatec 71a7 Olomoue 20712 | Olomouc cZ207 Dlomoucky kraj

Obrazek 6: Nahled tabulky obci

Jako prvni byla tedy vytvofena tabulka Obce. Nahled na nékolik prvnich
fadkl je zobrazen na obrazku 6. Celkem ma dana tabulka 6351 fadku, kdy kazdy
fadek reprezentuje jednu unikatni obec. Obsah tabulky je pfevzat z vrstvy obci
Ceské republiky, poskytnutého Registrem sé&itacich obvod(. Dana vrstva bude
taktéz vtéto praci pozdéji vyuzita. Pfi nasledném spojeni vystupni tabulky
z databaze stouto vrstvou v prostfedi GIS by nemélo dojit k nesrovnalostem
zpusobenymi malymi rozdily v nazvech kraji €i okrest (napf. ,Vysocina“ vs ,kraj
Vysocina“ atd.). V tabulce se vedle nazvu samotné obce nachazi nazev obce
s rozSifenou pusobnosti, nazev okresu a nazev kraje, do kterych dana obec
spada. Mimo to je zde jesté umély identifikator, kddy obci, ORP, okresl a kraju.

FID NAZEV UL A LAU1 KOD OBCE NAZ OBCE X Y
0/ Bménska CZ0100 554782 | Praha 4648350291 | 5541222 471
1|U bfehu CZ0100 554782 Praha 467394 6727 | 5543182,983
2/ U Prioru CZ0100 554782 | Praha 451027,8438 | 5548488,847
3 Hrazanska CZ0100 554782 Praha 460025.0653  5536938,235
4 Vinofska CZ0100 554782 | Praha 4696404278 | 5554057 482
5 K Brnkam CZ0100 554782 Praha 4580506218 | 5555752,874

Obrazek 7: Nahled tabulky ulic

Jako posledni byla vytvofena tabulka ulic jejiz nahled je na obrazku 7.
Celkem je v dané tabulce 170100 fadkd. Tabulka je vytvofena z bodové vrstvy
uliéni sité, taktéz poskytnuté Registrem scitacich obvod(. Pokud se jedna o ulici
kratkou, je vtabulce prezentovana jen jednim Ffadkem, tedy jednim parem
souradnic. Pokud se vS8ak jedna o ulici delsi, je v tabulce reprezentovana vice
fadky, a tedy vice pary souradnic. Vzdalenosti mezi jednotlivymi body jedné ulice
jsou zhruba 100 metrd. V pfipadé vétsi Clenitosti linie ulice jsou tyto vzdalenosti
mensi. Dané body jsou pravdépodobné stfedy useku liniové vrstvy ulic, ze kterych
byla tato bodova vrstva vygenerovana. V tabulce je uveden opét umély
identifikator, nazev ulice, kdéd okresu, nazev obce a soufadnice X,Y v soufadném
systému UTM Zone 33N.
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5.3. Struktura databaze
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Obrazek 8: Entitné rela¢ni model databaze

Pro detailni zobrazeni vztahi mezi jednotlivymi tabulkami v databazi
obvykle slouzi entitné relacni model. Takovy model, zjednoduseny o nékolik
atributl a s upravenymi nazvy sloupcu, je zobrazen na obrazku 8. Vztahy v ném
jsou vykresleny metodou Crow’s foot (vrani noha), pro pfehlednost je uvedeno
vysvétleni na obrazku 9. Kruh znamena 0, svisla ¢ara 1, noha znamena mnoho.

EnttaA [———— Vvztan @ ——+}}- EntitaB

L Minimalni kardinalita —J

Maximalni kardinalita

Obrazek 9: Crow's foot data model
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6. Inovace postupu pro stahovani a import dat do databaze

Ve fazi, kdy jiz byla databaze pfipravena pro import dat, bylo nutné
aplikovat urcity zpusob ¢&teni, zpracovani a rozboru RSS kanalu s naslednym
vloZzenim vysledkd do databaze. Cteni a uloZeni RSS kanalu obvykle obstarava
RSS ¢&teCka. Volné stazitelnych ¢tecek existuje mnoho, neposkytuji vS8ak moznosti
rozboru kanalu a importu dat do databaze. Zaroven by dana CteCka méla byt
umisténa na stejném stroji, na kterém se nachazi databaze. Ztoho plyne
pozadavek na funkénost v systému Linux. Vhodnym feSenim tedy bylo vyvinout
skript v nékterém z programovacich jazykd podporovanych vyuZitym serverem.
V predchozi kapitole bylo zminéno pfedinstalovani sady svobodného softwaru
LAMP, jehoz soucasti je programovaci a skriptovaci jazyk PHP. Jazyk PHP je
uren predevSim pro programovani dynamickych internetovych stranek a
webovych aplikaci napfiklad ve formatu HTML, XHTML, ¢i WML. Je vS8ak mozné
jej vyuzit i k tvorbé konzolovych aplikaci. Interpret PHP skriptu je pak mozné
vyvolat pomoci konzole, vtomto pfipadé PuTTY. Funkcionalita pozadovaného
skriptu je v hrubé formé vyobrazena na vyvojovém diagramu z obrazku 10.

( START )

Pfipaoj k
databazi

/NaE:ti RSS/

] etrahiuj inzerat

extrahuj dataz
inzeratu do
proménnych

databaze

posledni inzerat?

Obrazek 10: Funkcionalita stahovaciho skriptu

ANO={  KONEC )
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Na tvorbé obdobného typu skriptu pracoval jiz vroce 2011 student
Stanislav Pu€an. Vypracoval v ném pfipojeni k databazi, ¢teni RSS dokumentu,
jeho zakladni rozklad dle znagek a nasledny import do databaze. Poté v8ak prace
zanechal. Tento skript trpél nedokonalostmi jako vytvareni duplicit, ¢i ukladani
poloZek na Spatné pozice v ramci zaznamu v databazi. Navzdory nedostatkim, byl
vyuzit jako zaklad pro tvorbu skriptu vlastniho, upraven a vylepSen.

6.1. Kéd skriptu

Kod skriptu se sklada z nékolika ¢asti. PFi vysvétlovani procesu stahovani a
zpracovani budou pro lepSi orientaci v tomto textu uvedeny fragmenty kédu. Prvni
Cast je deklarace pfistupovych udaju k databazi a samotné pfipojeni. Nasleduje
deklarace a definice funkce zprostfedkujici zpracovani RSS kanalu. Tato funkce
pak obstarava veskerou cinnost od nacteni kanalu, pfes jeho rozbor a zpracovani,
az po samotny import poloZzky do databaze. Rozbor kanalu spociva nejdfive
v oddéleni jednotlivych znaCek kazdé polozky v kanalu.

foreach ($rss->getElementsByTagName ('item') as $node) {

Stitle = $node->getElementsByTagName ('title')->item(0)->nodeValue;

Surl = Snode->getElementsByTagName ('link')->item(0)->nodeValue;

Sdesc = Snode->getElementsByTagName ('description')->item(0)->nodeValue;

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 4.2, v samotné znacce title a description je
vice informaci, takZe je nutné aplikovat rozbor na zakladé urcitych kritérii i v ramci
téchto znacek. Titulek se sklada vzdy ze tfi polozek oddélenymi ¢arkami, je tedy
mozné jej povazovat za ur€itou fadu a pomoci indexovani téchto polozek vybrat
zvlast’ polozky typ, typ nemovitosti a plochu. U plochy je nasledné nutné oddélit
od hodnoty vyméry jednotku m?.

Sarray title = explode (",", Stitle);
Styp = trim(Sarray title([0]);
Styp nemovitosti = trim(Sarray title[l1]);

Splocha = trim($array_title[2]7;
$plocha = preg replace('/["0-9]/', '', S$plocha);

V pfipadé, Ze by byl obsah znacky description vzdy plny, tak jak je tomu
u title, fesil by se rozbor stejné, bohuzel tomu tak neni. Jak jiz bylo dfive popsano,
v inzerci chybi €asto nazev ulice. Pro potfeby indexovani tedy nezname presny
pocCet polozZek v fadé. Ulice je vSak v dané znacce na druhém misté. Odebereme-li
tedy cenu nemovitosti a nasledné prochazime fadu od konce, na posledni pozici,
respektive prvni polozce dané fady, nam pak zbyde bud prazdna polozka, nebo
hledany nazev ulice. K prochazeni fady od konce a ukladani jednotlivych polozek
slouzi funkce array_pop.
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preg match("/Cena (.*) K& za nemovitost/", Sdesc, S$cena);
$desc = trim(str ireplace (ScenalO], "", $desc), ", ");
Scena = preg replace('/["0-9]/"', '', Scenalll]);
Sarray desc = explode (",", S$Sdesc);
$patro = trim(array pop($Sarray desc));
$vlastnictvi = trim(array pop(Sarray desc));
$budova = trim(array pop ($array desc));
Smesto = trim(array pop (Sarray desc));
$ulice = trim(array pop($Sarray desc));

Taktéz byla jiz dfive zminéna absence polozky typ zastavby u prodeje
dom(. Obsah této polozky vychazi z domény ,Samostatny, Radovy, Rohovy a
V bloku®. V pfipadé pfidavani hodnot proménnym, jak tomu bylo v pfedchozim
pripadé, by se pfi absenci typu zastavby v daném inzeratu hodnoty uloZily
do Spatnych proménnych — proménna typ zastavby by obsahovala mésto, mésto
by obsahovalo ulici a na ulici by jiz v inzeratu nezbyl zaznam. Tento problém byl
feSen jednoduSe podminénym pfikazem if. Byla porovnana hodnota druhé polozky
od konce fady se seznamem typl zastavby. V pfipadé shody se zaznamy ulozi
normalné, v pfipadé neshody je polozZce typ zastavby pfidana nulova hodnota a
ostatnim jsou pfidany hodnoty spravné.

Pfed importem do databaze je jiz nutné pouze urcCit aktualni datum a
vypocist cenu za metr ¢tvere€ni. Datum je ur€en pomoci php funkce Time(), cena
je vypoctena vydélenim hodnot proménnych ceny a plochy.

Nyni by polozka z RSS kanalu mohla byt nahrana do pfipojené databaze.
V naéteném kanalu v8ak nemusi byt zadné nové polozky. Castym jevem inzerce
nemovitosti je taktéZz zména ceny, pFesnéji pak postupné snizovani ceny.
V pfipadé pfimého nahravani, by se v databazi hromadily duplicitni zaznamy, dle
vySe zminénych problém, bud se stejnou cenou, nebo s cenou zménénou. Toto
lze vyFeSit porovnanim adresy url z kandlu se vSemiadresami v databazi.
V pfipadé, Ze se dana url adresa v databazi nenachazi, je zaznam standardné
vlozen, v opacném pripadé je aktualizovana pouze cena a cena za metr Ctverecni.
Kontrolovani zda se cena liSi nebylo praktikovano, pouze by to zpomalovalo
provedeni dotazu, a tak je cena aktualizovana bez ohledu na to, jestli je jina nebo
neni.

$q = mysgl query ("SELECT id,url FROM prodej byty cr WHERE url='Surl'
LIMIT 1");
if (mysgl num rows (Sq) == 0) {

mysgl query ("INSERT INTO prodej byty cr (title, url, typ,

typ nemovitosti, plocha, cena, cena za 1m, ulice, mesto, datum,

budova, vlastnictvi, patro)

VALUES ('stitle', 'Surl', 'Styp', 'Styp nemovitosti', 'Splocha',
'Scena', 'Scenazalm', 'Sulice', 'Smesto', 'S$datum', 'S$Sbudova',
'Svlastnictvi', 'Spatro')");
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} else {
if (Sz=mysql fetch array($qg)){
$g2="UPDATE prodej byty cr set cena=".S$cena.",
cena za lm=".$cenazalm." where id=".$z['id'];
mysqgl query ($92);
H}
Touto Casti php skript pro stahovani a import dat konci. Plna verze vSech tfi

skriptll (zvlasté pro prodej a prondjem byt a prodej doml) pro pfFipadné
prostudovani Ci pfepracovani je uloZzena na CD k této praci pfilozeném.

6.2. Automatizace stahovani

Samotny skript Ize spustit pomoci dfive zminéné emulace konzole PuTTY.
Poté jednorazové probéhne pro dany RSS kanal. Takové jednorazové spousténi
by vS8ak bylo vyrazné neefektivni a mnoho zaznamud do databaze by nepfineslo.
Proto je potfeba vyuzit jakysi automatizovany zpusob. Nejjednodussim feSenim je
vyuziti aplikace Cron. Jedna se prakticky o obdobu planovace uloh systému
Windows. Zadani uloh se zde uskutec€riuje textovou formou ve specifickém
souboru, ktery je otevien po napsani ,crontab -e“ do konzole. Pfed interpretem a
cestou k souboru, ktery ma byt spustén se vyskytuje 5 pozic urCujicich Cas
spusténi. Ty postupné ur€uji minutu, hodinu, den, mésic a den v tydnu. V pfipadé
hvézdiCky je pole ignorovano a pfikaz se provede pokazdé. Vzhledem
k aktualizaci RSS kanalu kazdou minutu vypadaji nami naplanované ulohy takto:

* % x % % php /home/mat740/prodej byty cr.php

* 4 x % * php /home/mat740/pronajem byty cr.php
* 4% x % % php /home/mat740/prodej domy cr.php
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7. Filtrace, agregace a export dat

Po dostate¢né dlouhé dobé periodického stahovani dat z RSS kanalu
do prostfedi databaze je mozné pfejit k samotnému zpracovani. V této praci byly
data do prostfedi databaze stahovana po cely rok 2013, pro prodej a pronajem
bytl pak i posledni dva mésice roku 2012. KratS§i Casové fezy by z hlediska
zaplnéni Uzemi Ceské republiky inzertnimi nabidkami nemusely byt dostate&né.
Zaroven trh s nemovitostmi neni natolik dynamicky, aby byly kratSi Casové fezy
vyzadovany. Prvni kroky zpracovani stazenych dat jsou realizovany jiz v prostredi
databaze. Jedna se o filtraci, agregaci a export ve vhodném formatu pro nasledné
zpracovani v prostfedi GIS. Pred realizaci téchto krokl je nutné prerusit import
novych inzeratd do databaze. Nejsnadnéji to Ize provést smazanim obsahu
souboru crontab. V pfipadé nepferudeni stahovani inzerce by dochazelo u filtrace
ke zpétnému naplhovani databaze chybnymi zaznamy a u agregace ke konfliktim
béhem feSeni SQL dotazu.

7.1. Filtrace dat

Jak jiz bylo zminéno, obsah inzerce nemovitosti realitniho serveru sreality
je zpoplatnén a kontrolovan, coz by mélo pfispét k minimalizaci chyb a pFeklepu.
Nicméné se chyby v inzerci presto vyskytuji. Jedna se bud o neumysiné preklepy,
nebo napfiklad umysiné nezadani nékterych udaju. V kazdém pfipadé je nutné vliv
téchto chyb minimalizovat vhodnou filtraci.

Preklepy, €i Spatné formulace v nazvech mést a ulic nemohou byt ovlivnény
z hlediska samotnych tabulek pro ulozeni dat. Pfi spojeni s pomocnymi tabulkami
obci a ulic vSak chybné zadané nazvy nenajdou svuj protéjSek, a tedy budou
ze zpracovani vynechany. Objem chybné zadanych nazvl je v8ak velmi nizky,
fadové se pohybuje do 1%.

Zavaznéjsi situace nastava u udajl, které jsou pro tuto praci kritické. Jedna
se 0 samotné ceny nemovitosti a jejich plochy. Pokud by do agregacnich funkci
vstupovaly chybné hodnoty, dochazelo by ke zkresleni finalnich vysledkl. Zviasté
pak v oblastech s mensi hustotou inzerce by tyto chybné hodnoty mohly viditelné
ovlivnit vyslednou cenovou mapu.

Vyhodou pfi zpracovani podminek filtrace je skutenost, Ze inzeraty
za posledni mésic i dva lze stale vyhledat dle uloZzenych url adres na samotném
realitnim portalu. Tuto moznost je vhodné vyuZzit pravé pfi stanoveni krajnich
hodnot, odkdy by nemovitosti s pfehnané nizkou, ¢i vysokou hodnou ceny nebo
plochy mély byt vyfiltrovany ze zpracovani.
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Jako prvni, nejcetné&jSi a nejvice Zretelné chyby byly identifikovany absence
cen. Pfi nezadani této polozky je v RSS kanalu a nasledné v databazi evidovana
cena za nemovitost 0 KE. Taktéz se ve znacné mensim poctu ve vSech tabulkach
vyskytovaly jiné velmi nizké ceny. K eliminaci téchto ocCividnych chyb byla tedy
stanovena skupina hodnot eliminujici nepravdépodobné ceny pro vSechny tabulky.
U hodnoty pronajmu se jedna o 500 K¢ a u prodeje o 50 000 K¢ za nemovitost.

START TRANSACTION;

DELETE FROM pronajem byty cr WHERE cena <500;
DELETE FROM prodej byty cr WHERE cena <50000;
DELETE FROM prodej domy cr WHERE cena <50000;
COMMIT;

Podobny problém nastaval i u polozky plocha, ktera sice byla inzerujicimi
uzivateli realitniho portalu vypliiovana nepomérné cCastéji, nicméné i zde se
vyskytovaly hodnoty nulové, & velmi malé. Castym zvykem bylo napfiklad misto
vyméry uzitné plochy domu ¢i bytu zadavat do této polozky pocCet mistnosti dané
nemovitosti. Zde je jiz problém, Ze mohou existovat byty velmi malé a
pfi stanoveni hodnoty filtru musime byt opatrni. Napfiklad byty z domény
,garsonka“, ,1+kk“ & ,byt jiny* mohou disponovat vymérou od 7 m?. Byly tedy
vyfiltrovany byty s vymérou pod 7 m?, domy s vymérou pod 30 m? a byty z domén
jinych neZ vy$e zminénych s vymérou pod 15 m?.

START TRANSACTION;

DELETE FROM “pronajem byty cr’® WHERE plocha < 7;

DELETE FROM "prodej byty cr’® WHERE plocha < 7;

DELETE FROM “prodej domy cr’ WHERE plocha < 30;

DELETE FROM ‘pronajem byty cr’® WHERE plocha < 15 AND typ nemovitosti NOT
IN ("byt garsonka", "byt jiny", "byt 1+kk");

DELETE FROM "prodej byty cr’® WHERE plocha < 15 AND typ nemovitosti NOT IN
("byt garsonka", "byt jiny", "byt 1+kk");

COMMIT;

Zarovel nesmime zapominat, Zze problém chyb v cenach nemusi byt
orientovany pouze k hodnotam nizkym, ale taktéZz k hodnotdam vysokym. Je tedy
potfeba stanovit limity, za kterych je mozZzné cenu dané nemovitosti povazovat
za nerealnou. V nabidce se vSak vyskytuji velké €inzovni domy, luxusni vily, Ci
byty v historickych centrech mést, jejichz hodnoty extrémné vysoké byt mohou.
Ve vSech pfipadech je vSak jejich vysoka cena spojovana s relativné velkou
uzitnou plochou. Dotaz byl tedy stanoven nasledovné.

START TRANSACTION;
DELETE FROM pronajem byty cr WHERE cena > 80000 AND plocha < 100;
DELETE FROM prodej byty cr WHERE cena > 50000000 AND plocha < 100;

2014 24



Martin Matuszczyk — Monitoring cen nemovitosti z inzerce realitniho portalu

DELETE FROM prodej domy cr WHERE cena > 50000000 AND plocha < 100;
COMMIT;

V inzerci se taktéZz nachazelo mnoho nemovitosti s relevantnimi hodnotami
plochy a ceny, jejichz pomér vSak vykazoval hodnoty velmi nepravdépodobné.
Z toho divodu byly inzeraty s cenami za metr ¢tvere¢ni u prodeje bytd menSi nez
1000 K¢ a inzeraty domU s cenami za metr ¢tvere€ni mensimi nez 500 K¢ rovnéz
odstranény.

V zavéru filtrace byly feSeny specifické problémy, kdy napfiklad u prodeje
domu inzerenti pravdépodobné nezadali plochu uzitnou, ale plochu pozemku, tim
padem cena za metr CtvereCni byla vyrazné nizka. Za povSimnuti taktéz stoji
filtrace prodeje bytd osobniho vlastnictvi s cenou pod 150 tisic. Zatimco
pfi zaloZeni druzstva by takova cena nového bytu mohla byt realna, u osobniho
vlastnictvi pfi urcité velikosti bytu nikoliv.

START TRANSACTION;
DELETE FROM "prodej domy cr’® WHERE cena za 1m < 1000 AND plocha > 500;

DELETE FROM prodej byty cr WHERE cena < 150000 AND vlastnictvi = "Osobni"
AND plocha > 60;
COMMIT;

7.2. Agregace a vybér dat pro export

Po uspésné filtraci inzerce od chybnych zaznamu bylo pfistoupeno
k agregaci dat. Agregaci je mysleno uziti urcCité statistické funkce, pomoci které
systém Fizeni baze dat umoznuje seskupit vybrané fadky dotazu a spodcitat
nad nimi vysledek vybrané aritmetické nebo statistické funkce.

Agregace je nezbytna z duvodu potfeby pfipojeni inzertnich nabidek
k urCité prostorové datové sloZce. Toto pfipojeni je provadéno v prostfedi nékteré
z dostupnych GIS aplikaci. V tomto pfipadé vyuzivany produkt ESRI ArcGIS
nepodporuje agregaci tabulkovych dat pred jejich pfipojenim k souboru shapefile,
a tedy je nutné agregaci proveést jiz v databazi.

V této fazi prace jesté nebylo plné rozhodnuto jakym zplsobem budou
inzertni data ve finalni aplikaci prezentovany. Existuji mozZnosti vektorového
zobrazeni dat formou kartogramu urcitych samospravnich celkll a ohodnocenych
linii ulic, €i zobrazeni pomoci rastri interpolovanych hodnot cen nemovitosti. Aby
bylo mozné urcit kterym smérem se bude aplikace ubirat, je nutné otestovat obé
moznosti. Je nutné tedy provést jak agregaci dat na samospravni celky a ulice, tak
vybér vhodny pro naslednou interpolaci, u kterého se uz ovSem nebude jednat
0 agregaci.
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Za ucelem vytvoreni kartogrami samospravnich celkdl je nutné seskupit
data z tabulek pronajmu bytu a prodeje bytl i domua vzdy dle obce, okresu a kraje.
Taktéz by bylo mozné aplikovat seskupeni na obce s rozSifenou plsobnosti.
Vzhledem k pomérné velkym rozdilim rozloh jednotlivych obci s rozSifenou
pusobnosti vSak nebylo toto seskupeni realizovano. Pro kazdou tabulku tedy byla
sestavena série SQL dotazl uskute€hujici potfebné seskupeni. PFi seskupeni
na nazev obce je potfebna pouze tabulka inzertnich nabidek. U agregaci nabidek
do kraji a okresu je jiz nutno vyuzit pomocnou tabulku obci zminénou v kapitole
5.2. Mimo nazvu samospravniho celku a primérné ceny za metr Ctverecni je do
vysledné tabulky dopoctena i hodnota mnozstvi inzeratli, ze kterych je dany
primér spocitan. U prodeje byt byly zvlast provedeny dotazy pro byty
ve vlastnictvi osobnim a druzstevnim. Po provedeni dotazu byla vzdy vysledna
tabulka exportovana z databaze. Nazorné dotazy pro pronajem byt jsou uvedeny
nize.

SELECT "mesto” , AVG('cena za 1m') , COUNT (id)

FROM ‘“pronajem byty cr’
GROUP BY mesto

SELECT °"NAZ LAUl P , AVG('cena za 1lm’) , COUNT(id)
FROM ‘“pronajem byty cr’® INNER JOIN Obce ON NAZ OBEC P
GROUP BY NAZ LAUl P

mesto

SELECT "NAZ CNUTS3" , AVG('cena za 1lm’) , COUNT (id)
FROM ‘“pronajem byty cr’® INNER JOIN Obce ON NAZ OBEC P = mesto
GROUP BY NAZ_CNUTS3

Pro seskupeni zaznamu dle ulic je nutné nejdfive seskupovat dle obci
ve kterych se dané ulice nachazi, jelikoz stejné nazvy ulic v riznych obcich jsou
pomérné cCastym jevem. Nasledné spojeni vyslednych tabulek s vrstvou
reprezentujici linie ulic je nutné provést na zakladé dvou sloupcu, a to ,mesto” a
Lulice®, Takovy ukon opét pouzita GIS aplikace nedovoluje, tyto dva sloupce byly
tedy spojeny v ramci databaze ve sloupec ,adresa”. Obdobné spojeni sloupct bylo
provedeno i v dbf souboru vrstvy ulic. Nasledné propojeni na zakladé shody adres
je jiz snadno realizovatelné. Opét je uveden pfiklad pro pronajem bytu.

SELECT AVG( cena_za 1m ), COUNT (id), CONCAT (mesto,' ',ulice) AS Adresa
FROM pronajem byty cr
GROUP BY mesto, ulice

Posledni potfebna operace je pfiprava bodovych dat pro interpolaci. K tomu
slouzi pomocna tabulka bodové vrstvy ulic popsana v kapitole 5.2. Je nutné
s pomoci systému fizeni baze dat vytvofrit takové propojeni, aby kazdy inzerat se
zminénym nazvem ulice byl propojen se vSemi body dané ulice. Jedna se tedy
ovazbu M : N. Zaroven je opét propojeni realizovano na zakladé dvou sloupct,
Lulice® a ,mesto”, tentokrate je vSak propojeni realizovano v ramci databaze a neni
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potfeba sloupce sjednocovat. Z danych soufadnic X a Y bude nasledné v GIS
aplikaci vygenerovana geometrie a vytvofen plnohodnotna bodova vrstva.

SELECT X, Y, mesto, wulice, cena, plocha, cena za 1m, typ nemovitosti,
budova, vlastnictvi

FROM pronajem byty cr INNER JOIN ulice ON mesto = NAZ OBCE AND ulice =
NAZEV UL A

7.3. Export dat

Rozhrani phpMyAdmin umozniuje pomérné rozsahlé moznosti nastaveni
exportu dat. Export dat z databaze je tedy mozné nakonfigurovat tak, aby se jejich
format pfed zpracovanim v prostiedi GIS aplikace nemusel jiz nijak ménit.
nastaveni spravné znakové sady souboru, a to ,Windows1250“ V pfipadé uziti
znakové sady utf-8, ktera by teoreticky také méla byt kompatibilni, jsou zaznamy
s diakritikou z neur¢itétho duvodu znehodnoceny. Na zavér je vhodné nechat
zapsat na prvni fadky souborl jména sloupcl a verzi Excelu nastavit na hodnotu
,Windows*,

Nyni muzeme pozorovat finalni vysledky sbéru dat. Jedna se o agregované
tabulky. Z t&ch se jiz da vygist urgity trend v ramci Ceské republiky, & odhalit
chyby vzniklé pfi zpracovani. Nahled na ceny nemovitosti dle kraju je zobrazen
v tabulce 5. Krajem s nejdrazSimi nemovitostmi je dle oCekavani vzdy Hlavni
mésto Praha. Zarover pokud se jedna o byty, jsou pocty inzeratll pro hlavni mésto
vyrazné vy$$i nez tomu je u ostatnich kraji. Protipdlem Prahy je Ustecky kraj
s hodnotami vzdy nejnizSimi. V hodnotach prodeje bytl se odrazi pouze inzerce
bytl osobniho vlastnictvi.

Tabulka 5: Ceny nemovitosti dle kraji

. prodej byty prondjem byty prodej domy
Kraj Cenaza m* [KE] Pofet | Cenaza m’[KE] Pofet | Cenaza m*[Ki] Poiet
Hlavni mésto Praha 5304 34935 208 78723 (8 45348 4572
Jihomoravsky kraj B | 294834 5759 167 16918l | 1737 10618
Stredogesky kraj B | 26277 13203 149 g676[l | 24260 26883
Krilovéhradecky kraj I8 | 23618 4128 129 3737l | 14723 4915
JihoZesky kraj | e 5752 134 6ass(Bl | 15636 6061
Plzefisky kraj B | 20039 5243 131 57318 | 14855 5247
Pardubicky kraj I | zo8a0 6038 137 a7zl ] 13660 5459
Zlinsky kraj B zoom 3880 143 ars[ll | 12527 4517
Olomoucky kraj | 19933 4787 130 53630 | 12419 5554
Karlovarsky kraj | 19649 4422 128 12970 | 15361 1980
Liberecky kraj | 18909 2734 125 un(l | 14328 3287
Vysoéina I | 18253 3230 121 16890 | 13244 4835
Moravskoslezsky kraj [ | 16008 7134 122 163240 | 14sa2 6209
Ustecky kraj Bl 10897 5970 119 sa29(l0 | 12352 6288
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Hodnoty pro okresy reflektuji podobny trend jaky lze pozorovat u kraju.
Okresy StfedoCeského a Jihomoravského kraje taktéz dosahuji nejvyssSich hodnot
cen nemovitosti, zatimco okresy Most, Chomutov a Bruntal z Usteckého a

v v

SpecifictéjSi situace nastava pfi seskupeni hodnot na tak malé uzemni
celky jako jsou obce. V tabulce 6 je nastinéna situace prodeje bytu ve vybranych
obcich. Rozptyl hodnot je jiz velky. Za povSimnuti stoji napfiklad skuteCnost, ze
Praha je az na sedmé pozici. Na pozicich pfed ni jsou obce znamé tim, Ze se
v nich nachazi lyzarské rezorty. Na druhé strané tabulky se pak nachazi malé
obce s hodnotami vypoCtenymi pouze zjediného inzeratu nebo jiného velmi
malého poctu. Dle fyzické kontroly na serveru Sreality jsou ceny téchto
nemovitosti zaroven ¢asto podminény velmi Spatnym stavem.

Tabulka 6: Prodej byt ve vybranych obcich

Spindlerdiv Mlyn B 74538
Bedrichov D 2
Karlova Studanka 1
Destné v Orlickych hordach 2
Pec pod Snéikou 27
Cerny Dil 21
Praha 34935
Celadna 33
Keltany 1
Kacov 1
Mokré Lazce

Tabulkami nemovitosti seskupenymi na jednotlivé ulice, nebo inzeraty
s pfidanou lokalizaci soufadnicemi se momentalné nema smysl zabyvat. Realné
zavéry z téchto dat pljde lépe vyvodit az po napojeni na prostorovou slozku a
zobrazeni v mapé.
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8. Vybér vhodné metody zobrazeni, automatizace zpracovani

Jak jiz bylo nastinéno pfi tvorbé podpurnych tabulek v databazi a
pfi agregaci a vybéru dat z databaze, bylo potfeba ucinit rozhodnuti, jakym
zpusobem budou inzertni data ve finalni aplikaci prezentovany. Dle reSerSe
stavajicich cenovych map a dostupnych kartografickych metod se nabizi hlavné
zobrazeni cen nemovitosti s vyuzitim kartogramd [14] a ohodnocenych linii ve
vétSich méfitcich, nebo pomoci rastru, jejichZz hodnoty jsou vypocteny nékterou
z interpolacnich metod. Zaroven je vhodné pfipravu dat pro vybrané zobrazeni
ur€itym zpusobem automatizovat, aby aktualizace zdrojovych dat webové aplikace
nebyla nepfiméfené Casoveé naro¢na. Toto je dllezité hlavné pro pfipadné budouci
aktualizace dat.

8.1. Zobrazeni pomoci kartogramt a ohodnocenych linii

Jako prvni byla tedy testovana moznost uziti kartogramd. Data k tomuto
ucelu jiz byla exportovana z databaze a v prostfedi GIS aplikace byla napojena na
pFislusné vrstvy uzemnich celkd. Tyto vrstvy definujici uzemi kraju, okresu a obci
byly pro praci poskytnuté Registrem scitacich obvodl. Stanoveni intervall je
vhodné provést uzitim kvantili, dosahne se tak rovnomérného zaplinéni.
Pro pfehlednost byla nastavena kartogramim prdhlednost a byly podlozeny
podkladovymi mapami uli¢ni sité ze serveru ArcGIS Online. Ve webové aplikaci
bude moznost vyuzit jako podklad mapy Google, disponujici vysSi kvalitou a
prehlednosti, nez mapy v nasledujicich pfikladech. Je samoziejmé, Ze
pro zobrazeni v mensich méfitcich je vhodnéjsi uzit kartogramy na krajich a se
zvétSujicim se mérfitkem postupné prfechazet na mensi uzemni celky. Pfiklad
kartogramu cen prodeje bytu v krajich je uveden na obrazku 11. Pro pfehled
o poctech inzeratu agregovanych k jednotlivym krajum je v mapé vyuzita metoda
kartodiagramu. Vzhledem k ruSivosti daného feSeni nebudou vSak kartodiagramy
ve finalni aplikaci vyuzity.
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CENA BYTU
v krajich v roce 2013
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Obrazek 11: Cena bytu v krajich v roce 2013
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Z mapy je patrné, Ze nejdrazsi byty se nachazi v Hlavnim mésté Praze a
v Jihomoravském kraji. Vysoké ceny byt v Jihomoravském kraji jsou dany hlavné
Ustecky. Srovnani poétu inzertnich nabidek, ze kterych je kartogram vytvoren
indikuje nejvySSi pocCet inzeratl v Praze a StfedoCeském kraji. Nejméné
inzerovany jsou byty na VysocCiné a v Libereckém kraji.

Po pfiblizeni a tedy zvétSeni méfitka, by webova aplikace méla plynule
prejit na uzemi okresu. Stale Ize pfedpokladat existenci inzerce v kazdém okresu.
Lze ocCekavat vétSi rozsah hodnot, a proto je nutné definovat nové hodnoty
intervall pro kartogram a legendu. Opét je uveden pfiklad takového kartogramu
pro ceny prodeje bytd na obrazku 12.

2014 30



Martin Matuszczyk — Monitoring cen nemovitosti z inzerce realitniho portalu

CENA BYTU
v okresech v roce 2013
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Obrazek 12: Cena bytl v okresech v roce 2013

Vysoké ceny bytl se vyskytuji opét v Hlavnim mésté Praze a v dalSich
okresech s velkymi mésty jako Brno, Plzeri, Ceské Budé&jovice a Hradec Kralové,
Ci v blizkosti téchto mést. Vyjimkou je pak Ostrava, kde jsou ceny bytl primérné.
Nizké ceny bytll se vyskytuji prfevazné v okresech Moravskoslezského a
Usteckého kraje. Poéty inzertnich nabidek jsou zobrazeny kartogramem v pravé
horni Casti mapového vystupu. Zcela logicky jsou nejvy$Si pocty inzerce
v okresech velkych mést, s tim ze Praha vyrazné prevysSuje ostatni.

Kartogramem prodeje bytd jednotlivych obci byla testovana moznost
zobrazeni inzertnich dat v druhé nejvy$Si méfitkové hladiné vyvijené webové
aplikace. Nyni jiz neni uzemi Ceské republiky piné zaplnéno daty. V mapé se
vyskytuji obce bez stanovené hodnoty ceny nemovitosti. To je zplUsobeno
skute€nosti, ze v danych obcich se nevyskytuje dany typ nemovitosti (byty), nebo
v ni nebyly nemovitosti inzerovany. Takové obce jsou tedy v kartogramu
zastoupeny pruhlednou vyplni. Pfiklad seskupeni udaji k jednotlivym obcim je
uveden na obrazku 13.
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CENA BYTU
v obcich v roce 2013
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Obrazek 13: Cena byt v obcich v roce 2013

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 7.3., ceny bytl pfi agregovani na uzemi
jednotlivych obci jiz nabyvaji nejvy$Sich hodnot v oblastech zvySeného cestovniho
ruchu, nejvice potom v obcich znamych jako lyZzarské rezorty, napfiklad
Spindlerav Mlyn, Pec pod Sné&zkou, Cerny Dull, & Celadna. Velkd mésta a obce
se vyskytuji pfevazné v malych obcich, vzdalenych od vétSich mést, bez obCanskeé
vybavenosti.

Pro pfipad uziti plného rozsahu kvality inzertnich dat, tedy jejich lokalizace
na ulice, je vyuzita metoda zobrazeni hodnot dle ulic. K ulicim jsou poté pfidany
popisky obsahujici jejich agregované ceny. Z divodu zvySeni prehlednosti je
vhodné nadefinovat rGzné barvy linii tak, aby mél uzivatel vysledné aplikace hruby
pfehled o cenach dfive, nez zaCne Cist popisky. Takova situace je zobrazena
na obrazku 14. Porovnanim hodnot legendy této mapy s legendou kartogramu
kraji Ize pozorovat markantni rozdil vrozsahu hodnot cen nemovitosti. To je
zpusobeno tim, Ze pfi agregaci na mensi geoprvky (v tomto pfipadé ulice) vstupuiji
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extremné nizké Ci vysoké hodnoty nékterych inzertnich nabidek do vypoctu
priméru s zadnym nebo malym poctem ostatnich nabidek.

CENY BYTU
dle ulic v roce 2013 v Ostravé Porubé
“90@6} Qﬁ‘b\/ % \79999 /-l ; an% % 2\ et ,

0009V

Cena za metr ¢tverecni [KE]

8864 - 14700

14701 - 16360 0 0,5 1 km (ﬁ
— 16361 - 18540 e :
—— 18541 - 24700

Obrazek 14: Ceny bytt dle ulic v roce 2013 v Ostravé Porubé

8.2. Zobrazeni pomoci rastra

Druhou moznosti, hojné vyuZivanou u ostatnich cenovych map je zobrazeni
pomoci rastru z interpolovanych hodnot. Organizace, od kterych tyto cenové mapy
pochazi, v8ak disponuji pfesné lokalizovanymi hodnotami transakénich cen,
zatimco zdroj dat pro tuto praci umoznuje lokalizaci nejlépe na nazev ulice a obce.
Zarovenn by data vstupujici do interpolacniho vypoCtu méla byt bodového
charakteru.

Bylo tedy nutné vyvinout zpusob jak tyto nedostatky zpracovavaného zdroje
dat obejit. Ztoho dlvodu byla v databazi zfizena dfive popsana tabulka ulic,
reprezentovanych body a data byly z databaze vhodné exportovana. V uzité GIS
aplikaci musela byt z téchto dat nejdfive vygenerovana bodova vrstva. Teprve z té
Ize interpolovat. Vzhledem k vypocetni narocnosti tohoto ukolu, byly jako vstup
do interpolace zvoleny inzertni body pouze za uzemi Ostravy. Vyuzita byla difuzni
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interpolace s nastavenim velikosti buriky vystupniho rastru 20 metrd a maximalni
vzdalenosti, do které jsou vyhledavany okolni body, 300 metrd. Dany typ
interpolacni metody byl vyuzit za u€elem vyhlazeni extrémd a skokovych rozdilt
mezi jednotlivymi inzertnimi nabidkami. Vystupnimu rastru byla taktéz nastavena
pruhlednost a byl podloZzen podkladovou mapou. Vysledek pro pronajem bytu je
zobrazen na obrazku 15.

Pronajem bytu v Ostravé za rok 2013

Ostrava

(E Cena za metr ¢tverecni

P &
o \&'\‘"
W

Obrazek 15: Zobrazeni pomoci interpolace

Ackoliv muze byt vysledek povazovan za pfijatelny, ze SirSiho hlediska jej
vyuzit nelze. Nejvice limitujici je pravé skuteCnost, Ze bodoveé udaje pro interpolaci
jsou zde jakymsi zpusobem pouze simulovany z uliéni sité. Pokud se na ulici
nachazi vice inzeratu, jsou umistény vzdy do stejnych bodu reprezentujici danou
ulici, misto toho aby reprezentovaly pfesnou lokaci dané nemovitosti. Z takového
nakupeni bodl rdznych hodnot na stejnych mistech €asto vznikaji pfi interpolaci
bodové fenomény extrému. V ramci jednoho mésta Ize sice parametry interpolace
nastavit tak, aby byl vysledek vizualné pfijatelny, pokud v8ak chceme interpolovat
uzemi celé republiky, zjistime, ze nelze nalézt kompromis, se kterym by vystupni
rastr byl pfijatelny jak pro husté zalidnéné meésta s rozsahlou inzerci nemovitosti,
tak po malé obce s nékolika inzeraty. TaktéZ nesmime zapominat na vyrazné
zobrazeni cen nemovitosti pomoci rastri ustoupeno a byla zvolena pouze metoda
zobrazeni pomoci kartogram( a ohodnocenych linii.
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8.3. Automatizace propojeni dat

Propojeni datovych tabulek exportovanych z databaze s vektorovymi
shapefile soubory neni sice slozity proces, v pfipadé naslednych aktualizaci
vyvijené aplikace by vSak Casova naroCnost jeho rucniho zpracovani byla
limitujici. Z toho duvodu byl v prostfedi ESRI ArcMap vyvinut pomoci nastroje
ModelBuilder toolbox s poZzadovanou funkénosti propojeni dat. Struktura modelu je
zobrazena na obrazku 16. Po spusténi nastroje je uzivatel pouze dotazan
na umisténi tabulek agregaci krajl, okresu, obci a ulic a na nazvy vystupnich
souborl. Nasledné propojeni a export do vystupni slozky je provedeno
automatizované a uSetfi uzivateli Cas, ktery by stravil ruénim zpracovanim.

P
T T e

& Tabulka ulic )
~— /\/;—\ T

. Ulice_UTM33 ) Feature Class to ( \
Add Join (4) N_intersect Feature Class (4) Vystup (4) /

Feature Class to {
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\_?/ - ’. T T,
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Add Join (2) \- Layer /j

Vysu.lp 3 Feature Class to :
kra]e Feature Class Vystup
/ \
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Obrazek 16: Model zpracovani propojeni dat
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8.4. Nedostatky plynouci ze zdroje dat

Jak jiz bylo mnohokrat zminéno, inzeraty jsou prostfednictvim RSS kanalu
kéd obce Ci postovni smérovaci Cislo chybi. Zaroven v ramci RSS kanalu neni
uvedena pfisluSnost obce k vy8Simu uzemnimu celku. Z toho divodu vznikaji dvé
pomeérné zavazneé chyby, které bohuzel nelze momentalné vyfesit. Prvni chybou je
duplicitni pfidélovani inzeratl obcim Ceské republiky, které nesou stejny nazev.
Nelze totiz automatizované stanovit, které z obci dané inzeraty pfipadaji. Pfiklady
tohoto nedostatku jsou uvedeny na obrazku 17. NejCastéji se jedna o malé obce
shodnych nazva (Nova Ves, Lhotka atd.), horSi situace nastava ale u nazvu jako
Kladno Ci Jesenice. Ty totiz reprezentuji pomérné zalidnéné obce, ale zaroven
i malé vesnice. Tyto vesnice ziskaji propojenim dat udaje patrné patfici jejich
véts§im jmenovcim. Jednou z moznosti, jak tento problém feSit je odstranéni
vSech mensSich obci s duplicitnim nazvem z databaze. Daleko lepSim feSenim by
vSak bylo po dokonCeni prace a predvedeni vysledki povéfenym osobam
z portalu Sreality, apelovat na dané osoby s prosbou o rozSifeni RSS kanalu
napfiklad o okres ¢i ORP, které by umoznily pfesnou identifikaci obci.

Priklady obci s duplicitnimi nazvy
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Obrazek 17: Obce s duplicitnimi nazvy

Druhou méné zavaznou chybou jsou dlouhé ulice. Pfi agregaci takové ulice
nesou prumeérnou cenu ovlivnénou udaiji napriklad z jiné méstské ¢asti dané obce.
Problém je vyraznéjSi hlavné v oblastech, kde pfi dané ulici neni zadna zastavba.
Casteénym feSenim by vbudoucnu mohlo byt ofezani vrstvy ulic urgitou
polygonovou vrstvou zastaveného uzemi. V dobé tvorby diplomové prace takova
datova vrstva vSak dostupna nebyla.
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9. Tvorba webové mapové aplikace

Po vytvoreni vSech potfebnych mapovych vrstev zbyvalo vyvinout finalni
webovou aplikaci, ve které budou vrstvy zpfistupnény. Nabizely se moznosti uziti
proprietarniho software ESRI ArcGIS Server nebo Open Source feSeni formou
aplikace Geoserver a knihoven OpenLayers. Vyvijena aplikace bude urCena
pouze pro prohlizeni dat a nebude obsahovat slozité vypocCetni geoinformatické
funkce |épe dostupné pravé v knihovnach software ESRI, a tedy neni ddvod
pristupovat k uziti proprietarniho softwaru. Vyhodou Open Source feSeni je pak
skuteCnost, Ze kombinace Geoserveru a OpenLayers je vyrazné méné vypocetné
naro¢na a funguje i pod snadnéji pfistupnym systémem Linux.

Aplikace Geoserver je ve vybraném feSeni vyuzita pro ulozeni mapovych
vrstev a jejich publikaci prostfednictvim WMS (webové mapové sluzby), zatimco
knihovny OpenlLayers jsou uzity k zobrazovani map pfimo ve webovém prohlizeci.

Jelikoz je potfebné, aby vysledna webova aplikace byla uzivatelim trvale
dostupna v prostfedi webu, je nutné umistit webové stranky aplikace, knihovny
OpenLayers, ale i samotny Geoserver na patficny server. Drfive uzité feSeni
studgisweb, pouzivané pro automatizované stahovani dat do prostfedi databaze,
jiz neni dostacujici. Z toho duvodu byl Insitutem Geoinformatiky zfizen virtualni
server urceny pro tuto praci. Server opét disponuje sadou programového vybaveni
LAMP popisovanou v kapitole 5. Zaroven vSak jiz obsahuje nainstalovanou
aplikaci Geoserver a uzivatel ma nastavené pravo ,sudo“ (substitute user do).
Sudo je pfikaz uzivany v unixovych systémech. Slouzi k vykonani operace
s opravnénimi jiného uzivatele, jimz je v tomto pfipadé root. Bez tohoto prava by
nebylo mozné uloZit na server mapové vrstvy, upravit nastaveni proxy nebo
provadét jiné ukony nutné k dokonceni webové aplikace.

9.1. Publikace vrstev prostrednictvim aplikace Geoserver

Jak jiz bylo zminéno, Geoserver je Open Source aplikace, napsana
v programovacim jazyce Java. Umoznuje sdilet, ale i upravovat geograficka data.
Klade diUraz na interoperabilitu, data publikuje s vyuzitim otevienych standardu
v oblasti. Kromé& vtéto praci vyuzivaného standardu WMS, dokaze taktéz
implementovat standardy WCS (web coverage service) ¢i WFS (web feature
service). [5] VétSina pracovnich ukonl lze provést pomoci webového rozhrani,
které aplikace poskytuje.

Prvnim krokem k publikaci mapovych vrstev je vytvoreni slozky v adresafi
data_dir. Do té musi byt nasledné nahrany vSechny vrstvy cen nemovitosti
v jednotlivych agregacich. V tomto pfipadé budou publikovany vrstvy cen
pronajmu bytd, prodeje bytl osobniho vlastnictvi a prodeje domu. Ke kazdému
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typu nemovitosti pfipadaji Ctyfi agregace — za kraje, okresy, obce a ulice. Celkem
tedy bylo importovano 12 vrstev.

Nasledné ukony lze jiz provadét ve webovém rozhrani Geoserveru.
Nejdfive je potfeba vytvofit ur€ity pracovni prostor. Tento pracovni prostor je uréen
k seskupeni vrstev shodného zajmu, vtomto pfipadé cenovych map. VesSkeré
nastaveni Ci styly danych vrstev pak budou ulozeny pravé v daném pracovnim
prostoru a v pfipadé migrace mapoveé aplikace bude jeji pfesun vyrazné
usnadneén.

Nasleduje vytvoreni datového skladu. Zdrojem dat daného skladu muaze byt
soubor, skupina soubor(, databazova tabulka, rastrovy soubor, nebo pfimo slozka
soubort. Smyslem datového skladu je definovani parametru pfipojeni pouze
jednou pro celou skupinu dat v ném, nikoli pro jeho kazdou Cast zvlast. V tomto
pfipadé se jedna o datovy sklad vektorovych souborl, pfesnéji pak ,Slozku
prostorovych soubort (shapefiles)‘. PFi vytvafeni je nutné nastavit pracovni
prostor, Ceské kodovani znakd Windows1250 a jako zdroj dat dfive vytvofenou
slozku s nahranymi datovymi vrstvami.

Po vytvofeni datového skladu je mozné pfistoupit k samotnému publikovani
vrstev. Publikovani uzivatel aktivuje pfidanim nového zdroje v zaloZce vrstev.
Po vybéru spravného datového skladu a pracovniho prostoru jsou zobrazeny
vSechny soubory v daném skladu. Kazdy soubor je pak potfeba publikovat zvIast.
Pfi publikaci je nutné zvolit prostorovy referenéni systém. V tomto pfipadé ,ETRS
UTM Zone 33N“. DalSi nedilnou soucasti publikace je definovani ohraniCujicich
ramu publikovanych vrstev, ty lze vygenerovat ze zdrojovych dat. Vyplnéni
metadat je rovnéz vhodné.

V tento moment jsou vrstvy vypublikovany se standardni symbologii.
Pro dosazeni vytyCeného vzhledu vrstev z kapitoly 8.1. je nutné vytvofit styly
zobrazeni. V prostfedi aplikace Geoserver je stylovani dosazeno prostfednictvim
znaCkovaciho jazyka ,Styled Layer Descriptor® (SLD styly). SLD je znackovaci
jazyk zaloZeny na XML, umozZznujici pomérné rozsahlé definice symbologie, i kdyz
ponékud slozité.

Pfiklad syntaxe jazyka SLD je uveden v nasledujicim fragmentu kodu.
Jedna se pouze o definovani jednoho intervalu hodnot kartogramu prodeje bytu
v krajich. Hlavnim prvkem je uvedeni hranic intervalu a definice symbologie
polygonu, tedy jejich ohranieni a vyplné. Dale je definovana méfitkova hladina,
pfi které se vrstva zobrazi a nazev ¢&i titulek wvrstvy, ty jsou pouzité
pfi automatizovaném generovani legendy metodou getLegendGraphic. Hranice
intervalll jsou vypocteny dle kvantill a zaokrouhleny na jednotky pfi pronajmu
nemovitosti a stovky pfi jejich prodeji.
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<Rule>
<MinScaleDenominator>1000001</MinScaleDenominator>
<Name><! [CDATA[18301 - 20000]]></Name>
<Title><![CDATA[18301 - 20000]]></Title>
<ogc:Filter>
<ogc:PropertylsBetween>
<ogc:PropertyName>prum cena</ogc:PropertyName>
<ogc:LowerBoundary>
<ogc:Literal>18301</ogc:Literal>
</ogc:LowerBoundary>
<ogc:UpperBoundary>
<ogc:Literal>20000</ogc:Literal>
</ogc:UpperBoundary>
</ogc:PropertyIsBetween>
</ogc:Filter>
<PolygonSymbolizer>
<Fill>
<CssParameter name="fill" >#fadl55</CssParameter>
<CssParameter name="fill-opacity" >0.65</CssParameter>
</Fill>
<Stroke>
<CssParameter name="stroke" >#6ebeb6e</CssParameter>
<CssParameter name="stroke-width" >0.4</CssParameter>
<CssParameter name="stroke-opacity" >0.65</CssParameter>
</Stroke>
</PolygonSymbolizer>
</Rule>

Cely kéd SLD stylu se sklada z péti podobnych pravidel definujicich dané
intervaly kartogramu a hlavickovych udaju na zacdatku souboru. V pfipadé
ohodnocenych linii je pak kod jesté rozSifen o definici popiskl danych linii, tedy
jejich obsah i formatovani. Takovy styl musi byt vytvofen zvlast pro kazdou
mapovou vrstvu. Celkem bylo potfeba napsat dvanact SLD styld, ulozit je
v prostfedi aplikace Geoserver a pfifadit je k odpovidajicim vrstvam. VSechny styly
jsou ulozeny na pfilozeném CD v ramci pracovniho prostoru vyvijené aplikace.

Aby bylo dosazeno zadaného pyramidového efektu zobrazeni vrstev, kdy
v nejmensim méfitku jsou zobrazeny kartogramy krajl a pfi zvétSovani méfitka se
vrstvy postupné meéni, az na samotné linie ulic, je vhodné seskupit vrstvy
do skupin. Ve skupiné vrstev Ize definovat pozici vrstev z hlediska pfrekryvu, tento
problém vSak jiz feSi nastaveni méfitkovych hladin v SLD stylech. Stejné jako
u jednotlivych vrstev je zde nutné vypocist nebo nastavit ohranicujici ram dat a

v pfipadé potfeby odliSny soufadnicovy systém.

Posledni operaci je definice vzhledu odpovédi na dotaz GetFeaturelnfo
zaslanych uzivatelem na server. Tyto dotazy jsou uzivany ke zjiSténi hodnot
atribut( geografickych objektl zobrazenych ve vysledné mapové aplikaci. Vzhled
odpovédi je definovan prostfednictvim systému Sablon Freemarker. Tento systém
je rovnéz vyuzivan k pfizpusobeni vzhledu GeoRSS a KML. Opét je potfeba
ke kazdé publikované vrstvé pfifadit Sablonu. Tentokrate iz nelze pracovat
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prostfednictvim webového rozhrani. Vzhled je definovan souborem content.ftl,
ktery je potfeba vytvofit ve slozce dané vrstvy v pracovnim prostoru. Pfiklad
definice dané Sablony pro kartogram prodeje domu v krajich je uveden nize.
VSechny Sablony jsou v ramci pracovniho prostoru opét uloZzeny na pfilozeném
CD.

<#ftl encoding="utf-8">

<#list features as feature>

<dl class="dl-horizontal">

<dt>Kraj:</dt>

<dd class="text-info">${feature.NAZ CNUTS3.value}</dd>
<dt>Cena za m<sup>2</sup>:</dt>

<dd class="text-info">${feature.prum cena.value?number?round}</dd>
<dt>Pocdet inzeratu:</dt>

<dd class="text-info">${feature.pocet.value?number?round}</dd>
</dl>

</#list>

Sablona je definovana jako seznam podminek a popist. V podminkach jsou
uvedeny statické nazvy jako nazev typu Uzemniho celku, ,cena za m*a “pocet
inzeratl“, zatimco v popisech jsou uvadény odpovidajici dynamické udaje.
Vysledek nasledné odpovédi na atributovy dotaz Ize spatfit na obrazku 18.

By,

Kraj:

Wysogina
Cena za m*

13 244
Pocet inzerati:

4 335

Obrazek 18: Vysledek atributového dotazu

9.2. Vyvoj aplikace s uzitim knihoven OpenLayers

Jak jiz bylo zminéno, OpenLayers jsou oteviena javascriptova knihovna
urena k zobrazovani map ve webovém prohlizeCi. Poskytuje APl pro tvorbu
webovych mapovych aplikaci. PouZita je napfiklad pro zobrazovani map projektu
OpenStreetMap a je zakladem pro vyvoj webové mapové aplikace k této
diplomové praci.
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Pro plnou funkcionalitu vysledné aplikace byl uzity mimo samotné knihovny
OpenLayers jazyk html, CSS, javascript a jQuery. Jazyk html je hlavnim z jazyku
pro vytvareni stranek v systému world wide web, ktery umozZriuje publikaci
dokumentl na internetu. CSS neboli kaskadové styly jsou urCeny pro popis
zpusobu zobrazeni stranek napsanych v jazycich html, xhtml ¢&i xml. Javascript je
multiplatformni objektové orientovany skriptovaci jazyk, ktery se nyni nejCastéji
pouziva jako interpretovany programovaci jazyk pro www stranky a jsou jim
zpravidla ovladany rGzné interaktivni prvky grafického rozhrani. Posledni jQuery je
javascriptova knihovna, ktera klade ddraz na interakci mezi javascriptem a html.

Vyvijena webova mapova aplikace je tedy zjednodusené feCeno webova
stranka napsana v jazyce html. Mapové vrstvy jsou k ni pfipojeny prostfednictvim
knihoven OpenLayers z aplikace Geoserver. Nadstandardni ovladaci prvky Cci
pfizplsobeni aplikace jsou naprogramovany v jazyce javascript a jQuery.
Kaskadové styly jsou pak vyuZity kdefinovani vzhledu a umisténi
nadstandardnich prvkd. Vzhledem k rozsahlosti feSeni a decentralizaci funkci
v této kapitole nebudou vypisovany uryvky kédu. Cely html dokument s plnou
funkcionalitou je v8ak ulozen na pfilozeném CD k této diplomové praci.

V hlavicce html dokumentu se nachazi kromé standardniho nastaveni
kédovani, nazvu stranky a autora import vyuzitych knihoven, nadefinované
kaskadové styly pro jednotlivé prvky stranky a mnozstvi kddu v jazyce javascript a
jQuerry uskutecriujici chod aplikace. Samotné télo dokumentu obsahuje pouze
vypis neutralnich znaCek <div>. Ty uzivateli poskytuji mapové okno se
standardnimi ovladacimi prvky OpenlLayers, legendu, vyhledavani adres a odkaz
na okno s informacemi o aplikaci. Jejich funkénost je definovana kédem z hlavicky,
Ci importovanymi knihovnami. Nahled na vyslednou mapovou aplikaci je poskytnut
na obrazku 19.

= Labom S WL L 7z :
i T'lJrr:-_'_g’f Braurs qubkp\mce =

Podkladovd mapa  [=]
© Mapa Google
Cenové mapy
Hradec Pronajem byti
B Prodej byti
B Prodej domii

Kralove

Domaélice
o

| okm__Kljtovy W Tabor ; . .01 -150,00 0
L 2om 1 % Megl .01 - 208,00

"":""u!f “

Strakonice @ Pisek r-'.I‘J.ata map 2014 GenBasis—DEr'éKG {22009). Google ' Podminky pouziti | Mahlasitchybuvmape
Obrazek 19: Vysledna mapova aplikace
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Standardnimi  mapovymi prvky, které jsou poskytnuty knihovnou
OpenLayers je samotné mapové okno, nastroj pro pfiblizeni a posun mapy,
méfitko a okno s vybérem mapovych vrstev. Formulaf pro vyhledavani adres,
interaktivni legenda a tlaCitko pro zobrazeni zakladnich informaci o aplikaci
musely byt doprogramovany.

Jak jiz bylo zmifiovano, pfipojeni skupinovych vrstev pronajmu bytld a
prodeje bytd a domul je realizovano prostfednictvim webové mapové sluzby
(WMS) aplikace Geoserver. Jako podkladova mapa je vyuzito aplikacni rozhrani
Google map. Vybér mapovych vrstev byl upraven tak, aby nebylo mozné zobrazit
vice cenovych map v jeden moment.

Kritickym ukolem bylo zobrazeni dynamické legendy. Pozadavkem bylo,
aby byla legenda zobrazena zvlast ke kazdé mapové vrstvé, ale také zvlast
ke kazdé aktivni agregaci. To znamena, pokud je napfiklad pravé aktivni vrstva
kartogramu prodeje byt v krajich, aby byla zobrazena legenda pouze pro tento
kartogram, po pfiblizeni na kartogram prodeje bytl v okresech byla zménéna a
po pfepnuti vrstvy doslo ke zméné taktéz. Priklad dynamiky pfi zméné méfitka je
uveden na obrazku 20.

Cena za metr Cena za metr Cena za metr
ftveredni [K{] ftveredni [K£] ctverecni [K¢]
118,00- 123,00 94,00- 113,00 30,00- 82,00
123,01 -129,00 113,01 - 123,00 82.01-113,00
129.01 - 135,00 123,01 - 128,00 113,01 - 146,00
[ 135.01-150,00 129,01 - 141,00 [ 146,01 - 198,00
M 150.01 - 208,00 B 141,01 - 208,00 B 138,01 - 400,00

Obrazek 20: Priklad zmény hodnot legendy pronajmu bytd pfi zméné méritka

Samotnou legendu lze vygenerovat pomoci dotazu GetLegendGraphics
zaslaného aplikaci Geoserver. Ta nasledné vytvofi legendu podle SLD stylu, jehoz
tvorba byla popsana v kapitole 9.1. a zaSle zpét obrazek legendy. Knihovny
OpenLayers v8ak nedokazou indikovat, ktera z dilCich vrstev dané skupiny
nemovitosti je v dané meéfitkové hladiné pravé zobrazovana, a tedy neni mozné
urCit, o kterou legendu je potfeba zazadat. Tento problém byl feSen zjisténim
aktudlni hladiny pfiblizeni, dle které byly nasledné generovany pozadavky
na zaslani legendy. Funkci pro zaslani poZzadavku o legendu pak spousti udalosti
pfiblizeni a zmény skupinové vrstvy.

Aby koncovy uZivatel nebyl omezen pfi urCeni hodnoty ceny nemovitosti
pouze legendou, &i popiskem u linii ulic, byla v aplikaci dodana funkce zjisténi
dané ceny kliknutim na vybrany uzemni celek, ¢i ulici. Mimo samotnou cenu
uzivatel zjisti i pocet inzeratu, ze kterého byl dany primér vypocten. Dotaz je
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proveden zadosti GetFeaturelnfo na server a jeho formatovana odpovéd je
popsana na konci kapitoly 9.1.

Na zavér byl k aplikaci dodan formulaf pro vyhledavani adres, ktery
po zadani adresy a zaslani poZzadavku na vyhledani provede pfiblizeni na danou
lokalitu. Geokodovani  pro  danou  funkcionalitu poskytuje portal
openrouteservice.org. Implementovano bylo rovnéz tlaCitko pro zobrazeni
informaci o dané aplikaci. Nahled téchto prvkl Ize spatfit na obrazku 21.

@F‘raha Letna I Najdi )
O aplikaci

Obrazek 21: Vyhledavani adres a informace o aplikaci

9.3. Porovnani aplikace s konkurenci

V zavéru vyvoje by méla byt aplikace srovnana se svou konkurenci, aby
bylo mozné vyvoj uzavfit a prejit k celkovému zhodnoceni. Plvodni mySlenka byla
aplikaci srovnat se v8emi volné dostupnymi cenovymi mapami na ¢eském trhu.
V obdobi psani této kapitoly vSak byla aplikace Statniho fondu rozvoje bydleni jiz
delSi dobu nedostupna a cenova mapa ze serveru Bezrealitky taktéz. Srovnani
mohlo byt tedy provedeno pouze s aplikaci Asociace realitnich kancelafi.

Asociace realitnich kancelafi disponuje pfesné lokalizovanou inzerci
nemovitosti a skuteCnymi cenami prodeje danych nemovitosti, z toho hlediska je
jeji vychozi pozice mnohem lepSi, nez u této diplomové prace. Diky svému zdroji
dat, tedy urcité databazi inzertnich nabidek byla schopna vybudovat cenové mapy
formou interpolovanych rastrt, zatimco tato prace se musela spokojit s metodou
kartograml a ohodnocenych ulic. Celkovym vzhledem a funkcionalitou tuto
diplomovou praci vSak neprevysuje. Co se tyCe prehlednosti zobrazovanych dat,
metody vykresleni rastrl a zvolené legendy, je mozné Fici, Zze je dokonce horsi.
Velkou vyhodou aplikace vyvinuté pfi této diplomové praci je moznost zjisténi
z kolika inzeratd byla zobrazovana cena v mapé vypoc&tena. Tuto informaci
asociace neuvadi a neuvadél ji ani server bezrealitky.cz.

Mimo zalezitosti vzhledu byly porovnavany i samotné ceny. Nékolik cen
prodeje bytd v namatkou zvolenych lokalitach je uvedeno v tabulce 7. Celkové si
hodnoty cen prodeje bytll odpovidaji, neda se tedy Fici, ze by existovaly vazné
rozdily. V. mnoha pfipadech vSak ceny Asociace realitnich kancelafi, jak Ize spatfit
i vdané tabulce, uritym zplsobem prevySuji hodnoty zjisténé z nasi aplikace.
Vzhledem ke skuteCnosti, Ze ceny vyuzité touto praci jsou ceny inzertni, a tedy
patrné vysSSi nez ceny realné uskuteCnéné, je tento jev zajimavy. Mohlo by to
indikovat umélé navySovani cen realit cenovou mapou, aby stavajici nabidky
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vypadaly lukrativngji. Druhym ddvodem by mohl byt maly pocet inzertnich nabidek
s vysSi cenou.

Tabulka 7: Porovnani cen bytd ve vybranych lokalitach

Lokalita Vyvijena apzlikace Asociace realitnl'::h kancelari
[Ke/m] [Ke/m’]
Praha - Veletrzni 52509 59399
Ostrava - 17. listopadu 19113 18933
Havifov - Dlouha tfida 13933 17094
Karvina - Borovského 10391 12513

v,

Zajimavéjsi je vSak srovnani cen prodeje domul. Zde Asociace realitnich
kancelafi viditelné zaostava. Opét je uvedeno nékolik pfikladi v tabulce 8.
U lokalit hustSi domovni zastavby cenova mapa vykazuje podobné vysledky jako
pfi prodeji bytl. Z rastru jeji cenové mapy vSak ve velkém meéfitku Ize vycCist, ze je
vypocten jen z malého mnozstvi hodnot. Velké mnozstvi mensSich obci zde potom
nedisponuje Zzadnou vypoctenou hodnotou. Extrémné nizka hodnota u obce Horni
Sucha je patrné zpusobena skute€nosti, Ze se jedna o jedinou hodnotu v dané
lokalité, navic patrné nemovitosti nizké kvality.

Tabulka 8: Porovnani cen domu ve vybranych lokalitach

Lokalita Vyvijena a;;likace Asociace realitnl’;:h kancelari
[KE/m?] [KE/m?]
Ostrava Trebovice 18075 bez inzerce
Praha Dejvice - Srecka 74393 75578
Albrechtice u Ceského Té&$ina 12938 bez inzerce
Horni Suchd 13775 2024

Shrneme-li poznatky z celkového srovnani aplikace vyvinuté pfi této
diplomové praci a komer¢ni aplikace Asociace realitnich kancelafi, dostavame
zavér, ze cenova mapa asociace se sice mlze jevit estetitéji, nicméné
po praktické strance vyvijenu cenovou mapu nepievySuje a v aspektech zaplnéni
daty dokonce zaostava.

Tabulka 9: Shrnuti cenové mapy vyvinuté pfi této diplomové praci

Klady Zapory

Mapové vrstvy sestaveny z velkého

.o , , Lokalizace nejpfesnéji na nazev ulice a obce
mnoZstvi inzertnich nabidek

PIné popsana metodika zpracovani Rychlost odezvy a vykreslovani vrstev v aplikaci je z
zdrojovych dat a ¢asovy ramec dlvodu slabsiho serveru pomalejsi

Moznost zjisténi poctu inzerat(, ze
kterych byla spoctena priimérna hodnota | Zdroj dat zatiZzeny chybami, které je nutné filtrovat
uvedend v mapé
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10. Zaveér

Hlavni cil této diplomové prace, tedy vytvofeni webové mapové aplikace
cenové mapy pro prodej a pronajem nemovitosti v Ceské republice byl splnén.
Cenova mapa je dostupna na adrese gis.vsb.cz/nemovitosti.

Udaje o cenach nemovitosti byly ziskavany prostfednictvim RSS kanalu
realitniho portalu Sreality. Navzdory uréitym nedostatkim tohoto kanalu
pro potfeby zpracovavané diplomové prace, byla vytvofena aplikace realizujici
stahovani inzertnich nabidek a jejich import do prostfedi databaze. V té doslo
k filtraci chybnych ddaju a naslednému exportu k findlnimu zpracovani
pro zobrazeni dle vybrané kartografické metody. Vysledné mapové vrstvy byly
poté vyuzity k prezentaci cen nemovitosti ve vyvinuté webové mapové aplikaci.

Ackoliv byla vychozi pozice z pohledu zdroje dat pro vyvijenou aplikaci
pomeérné nepfizniva, povedlo se pravé vhodnym zpracovanim RSS kanalu, filtraci
dat a vybérem Kkartografické metody pfi tvorbé vyslednych mapovych vrstev
dosahnout uspokojivych vysledkd. Jedinym vyznamnym nedostatkem zlstava
nejednoznacné pfidéleni inzertnich udaji obcim se stejnym nazvem. Tento
nedostatek je zplsoben samotnym zrojem dat a jeho odstranéni nebylo mozné.
V budoucnu, po pFfedvedeni vysledkd diplomové prace zastupcim spolecnosti
Seznam, by teoreticky mohl byt zpracovavany RSS kanal obohacen o udaje, které
by tento nedostatek odstranily.

Z hlediska srovnani s konkurencnimi aplikacemi je cenova mapa vyvinuta
touto diplomovou praci taktéz uspésna. Dvé ze ftfi aktivnich Ceskych aplikaci
béhem tvorby této diplomové prace prestaly byt funkéni a treti, tedy cenova mapa
Asociace realitnich kancelafi vykazuje srovnatelné, ne-li horsi kvality. Jako jedina
aplikace vyvinuta pfi této diplomové praci nabizi moznost zjisténi z kolika nabidek
je primérna cena nemovitosti v dané oblasti vypoctena.

Pro pfipadné laické uZivatele Ize tedy cenovou mapu doporucit, minimalné
do té doby, nez se na Ceské scéné& objevi kvalitnéjSi aplikace vychazejici
z presnéjSiho a dlvéryhodnéjSiho zdroje dat, nez jsou inzertni nabidky realitnich
kancelafi. DelSi uzivani této cenové mapy je vSak podminéno alespor kazdoro¢ni
aktualizaci zobrazovanych dat, pro kterou jsou pfipraveny postupy takovou
aktualizaci urychlujici.
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