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Aplikace rozhodovacich metod

Application of Decision—Making Methods

Souhrn

Kazdy jedinec se neustale potyka s problémy spojenymi s rozhodnutim, co je pro daného
jedince spravné ¢i jinak feceno optimalni. Obecné lze fici, ze spravné rozhodnuti je takoveé,
které nejlépe napliuje pozadavky jedince. Pro tuto diplomovou praci byla zvolena
mezinarodni spolec¢nost Jones Lang Lasalle plsobici v oblasti realit. Tato spolecnost
zabyvajici se pronajmy a prodejem nemovitosti jak kancelarskych, maloobchodnich,
industrialnich, reziden¢nich, se zabyva také zastupovanim najemcd, realitnimi investicemi,
oceflovanim nemovitostmi, projektovym managementem, property managementem,
prizkumem trhu a realitnim poradenstvim. Bude se uvazovat, ze klient XY si z Sirokého
portfolia spole¢nosti Jones Lang Lasalle vybira vhodnou kancelatf. Klient XY se tedy
potyka s rozhodovacim problémem a hleda optimalni kancelaf (variantu), do které by se
mohl v budoucnosti pfest€éhovat. Z nabidky 17 moznych variant se nasledné za pomoci
metody ORESTE zjisti, kterd kancelat je pro vybér klienta XY optimalni. Pro porovnani
bude vyuzita metoda AHP, ktera zjistény vysledek dle metody ORESTE bud’ potvrdi, ¢i

vyvréati a navrhne tak jinou optimalni variantu.

Summary

Every individual is constantly confronting with problems of deciding what is right or better
say what is optimal. In general the right decision is the one that best satisfies requirements
of the individual. For this thesis was chosen international company Jones Lang Lasalle
working in real estate. This company engaged in renting and selling real estate as office,
retail, industrial, residential is also engaged in representing tenants, real estate investment,
real estate valuation, project management, property management and real estate market
research and consulting. It will consider the client XY is choosing from a wide portfolio of

Jones Lang Lasalle the appropriate office. Client XY is therefore faced with a decision



problem and looking for the best office (option) in which he could move in the future.
From the 17 possible options using the ORESTE method will be choosen the optimal
option. For comparison will be used the AHP method that determined the outcome
according to the method ORESTE either confirm or disprove and thus suggests a different

optimal option.

Kli¢ova slova: Rozhodovaci metody, Saatyho metoda, subjektivita, metoda ORESTE,

metoda AHP, kritéria, varianty, inteligentni rozhodovatel

Keywords: Decision-making methods, The Saaty's method, subjectivity, the ORESTE

method, the AHP method, criteria, options, intelligent decision-maker
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1 UVOD

Rozhodovani je soucast bézného zivota. Kazdy jedinec se neustile potyka s problémy
spojenymi s rozhodnutim, co je pro daného jedince spravné ¢i jinak feceno optimalni. Jaké
je vsak to spravné rozhodnuti? Ne vSichni mame stejny nazor na danou problematiku.
Kazda osoba ma sviij vlastni nazor, ktery se od ostatnich nazord miize lisit. Obecné vSak
Ize tici, ze spravné rozhodnuti je takové, které nejlépe napliiuje pozadavky jedince. Ud¢lat
to spravné rozhodnuti ale neni jednoduchou zalezitosti. S vétSim poctem moznych variant
roste slozitost rozhodovaciho problému. Ve vétsiné pripadi se nesetkavame pouze
s rozhodovacim problémem spojenym s rozhodnutim ano ¢i ne. Piikladem mize byt
jednoduchy ptipad stfedoskolského studenta, jakou vysokou Skolu si vybrat, ¢i jim muze
byt ptiklad vysokoskolského studenta, jaké zaméstnani si po dokonceni vysoké Skoly
zvolit. Stejné¢ tak jako v pfipadé stfedoSkolského studenta i vysokosSkolského studenta
vznikaji rozhodovaci problémy u manazerd na pracovistich, coz je pfipad této diplomové

prace.

Pro tuto diplomovou praci byla zvolena mezinarodni spole¢nost Jones Lang Lasalle
pusobici v oblasti realit. Tato spole¢nost zabyvajici se pronajmy a prodejem nemovitosti
jak kancelarskych, maloobchodnich, industridlnich, reziden¢nich, se zabyva také
zastupovanim najemcda, realitnimi investicemi, ocefiovanim nemovitostmi, projektovym
managementem, property managementem a prazkumem trhu a realitnim poradenstvim.
Bude se uvaZzovat, ze klient XY si z Sirokého portfolia spolecnosti Jones Lang Lasalle
vybira vhodnou kancelaf. Klient XY tedy hleda optimalni variantu (kancelaf), do které by
se mohl v budoucich mésicich prestéhovat, jelikoz dosavadni kancelaf je z riznych divoda
nedostacujici. Pro klienta XY je klicCovym kritériem moderni kancelat. Z tohoto hlediska
¢im pozdgji byla budova zkoulaudovana, tim pfitazlivéjsi je tato kandelai pro klienta XY.
Na druhém misté¢ je kritérium podlazi. Lze fici, Zze klient XY je zhlediska poctu
zaméstnancli velkou firmou a hleda tedy kanceldf o velikosti 2000 m?a vyse, aby se pokud
mozno celd firma vesla do jediného patra. Ne vSechny nabizené kancelaie vSak disponuji
touto moznosti a mize nastat pfipad, kdy by se kancelaf musela rozprostirat do vice pater.

Zbyla tii kritéria se tykaji poplatkli za najemné, parkovaci mista a servisni poplatky pfesné



v tomto pofadi, tedy vySe servisnich poplatki je kritérium, které neni pro klienta XY
hlavnim ba pfesné naopak, je pro klienta nejméné urcujicim. Je tfeba zdUraznit, Ze vyse
poplatkti je v ramci diplomové prace zvolena fiktivné. Jelikoz agent ze spolec¢nsoti Jones
Lang Lasalle dostate¢né poznal pozadavky klienta XY, navrhne mu 17 moznych variant
k nastéhovani. Do vSech 17 variant (kancelaii) je mozné ihned se nastéhovat. Nebudou zde
tedy nabizeny kancelafe, jez budou vystaveny v budoucich mésicich/letech, jelikoz se
uvazuje, ze klient XY by se rad ptrestehoval vV co mozna nejkratsi dobé. K vybéru optimalni
varianty (kancelafe) budou pouzity metody, jez jsou blize popsany v dalSich kapitolach

této diplomové préce.

10



2 CIL PRACE A METODIKA

Rozhodovaci proces konéi zvolenim vhodné varianty. Cilem této diplomové préace je, na
zakladé reSerSni charakteristiky jednotlivych rozhodovacich metod a uvedeni jejich
aplikacnich omezeni (vhodna/nevhodna), aplikovat n¢které vybrané metody na skutecny

rozhodovaci kol a nasledné dle zvolenych metod vybrat optimalni variantu.

V teoretické ¢asti literarni reSerSe je mozné se dodist, co vlastné dany rozhodovaci problém
je. Déle jsou zde popsany jednotlivé metody, které je mozné aplikovat na dany
rozhodovaci problém. Praktickd ¢ast diplomové prace je zalozena na aplikaci metody
ORESTE, ktera se sklada ze dvou ¢asti. V prvni ¢asti je vybirdna nejvyhodnéjsi varianta
pomoci Dujmovi¢ovy metriky. Kromé zvoleni nejvyhodnéjsi varianty prvni ¢ast spociva
Vv sefazeni variant od nejleps$i po nejhorSi. Ve druhé ¢asti se fesi vzajemny vztah pro
kazdou dvojici variant, zdali jsou dvojice indiferentni ¢i nesrovnatelné, zdali je jedna
varianta preferovana pied druhou ¢i naopak. Pro porovnani s vyse zminénou metodou je
vyuzita také metoda AHP, kterd je zaloZena na rozkladu slozitého ptipadu na nékolik
jednodussich komponent. Na kazdé urovni rozkladu se vyuziva Saatyho metoda
kvantitativniho parového porovnani. Kazda dvojice variant je porovnavana pomoci
devitibodové stupnice. Metoda AHP muize ptinést totozny vysledek jako metoda ORESTE,

nebo se diky metodé¢ AHP zvoli jina varianta, ktera mize byt klientovi XY téZ navrhnuta.
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3 TEORETICKA VYCHODISKA

3.1 Rozhodovaci proces

Rozhodovaci proces muze byt chépan jako postup feseni rozhodovacich problémil, ve
kterych se vybird jedno rozhodnuti z vice moznych variant, a¢koli neni zfejmé, ktera z
téchto variant je nejlepsi, protoze neni pesné znamo, jaké disledky pro rozhodovatele jeji
volba bude mit. Lze fici, ze rozhodovaci proces je multidisciplinarni problém. Metody jeho
feSeni jsou zavislé na vécné a proceduralni strance. Jsou zde uplatnovany postupy z teorie
fizeni, socialné — psychologickych teorii, teorie z oblasti rozhodovani a kvantitativnich
teorii. Hlavni stranka tohoto rozhodovaciho procesu je dana oblasti feSeného problému,
otazkou “Co fesime?”. Oblast feSeného problému je tfeba znat a orientovat se v ni.
Proceduralni stranka rozhodovaciho procesu obsahuje metody jeho feseni, nabizi odpoveéd’
na otdzku “Jak problem feSime, postupujeme?” tyto metody lze rozdélit do dvou skupin:
Normativni postupy nabizeji nejlepsi feSeni a ftikaji piimo, jakou variantu zvolit.
Deskriptivni postupy analyzuji jednotlivé varianty feseni a volbu varianty podporuji pouze
nepiimo. Aplikaci kvantitativnich metod a exaktnich postupti feSeni problemil s vyuzitim
matematickych modeli jsou dulezit¢ prvky rozhodovaciho procesu, kromé cile

rozhodovani to jsou:

e objekt, o ¢em rozhoduje,

e subjekt, kdo rozhoduje,

e kritéria, podle jakého hlediska vybira,

e alternativy, z ¢eho vybira,

e stavy okolnosti, za jakeé situace bude alternativa uskute¢néna,

e jistota, riziko, nejistota, co o této budouci situaci je znamo!

Fotr rozdéluje zakladni prvky rozhodovaciho procesu obdobné. Fotr mezi hlavni prvky
zahrnuje cil rozhodovani, kritéria hodnoceni, subjekt a objekt rozhodovani a v posledni

fadé varianty feseni, jejich disledky a stavy svéta.?

' BROZOVA, Helena. Rozhodovaci modely, s. 5
2 FOTR, Jiii; DEDINA, Jiti; HRUZOVA, Helena, Manazerské rozhodovini
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Rozhodovaci proces je mozné chapat také jako proces ktery:

e vytvari predpoklady,

identifikuje alternativy,

hodnoti alternativy z hlediska zvolenych cilt a

vybira alternativy, tj. uskuteciiuje rozhodnuti.

V piipadé diplomové prace jsou prvky rozhodovaciho problem nasledujici:
e objekt = rozhoduje se o zvoleni idealni kancelaie
e subjekt = subjektem je klient XY hledajici vhodnou kancelaf
e kritéria = kritéria na zaklad¢ kterych si klient XY vybere kancelar jsou nasledujici:
najemné, poplatky za sluzby, poplatky za parkovaci stani, pocet podlazi, rok
vystaveni budovy
e alternativy = na vybér bude 17 moznych variant/kancelaii

e stavy okolnosti nebudou v této DP blize rozebirany.

Obecn€ 1ze vsak fici, Ze se hleda idealni variant/alternativa.
Lldealni varianta je hypotetickd nebo redlné existujici varianta, kterd dosahuje ve vsech
kritériich logicky nejlepsi mozné hodnoty. Oznaceni idedlni varianty a jeji hodnot: H=(H1,

..aHk). “4

Jak jiz bylo zminéno v Uvodu, tato diplomovéa prace je zaméfena na vybér optimalni
varianty za pomoci riznych modeld.

Soucasti systematického vzdélavani manazerti jsou jiz dlouhou dobu predméty zamétené
na poskytovani zdkladnich poznatkii a dovednosti v oblasti konstrukce modelt
rozhodovacich procest a jejich feseni Sirokou skalou matematickych, statistickych a jinych
kvantitativnich metod. Jejich pouziti bylo a je motivovdno snahou omezit oblast
intuitivniho rozhodovani a zaroven odstranit negativni dusledky subjektivniho FeSeni

problému fizeni. Postupna globalizace trht a z toho vyplyvajici pozadavky na integrované

3 KOONTZ, Harolc; WEIHRICH, Heinz. Management, s. 155
* http://sofe2.pepiino.cz/wiki/doku.php?id=vicekriterialni_hodnoceni_variant
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fizeni tokd zboZzi v celych, stale rozsahlejsich zasobovacich fetézcich poté vedou zejména

v poslednim desetileti k rychlej$imu a $ir§imi proniknuti exaktnich metod do rozhodovéni.®

3.2 Klasifikace rozhodovani

Dle BureSe 1ze manazerska rozhodovani rozdélit podle toho, za jakych okolnosti probiha
na.

e rozhodovani v podminkéach jistoty

e rozhodovani v podminkach rizika

e rozhodovéni v podminkach nejistoty/neurcitosti
Pfi rozhodovani v podminkach jistoty jsou znamy vSechny informace o okoli a vi se s
urcitosti, jaké stavy nastanou. U rozhodovani v podminkach rizika miize byt uplatiiovan
statisticky pfistup k rozhodovani. Je zde predpokladano, ze kazda rozhodovaci situace ma

kone&ny podet feseni.

3.3. Kvantitativni analyza

Dle Kol¢avové rozdélujeme manazersky problém podle toho, zda je analyzovany z
hlediska kvantitativni analyzy ¢i kvalitativni analyzy. Zminéna kvalitativni analyza je
zaloZena na rozboru problému na zaklad¢ znalosti a zkuSenosti. Pro tuto diplomovou praci
je vSak podstatna kvantitativni analyza, coz muze byt chapano jako rozbor daného
problému pomoci kvantitativnich dat, které je mozné vyjadfit v numeriské podobg. Na
zakladé téchto dat a predpokladanych vazeb mezi nimi je obvykle mozZzné vytvofit
kvantitativni model zkoumaného system a jeho pouZitim ziskat pozadované numerické
udaje potfebné pro vlastni rozhodnuti. Rozhodujici jsou zde znalosti rGznych

matematickych technik a zaroveit schopnosti managera sestavit vhodny model’

3. 4. Vicekriterialni analyza variant

> GROS, Ivan, Kvantitativni metody v manazerském rozhodovani, s.9

6 BURES, Vladimir; CECH Pavel, Podnikova ekonomika, s.88

"KOLCAVOVA, Alena, Kvantitativni metody v rozhodovdni, studijni pomiicka pro
distancni studium, s. 11
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V Ulohach vicekriterialni analyzy (¢i hodnoceni) variant je dana konecna (diskrétni)
mnozina p variant, které jsou ohodnoceny podle k kritérii. Cilem je najit takovou variantu,
ktera je podle vSech kritérii celkové hodnocena co nejlépe. Lze fici, ze takova varianta se
bude nazyvat optimalni. Hodnoceni variant zavisi na preferenci jednotlivych danych
kritérii. Pro jeji vyjadieni se zavadéji bud’ aspiracni urovné, tj. nejhorsi mozné hodnoty,
pfi nichz miZe byt varianta akceptovana, nebo vahy, to znamena, je-li nékteré kritérium
podle n¢j bude pti vypoctech uvazovano s dvakrat vétsi vahou. Dulezité z hlediska feseni
t&chto uloh jsou typy informace o dilezitosti kritérii a ohodnoceni variant podle kritéria. 8

V ptipadé této diplomové prace bude nalezena optimalni varianta za pomoci metody
ORESTE. Nasledné pak bude vyuZzita metoda AHP, ktera bud’ pfinese stejny vysledek jako
metoda ORESTE nebo nepfinese stejny vysledek. Zarovenn pomoci metody AHP budou

varianty setazeny od nejlepsi po nejhorsi.

3.5. Metody stanoveni vah kritérii

Podle Fotra vétSina metod vicekriteridlniho hodnoceni variant vyzaduje nejprve stanovit
vahy jednotlivych kritérii hodnoceni. Vahy kritérii jsou ¢iseln€ vyjadienym odrazem jejich
vyznamnosti, 1ze také fici, dulezitosti sledovanych cili firmy, které jsou transformovany
do jednotlivych kritérii. Cim vice je kritérium vyznamngj$i, tim je jeho véha vyssi.
Logicky tedy naopak — malo vyznamné kritérium ma malou vahu. Pro dosaZeni
srovnatelsnosti vah souboru kritérii, které mohou byt stanoveny rtiznymi metodami se tyto
vahy normuji tak, aby jejich soucet se rovnal jedné. V teorii rozhodovani se postupné
vytvoii veétsi pocet metod stanoveni vah kritérii, které se pak 1isi pfedev§im svou

slozitosti.’

8 BROZOVA, Helena; DOMEOVA, Ludmila; KUCERA Petr; SUBRT Tomés,
Ekonomicko matematické metody Il Aplikace a cvicent, S. 82

9 FOTR, Jiri; SVECOVA Lenka, Manazerské rozhodovani, postupy, metody a nastroje, s.
163
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Stanovovani vah kritérii je prvnim krokem analyzy modelu vicekriterialni analyzy variant.
Metody které pracujici s ordinalni informaci o kritériich pfedpokladaji, ze je fesSitel
schopen a ochoten vyjadfit dialezitost jednotlivych kritérii tak, ze ptifadi vSem kritériim
jejich potfadova cCisla nebo pii porovnani vSech dvojic kritérii urci, které kritérium z

vvvvvv

patfi:

3.5.1. Metoda poradi

K urceni vah kritérii se metoda poradi pouziva predevsim v piipadech, ze jejich dilezitost

vvvvvv

je hodnocena nékolika experty. Kazdy z nich sefadi kritéria od nejdilezitéjsiho po to
n-1 body, apod. Pokud jsou kritéria stejné dilezita, ziskaji body podle primérného poiadi.
Viéha kazdého kritéria se urci se¢tenim boda, které se ziskaly od vSech expertii a vyd¢li se

celkovym poétem bodd, které experti rozdélili mezi vSechna dana kritéria.

35.2 Bodovaci metoda

Druha metoda pro stanoveni vah kritérii je tzv. Bodovaci metoda. Pii kvantifikaci
hodnoceni variant podle kritéria je neprve tfeba si urcit bodovou stupnici (napt. 0 az 10).
Hodnoceni kazdé z variant podle tohoto kritéria se vyjadii ur¢itym poctem bodu tak, aby
varianta ziskala tim vét§i pocet bodi, ¢im 1épe je hodnocena (tj. pfi stupnici od 0 do 10
bodl bude nejhorsi mozné hodnoceni vyjadieno 0 a nejlepsi mozné 10 body). Je mozné
pouzivat 1 desetinnd Cisla a vice variantdm je mozné pfifadit stejnou bodovou hodnotu.
Obdobné jako v piipadé metody porfadi i tato metoda se pro vypocet vah pouziva tehdy,
hodnoti-li je vice expert. Stejné jako pti hodnoceni variant se zvoli bodova stupnice, ktera
je pro vSechny experty stejna. Experti poté ohodnoti kazdé kritérium ur€itym poctem bodi

vvvvvv

vah se po¢ita stejnym zptsobem jako u metody poradi.!

10 BROZOVA, Helena, HOUSKA Milan, SUBRT, Tomas, Modely pro vicekriterialni
rozhodovani, s. 14

11 BROZOVA, Helena; DOMEOVA, Ludmila; KUCERA Petr; SUBRT Tomés,
Ekonomicko matematické metody Il Aplikace a cvicent, S. 82
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3.5.3. Saatyho metoda

Saatyho metoda bude pouzita v diplomové praci na uréeni optimalni varianty na zaklade
peti kritérii, jimiz jsou: Najemné za kanceladf, poplatky za parkovaci stani, servisni
poplatky, do kolika podlazi by se kancelat vesla a poslednim kritérem je rok dokonceni
kancelafe. Tato metoda slouzi k ureni vah Kritérii, hodnoti-li je pouze jeden expert. Jde 0
metodu kvantitativniho parového porovnavani kritérii. Pro ohodnoceni parovych porovnani
kritérii se pouziva 9-ti bodova stupnice a je mozné pouzivat také mezistupné, jimiz jsou
hodnoty 2, 4, 6, 8:

1 —rovnocennd kritéria i a

3 —slab¢ preferované kritérium j pied j

5 — siln€ preferované kritérium i pted j

7 - velmi silné preferované kritérium i pied j

9 — absolutné preferované kritérium i pied |
Expert porovna kazdou dvojici kritérii a velikosti preference i-tého kritéria vzhledem K j-

tému krtiériu zapise do Saatyho matice S = (Sjj):

Jsou-li i-té a j-té kritérium rovnocennd, je sij = 1, preferuje-li slabé i-té kritérium pted j-
tym, je sij = 3, preferuje-li siln¢ i-té kritérium pied j-tym, je s = 5, pii velmi silné
preferenci i-tého kritéria, je sij = 7, pii preferenci absolutni je dokonce sj = 9. Je-li
preferovano j-té kritérium pied i-tym, zapisi se poté do Saatyho matice pievracené hodnoty
(Sij = 1/3 pfi slabé preference atd.) Saatyho matice je ¢tvercova fadu nxn, recipro¢ni, tj.
plati, Ze sij = 1/sij, a vyjadiuje vlastné odhad podiltd vah i-tého a j-tého kritéria. Na
diagonale Saatyho matice jsou vZzdy hodnoty jedna, jelikoZz tyto kritéria jsou si mezi sebou
rovnocenné. Nejcastéji se v metodé AHP pouziva k odhadnuti vah postup vypoctu vah
jako normalizovaného geometrického priméru fadku Saatyho matice (metoda

logaritmickych nejmens$ich Ctvercil) vypocitaji se hodnoty bi jako geometricky pramér

— "/ n
bi = jzlsl-j.

Vahy se poté vypoc¢tou normalizaci hodnot b

radki Saatyho matice.

b;
n bl

i=1

V; =
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Saatyho metodu je mozné vyuZit nejen ke stanoveni preferenci mezi kritérii, ale také mezi
variantami a to pomoci analyzy puvodni ulohy, ktera je ptepséna dle hierarchického

uspotadani.t?
3.6. Metody vyZadujici aspira¢ni arovné Kritérii

Tyto metody pracujici s informaci o aspira¢nich urovnich kritérii jsou zaloZzeny na
porovnavani kriteridlnich hodnot vSech variant s apiracnimi Grovnémi vSech kritérii.
Metody rozdéli mnozinu variant na dvé skupiny: na varianty, které maji horsi kriterialni
hodnoty nez jsou nastavené meze. Takovéto varianty lze nazyvat “Spatné” varianty. Déle je
rozdéluje na varianty, které maji lepsi kriteridlni hodnoty, téZ nazyvané jako ‘“dobré”
varianty. Muze vSak nastat i situace, ze aktualné nastavenym hodnotdm aspiracnich kritérii
nebude vyhovovat zadna varianta. Pak je tfeba aspiraéni urovné nékterych Kritérii

uvolnit.«13

3.6.1. Metoda ORESTE

Metoda vyzaduje jako vstup jen ordindlni informaci o variantach a kritériich. Od
rozhodovatele je pozadovano uplné kvaziuspotfddani kritérii a Uplné kvaziusporadani
variant dle jednotlivych kritérii, tedy je ptipustna indiference kritérii i variant.

Metoda je rozdélena na dvé ¢asti. V prvni ¢asti je urCena vzdalenost kazdé varianty podle
kazdého kritéria od fiktivniho poc¢atku (potfadova Cisla fiktivni varianty a fiktivniho kritéria
jsou 0). Potom jsou varianty dle ur¢itych pravidel uspofadany. Druhou ¢asti metody je
preferen¢ni analyza, pro kazdou dvojici variant je mozno provést test jejich preference P,
indiference 1, nebo nesrovnatelsnosti N na zakladé preferenéni intenzity a volby tii

prahovych hodnot, jimiz jsou a, S, 7.

e Krok 1: Kvaziusporadani kritérii je vyjadieno pomoci vektoru pofadovych cisel

kritérii. Indiferentni kritéria jsou ohodnocena primérnymi poradovymi Cisly.

12 BROZOVA, Helena, HOUSKA Milan, SUBRT, Tomas, Modely pro vicekriterialni
rozhodovani, s. 16
13 BROZOVA, Helena, HOUSKA Milan, SUBRT, Tomas, Modely pro vicekriterialni
rozhodovani, s. 20
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g=1(q, g2, ..., gn)-

Obdobnym zptsobem se vyjadii kvaziuspotadani variant dle jednotlivych kritérii

pomoci matice

P=(p),i=12 ..m,j=12,...,n

Prvky pij jsou potadova ¢isla varianty a; podle kritéria j. Indiferentni varianty jsou

znovu ohodnoceny primérnymi pofadovymi ¢isli.

Krok 2: Na zaklad¢ znalosti vektoru q a matice P se pak pocita matice D

vzdalenosti od fiktivniho pocatku poj = (0, 0, ..., 0) pomoci Dujmovi¢ovy metriky

dij = (0,5(pij)" + 0,5(q)N i = 1,2, ....m, j=1,2,...,n, kde r je realné &islo.
Obvykla hodnota zminéného exponentu se pohybuje kolem r = 3.

Krok 3: Vzdalenosti dij jsou vzestupné uspoiadany a ohodnoceny pofadovymi
Cisly rij(i=1,2,...,m, j = 1,2,...n) pfip. Primérnymi pofadovymi ¢isly, pokud
existuje nékolik stejnych hodnot. Takovymto zpisobem se ziska matice R = (rij)
tzv. matice poradovych Cisel. Poté 1ze urcit jeji fadkové soudty:

ri = Z?zlrij , i= 1,2,...,“.

Vzestupnym uspoiadanim téchto lobalnich hodnot rise ziska kvaziuspotradani

variant.

Krok 4: Ctvrty krok je poté jiz souéasti vyse zminéné preferenéni analyzy, kde na

zakladé hodnot rij je nutné spocitat tzv. hodnoty preferen¢nich intenzit.

Cij = Xnhex(Mjn — 1in) i, = 1,2,...,m,
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kde K pfedstavuje mnozinu indexi kritérii, z jejichz hlediska je varianta a;j lepsi nez
varianta aj. Maximalni hodnota, které mize teoreticky dosahnout preferenéni
intenzita, tedy je

¢ = m?(n - 1).

Relativni preferen¢ni intenzity vzhledem k jejich maximalni mozné hodnoté jsou

N _ _Cij . 14
Cij = I,J = ],2,...,7/1.

)
lelx

V poslednim kroku se bere vuvahu, ze ¢;; = cji. Vtomto kroku se provadi tzv. test

indiference.
Test indiference vznika ze dvou podminek.

Prvni podminka sdéluje, Ze ob& normované preferenéni intenzity jsou dostate¢né malé,
neboli Ze vEtsi z nich je mensi nez predem zvolena hodnota a. V matematickém zépisu
cj < a.

Druha podminka sdé¢luje, ze ob&é normované preferenéni intenzity jsou dostate¢né blizko u
sebe, neboli ze nejsou od sebe dale nez je predem stanovena hodnota . V matematickém

zapisu

cij — Cin < B.
Pokud jsou obé podminky splnény, fekneme, Ze varianta ai je indiferentni k aj, neboli aila;.
Dalsim krokem se testuje nesrovnatelnost variant.
Podminka nesrovnatelnosti fika, Ze preferencni intenzity jsou pfili§ velké vzhledem k
tomu, jak blizko jsou varianty u sebe, ale Ze nejsou indiferentni. Jinymi slovy pokud se v
predchozim kroku nedoSlo k zavéru, Ze jsou varianty indiferentni, jsou varianty

nesrovnatelné, pokud

n

C..
__Jt
YSZia
9] Ju

V takovém ptipadé je konstatovano nesrovnatelnost variant a znaci se aiNaj

n

Pokud podminka nesrovnatelnosti y < CL neni splnéna, plati-li tedy

n n
ij ~ i

14 BROZOVA, Helena, HOUSKA Milan, SUBRT, Tomas, Modely pro vicekriterialni
rozhodovani, s. 23
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n

C]'l:
n n
Cij_ Cji

y > konstatujeme, ze varianta ai je preferovana pied variantou aj, neboli

aiPaj. Pro prahové hodnoty o, B, vy existuji omezeni, kterd by se méli pti volbé

hodnot respektovat:

° <
a= 2(P-1)
1
° <
b= k(p-1)
k-2,
©r=T

3.6.2. Metoda AHP

AHP metoda (Analythic Hierarchy Process) byla navrzena prof. Saatym jiz v roce 1980.
Metoda AHP poskytuje ramec pro piipravuj ucinnych rozhodnuti ve slozitych
rozhodovacich situacich, pomahd zjednodusit a zrychlit pfirozeny proces rozhodovani.
AHP je metodou rozkladu jakési slozité nestrukturované situace na jednodussi
komponenty, vytvaii tedy hierarchicky systém daného problému. Tento hierarchicky
systém je zobecnénim — rozSifenim moznosti vicekriteridlniho rozhodovaciho systému. Na
kazdé trovni hierarchické struktury je pouZita Saatyho metoda kvantitativniho parového
porovnani. Pomoci subjektivnich hodnoceni parového porovnani pak tato metoda piifazuje
jednotlivym komponentdm kvantitativni charakteristiky, které nasledné vyjadiuji jejich
dulezitost. Syntézou téchto hodnoceni se dale stanovi komponenta s nejvyssi prioritou, na

niz se rozhodovatel zaméii scilem ziskat feSeni rozhodovaciho problémul®

15 http://jana.kalcev.cz/vyuka/kestazeni/EKO422-Ordinalni.pdf
16 BROZOVA, Helena, HOUSKA Milan, SUBRT, Tomas, Modely pro vicekriterialni
rozhodovani, s. 32
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3. 7. Charakteristika spole¢nosti

3.7.1. Mezinarodni spole¢nosti Jones Lang Lasalle

Jones Lang LaSalle je mezinarodni spole¢nost nabizejici finanéni a odborné sluzby v oboru
realitnich sluzeb a spravy investic. Ma vice nez 40 000 zamé&stnanct v 1 000 oblastech 70
zemi pokryva realitni potfeby lokalnich, regiondlnich i globalnich klientd. Tato Spole¢nost
neustale roste. Na ménici se oéekavani zakaznikt a trzni podminky reagujem sestavovanim
tymil expertl, ktefi poskytuji integrované sluzby, zaloZzené na porozumeéni trhu a jeho
pfedvidani, a spolehlivém prizkumu. Nabira, rozviji a odménuje ty nejlepsi a

v

nejrozmanitéj$i pracovniky v oboru a podporuje je v rozvijeni trvalych vztahi s klienty ,

zalozenych na kvalit& sluzeb, spolupraci a divére.’

3.7.2. Prazska pobocka Jones Lang Lasalle

Prazska pobocka Jones Lang LaSalle byla zalozena v roce 1992 jako jedna z prvnich
mezinarodnich realitnich firem na ¢eském trhu. Aktudlné je vedouci realitni poradenskou
spole¢nosti v Ceské republice. M4 piiblizné 70 zaméstnanct - profesionall s bohatymi
zkuSenostmi v oboru. Je soucésti stfedoevropské firemni platformy, do které patii

zastoupeni ve VarSave, Bratislavé, Budapesti, Bukuresti a Zahiebu.

3.7.3. Sluzby Jones Lang LaSalle Praha

e Pronajmy a prodeje nemovitosti
Kancelarskych
Maloobchodnich
Industrialnich
Rezidenc¢nich

e Zastupovani najemcti

e Realitni investice

7 http://www.joneslanglasalle.cz/CzechRepublic/CS-CZ/Pages/AboutUs.aspx
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http://www.joneslanglasalle.cz/CzechRepublic/CS-CZ/Pages/Services.aspx

e (cenovani nemovitosti

e Projektovy management

e Property Management

e Prizkum trhu a realitni poradenstvi

Sluzby pro vlastniky kancelarskych nemovitosti :

Tym 7 zkusenych konzultantl poskytuje:

Poradenstvi v souvislosti s konceptem a designem kancelaiskych budov
Zastupovani developeri a majiteld kanceldiskych nemovitosti v procesu
pronajmu

Realitni obchody s pronajatymi a na spekulativni bazi postavenymi
nemovitostmi.

Poradenstvi ohledné obchodnich a smluvnich podminek

Konzultace marketingovych strategii

Ptiprava technickych specifikaci

Vyjednavani a uzavirani nadjemnich transakci

Sluzby pro najemce kancelaiskych nemovitosti

Tym 4 zkuSenych konzultantl poskytuje:

Zastupovani firem hledajicich nové kancelatské prostory

Vyjednéni najemnich podminek pii prodlouZeni prondjmu stavajicich prostor
Ochrana najemce pied uzavienim nevyhodnych njemnich smluv

Ptiprava ptehledt trhu a vhodnych nemovitosti podle pozadavka klienta
Hodnoceni navrhli nagjemnich smluv

Navrh optimalni strategie proniajmu do budoucna za ucelem dosaZeni
maximalni flexibility a produktivity a zdroven zachovani ¢i sniZeni naklada

Strategické poradenstvi
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Sluzby Oddéleni maloobchodnich nemovitosti

Tym 3 zkuSenych konzultant poskytuje:

Zastupovani majiteld maloobchodnich nemovitosti (prondjmy maloobchodnich
jednotek v ndkupnich centrech, ndkupnich parcich, FOC, lokalnich nédkupnich
sttediscich, na nakupnich tfidach a v administrativnich objektech)
Zastupovani maloobchodnich operatori pii vyhledavani vhodnych nemovitosti
Poradenstvi v oblasti maloobchodu pro developery, investory a najemce
vstupujici na cesky trh

Prizkum maloobchodniho trhu, analyzy a studie proveditelnosti, analyzy
spadové oblasti, piiprava konceptu maloobchodniho centra, poradenstvi
ohledné skladby najemcti atd.

Strategie prondjmii maloobchodnich nemovitosti

Sluzby Oddéleni industridlnich nemovitosti

Tym 4 zkuSenych konzultantl poskytuje:

Poradenstvi souvisejici s developmentem industridlnich a logistickych
nemovitosti

Poradenstvi pii prodeji spekulativné stavénych industrialnich nemovitosti
Poradenstvi a sluzby due diligence pfi relokaci klientd

Prodej a akvizice pozemku a brownfieldd pro industrialni (re)development
Pronajmy industrialnich nemovitosti

Pruzkum trhu industrialnich nemovitosti

Sluzby Oddéleni reziden¢nich nemovitosti

Tym 3 zkuSenych konzultantl poskytuje:

Prodej kvalitnich novostaveb (komornich bytovych projektti a rodinnych domt)
v nejzadanéjSich lokalitach

Poradenstvi a zastupovani klient pii prodeji rezidencnich pozemku, bytovych
jednotek v novych i starSich reziden¢nich projektech a rodinnych dom.

V omezené mife pronajem bytovych jednotek v nejzadanéjsich lokalitach nebo

v multifunkénich developerskych projektech (obvykle pro korporatni klientelu)
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e Zpracovani studii proveditelnosti a analyz reziden¢niho trhu

Sluzby Oddéleni realitnich investic

Tym 5 zkuSenych investi¢nich analytikl poskytuje:

Zastupovani investort at’ uz na strané prodavajici ¢i kupujici
Vyhledavani komerénich nemovitosti vhodnych k akvizici v Ceské republice a na
Slovensku pro mistni i zahrani¢ni investory
Nasi snahou je zajistit:
o Maximalni cenu
o Rychly pribé¢h transakce
o Vyhody prodeji komplexnich balickii nemovitosti
o lJistoty uzavieni obchodu

Schopnost zajistit pozornost investoril z celého svéta

Sluzby Oddéleni ocefiovani nemovitosti

Tym oceniovani nemovitosti Jones Lang LaSalle je lidrem ¢eského realitniho trhu

Tym tvofi 6 znalcli v oboru ocenovani komerénich nemovitosti
Poskytuje ocenéni kanceléatskych, maloobchodnich a volno¢asovych, industrialnich
nemovitosti a pozemki pro developerskou vystavbu
Ocenéni realitnich portfolii v hodnoté miliard EUR jak v Ceské republice, tak v
regionu stiedni Evropy
Ke klientim patii:
o Nemovitostni fondy: Atrium European Real Estate, CBRE Global Investors
a Immofinanz
o Developeti: CTP, VGP, Ballymore a HB Reavis
o Banky: CSOB, Deutsche Pfandbriefbank a Helaba
Veskera ocenéni jsou pripravovana podle mezinarodnich standardti RICS, vSichni

¢lenové tymu jsou ¢lenové RICS

Projektové rizeni, poradenstvi ve stavebnictvi

Tym 4 projektovych konzultantli poskytuje:

Projektové fizeni (novostavby, vestavby, rekonstrukce, opravy)
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e Rizeni naklad — od ptipravy uvodnich rozpoétovych nakladd po fizeni
nakladi ve fazi vystavby
e Casové fizeni a koordinace projektovych praci a vystavby
e Rizeni kvality a kontrola stavebnich praci
Stavebni poradenstvi
e Technické due diligence pro prodejce, kupce a finanéni instituce
e Koordinace subdodavatela specialistii (environmentalni, TZB)
e Stavebni dozor, monitorovani stavebnich projektt pro banky a finan¢ni
instituce
e (Odhady nakladl na vystavbu
Udrzitelnost a LEED® certifikace

Sluzby Oddéleni spravy nemovitosti

Tym Property Managementu spravuje v Ceské republice komeréni nemovitosti o celkové
rozloze 500.000 m?.

Tym 18 zkuSenych property manaZerti poskytuje:

Sluzby property managementu témto klientim: Aviva, AXA REIM, CA IMMO,
Immofinanz, Heitman, Sachsenfonds a Standard Life'®

18 Interni materialy spole¢nosti, 2013

26



3.8 Historie spolecnosti

Historie spole¢nosti Jones Lang LaSalle trva jiz déle nez 200 let, niZze jsou uvedeny jen

nejvyrazn€jsi mezniky:

1783: Richard Winstanley si v Londyné zafidil aukéni sifi, nasledné v roce 1806 ji pievzal

jeho syn James.

1939: Po mnohych partnerstvich a fiizich je dnes piivodni spole¢nost pana Winstanleyho

znama pod jmény ti1 hlavnich podilniki: Jones Lang Wootton (JLW) & Sons.

1945: V Londyn¢ zni¢eném bombardovanim za druhé svétové valky, za kterych doslo ke
zniceni vlastnickych zaznami, spoleCnost JLW odvedla obrovsky kus prace pfi
dokumentaci hranic tisict parcel a jejich vlastnikli. JLW si zajistila licence na rozvoj a

zastupovani, coz ji dostalo do skv¢lé pozice pti zahdjeni obnovy mésta v roce 1954.

1957: Spolecnost JLW zacala globélni expanzi otevienim pobocek v Australii a prekonava
tak piivodni prognozu ,,dobrych vyhlidek, ale hrozivych obtizi“. Z této zakladny spole¢nost
expanduje az na Novy Zéland, do Singapuru, Kuala Lumpuru, Hong Kongu a Tokia. V

Evrop€ mezitim spole¢nost JLW rozsifuje své aktivity do Skotska, Irska.

1968: Za oceanem v texaském El Pasu mald skupina profesionalii zaklada spole¢nost IDC
Real Estate s jednim cilem zprofesionalizovat trh. IDC rychle pfertsta mistni trh, st€éhuje
se do Chicaga a méni nazev na LaSalle Partners a stava se jednou z ptednich americkych
realitnich spole¢nosti. Spole¢nost se v této dobé proslavi dlouhodobymi vztahy se

zakazniky.

1975: Spole¢nost JLW otevira v New Yorku svou vubec prvni americkou pobocku. V
sedmdesatych a osmdesatych letech spolec¢nosti JLW 1 LaSalle Partners rozsifuji svou

pusobnost na asijskopacifickych, evropskych i americkych trzich.
1997: Spolecnost LaSalle Partners dokon¢ila svou prvni nabidku svych béznych akcii.

1999: Zatim nejvétsi fize v historii mezinarodniho realitniho sektoru: spolecnosti JLW a
LaSalle Partners se spojuji a vznika spole¢nost Jones Lang LaSalle. Vysledna spole¢nost

se stava a stale je Spickovou globalni spole¢nosti, zaméfenou na sluzby v oblasti
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komerénich realit a také investic.

2006: Spolecnost vstupuje do obdobi silného ristu, a to jak organického, tak
prostiednictvim akvizic, ktery pokracuje az do dne$ni doby. V roce 2006 se s JLL spojily
firmy Spaulding and Slye, velky hra¢ v realitich na vychodnim pobiezi USA, a dalsi tii

silné firmy v Anglii, ve Spanélsku a na Stfednim Vychodg.

Spolec¢nost Jones Lang LaSalle rovnéz byla tfikrat za sebou zarazena do seznamu ¢asopisu
Forbes a stala se dokonce jedinou realitni spole¢nosti zatfazenou mezi 400 nejlepsich firem.
V dalsich letech jsme byli ocenéni Casopisem Fortune a dal$imi publikacemi na mnoha

trzich, kde pisobi jako jedno z nejlepSich mist, kde pracovat.

2007: Dalsi rok silné expanze- 15 fuzi a akvizic, véetné transakce vedouci k vytvofeni
spole¢nosti Jones Lang LaSalle Meghraj, nejvétsi realitni spolecnost v Indii. Podatilo se
také ziskat spole¢nost Upstream, vedouciho britského konzultanta v oboru udrzitelnosti, a
S$pi¢kového realitniho poradce na holandském trhu. Ziskali i fadu dal$ich ocenéni, véetné
nejvysSiho uzndni naSeho Gsili v oboru energie a udrzitelnosti, od americké Environmental

Protection Agency.

2008: Akvizicemi JLL posiluje piitomnost v Cing, stava se nejvétsi maloobchodni poradce
v Némecku a sili nae pfitomnost v Australii a Skotsku. Nyni je JLL $pi¢kovou realitni
spolecnosti na némeckém a holandském trhu, coz jsou dva nejvétsi realitni trhy na
evropském kontinentu. Rada akvizic podporuje strategii JLL byt konsolidatorem ve
sjednocujicim se pramyslu. I nadale ziskava ocenéni, véetné ceny od Ethisphere Institute,

Spickového think-tanku zaméfeného na nejlepsi etické postupy.

2011: Akvizici poradenské spolecnosti King Sturge se Jones Lang LaSalle stal leaderem ve
Velké Britanii a kontinentdlni Evropé. Touto akvizici ziskala spolecnost Jones Lang
LaSalle rozsahlou expertizu, ktera déle rozsitila odborné poradenské sluzby. V tomto roce
Jones Lang LaSalle dokoncila dalSich 8 akvizic ve Spojenych statech americkych, Jizni
Africe, Australii, Singapuru a Indonesii, jednalo se o firmy Procon, DST International a
keystone Partners. Také v tomto roce ziskali fadu ocenéni, mezi nimi Fortune World’s

Most Admired Companies 2011.
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2012: Jones Lang LaSalle i nadale pokracuje v akvizicich - MPS Property v lednu, JER

Partners v bieznu a Credo Real Estate a 360 Commercial Partners v ¢ervnu.®

3.9 Profil klienta

Jak jiz bylo zminéno v tvodu, diplomovéa prace je zaméiena na vybér nejvhodnéjsi

alternativy/kancelaie pro fiktivniho klienta XY.

V diplomové praci se bude uvazovat, ze klient XY shani kancelai k prondjmu. Jelikoz
klient XY je nadnarodni spolec¢nost s vétSim poctem zaméstnancili, na prvnim misté je pro
klienta XY jednoznaéné kritérium , kdy byla budova/kancelai dokoncena/zkoulaudovana.
Klient XY tedy dava ptrednost modernizaci budovy/kancelate pied ndjemnym. Na druhém
misté je pro klienta kli¢ové, aby se celd firma vesSla do jednoho patra a nebyla nucena
rozprostirat se do vice pater. Najemné za kancelaf je poté na tfetim misté. Dal§im kritériem
pro klienta jsou parkovaci mista. Nejenze budova musi mit moznost parkovacich stani, ale
ngjemné za parking by mélo byt pfiméfené. Poslednim kritériem je vySe servisnich

poplatk.

3.10 Nabizené kancelare

Jones Lang Lasalle ve svém portfoliu disponuje mnozZstvim nabizenych kancelafi. Pro

klienta XY budou vsak na zakladé doporuceni agenta urcujici predevsim tyto:

1. Katerinska Business Centre (Praha 2), ktera byla zkolaudovana v roce 2000, je
moderni administrativni budova s flexibilnimi kancelafskymi prostory. Lokalita Prahy
2 a blizkost stanice metra I.P. Pavlova, poskytuje budové excelentni dostupnost, nejen
vefejnou dopravou, ale i automobilem. Navic se miize budova pochlubit dostatecnym
mnozstvim parkovacich stani. NejvySs$i patra poskytujivyjimeény panoramatickyn

pohled na Prahu

19 http://www.joneslanglasalle.cz/CzechRepublic/CS-CZ/Pages/History.aspx
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BB Centrum — Building G (Praha 4), Nova administrativni budova nabidne az 5,450
m2 kancelarskych prostr vysokého standardu a bude se nachazet ve velmi atraktivni

lokalité Prahy 4, v blizkosti stanice metra “Budé&jovicka”, trasa C.

City Green Court (Praha 4), Nejnovéjsi kancelarska budova spole¢nosti Skanska je
projekt City Green Court. Flexibilni a ekologicky Setrné kancelaiska budova se nachazi
v jedné z nejlépe dostupnych c¢asti Prahy 4 — Pankrac na rohu ulic Pujmanové a

Hvézdova, s bohatou ob¢anskou vybavenosti v okoli.

Futurama Business Park (Praha 8), Novy projekt Futurama se sklada z péti
kancelaiskych budov propojenych spole¢nou pési zonou. Celkova plocha projektu
nabidne pies 41 300 m2 flexibilnich a modernich kancelatskych ploch rozdélenych do
tii fazi. Tento projekt je velmi snadno dostupny meéstskou hromadnou dopravou i
automobilem. V tésné blizkosti se nachazi stanice tramvaje a metra ,,Invalidovna®

(trasa B).

Harfa Office Park (Praha 9) Tento novy administrativni projekt se nachazi v tésné
blizkosti Sazka Areny a nejbliz§i stanice metra Ceskomoravka (trasa B). Project
nabidne velice flexibilni a kvalitni kancelaiské prostory, které budou spliiovat nejvyssi

standardy.

Myslbek (Praha 1), Moderni administrativni a obchodni complex se nachazi p¥imo v
srdci centra Prahy a nabizi nejvy$si standard kancelaiskych prostor odpovidajici

pozadavklim mezinarodnich spole¢nosti a Siroky vybér obchodt a sluzeb.

Charles Square Center, (Praha 2), devitipatrova kancelaiska budova se nachazi na
rohu Karlova namésti a Resslovy ulice v Praze 2. Budova je primo nad stanici metra
Karlovo namésti (dva eskalatory jsou umistény piimo ptredhlavnim vchodem do

budovy). Tramvajove a autobusové zastavky zajist'uji dobrou dostupnost.

BB Centrum - Building A (Praha 4), BB Centrum se nachazi v Praze 4 a ma

vynikajici pfistup na prazsky okruh a dalnici D1. Sméfujici do Brna. Dobry pfistup na
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10.

11.

12.

13.

vetejnou dopravu-stanice metra Budé&jovicka (2 minuty autobusem nebo zhruba 10

minut pesky)

Oregon House (Praha 5), Oregon House je atraktivni budovou se strategickou polohou
a proto je ptirozenou volbou pro moderné smyslejici spole¢nosti. Nachazi se ve stale
obliben¢jsi oblasti Zli¢in, ktera je v dosahu letisté i samotného centra Prahy. Budova
byla projektovana se zvlastnim ddrazem na detail a kvalitni zpracovani technické
specifikacena vSech Urovnich. Potencidlni ndjemnici mohou flexibiln¢ a efektivné

vyutit prostor, ktery nabizi spoustu variant k rozdé€leni patra.

Argo Alpha (Praha 6), tento novy projekt Argo Alpha nabizi pfes 11.000 m2
kvalitnich a velice flexibilnich kancelafskych prostor, nejmodernéjsi technologie
spliiujici mezinarodni standardy. Lokalita Prahy 6 nabizi velmi snadnou dostupnost na
mezinarodni leti$té i do centra mésta. Stanice metra ,,Dejvicka“ trasa A a tramvajové

zastavky se nachazeji v blizkosti objektu.

Classic 7 — Phase Il (Praha 7), Classic 7 — 2.faze nabizi flexibilni prostory o rozloze
cca 11,000 m2. Projekt je situovan v lokalité Prahy 7 v blizkosti stanic metra — linka C
(Nadrazi HoleSovice, Vltavska) ¢i linky B (Palmovka). Diky dobré dostupnosti je

vynikajici zakladnou podnikani veho druhu.

Rohan (Praha 8), ROHAN svou polohou navazuje na uspé$né zavedenou
administrativni ¢ast Karlina, Rohanské nabf., v té€sné blizkosti stanice metra Florenc
(trasa C, B) a Kiizikova (trasa B). Projekt nabizi velmi reprezentativni kancelaiské
prostory, které spliuji nejvy$si mezinarodni standardy, efektivitu dispozi¢niho

usporadani a také unikatni a atraktivni design.

Dock 01 (Praha 8), Unikatni moderni kancelafska budova satraktivnim designem se
nachézi v krdsném prostiedi na biehu libénskych doku a Vitavy. Diky své blizkosti
stanice metra Palmovka (trasa B) a nékolika tramvajovym linkam je zajistén vyborny

pristup do vSech ¢asti Prahy.
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14. Thdmova 16 (Praha 8), Budova se nachazi v popularni administrativni lokalité¢ Praze 8,
je snadno dostupna vefejnou dopravou a autem. Stanice metra Kfizikova (trasa B) je

dostupna zhruba 3 minuty chiize od budovy.V okoli je vesSkera obCanska vybavenost.

15. Balabenka (Praha 9), Balabenka je moderni kancelaiska budova s obchodnimi
jednotkami v pfizemi. Potencialnim najemctim budova nabizi flexibilni prostory, které
je mozno vyuzit jako open space nebo jako uzaviené kancelare Balabenka se nachazi
jen nékolik minut jizdy z centra Prahy, na rohu ulic Sokolovska a Ceskomoravska.
Pied budovou jsou zastdvky tramvaji a dvé zastavky metra (Palmovka a

Ceskomoravska) jsou vzdaleny p&t minut chize.

16. Sazka (Praha 9), Budova se nachazi v lokalit¢ Prahy 9 s dobry,m spojenim s dalnici

R10. Je zde atrium s dostatkem zelen&. Moznost vyuziti §kolky a fitness.?°

20 http://www.officefinder.cz/offices-for-rent,5.html
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4 PRAKTICKA CAST
Praktickd ¢ast se zabyva vybérem optimalni varianty. V ptipad¢ diplomové prace je na vybér 17 variant moznych kancelaii a 5 moznych

kritérii. Varianty spole¢né s kritérii jsou zaznamenény v tabulce nize. %

Kancelat Parkovaci mista Servisni poplatky ~ Podlazi (m?) Dokonceni

(EUR/m?mésic) (EUR/pm/mésic)  (CZK/m?/mésic) rok
Harfa Office Park - Amadeus 13,50 100,00 90,00 1 podlazi (2233 m?) 2010
Charles Square Center 16,90 150,00 99,00 1 podlazi (2992 m?) 2001
Myslbek 20,00 180,00 150,00 1 Podlazi (2954 m?) 1996
Classic 7 Phase 11 13,95 100,00 90,00 2 podlazi (1872 m?) 2012
BB Centrum - Building A 11,00 100,00 87,63 2 podlazi (1265 m?) 2002
Sazka headquarters 8,00 80,00 128,00 1 podlazi (3037 m?) 2002
Katefinska Business Centre 16,50 130,00 128,00 2 podlazi (1075m?) 2000
Balabenka 13,25 90,00 120,00 2 podlazi (1793 m?) 2009
Futurama Business Park Building E 13,90 110,00 90,00 2 podlazi (1647 m?) 2013
Rohan 14,75 100,00 101,20 2 podlazi ( 1260 m?) 2012
BB Centrum - Building G 12,90 100,00 90,00 2 podlazi (1695 m?) 2013
City Green Court 14,95 125,00 91,00 1 podlazi (2189 m?) 2012
Oregon House 12,95 60,00 93,75 2 podlazi (1634 m?) 2006
Thamova 16 13,50 100,00 120,00 3 podlazi (861 m?) 2013
Argo Alpha 13,50 75,00 98,70 1 podlazi (2031 m?) 2008
Futurama Business Park Phase D 13,90 110,00 90,00 2 podlazi (1647 m?) 2013
Dock 01 14,40 110,00 105,00 2 podlazi (1187 m?) 2013

Tabulka 1:Piehled kancelaii (Udaje o cenach jsou orientaéni)

Zhttp://www.officefinder.cz/offices-for-rent,5.html

33


http://www.officefinder.cz/offices-for-rent,5.html

4.1.METODA ORESTE

4.1.1 PREFERENCE DIiLCICH KRITERIi METODOU PORADI

Jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti, metoda ORESTE je slozena z vice ¢asti. Prvni ¢ast,
ktera poskytuje zvoleni optimalni varianty zacina stanovovanim poiadi jednotlivym
kritériim. Nejlepsi varianta tedy ziska metodou potadi ¢islo 1, nejhorsi varianta ziska

metodou poradi ¢islo 17. Takovym to zpusobem se sestavi matice P:

1 2 3 4 5 Soucet:

1 7 7,5 4 3,5 9 31
2 16 16 10 3,5 15 60,5
3 17 17 17 3,5 17 71,5
4 11 7,5 4 11,5 7 41
5 2 7,5 1 11,5 13,5 35,5
6 1 3 15,5 3,5 13,5 36,5
7 15 15 15,5 115 16 73
8 5 4 13,5 11,5 10 44
9 9,5 12 4 11,5 3 40
10 13 7,5 11 11,5 7 50
11 3 7,5 4 11,5 3 29
12 14 14 7 3,5 7 45,5
13 4 1 8 11,5 12 36,5
14 7 7,5 13,5 17 3 48
15 7 2 9 3,5 11 32,5
16 9,5 12 4 11,5 3 40
17 12 12 12 11,5 3 50,5

Tabulka 2: Matice P

Metoda poradi piedpoklada variantu s nejmensim vazenym souctem jako nejlepsi. Pokud
by se jednalo o vypocet optimalni varianty dle metody potadi, vybrala by se varianta ¢islo
11 tedy kancelai BB Centrum — Building G, jelikoz pfedstavuje nejmensi soucet. V tabulce
je znazornéna cervene.

Metoda potadi je soucasti metdy ORESTE, neni vSak jejim vysledkem. Zdali pfinese
metoda potadi stejny vysledek jako metoda ORESTE, bude moZzné dozvédét se
v nasledujicich kapitolach.
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4.1.2. Dujmovic¢ova metrika

Druhé ¢ast je poté zaloZena na usporadani kritérii dle dulezitosti. Pfredpoklada se, ze pro
klienta je nejdulezitéjSim kritériem rok dokonceni. Klient by si pfedstavoval moderni
budovu prednostné pred ostatnimi kritérii. Na druhém misté je pak zvoleno kritérium
podlazi, tedy aby se celkova kancelatr vesla do jednoho podlazi. Na tietim misté je pak
cena, respektive najemné. Cim mensi ndjemné, tim lépe pro klienta. Ctvrté misto zaujalo
kritérium parkovaci mista a poslednim kritériem na patém misté jsou servisni poplatky.

Vektor usporadani kritérii se nazyva vektor Q:

Najemné Parkovaci Servisni Podlazi Dokon¢eni rok
kancela¥ mista poplatky
3 4 5 2 1

Tabulka 3: Vektor q

Jakmile je znama matice P a vektor q, vypocte se matice D pomoci Dujmovi¢ovy metriky.

V ptipadé této diplomové prace Dujmovicova matice vypada takto:

1 2 3 4 5
1 5,698019205 6,239716411 4,554883451 2,940975964 7,146569485
2 12,72705083 12,76500857 8,254818105 2,940975964 11,9066836
3 13,51758108 13,55124552 13,60638393 2,940975964 13,4938243
4 8,789346593 6,239716411 4,554883451 9,143532093 5,561297757
5 2,596247048 6,239716411 3,979057202 9,143532093 10,71640855
6 2,410142262 3,570018486 12,43849786 2,940975964 10,71640855
7 11,93717159 11,98029169 12,43849786 9,143532093 12,70024176
8 4,235823578 3,999999994  10,8934267 9,143532093 7,93965003
9 7,618488558 9,640569035 4,554883451 9,143532093 2,410142262
10 10,36020291 6,239716411 8,995882871 9,143532093 5,561297757
11 2,999999997 6,239716411 4,554883451 9,143532093 2,410142262
12 11,14813388 11,19753344 6,162240137 2,940975964 5,561297757
13 3,570018486 3,191252146 6,829199681 9,143532093 9,526243206
14 5,698019205 6,239716411 10,8934267 13,50022858 2,410142262
15 5,698019205 3,301927245 7,530248197 2,940975964 8,732891722
16 7,618488558 9,640569035 4,554883451 9,143532093 2,410142262
17 9,573756427 9,640569035 9,748739679 9,143532093 2,410142262

Tabulka 4: Dujmovic¢ova matice

Jakmile je Dujmovi¢ova matice vytvoiena, je tieba ji ohodnotit pofadovymi ¢isli. Vysledna

ohodnocena matice poté vypada nasledovné:



1 2 3 4 5 Soucet:

1 32 37,5 25 13,5 41 149
2 79 80 46 13,5 73 291,5
3 83 84 85 13,5 81 346,5
4 48 37,5 25 56 29 195,5
5 7 37,5 19 56 67,5 187
6 31 18,5 76,5 56 67,5 222
7 74 75 76,5 56 78 359,5
8 21 20 69,5 56 45 211,5
9 44,5 63 25 56 3,5 192
10 66 37,5 49 56 29 237,5
11 14 37,5 25 13,5 3,5 93,5
12 71 72 33 13,5 29 218,5
13 18,5 15 40 13,5 60 147
14 32 37,5 69,5 82 3,5 2245
15 32 13,5 42 13,5 47 148
16 44,5 63 25 56 3,5 192
17 61 63 65 56 3,5 248,5

Tabulka 5: Usporadani Dujmovi¢ovy matice

Stejné tak jako v metod€ potadi, 1 zde je tfeba secist jednotlivé fadky. V poslednim sloupci
s nazvem soucet je mozné se docist, ktera varianta ma nejmensi ¢islo. Tato varianta pak
pfedstavuje optimalni variantu. Obdobné jako v metod€ potadi i zde vySel stejny vysledek.
Pokud by se klient rozhodoval na zdkladé metody ORESTE, jednozna¢né by si vybral
variant s ¢islem 11 a tedy kancelai BB Centrum — Building G. Varianta 11, neboli vybér
BB Centra — Building G ptedstavuje nejnizsi vzdalenost od fiktivniho pocatku. Timto je

uzaviena prvni ¢ast metody ORESTE.
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4.1.3. Preferen¢ni analyza

Preferencni analyza pfedstavuje druhou ¢ast metody ORESTE. V této fazi se jiz nehleda

zadny konkrétni vysledek, avsak je zde zkouman vztah mezi jednotlivymi varianty.

Nejprve se zjist'uji hodnoty preferenénich intenzit cj; Vznikne tedy 5 matic, pticemz kazda
matice predstavuje jedno kritérium. V ptipadé ze je varianta preferovana ptred druhou

variantou, zapise se do tabulky znaménko "+'. V piipad¢é Ze je tomu naopak, pfipiSe se

znaménko -,

Kance V V V V V V V V V Vvl Vvl Vi1 V1 V1 Vi1 V1 V1
lar 1 2 3 45 6 7 8 9 0 1 2 3 4 5 6 17
V1 e S T i S S - -+ 4+
V2 1 vt v vt 1Pritrihr1 1 - - - - - - -
V4 -+ o+ - - -+ - -+ -+ - = = -+
V5 + + + + - - + 4+ + + + 4+ + + + o+ 4+
V6 + + + 4+ + - o+ + o+ o+ o+ o+ o+ o+ o+ o+ o+
V7 -+ o+ - - - - .- - - - - - - -
V8 + + + 4+ - -+ -+ o+ -+ -+ o+ o+ o+
V9 I S T - - -+

Vo - + + - - -+ - - - -+ - - - - -
V11 + + + + - - 4+ 4+ + + - + + + + + O+
viz - + + - - - + - - - - - - - - - -
V13 + + + + - - 4+ 4+ + + - + - + + o+ 4+
Vid - + + + - - + - 4+ + - + - - -+ o+
V5 - + + + - - + - 4+ + - o+ - - -+ 4+
Ve - + + + - - + - - 4+ - "+ - - - -+
V17 -+ o+ - - -+ - -+ -+ - - - - -

Tabulka 6: Kritérium kancelar
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Parki V V V V V V V V V Vvl Vvl Vvl Vvl Vvl V1 V1 V1
ng N B2 BN SN 0N O BGE BON BON UM N B2 BON BN Sl mom
V1 s S U S - -+ o+
11 tvrtrtrtrtrntrutPnritriuirirririr i1
V3 e L T S T - - - - -
V4 L L e S S e
V5 111 -1-1-1=1-1-1 111" - -+ o+
V6 + + + + + - 4+ + + + + + - o+ -+ o+
v Pt th=r-r-r-r-tr-tr-tr-1n-1r-1r-1:1T1:1:-1:
V8 + - + + + - 4+ - + + o+ o+ -+ -+ o+
V9 T U S - - - -

1P 1vr vc!P P rrcrtrertntPbnroronronrrrororor
Vil - + + - - -+ - 4+ - -+ - - -+ o+
V12 - + & |- - - F - === s e e -
V3 + + + + + + + + + o+ o+ o+ - -+ -+
R B I IR N D N N I N B B N N e
V5 + + + + + + + + + + o+ o+ - o+ - 4+ 4+
R B I I N B N IR N N N N N e -
V17 - + + - - -+ - - - -+ - - - - -

Tabulka 7: Kritérium parking

Vezme-li se kritérium parking, 1ze nazorné ukazat par piikladd, ktera varianta je pted
kterou preferovana, a ktera naopak preferovana neni. Fiktivni najemné za parking ve
varianté jedna je men$i, neZ je varianté¢ dva. Logicky tedy v prvnim fadku a druhém
sloupci musi byt znaméko plus, jelikoZ ¢im mensi poplatky za parking, tim je tato variant
pro klienta XY pftitazlivéjsi. Pokud je poplatek za parkovaci misto v jedné varianté stejny
jako v druhé varianté, ptipiSe se znaménko minus. Takovyto pfipad nastal naptiklad v
pfipad¢ varianty 16 a varianty 17, ve kterych je v obou piipadech poplatek za parking 110
EUR/pm/mésic.
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Swz V V V V V V V V V Vvl Vvl Vvl Vvl Vvl Vi V1 V1
by 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 1 2 3 4 5 6 7
Vi - + + - - + 4+ + - + - + + + + - 4+
RUAE I N N DR N S N NS N (NSRRI - -1 1 -+
V3 (- - = = = === - - - - - - -
V4 + + + - - + 4+ + - + - + + + o+ - o+
V5 + + + + - + 4+ + + + + + + + + o+ o+
1 1rrror-t1trt1ru1rrnuvr1ur 1t 1vu1ri1riu1riu1r 1
v P==1T=1=01-=1=1=1-=1T=1-1-1- -1-1-=1-
1P 0P v PP rLri1i1 1 - - - - - - -
V9 + + 4+ - - + 4+ + - + - + + + + - 4+

Vvio - - + - - 4+ + + - - - - -+ - -+

Vi - + + - - + + + - + - + + + + - o+

V12 - 4+ + - - - o+ o+ - 4+ - -+ o+ o+ -+

Vi3 - + + - - + + + - + - - -1 -1 - -+

vi4 - - + - - + + - - - - - - - - - -

Vis - + + - - + + + - + - - -1 -1 - -+

Vie - + + - - 4+ + + - + - + + + + - +

EVAIN A T DS B N IS BT BT RN EESE - - -1 =1 - - -

Tabulka 8: Kritérium sluzby

Prvni varianta v kritériu sluzby je pfed druhou variantou preferovéana, proto se piipise do
matice znaménko plus. Zajimavosti je varianta sedma, které je ve vSech piipadech vici
ostatnim variantam nevyhovujici, az na variantu ¢islo tii — pouze budova Myslbek ma vysi
servisnich poplatkli vyssi nez varianta Cislo 7. Z tohoto diivodu se v sedmém fadku a tfetim

sloupci ptipiSe znaménko plus.
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PodIl V V V
azi 1 2 3
V1 -1 - | -
V2 N
V3 -1 - | -
V4 I N B I I O I : . .
V5 1= =111 -1"-11-1° - = =
V6 = =R o ] SR R R + - +
V7 1= =111 -1"-11-1° - = =
V8 1 1P P v 1P 1P 1P 1P 1 = = =
V9 -1 -1 -1-1-1-1-1"1"-1°" = = =

R I I O O O O O I I . = =

LA S I B L I = = =

viz - - - + + - + 4+ + + + - +

it == =1=1=1=1=1=1=1 - - = -

R I I I I I I I e B = = =

vis - - - + + - + + + + + - +

R I I I B B B B B I = = =

LAV I I I B I I O I I = = =

Tabulka 9: Kritérium podlaZzi

Vi Vvl Vvl VvVl V1 V1 V1 V1
1 2 3 4 5 6 7

+ + + <
+ + + o<
+ + N
+ + + o<

\Y
9
+
+
+

+ + + ©

+ + + 4+
+ -+ -+ 4+
+ + + 4+

+ + + + + + + + + + + + +
1
1
1

+ + +
1
1
1

Je-li zminka o varianté 17, ta je preferovana pouze pied variantou 14. Varianta 14 se totiz
jako jedina varianta rozklad4 na tfech podlaZich. Je tedy nejméné vyhovujici variantou pro
klienta XY. Ve ¢étrnactém fadku tedy existuji pouze samé nuly, jelikoz vSechny ostatni

varianty nabizi pfijateln€jSi moZnost a tedy nast€hovani se do méné jak tii pater.
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Vystav
eni
V1
V2
V3
V4
V5
V6
V7
V8
V9

V10
V1l
V12
V13
V14
V15
V16
V17

Tabulka 10: Kritérium rok vystaveni

Tteti varianta je z hlediska roku vystaveni jednozna¢né nejhor$i. Jedna se o

+ + + + + + o<

+ + + +

+
+

+ + w<L

+ + + + + + + + + + + + +

+

+ o<

+ o<

+ + + + + + +

+ N<

+ + +

+ + + + + + + + + +

+ 0o <

V V1l Vvl V1 V1 V1 V1 V1 Vi1

+ + + + +

+ + + +

budovu

Myslbek, ktera byla vybudovana uz v roce 1996. Ve tfetim fadku jsou tedy samé minusy.

jelikoZ vSechny ostatni nabizené varianty/kancelafe byly vybudovany v pozdéjsich letech.

Ani Katefinska business Centre na tom neni nejlépe. Tato budova vystavena v roce 2000 je

preferovana pouze v piipadé€ vySe zminéné budovy Myslbek, kterd byla vystavéna o 4 roky

diive.
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Dale je tieba urcit, ktera varianta je preferovana pied jinou variantou na zdklad¢ danych
kritérii. Zacne-li se prvni variantou, dalo by se fici, ze prvni varianta je preferovana pred
variantou druhou v kritériu 1,2,3,5 apod. Pro lepsi piehlednost bude vSak v§e znazornéno
do tabulek:

112 1,235 121 X 131 X
113 1,235 123 1,23 132 X
114 1,4 124 4 134 4
115 4,5 125 4 135 4
116 3,5 126 3 136 X
117 1,2,3,4,5 127 3 137 4
118 3,45 128 3,4 138 4
119 12,4 129 4 139 4
1110 13,4 1210 3,4 1310 4
1111 4 1211 4 1311 4
1112 1,23 1212 X 1312 X
1113 3,45 1213 4 1313 4
1114 3,4 1214 3,4 1314 4
1115 3,5 1215 X 1315 X
1116 12,4 1216 4 1316 4
1117 1,234 1217 3,4 1317 4
Tabulka 11: V1,V2,V3
141 5 151 1,3 161 1,2
142 1,2,3,5 152 1,2,3,5 162 1,25
143 1,2,3,5 153 1,2,3,5 163 1,235
145 5 154 1,3 164 12,4
146 3,5 156 3 165 12,4
147 1,2,3,5 157 1,2,3,5 167 1,45
148 3,5 158 13,4 168 12,4
149 2 159 1,3 169 1,24
1410 1,3 1510 1,3 1610 1,24
1411 X 1511 1,3 1611 12,4
1412 1,23 1512 1,23 1612 1,2
1413 3,5 1513 1,3 1613 1,4
1414 3,4 1514 13,4 1614 12,4
1415 3 1515 1,3 1615 1
1416 2 1516 1,23 1616 12,4
1417 12,3 1517 1,23 1617 12,4

Tabulka 12: V4,V5,V6
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171
172
173
174
175
176
178
179
1710
1711
1712
1713
1714
1715
1716
1717

X
1,2
1,2,3,5
X

X
X
X
X
X
X
X
X
4
X
X
X
V!

Tabulka 13: V7,V8,V9

1101
1102
1103
1104
1105
1106
1107
1108
1109
11011
11012
11013
11014
11015
11016
11017

Tabulka 14: V10,V11,V12

1,2,3
1,2,5

1,2,3,5
3,5
2
X
1,2
5
3,4
5
2
2,3

181
182
183
184
185
186
187
189
1810
1811
1812
1813
1814
1815
1816
1817

1111
1112
1113
1114
1115
1116
1117
1118
1119
11110
11112
11113
11114
11115
11116
11117

1,2
1,5
1,2,3,5
1,2

219
1,2,3,5
1,2
1,2

1,2

1,2,4
1,5
1,2
1,2

1,5
1,2,3,5
1,2,3,5

1,5

3,5
1,2,3,5
1,3,5
1,2
1,3,5
1,2,3,5
1,3,5
134
1,3,5
1,2
1,2,3
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191
192
193
194
195
196
197
198
1910
1911
1912
1913
1914
1915
1916
1917

1121
1122
1123
1124
1125
1126
1127
1128
1129
11210
11211
11213
11214
11215
11216
11217

1,2,3,5
1,235
1,5

3,5
1,2,3,5
3,5
1,3,5

1,2,3,5
3,5
3,4
3,5

1,3

1,235
1,235

4,5

1,2,3,4,5
3,45

3,4
3,45

3,4

3,5

3,4



1131
1132
1133
1134
1135
1136
1137
1138
1139
11310
11311
11312
11314
11315
11316
11317

Tabulka 15: V13,V14,V15

1161
1162
1163
1164
1165
1166
1167
1168
1169
11610
11611
11612
11613
11614
11615
11617

1,2
1,2,3,5
1,2,3,5

1,2

2,5

2,3,5
1,2,3,5
1,2,3
1,2
1,23
2
1,2
1,34
1,3
1
1,2,3

Tabulka 16: V16,V17

1,2,3,5
1,2,3,5
1,5

3,5
1,2,35
3,5

1,3,5

1,2,35
3,9
3,4
3,5
1,3

1141
1142
1143
1144
1145
1146
1147
1148
1149
11410
11411
11412
11413
11415
11416
11417

44

1,2,5
1,2,3,5
1,5

219
1,2,3,5

1,2
15

1,2,5

1,2
1,2

1171
1172
1173
1174
1175
1176
1177
1178
1179
11710
11711
11712
11713
11714
11715
11716

1151
1152
1153
1154
1155
1156
1157
1158
1159
11510
11511
11512
11513
11514
11516
11517

1,2,3
1,235
1,24
2,4,5
2,3,5
1,2,3,4,5
2,3,4
1,2,4
1,234
2,4
1,2
4,5
2,3,4
1,2,4
1,2,3,4

1,25
1,2,3,5

3,5
1,2,3,5
3,5
1,5
1,2,5

3,4



Nyni je tfeba vypocitat preferencni intenzity dle vzorce uvedeného v teoretické casti.

Dopocitana matice 'C’ preferen¢nich intenzit poté vypada nasledovné:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
1 0 12 19 58 69 78 21 91 80, 10 O 51, 34 11 23 80, 13

15 75 5 05 5 05 5 3 5 7
2 0 0 47 42 42 30, 30, 66 42, 42, 0 0 0 92 0 42 61,
5 5 5 5 5 5 5 5
3 0 0 0 42 4 0 42, 42 42, 42, 0 0 O 68 0 42, 42
5 5 5 5 5 5 5 5 5
4 12 13 19 0 38 90 16 60 25 42 0 65 46 70, 17 25, 78,
85 35 5 4 5 5 5 5 5 5
5 31 14 20 47 0 57, 16 64 43, 89 17 11 32 10 48 69 12
72 5 2 5 5 25 5 15 5,5
6 47 14 16 63 22 0 81 19 85 81, 29 12 15 73, 28 85 10
5 25 7 5 5 5 5 5 1 5 5 5 2
7 0 10 290 0 0 0O 0O O O O O O O 26 0O 0 O
5
8 28 86 17 44 17 29, 14 0 66, 62, 17 10 15 54, 13 66, 83
5 75 5 5 5 8 5 5 5 2 5 5
9 37 14 19 29 64 11 16 8 O 71 0 39 71 70, 60 O 56,
5 2 7 55 7,5 5 5 5 5
1 0 99, 11 0 0 27, 12 60 25, 0 O 39, 31 46, 18 25 41,
0 5 55 5 2 5 5 5 5 5 5
1 55 19 25 25 64 11 22 93 56 10 O 12 76 13 78 56 11
1 5 8 3 5 55 35 1,5 5 1 5 2,5
1 12 73 19 42 81 27, 18 75 42, 58, 0 0 38 10 27 42 42
2 6 5 5 35 5 5 5 5 5
1 3 14 19 52 30 47, 11 37 74 79 22 10 0 11 15 26 11
3 45 95 5 45 5 95 1,5 5 5,5
1 37 15 19 41 64 71 16 41 38 59, 0 99 56 0 43 30 54,
4 5 9 05 5 1 5 5 5 5 5
1 24 11 14 40 87 60 20 76 10 10 24 97, 13 12 0 10 11
5 75 9 65 5 45 75 5 0 45 4
1 37 14 19 29 64 11 16 8 0 71 0 39 71 70, 60 0O 56,
6 5 2 7 55 7,5 5 5 5 5
1 37 10 14 25 64 75, 11 46 0 30, O 44, 56 30, 43 0 O
7 5 45 05 5 5 1 5 5 5 5 5

Tabulka 17: Matice preferencnich intenzit
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Déale je tfeba vypoditat maximalni intenzitu, jeZ se podita: ¢M™>*=172 (5-1) = 1156. Posledni tabulku pak jiz zaujima tabulka

normalizovanych preferen¢nich intenzit, ktera je pocitana jako cij"=cij/c™® i,j = 1,2,..,n.

© 0o No ok N

el Il il el =
g b WM RO

16
17

1
0
0

0
0,010
0,026
0,041

0
0,024
0,032

0
0,048
0,010
0,031
0,032
0,020

0,032
0,032

2
0,105

0

0
0,119
0,127
0,123
0,008
0,074
0,122
0,086
0,171
0,063
0,125
0,137
0,101

0,122
0,090

3
0,170

0,040
0
0,167
0,174
0,144
0,025
0,153
0,170
0,099
0,218
0,169
0,172
0,164
0,128

0,170
0,121

4
0,050

0,036
0,036
0
0,040
0,054
0
0,038
0,025
0
0,022
0,036
0,044
0,035
0,034

0,025
0,022

3)
0,059

0,036
0,036
0,033
0
0,019
0
0,015
0,055
0
0,055
0,070
0,025
0,055
0,075

0,055
0,055

Tabulka 18: Matice normalizovanych intenzit

6
0,067

0,026

0,077
0,049

0,025
0,099
0,023
0,099
0,023
0,041
0,061
0,051

0,099
0,065

y
0,182

0,026
0,036
0,141
0,140
0,070

0,128
0,144
0,105
0,193
0,158
0,099
0,139
0,178

0,144
0,096

8
0,078

0,057
0,036
0,052
0,055
0,016

0,074
0,052
0,080
0,065
0,032
0,035
0,066

0,074
0,039

9
0,069

0,036
0,036
0,022
0,037
0,073

0,057

0,022
0,048
0,036
0,064
0,032
0,090

0
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10
0,086

0,036
0,036
0,036
0,076
0,070
0
0,054
0,061
0
0,087
0,050
0,068
0,051
0,092

0,061
0,026

11

12
0,044

0,056
0,097
0,104

0,088
0,033
0,034
0,108

0,094
0,085
0,084

0,033
0,038

13
0,029

0,039
0,028
0,012

0,012
0,061
0,026
0,065
0,032

0,048
0,011

0,061
0,048

14
0,097

0,079
0,059
0,060
0,087
0,063
0,022
0,047
0,060
0,040
0,113
0,090
0,096

0,103

0,060
0,026

15
0,019

0,014
0,041
0,024

0,011
0,052
0,015
0,067
0,023
0,013
0,037

0,052
0,037

16
0,069

0,036
0,036
0,022
0,059
0,073

0,057

0,022
0,048
0,036
0,022
0,025
0,090

0

17
0,118

0,053
0,036
0,067
0,108
0,088

0,071
0,048
0,035
0,097
0,036
0,099
0,047
0,098

0,048
0



4.1.4. Test indiference

Berou-li se v uvahu ob¢ podminky, které¢ jsou s testem indiference detailné¢ popsany v
teoretické Casti, jsou varianty mezi sebou indiferentni. V opa¢ném ptipad¢ se testuje
nesrovnatelnost variant. Aby bylo mozné testovat nesrovnatelnost variant, je tieba urcit
prahové hodnoty. Vzorce pro vypocet prahovych hodnot jsou uvedeny v teoretické casti:

a = Y(m-1) -> % (17-1) = 0,03125

B=1/n(m-1)->1/5 (17-1) = 0,0125

v = (n-2)/4 -> (5-2)/4 = 0,75

Je logické, ze na diagondle se budou nachdzet indiferentni hodnoty. Lze tedy fici, ze
varianta 1 je indiferentni vi¢i varianté 1, varianta 2 je indiferentni vii¢i varianté 2 apod.
Znaménko N pfedstavuje nesrovnatelnost variant. V pfipad€ Ze nebyla splnéna podminka
indiference ani podminka nesrovnatelnosti, nastava pfipad, kdy je jedna varianta

preferovana ptred druhou < a naopak. Vysledna matice preferencni analyzy poté vypada

nasledovné:
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

1 1 > > > N N > > N > < > N > 1 N >
2 < | > < < < > N <€ < < < < N < < N
1= 1=1 1=1=1=1"1=1=1=1=1=-1=-1=-1=1= 1=
4 < > > | N N > N | > < N N N < | >
5 N > > N | > > > N > < N | N N N N
6 N > > N < | > | N > < > < N N N N
l1=1=1t1=1=1=1lL 1=1=1=2=1=1=1=-1-1"1 1=
8 < N > N < I > 1 N N < N < N < N N
9 N > > |1 N N > N I > < N N N N I >
10 < > > < < < > N < I < N < N < < N
= 1=1=1=1=1=1=1=>1=1=1 11111 1
12 < > > N N < > N N N < I < N N N
13N > > NI > > > N > < > ] N N < N
14 < N N NN > N NN S< NN I < < N
15 | > > > N N > > N > < > N > 1| N >
16 N > > | N N > NI > < N > > | >
17 < N > < N N > N < N < N N N < < |

Tabulka 19: Matice preferen¢ni analyzy
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4.2 Metoda AHP

Jak jiz bylo zminéno na zaclatku, pro porovnanani s metodou ORESTE bude pouzita
metoda AHP. Neni vSak tfeba pro vypocet vyuzit vSech 17 variant, avSak postaci 5
optimalnich variant, které byly zjistény pravé metodou ORESTE. Nejnizsi ¢islo 93,5 bylo
zjisténo pro variantu 11 tedy BB Centrum — Building G. Na druhém misté se umistila
varianta 13 tedy Oregon House s Cislem 147. Tieti pozici obsadila varianta 15 — Argo
Alpha s ¢islem 148. Na ptedposlednim misté s ¢islem 149 je varianta Harfa Office Park —
Amadeus a na poslednim misté je varianta 5 tedy BB Centrum — Building A s ¢islem 187.

v

tedy tyto varianty:

Najemné
Kancelar Parkovaci Servisni Podlazi Dokon¢eni
(EUR/m?m  mista poplatky (m?) rok
ésic) (EUR/pm/m (CZK/m?/m
ésic) ésic)
Harfa 13,50 100,00 90,00 1 podlazi 2010
Office Park (2233 m2)
- Amadeus
BB 11,00 100,00 87,63 2 podlazi 2002
Centrum - (1265 m2)
Building A
BB 12,90 100,00 90,00 2 podlazi 2013
Centrum - (1695 m2)
Building G
Oregon 12,95 60,00 93,75 2 podlazi 2006
House (2722 m2)
Argo Alpha 13,50 75,00 98,70 1 podlazi 2008

(2031 m2)
Tabulka 20: Pirehled kancelari pro vypocet metodou AHP
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Aby bylo mozné zjistit, ktera varianta z vySe zminénych je dle metody AHP optimalni, je
nejprve tiecba ohodnotit dulezitost 5 kritérii pomoci Saatyho metody. Pro ohodnoceni
kritérii je pouzita 9-bodova stupnice. Vysledna Saatyho matice S pro ohodnoceni kritérii

vypada nasledovng:

Kan- Park-  Servisni Podlazi Dokon- Geo- Vahy
celar ovaci  poplatky ¢enirok  mean
mista
Kancela 1,00 5,00 6,00 0,33 0,20 1,148698 0,142332
'y 355 83
Park- 0,20 1,00 3,00 0,14 0,13 0,403638 0,050014
ovaci 557 016
mista
Servisni 0,17 0,33 1,00 0,13 0,11 0,238494 0,029551
poplatky 847 402
Podlazi 3,00 7,00 8,00 1,00 0,33 2,236853 0,277163
829 917
Dokon- 5,00 8,00 9,00 3,00 1,00 4,042823 0,500937
¢eni rok 217 836
Soucet: 8,070508 1
805

Tabulka 21: Ohodnoceni Kritérii

Na diagonale se nachazi vzdy hodnota 1, jelikoz jsou Kritéria mezi sebou rovnocenna.
Kritérium kancelaf je tedy napiiklad silné preferovano pted kritériem Parkovaci mista.
Kritérium podlazi je velmi siln¢ preferovano pied kritériem Parkovaci mista. Kriterium

Dokongeni je absolutné preferovano pied kritériem Servisni poplatky apod.

Posledni sloupec zaznamenava véhy jednotlivych kritérii. Pokud by se klient fidil
preferenci mezi jednotlivymi kritérii viz tabulka vySe, kritérium Kancelat by ziskalo

14,2%. Parakovaci mista by ziskala 5% a kritérium Servisni poplatky pouhych 2,9%.

vvvvvv

bylo v jakém roce byla budova/kancelai dokoncena. Toto kritérium poté zaujima 50%.
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Stejnym zpusobem jako byla ohodnocena kritéria je tfeba ohodnotit jednotlive varianty dle

danych kritérii. Ohodnoceni variant dle kritéria kancelar vypada nasledovné:

Kan- Harfa BB BB Oregon Argo Geo- Véhy
celar Office Centru  Centru House Alpha mean
Park - m - m -
Amadeu Building Building
S A G
Harfa 1,00 0,13 0,17 0,20 1,00 0,334162 0,04
Office 531
Park -
Amadeu
S
BB Cen- 8,00 1,00 5,00 6,00 8,00 4,535866 0,56
trum - 311
Building
A
BB Cen- 6,00 0,20 1,00 2,00 6,00 1,704796 0,21
trum - 317
Building
G
Oregon 5,00 0,17 0,50 1,00 5,00 1,158115 0,14
House 176
Argo 1,00 0,13 0,17 0,20 1,00 0,334162 0,04
Alpha 531
Soucet: 8,07 1,00

Tabulka 22: Saatyho matice pro prvni variantu

BB Centrum — Building A ziskalo 56%, coZ je pti pohledu na seznam cen kancelafi

v

EUR/m?mésic. Na druhém misté s 21% se umistila kancelat BB Centrum — Building G,
ktera je nabizena za 12,90 EUR/m?/mésic. 14% ziskal Oregon House a pouhé 4% ziskaly

ob¢ posledni varianty jimiz jsou Harfa Office Park a Argo Alpha, které jsou nabizené za
13,50 EUR/m?/mésic.
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Pro kritérium Parkovaci mista je také tfeba vytvofit Saatyho matici. Tato matice poté

vypadé nasledovné:

Parkova Harfa BB BB Oregon Argo Geo- Véhy
cimista  Office Centru  Centru House Alpha mean
Park - m - m -
Amadeu Building Building
S A G
Harfa 1,00 1,00 1,00 0,14 0,20 0,49 0,06
Office
Park -
Amadeu
S
BB 1,00 1,00 1,00 0,14 0,20 0,49 0,06
Centru
m =
Building
A
BB 1,00 1,00 1,00 0,14 0,20 0,49 0,06
Centru
m -
Building
G
Oregon 7,00 7,00 7,00 1,00 3,00 4,00 0,53
House
Argo 5,00 5,00 5,00 0,33 1,00 2,11 0,28
Alpha
Soucet 7,59 1,00

Table 23: Saatyho matice pro druhou variant

Nejniz$i ndjemné na parkovaci mista nabizi Oregon House za pouhych 60 EUR/pm/mésic.
Proto take ve vySe zminéné Saatyho matici poskytuje Oregon House nejvice procent a tedy
53%. Na druhém misté s 28% se umistila varianta Argo Alpha. Na tfetim misté vSechny
zbylé variant: Harfa Offcie Park, BB Centrm — Building A a BB Centrum - Building G.

Posledni tfi1 varianty nabizeji ndjemné 100 EUR/pm/mésic.
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Poslednim kritériem v sekci ndjemné tvofi servisni poplatky. Tabulka Saatyho matice pro

kritérium Servisni poplatky vypada nasledovné:

Poplatky = Harfa BB BB Oregon Argo Geo- Véhy
Office  Centrum Centrum  House Alpha mean
Park - - -
Amadeus Building Building
A G
Harfa 1,00 0,50 1,00 3,00 8,00 13,50 0,24
Office
Park -
Amadeus
BB 2,00 1,00 2,00 4,00 9,00 18,00 0,32
Centrum
Building
A
BB 1,00 0,50 1,00 3,00 8,00 13,50 0,24
Centrum
Building
G
Oregon 0,33 0,25 0,33 1,00 7,00 8,92 0,16
House
Argo 0,13 0,11 0,13 0,14 1,00 1,50 0,03
Alpha
Soucet 55,42 1,00

Table 24: Saatyho matice pro tireti variantu

Harfa Offcie Park ma stejné servisni poplatky jako BB Bulding Centrum G — konkrétné 90

CZK/m?/mésic, proto jsou tyto dvé variant vii¢i sobé indiferentni. BB Centrum Bulding A

v

tedy fici, Ze je tato varianta absolutné preferovana pfed variantou Argo Alpha, kterd ma

servisni poplatky za nejvyssi finanéni ¢astku a to za 98,70 CZK/m?/mésic.

v

procent a to konkrétné 32%. Varianta Harfa Office Park a BB Centrum Building G s 24% a
Oregon House na pfedposlednim misté s 16%. Nejvyssi servisni poplatky s ¢astkou 98,70

CZK/m?/mésic jsou v budové Argo Alpha, proto tato varianta poskytuje pouhé 3%.
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vvvvvv

predstavoval prestéhovat se do kancelare, kterd by se rozprotirala na jednom patie.

Podlazi  Harfa BB BB Oregon Argo Geo- Véhy
Office Centru  Centru House Alpha mean
Park - m - m -
Amadeu Building Building
S A G
Harfa 1,00 9,00 9,00 9,00 1,00 3,74 0,43
Office
Park -
Amadeu
S
BB 0,11 1,00 1,00 1,00 0,11 0,42 0,05
Centru
m =
Building
A
BB 0,11 1,00 1,00 1,00 0,11 0,42 0,05
Centru
m -
Building
G
Oregon 0,11 1,00 1,00 1,00 0,11 0,42 0,05
House
Argo 1,00 9,00 9,00 9,00 1,00 3,74 0,43
Alpha
Soucet 8,72 1,00

Table 25: Saatyho matice pro ¢tvrtou variantu

Jak Harfa Office Park tak Argo Alpa by mohli klientovi XY nabidnout pouhé jedno patro.
Ob¢ varianty tedy predstavuji 43%. Oproti tomu zbylé tfi varianty — BB Centrum —
Buildign A, BB Centrum — Building G a Oregon House plo$né neodpovidaji pozadavku

klienta nastéhovat se do kancelafe do jednoho patra. Zaujimaji tedy pouhych 5%.
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nejvice moderni kancelare. Saatyho matice pro kritérium rok dokonceni viz nize:

Dokon¢e Harfa BB BB Oregon Argo Geo- Vahy
ni rok Office Centru  Centru House Alpha mean
Park - m - m -
Amadeu Building Building
S A G
Harfa 1,00 7,00 0,33 5,00 3,00 2,04 0,26
Office
Park -
Amadeu
S
BB 0,14 1,00 0,11 0,33 0,20 0,25 0,03
Centru
m =
Building
A
BB 3,00 9,00 1,00 7,00 5,00 3,94 0,51
Centru
m =
Building
G
Oregon 0,20 3,00 0,14 1,00 0,33 0,49 0,06
House
Argo 0,33 5,00 0,20 3,00 1,00 1,00 0,13
Alpha
Soucet 7,72 1,00

Table 26: Saatyho matice pro patou variant

Nejmodernéjsi kancelai je bezpochyby BB Centrum — Bulding G zkoulaudovéna roku
2013. Ma tedy az 53%.

Timto konc¢i prvni ¢ast metody AHP. Je pfesto nezbytné nutné se ji propocitat, aby bylo
mozné zjistit, kterd varianta je ve finale dle metody AHP ta optimalni. Nyni kdyZ jsou
znamy vahy jednotlivych kritérii a zaroven vahy variant dle jednotlivych kritérii, je tfeba

pro nasobit jednotlivé vahy mezi sebou. Vysledna matice vypada nasledovné:
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Najemné Najemné Najemné

Kancelai#( Parkovaci  Servisni Podlazi  Dokonce- Véhy
EUR/m?/ mista poplatky (m?) ni rok
mésic)  (EUR/pm/ (CZK/m?/
meésic) meésic)

Harfa 0,01 0 0,01 0,12 0,13 0,27
Office

Park -
Amadeus

BB 0,08 0 0,01 0,01 0,02 0,12
Centrum
- Building

A

BB 0,03 0 0,01 0,01 0,26 0,31
Centrum
- Building

G

Oregon 0,02 0,03 0,04 0,01 0,03 0,13
House

Argo 0,01 0,01 0 0,12 0,06 0,2
Alpha

Soucet 1

Table 27: Vysledna tabulka/metoda AHP

Obdobné jako v ptipadé metody ORESTE i metoda AHP pfinesla stejny vysledek. Nejvetsi
vahu 0,31 méa varianta 3 — BB Centrum — Building G. Na druhém misté se dle metody
AHP umistila varianta ¢islo jedna tedy Harfa Office Park s 27%. Ve velmi tésné blizkosti
se umistila budova BB Centrum — Buildign A s 12% a Oregon House s 13%. Jednoznaéné
nejhorsi variantou dle metody AHP se stala budova Argo Alpha na Evropské ulici s

pouhymi 2%.
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5 ZHODNOCENI VYSLEDKU A DOPORUCENI

Metodou ORESTE se zvolila varianta 11 jako optimalni varianta. Tato vysledna varianta
méla nejkrat$i vzdalenost od fiktivniho pocatku. Stejné¢ tak metoda AHP zvolila jako
optimalni variantu administrativni budovu BB Centrum - Building G. Varianta 11 v
metodé AHP ziskala nejvétsi vahu a to 31% pred vSemi ostatnimi varianty. Velice
nazornym piikladem miize byt test indiference, jez byl provadén v druhé casti pfi
vytvareni metody ORESTE. Pti pohledu na variantu 11, tedy na 11.ty fadek Ize vidét, ze je
varianta 11 preferovana pfed vSemi ostatnimi varianty. Pouze v piipad¢ sebe samotné je
varianta 11 vic¢i sob€ indiferentni. Doporuenim pro klienta XY by byla jednoznaéné

varianta 11 — BB Centrum Building G.
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6 ZAVER

Diplomova prace Aplikace rozhodovacich metod byla zalozena nejen na teoretickém
popisu dil¢ich metod, byla také zalozena na aplikaci téchto metod do praxe. Stejné tak, jak
bylo fe¢eno v uvodu, ¢im vice variant k rozhodovani existuje, tim se rozhodovaci problém
stava komplikovanéj$i a to i v oblasti vyuziti matematickych metod. Diplomové prace byla
zalozena predevSim na aplikaci matematickych metod a jejich vyuziti v praxi. Existuje
velké mnozstvi matematickych modeld, které se daji pouzit k vyhodnoceni spravné — lépe
feCeno optimdlni varianty. Zde byly pouzity pouze dvé metody k vybéru optimdlni

varianty, které byly pocitany v praktické ¢asti.

V praktické casti byla nejprve pouzita metoda ORESTE k nalezeni optimalni varianty.
Optimalni variantou se stala jedna ze 17 moznych variant na zaklad¢ 5 kritérii. Vybirala se
zde vhodna kancelaf pro klienta XY. Metodou ORESTE bylo zjisténo, Ze varianta BB
Centrum — Building G je tou optimalni variantou. Nasledné byla v praktické ¢asti vyuzita
metoda AHP pro porovnani s metodou ORESTE. Pro metodu AHP jiz bylo pouzitou pouze
5 nejlepSich variant ziskanych diky metodé ORESTE pro jednoduchost pocitani. Obé
varianty vsak pfinesly stejné vysledky. Klient XY by si na zaklad¢é téchto metod vybral
variantu ¢islo 11, tedy administrativni budovu BB Cetrum — Building G. Kancelaf v této
budové poskytuje idedlni piedpoklady k nast€¢hovani na zdkladé¢ pfedem stanovenych
kritérii. Pro klienta XY bylo ur¢ujicim kritériem moderni budova. BB Centrum - Building
G toto kritérium spliuje. Kolaudace se uskutecnila v roce 2013. Na druhém misté€ bylo pro
klienta urcujici pocet podlazi. Bohuzel v pfipad¢ této budovy by se klient musel rozmistit
do dvou pater, jelikoz by se do jednoho patra z divodu velikosti podlazi cela firma
na ndjem, parkovaci mista tak za servisni poplatky. Varianta jez vysla dle metody
ORESTE na zakladé¢ 5 kritérii nejhiife, byla zvolena budova Myslbek, které je umisténa na
Praze 1 (ul. Na Ptikop¢€). Tato budova patii mezi starsi kancelaiské budovy, jelikoz byla
vystavena v roce 1996. Dalo by se fici, Ze by sice klientovi XY vyhovoval pocet podlazi a
celd firma by se vesla do jednoho patra, nicméné vzhledem k tomu Ze je budova umisténa

v centru, jsou zde poplatky za najmy velice vysokeé.
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Zajimavosti je, Ze spolecnost Jones Lang Lasalle sidli pravé v dané budové Myslbeku. Pro
Jones Lang Lasalle je vSak urcujicim krtiériem poloha. VétSina konkurentli z oblasti
mezinarodniho realitniho poradenstvi se nachazi pravé v samém srdci Prahy a stejné tak

pro Jones Lang Lasalle je prioriotou sidlit v centru Prahy.
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