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Kalkulace prodejni ceny projektu reziden¢ni nemovitosti
s pouzitim modela vicekriteridlniho rozhodovani

Abstrakt

Tato diplomova price je zaméfena na analyzu trhu nemovitosti v ramci hlavniho
meésta Prahy a v ramci pusobnosti vybrané developerské spole¢nosti. Hlavnim vysledkem je
navrh modelu-kalkulatoru pro vypocet optimalni prodejni ceny reziden¢ni nemovitosti za
metr CtvereCni pro vedeni spoleCnosti. Model je vytvofen na zakladé dat konkurencnich
projektt. Ukolem teoretické &asti bylo prostudovat problematiku vicekriterialniho
rozhodovani a modeld, na jejichz zakladé byla realizovana prakticka cast této prace.
Prakticka cast zacina zkoumanim problematiky tohoto trhu a predpokladd pro vytvoreni
vysledného modelu. Déle byly pro vytvofeni modelu ptfedlozeny vSechny konkurencni
projekty a data o téchto projektech byla shromazdéna podle stanovenych kritérii. Dale byl
vypracovan model a kalkulovand optimalni prodejni cena za metr ¢tvere¢ni rezidencni
nemovitosti tak, aby projekt vybrané developerské spolecnosti odpovidal konkurenci na
trhu. Ziskané vysledky a samotny model je pouze doporuc¢enim pro jeho koncového

uzivatele.

Kli¢ova slova: Vicekriteridlni analyza variant, kritéria, hodnoceni, vdhy, metody hodnoceni
avybéru, stavebni projekt, alternativy, AHP, metoda vazeného souctu, rozhodnuti,

kalkulator



Calculation of the selling price of a residential real estate
project using multicriteria decision making model

Abstract

This thesis is aimed at analyzing the real estate market within the city of Prague and
the activities of the selected development company. The main result is the offer to the
company's management a mathematical model, allowing them to calculate the optimal
selling price of a residential property, which is computed based on data from competitive
projects. The objective of the theoretical part was to study the topic of multi-criteria analysis
and models, which form the basis of calculations for the practical part of this thesis. The
practical part begins with a study of this market’s problematic and the prerequisites for
creating the final model. Further, all competing projects, used for calculations, were
presented. Data on these projects was collected in accordance with the established criteria.
Next, a model was developed and the optimal selling price per square meter of residential
real estate was calculated, so that the prices of the selected development company are in line
and up to date with the market competition. The results obtained based on the calculations

of the model and the model itself are only a recommendation for the end user.

Keywords: Multiple Criteria Decision-Making Methods, criteria, evaluation, weights, evaluation
and selection methods, construction project, alternatives, AHP method, analytic hierarchy process,

method WSA, decision, calculator
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1 Uvod

Kazdy den kazdy Clovek piijima urcita rozhodnuti, mtze to byt osobni rozhodnuti
(kam jit vecCer) nebo obchodni zalezitosti (do jakého projektu investovat). Velké mnozstvi
rozhodnuti je pfijimano na intuitivni rovni, aniz by se domnivalo, Ze tato rozhodnuti jsou
jiz soucasti vicekriteridlniho rozhodovéani. Pokud pfi rozhodovani jsou vice néz dve
moznosti, zvySuje se riziko neoptimalniho feSeni, to se tyCe jak fyzickych osob, tak i
pravnickych osob. Pouzitim vicekriterialnich modeld rozhodovani je mozné vyrazné snizit
rizika, protoze tak ¢i onak ma jakékoli rozhodnuti dopad na dalsi rozhodnuti a tim vznika
rozhodovaci strom. Snizenim kratkodobého rizika, se zvySuje dlouhodoba pravdépodobnost
«uspéchuy.

Tato prace se tyka realitniho trhu Ceské republiky a konkrétng spolednosti UTP
Immo s.r.0., ktera se zabyva investicemi do rezidencnich a komer¢nich nemovitosti. Osobni
zkuSenost v této spolecnosti jako datovy analytik v oblasti nemovitosti umoziuje pochopit
nedostatky analyzy potencidlnich realitnich projektt a nabidnout jejich feSeni. Konkrétné
pro tuto diplomovou préaci byla vzata situace, kde spolecnost UTP Immo s.r.0. outsourcovala
analytickou spole¢nost pro posouzeni konkurence. Vysledkem jejich prace bylo posouzeni
konkurence v okruhu cca 10 kilometrti od potencialniho projektu ke koupi. S prihlédnutim
ke specifikim meéstskych casti hlavniho mésta Prahy, kde témér kazda cast ma svou
autonomii a mesto neni zavislé na svém centru, bylo rozhodnuto, ze je nutné analyzovat
konkurenci nikoli v konkrétni lokalité, ale v celé Praze. Pro takovou analyzu byl navrzen
model vicekriterialni analyzy variant a na zakladé tohoto modelu byl vytvofen kalkulator
optimalni prodejni ceny objektu za metr Ctverecni.

Pro vytvoreni modelu vicekriterialni analyzy variant je mozné pouzit rizné metody,
hlavni z nich jsou uvedeny v teoretické Casti této prace, na jejiz zaklad¢ byly pro praktickou
cast zvoleny dvé metody:

o Metoda vazeného souctu, ktera byla pouzita pro hodnoceni kritérii. Pravé tato metoda
ukazuje , vzdalenost” v§ech moznosti od nejlepsi, coz je presné to, co je nutné pro analyzu
konkurence, abychom pochopili, ¢im a jak moc se ten ¢i onen projekt lisi od nejlepsi

varianty.
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o Metoda AHP, kterou vytvoril T. L. Saaty, kterd byla pouzitd pro stanoveni vah
kazdému kritériu. Tato metoda umoziiuje expertu, kterého v této praci predstavuje investicni
reditel spole¢nosti UTP Immo s.r.0., spravné posoudit vyznamnost kazdého kritéria.
Vsechny ziskané vysledky muze vedeni developerské spolecnosti vyuzit k nalezeni
kompromisniho rozhodnuti a snizeni rizika pfipadnych investi¢nich ztrat. Vyvinuty
kalkulator 1ze pouzit nejen pro tento pfipad analyzovany v dané praci, ale také adaptovat pro
pouziti v jinych projektech, nebot nejdulezit€jSim neni samotny model a vysledna

kalkulacka, ale princip jejich fungovani a prizpuisobitelnost pro riizné ucely.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je na zakladé vybranych kritérii, riznych stavebnich
moznosti, které urCuje vedeni spolecnosti a na zakladé sestaveného modelu vicekriterialni
analyzy variant najit kompromisni feSeni pro vybér typu objektu pro stavbu na vybraném
pozemku. Vysledky prace budou poskytnuty vedeni spoleCnosti, aby poslouzily jako

podklady pro rozhodovaci proces.
2.2 Metodika

Nastudovani odborné literatury

Prakticka ¢ast prace bude zalozena na literatufe, ktera je spojena s vicekriterialni analyzou
variant. V teto Casti bude popsan princip vicekriteridlnitho rozhodovani a zakladni metody,
které 1ze pouzit k dosazeni cile této préce.

Studium problematiky

V této Casti bude popsan trh, ve kterém vybrana spolecnost pusobi. Také bude vysvétlen
divod vytvoreni modelu vicekriterialni analyzy variant a vysledného kalkulatoru.
Identifikace variant

Pro podrobny popis problému budou uvedeny vSechny projekty (varianty), které se v této
praci objevi.

Sbér a analyza dat

Pro kazdou variantu bude provedena analyza trhu v ramci stanovenych kritérii. Sbér dat bude
realizovan pomoci webovych stranek vybranych projektt a také z riznych internetovych
zdroju, které nabizeji informace souvisejici s trhem nemovitosti. To vS§e pomtize podrobné;ji
prostudovat realitni trh v Praze. Pfesnost vysledku konecného kalkulatoru bude zaviset na
kvalité shromazdénych dat.

Stanoveni kritérii a jejich vah

Na zakladé modelt uvedenych v teoretické Casti této prace budou stanovena hodnotici

kritéria a vahy pro kazdy projekt. Kritéria a vahy jsou stanoveny na zéklade skutecnych

12



pracovnich zkuSenosti v této oblasti nemovitosti ve spolupraci s investi¢nimi fediteli vybrané
developerské spoleCnosti

Vybér metody vicekriterialni analyzy variant

Pro kazd¢ kritérium bude vypracovan samostatny model pro hodnoceni a standardizaci dat.
Sestaveni modelu vicekriteridlni analyzy variant

Tato ¢ast bude shromazd’'ovat vSechna data pro vSechna kritéria, ktera jiz byla zpracovana a
standardizovdna. Ddle bude stanovena kompromisni varianta — projekt, ktery bude nejlepsi
podle hodnoceni, ve vztahu k némuz budou ur€eny problémy / nedostatky vybraného
projektu. Na tomto zdkladé bude sestaven kalkulator, ktery ur¢i optimalni prodejni cenu
vybraného projektu za metr ¢tverecni tak, aby cena odpovidala projektu, ktery byl uréen jako
kompromisni.

Vyhodnoceni a interpretace vysledka

Ziskané vysledky budou popsany a zdivodnény. Na zakladé kalkulatoru bude navrzeno

feSeni, které mize pomoci snizit rizika pro vybranou spole¢nost.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Vicekriterialni rozhodovani

Vicekriterialni rozhodovani je disciplina opera¢niho vyzkumu, ktera explicitné
hodnoti vice protichidnych kritérii pfi rozhodovani (jak v kazdodennim zivoté, tak i v jinych
oblastech jako investice, obchod, vlada, medicina atd.). Pfi hodnoceni moznosti jsou typicka
protichlidna kritéria: cena je obvykle jednim z hlavnich kritérii a nékteré ukazatele kvality
jsou obvykle dal$im kritériem, které se snadno dostava do konfliktu s cenou. Pfi nakupu auta
mohou byt cena, komfort, bezpecnost a spotieba paliva nékterymi z hlavnich kritérii, ktera
zvazujeme — je neobvyklé, ze nejlevnéjsi auto je nejpohodIné;si a nejbezpecnéjsi. Pti spraveé
investicniho portfolia mame zajem dosahovat vysokych vynost a zaroven snizovat nase
rizika, ale akcie, které maji potencidl generovat vysoké vynosy, s sebou obvykle nesou také
vysoka rizika ztraty penéz. Proto k feseni problémi optimalizace se pouziva vicekriterialni
rozhodovéni.

V ramci varianty vicekriterialniho hodnoceni se pouzivaji:

° Varianty

— X1, Xa,...,Xn
o Kritéria

— Y Yo, .., Yk

2

(Jablonsky, 2007)
Kazda varianta X;, kde i = 1,2.. ., n, je popsana vektory yii, yi,..., yit. Po shromazdéni

vSech proménnych v jednom systému dostaneme matici kritérii uvedenou na nasledujicim

obrazku:
Y, Y, .. Y
X, Wi Y2 - Yu
X, W y22 e Yok
Xn yn] ynQ b ynk

Obrézek 1 - Kriteridlni matice (zdroj: Jablonsky, 2007, s.272)
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Podle Subrta (2011) piistupy k feseni problémd vicekriterialni rozhodovani se lii
podle charakteru poctu moznych feseni, které 1ze rozdélit do dvou skupin modelt:
o Modely, které maji omezeny konecny pocet variantu a kritérii, podle kterych budou
tyto varianty ohodnoceny.
o Modely, které maji varianty s nekoneCnym mnozstvim prvki, které vyjadieny
pomoci omezujicich podminek a ohodnoceni kazdé varianty se provadi na zakladé
kriteridlnich funkci.

(Subrt a kol., 2011)

3.2 Modely vicekriterialniho rozhodovani

“Modely vicekriterialniho rozhodovani zobrazuji rozhodovaci problémy, v nichz se
disledky rozhodnuti posuzuji podle vice kritérii. Vicekriterialnost charakterizuje témér
kazdou rozhodovaci situaci. ,,

(Subrt a kol., 2011, s.180)

Slozitost ukolu vicekriterialniho rozhodovani spociva v tom, Ze porovnavané objekty
musi byt zpravidla porovnavany podle velkého mnozstvi kvantitativnich a kvalitativnich
kritérii, jejich rozdil je popsan dale. Typicka situace je, kdyz zadny z objektti nedominuje ve
vSech kritériich soucasné. Pti hodnoceni variant se objevuji protichtidna kritéria: naklady
nebo cena jsou obvykle jednim z hlavnich kritérii a n€kterd méfitka kvality jsou obvykle
dal§im kritériem, které se tézko shoduje s naklady.

Kritéria rozliSujeme na:
o Kvantitativni
Hodnoty variant podle takovych kritérii tvoti objektivné méfitelné udaje, proto se také tato
kritéria nazyvaji objektivni
Priklad: cena, podil na trhu, mnozstvi sortimentu v kusech, vynosy, naklady atd.
. Kvalitativni
Hodnoty variant podle téchto kritérii nelze objektivné zméfit, velmi ¢asto jde o hodnoty
subjektivné odhadnuté uzivatelem, proto se také tato kritéria nazyvaji subjektivni. Pfi pouziti
téchto kritérii potfebujeme rizné bodovaci stupnice nebo relativni hodnoceni variant, aby
uzivatel mohl prevést kvalitu na jazyk Cisel.

Priklad: znalosti, nazory, (hodnoceni), informace
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(Subrt a kol.2011)

3.2.1 Prvky modelu vicekriterialni analyzy variant

1. Alternativy rozhodnuti — varianty a;, i=1, ..., m — mozna rozhodnuti
2. Kiritéria kj, j=1, ..., n — jednotliva kritéria, podle nichz jsou varianty hodnoceny
3. Kiriteridlni hodnoty vjj, i=1, ..., m, j=1, ..., n—ohodnoceni ¢i preference variant

posle jednotlivych kritérii
4. Preference kritérif p;, j=1, ..., n — informace o dulezitosti jednotlivych kritérii

(Brozova, Houska a Subrt, 2014)
3.2.2 Preference Kkritérii

,Preference kritéria vyjadiuje dulezitost tohoto kritéria v porovnani s kritérii
ostatnimi‘
(Subrt a kol., 2011, 5.164)
Mezi zpusoby vyjadieni preference kritérii 1ze zduraznit:
. Aspiracni urovné kritérii
— Aspira¢ni uroveni slouzi jako indikator urovné akceptace, to znamena, ze ukazuje, jaké
minimalni nebo maximalni hodnoty musi kritérium dosadhnout, aby bylo vyhovéno
pozadavku. Tento zpisob nevyjadiuje preference kritérii explicitné, jenom uvadi pro
uzivatelé¢ informace ohledné¢ hodnoty, kterou by mél vybrany kritérium dosahnout.
Dalezitost kritéria v této situaci definuje piesnost pozadavku. Cim presn&jsi pozadavek, tim
° Viha kritéria
— Viha kritéria je obecné hodnota z intervalu <0;1>, ktera vyjadfuje relativni dilezitost tohoto
kritéria v porovndni s kritérii ostatnimi. Soucet vah vSech kritérii je roven jedné. Vahy
kritérii vyzaduje vétsina aloh vicekriterialni analyzy variant.
. Kompenzace
— Kompenzace se nazyva stupefi substituce mezi ukazateli kritérii.

(Subrt a kol., 2011)
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3.2.3 Typy variant

. Dominovand varianta

— Varianta a; dominuje variantu a;, jestli plati (yi, y2,...,vik) = (Vji, j2,...,Vjk) a existuje alespont
jedno kritérium f;, ze yi > yi“

— Vtomto pfipadé lze fici, ze uloha obsahuje aspori jednu variantu, kterda dominiu nad
ostatnimi, to znamena ze ma aspon jeden dominujici kritérium a ostatni kritéria dosahuji
minimalné stejnou hodnotu jako kritéria ostatnich variant.

. Nedominovana varianta
— Varianta a; nedominuje variantu a; pokud nespluji pozadavek:
yit, yi2, ..., Yik) > (Vjt, Yp2, ..., Yjk), a neexistuje kritérium f1, ze yi1 > yji.

— Varianty, které spliiuji pozadavek, jsou dominované. Nedominovand varianta také se se

nazyva efektivni nebo paretovska.
(Ziskal, 2000)
o Ideélni varianta

— Varianta se nazyva idealni, pokud piekonava vSechny ostatni varianty podle hodnoceni
vSech kritérii. Idealni varianta je zaroven optimalni variantou, protoze dosahuje nejlepsSich
hodnot posle vSech kritérii.

o Bazalni varianta

— Bazélni varianta je opacni k idealni variant€, to znamena ze dosahuje nejhorsich hodnoceni
podle vSech kritérii.

o Kompromisni varianta

— Pod pojmem «kompromisni varianta» rozumime variantu, kterd nemusi byt podle kazdého
kritéria nejlepsi, ale podle celkového hodnoceni dava nejlepsi vysledek a je doporu¢enym
feSenim problému.

— Nalezeni kompromisni varianty je cilem feseni tloh vicekriterialniho rozhodovani.

— Metody vybéru kompromisni varianty jsou popsané v kapitole 3.4.

(Subrt a kol., 2011)
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3.2.4 Typy informace

V kazdém pripadé feSeni uloh vicekriterialniho rozhodovani potfebujeme pracovat
s riznymi typy informaci. Ulohy podle informace lze rozdélit do 4 skupin:
o Zadna informace
— V tomto pfipadé neexistuje informace o preference kritérii, tj. nemizeme vyclenit
lepsi a horsi variantu.
. Nomindln{ informace
- Nomindlni informace je vyjadfena na zékladé aspiraéniho urovné, tj. rozdeluji
varianty na akceptovatelné a neakceptovatelné.
. Ordindlni informace
— Tato informace vyjadiuje urcité uspofadani (pofadi) variant podle dulezitosti nebo
podle toho, jak jsou hodnoceny kritériem.
. Kardindln{ informace
— Kardinalni informace ma kvantitativni nebo kvalitativni formu, uvadi o kolik je a jak
moc je jedno hodnoceni lepsi nez druhé.

(Ramik, 1999)
3.3 Metody stanoveni vah kritérii

Mezi zakladni metody stanoveni vah kritérii lze vydélit dle Subrta:

o Metoda poradi

. Bodovaci metoda
o Fullerova metoda
. Saatyho metoda

3.3.1 Metoda poradi

K stanoveni vah kritérii, se metoda poradi pouziva hlavné v situacich, kdy kritéria

vvvvvv

kritérium je hodnocen v bodech n, druhé nejdilezitéjsi v n-1 a tak dale. Pokud jsou kritéria

stejné dulezita, podle expertt se jejich hodnoceni bude rovnat primeéru v potadi dilezitosti.
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Dale pro ziskani vahy kritéria je tfeba vzit z kazdého kritéria jeho body a rozdélit se o soucet
vSech stanovenych bodi. Soucet vSech vah se tak bude rovnat 1.

(Ziskal, 2000)
3.3.2 Bodovaci metoda

V bodovaci metodé odbornici hodnoti kritéria podle dileZzitosti na zvolené Skole.
Stupnice mize byt jak 0 az 10, tak i 0 az 100. Hodnoceni maze obsahovat desetinna Cisla. Z
toho vyplyva, ze hodnoceni 0 dostava naprosto zbyte¢né kritérium, maximalni hodnoceni —
je nejdalezit€jSim kritériem. Kone¢ny odecCet hmotnosti kritéria se provadi stejné jako v
metodé poradi. PoCet bodu kazdého kritéria je rozdélen na soucet vSech bodua.

(Brozova, Houska a Subrt, 2014)
3.3.3 Fullerova metoda

Pti pouziti Fullerové metody nebo Fullerova trojuhelniku odbornici hodnoti kritéria

ve dvojicich. Tak se objevuje hierarchie vyznamu. Jednoduchy ptiklad: kritérium A je

vvvvvvvvvvvv

vvvvvv

(Subrt a kol., 2011)
3.3.4 Saatyho metoda

Metoda Saatyho se pouziva v pripadech, kdy kritéria posuzuje jeden expert. V
pfipadé, ze expertd je vice, pouzivaji se metoda AHP, ktera bude popsana v budoucich

kapitolach. V metodé Saatyho jsou kritéria hodnocena mezi sebou na 9 bodové stupnici.
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Hodnotici

stupen

Porovndni kritérii x a y

Vysvétleni

1

x je stejné dilezity, jako y

Oba prvky prispivaji
stejnou mérou k

vysledku

s

x je slab¢ dulezitéjsi nez y

Prvni prvek je slabé

vvvvvv

x je mirné dileZitéjsi nez y

ZkuSenosti a usudek
mirné preferuji prvni

prvek pied druhym

x je vice dulezity nez y

O néco silnéjsi

preference nez predchozi

x je silné dilezitési nez y

Silna preference
prvniho prvku pied
druhym

X je mnohem silnéji ditlezity nez y

O néco silnéjsi

preference nez predchozi

x je velmi silné dilezitéjsi nez y

Velmi silna preference
prvniho prvku pied
druhym

8 x je o mnoho velmi silné

vvvvvv

O néco silnéjsi

preference nez predchozi

x je extrémné dulezitéjsi nez y

Skuteénosti
upiednostiiujici prvni
prvek pi‘ed druhym
maji nejvyssi stupen

prikaznosti

Tabulka 1 - Saatyho Skala (zdroj: Saaty a Vargas, 2011, s. 16)

Nejcastéji se pouzivaji pouze trovné 1,3, 5,7 a09.

(Saaty a Vargas, 2011)
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3.4 Metody vybéru kompromisni varianty

3.4.1 Metody nevyzadujici informaci o preferenci Kritérii

3.4.1.1 Bodovaci metoda a metoda potradi

Tyto metody se pouzivaji v pfipadé€, Zze neexistuji zadné preference kritérii.
Bodovaci metoda a metoda potadi vyzaduji tii kroky:

1. V pripadé metody poradi — varianty jsou hodnoceny Cisly od 1 do m, kde m
je nejlepsi volbou. Pocet vSech varianti by se mél rovnat m. V pripadé stejného
ohodnoceni je stanoveno prumérné poradové Cislo.

V piipad€ bodovaci metody — je nutné zvolit urcity hodnotici raimec, naptiklad
2. Celkové hodnoceni variant u obou variant lze ziskat stejnym zplsobem
pomoci souctu dil¢ich hodnot dle vzorku (1):

k
bi = Z bi
=1

(1)

3. Poslednim krokem je usporadani variantti od nejlepsiho k nejhorS§imu podle
ziskané hodnoty bi z ptedchoziho kroku.

(Brozova, Houska a Subrt, 2014)
3.4.2 Metody vyzadujici aspira¢ni urovné Kritérii

«Pro metody, které jsou zalozeny na vyuziti nominalni informace o preferencich
mezi kritérii je charakteristické, ze se nesnazi informaci uzivatele transformovat do
podoby vahového vektoru jako vyjadieni relativni dilezitosti kritérii. Informace o
dulezitosti kritérii je totiz vyjadiena aspiraCni trovni kritérii. Tyto metody jsou
pouzitelné, je-li zndma nominalni informace o kritériich, tedy aspirani hodnoty kritérit,
a kardindlni ohodnoceni variant podle jednotlivych kritérii.»

(Subrt a kol., 2011, s.180)
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3.4.2.1 Konjunktivni a disjunktivni metoda

Pfi pouziti téchto metod se predpoklada, ze je znama aspiracni urover, tedy
nomindlni informace o kritérii, stejné jako kardinalni ohodnoceni vSech variant podle
kazdého kritéria.

Déle jsou principy téchto metod oddéleny. V ptipadé konjunktivni metody — k
dalSimu feSeni jsou povoleny pouze varianty, které splnily podminky vSech aspiranich
urovni. V pripadé disjunktni metody — jsou povoleny varianty, které splnily alespon
jeden pozadavek.

Je velmi dulezité spravné urcit aspiracni urovn€, protoze pokud se omezeni bude
ptili§ volné a bude akceptovani pfili§ mnoho variantt, teto metody nebudou dostatecné
efektivni a nebudou mit velky vliv na konecny vysledek.

(Brozova, Houska a Subrt, 2014)

3.4.2.2 Metoda bazické varianty

Bazicka varianta — je variantou, ktera dosahuji nejlepSich nebo alespon
pozadovanych ohodnoceni podle vSech kritérii. Bazickou variantu Ize vnimat jako ideal nebo
etalon pro vSechny ostatni varianty.

Zakladem této metody je sestaveni uzitné funkce za pouziti bazické varianty. V rdmci
této funkce jsou vSechny ostatni varianty porovnany se bazickou variantou.

Pak rozdélujeme uzitek kritéria na dva tipy: vynosovy a nakladovy.

Pro uzitek vynosové varianty plati linearni funkce (2):

Yij 2)

v 3)

(Subrt a kol., 2011)
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3.4.3 Metody vyzadujici ordinalni informace

Metody pracujici s ordinalni informaci o kritériich a/nebo variantach vyzaduji zadani
poradi dualezitosti kritérii a poradi variant podle jednotlivych kritérii. Nékteré metody jsou
velmi jednoduché a jejich vysledky jsou spise orientacni, jiné jsou pomérné komplikované
a poskytuji komplexni pohled na problém.

(Subrt a kol., 2011)

3.4.3.1 Lexikografickd metoda

Nejpouzivanéjsi metodou vyzadujici ordindlni informace je lexikografickd metoda.

Podstata této metody spocCiva v tom, ze nejdulezitéjsi kritérium ma hlavni vliv na volbu

kritéria atd., dokud nebude nalezena dominance jedné z variant, kterd bude kompromisni

variantou.

(éubrt a kol., 2011)
3.44 Metody vyzadujici kardinalni informaci

V ramci metod, které vyzaduji zadani kardinalni informace, hovofime o
metodach, které zkoumaji uzite¢nost nebo vzdalenost od tzv. idedlni varianty.
Podle Subrta (2011) jsou tii zakladni piistupy k hodnoceni variant, a to podle:
o Maximalizace uzitku.
. Minimalizace vzddlenosti od idedlni varianty.
o Preferencni relace.
Z kazdé skupiny metod uvedeme vybrané zdstupce.

(Subrt a kol., 2011)

3.4.4.1 Funkce uzitku

Tato metoda zahrnuje vypocet urCitého ukazatele uzitku pro kazdou variantu na

stupnici od 0 do 1. Pro stanoveni konecného ukazatele uzitku je pro kazdé kritérium
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sestavena funkce uzitku. To znamena, Ze kardinalni ohodnoceni vSech varianti podle vSech
kritériu bude nahrazeno hodnotami uzitné funkce.

Uzitné funkce lze rozdélit do tiech tipt:

o linedrni funkce — proporcionalni zvyseni uzitku

o progresivni funkce — neproporcionalni nartist, tempo rustu uzitku se neustale zvysuje

o degresivni funkce — neproporcionalni pokles, tempo rustu uzitku kritéria klesa
(Jablonsky 2007)

3.4.4.2 Metoda vazeného souctu

K pouziti této metody potfebujeme:

° kardinalni informace,
° matici kritérii Y,
. vektor vahy kritérii v.

Tuto metodu lze pouzit jak k nalezeni jedné nejhodnéjsi varianty, tak i k sefazeni
varianti od nejlepsi po nejhorsi. Jedna se o specialni ptipad uzitkové funkce, ktera ma
princip maximalizace uzitku. Dosahne-li varianta a; podle kritéria j ur¢ité hodnoty y;;, prinasi
tak uzivateli uzitek, ktery lze vyjadfit pomoci linearni funkce uzitku. Celkovy uzitek pak je

vyjadien pomoci nasledujiciho vzoru (4):

= 4)
u(a;) = Z Uj“j()’i)

i=1

, kde u; — dil¢i funkce uzitku jednotlivych kritérif, v;— vahy kritérii.
Dale algoritmus feSeni vypada takto:
Urceni idealni a bazalni varianty

Idealni varianta (H) ma ohodnoceni (hy, ..., hp)

Bazaln{ varianta (D) ma ohodnoceni (dy, ..., dn)

Sestaveni standardizovanou kriteridlni matice R podle vzoru (5):

yij — 4d; (5)

h; —d;

rij =
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3. Vypocet agregované funkce uzitku podle vzoru (6), kterd je souctem nasobkt jednotlivych

kritérii a ptisluSnych vah

- (6)

u(a;) = Z vty

j=1

4. Usporadani variant od nejlepsi po nejhorsi podle obdrzenych hodnot u(a;)

(Subrt a kol., 2011)
3.4.43 Metoda AHP — Analyticky hierarchicky postup

Metoda AHP (Hierarchy Analysis Method) - je matematicky ndstroj pro
systematicky pristup ke komplexnim rozhodovacim problémtim. Jejim autorem je americky
profesor Thomas L. Saaty, ktery o tom napsal knihy, vyvijel softwarové produkty rozvinul
metodu do praktického ndstroje pro podporu rozhodovani a ovéfil ji na rfadé praktickych
rozhodovacich problémi. AHP je Siroce pouzivana v praxi. Spolu s matematikou Casti
vychazi z psychologickych aspektd. AHP umoziiuje strukturovat slozity rozhodovaci
problém hierarchicky srozumitelnym a racionalnim zptisobem, porovnavat a kvantifikovat
alternativni feSeni. Metoda hierarchické analyzy se pouziva po celém svété k rozhodovani v
raznych situacich: od fizeni na mezistatni tirovni az po feseni sektorovych a soukromych
problému v podnikani, pramyslu, zdravotnictvi a Skolstvi.

(Ramik, 1999)

Tomas Subrt vy&letiuje tii zakladni prvky a kroky metody AHP:

. Konstrukce hierarchie problému
. Parové porovnavani prvki v jednotlivych hierarchickych drovnich
o Syntéza ziskanych preferenci a volba nejvychodnéjsi alternativy

Konstrukce hierarchie problému
Nejjednodussim netrivialnim typem hierarchie je tfturoviiova hierarchie. Na nejvyssi

urovni je problém, ktery je tfeba fesit, tedy cil analyzy. Na druhé urovni jsou vSemozna
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kritéria, ktera byla zvolena k vyfesSeni problému. Pak jdou varianty-alternativy, mezi kterymi
konecné bude probihat volba.

Varianta schématu je uvedena nize na obrazku cCislo 1:

Cil analyzy Uroveri 1
Kritérium 1 Kritérium 2 Kritérium n Uroveri 2
Varianta 1 Varianta 2 Varianta m Uroven 3

Obrézek 2 - Hierarchicka struktura 1 (zdroj: Saaty, T. L., a Vargas, L. G., 2012, s. 13)

Obrazek cislo 1 ukazuje nejjednodussi verzi hierarchické struktury. Slozit&jsi
problémy obsahuji mezi urovni kritérii a variantd dalsi aroven dil¢ich subkritérii. K
rozhodnuti je také mozné pridat 1 uroven expertniho posudku. Varianta tohoto slozitéjsiho

schématu je znazornéna na obrazku Cislo 2:
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Cil analyzy Urover 1

Expert 1 Expert 2 Expert h Urovei 1
Kritérium 1 Kritérium 2 Kritérium n Uroveri 2
Subkritérium 1 Subkritérium 2 Subkritérium s Uroveri 3
Varianta 1 Varianta 2 Varianta m Uroveri 4

Obrézek 3 - Hierarchicka struktura 2 (zdroj: Saaty a Vargas, 2012, s. 13)

(Saaty a Vargas, 2012)

Parové porovnavani prvka v jednotlivych hierarchickych drovnich

V tomto kroku se na kazdé trovni nastavuji lokalni vahy. Dale se provede parové
porovnani vSech prvki na kazdé urovni podle devitibodové Skaly Saatyho, ktera byla
uvedena v tabulce Cislo 1. Pokud je v uloze h pocet expertt, pak bude vytvorena tabulka pro
parové srovnani velikosti & x h. Pokud je v Gloze n poctu kritérii, pak bude vytvorena tabulka
pro parové srovnani velikosti n x n. Pokud je v uloze s pocet subkritérii, pak bude vytvorena
tabulka pro parové srovnani velikosti s x s. Pokud je v tloze m poctu variantd, pak bude
vytvofena tabulka pro parové srovnani velikosti m x m.

Priklad tabulky parného porovnani m pocta variantl je uveden nize v tabulce ¢islo 2.
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Tabulka 2 - Parové porovnani (zdroj: autor)

Syntéza ziskanych preferenci a volba nejvyhodnéjsi alternativy

V této fazi jsou vypocitany konecné vysledky v§ech moznosti uzitku. Pro kazdou
variantu je nutné ude€lat soucet soucinu u vSech kritérii, coz nahrazuji preferenci
v hierarchické urovni. Jednoducha hierarchicka uloha, ktera obsahuje n mnozstvi kritérii a
m mnozstvi variantd bude mit velikost m x n+2, kde mnozstvi sloupcti bude zvyseno o 2

sloupci «syntéza preferenci» a «potadi» a bude vypadat jako priklad v tabulce Cislo 3:

Kritérium 1 Kritérium 2 Kritérium Syntéza Poradi
m preferenci
Varianta 1
Varianta 2
Varianta m

Tabulka 3 - Syntéza preferenci (zdroj: autor)

Za kompromisni variantu pak budeme povazovat tu variantu, jejiz synteticka vaha

(preference) je nejvyssi.

Konzistence
Metoda analytického hierarchického procesu umoziuje kontrolovat konzistentnost

odpovédi kazdého z expertti. Pokud naprtiklad expert pfi hodnoceni kritérii a, b, c odpovi, ze

vvvvvv

vvvvvv

Index konzistence C.I. podle Saaty (2011) je definovan pro kazdého experta jako méfeni
konzistence odpovédi, kde Amax je hlavni vlastni hodnota matice pro tohoto experta a n je
pocet kritérii. Saaty navrhl porovnani hodnoty C.I. se stejnym indexem, zprimérovanym

ptes velky pocet pozitivnich inverzné symetrickych matic stejného tadu, jejichz ¢leny jsou
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ziskany nahodné (R.I.). Naptiklad, pro mnozstvi kritérii n = 7 je znamo, Ze tento primérny
index (R.I.) je 1,32. Saaty doporucil pouzit data expertd u kterych pomér C.I. k R.I.
nepiesahuje 10 % (< 0,1), a pro ostatni experty se pokusit zlepsit konzistenci. Index C.R.

nabyva hodnot od 0 do 1 a jeho hodnota roste se zvySujici nekonzistenci v odpovédich

experta.
Postup:
. Definice C.I.
Amax — n
C.l=———— 7
n—1

. Definice R.L.

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9

R.I. 0 0 0,52 0,89 1,11 1,25 1,35 1,4 1,45

Tabulka 4 - Definice R.I. (zdroj: Saaty a Vargas, 2011, s. 19)

. Definice C.R. pomoci poméru C.I. a R.I.

C.1. (8)
C.R=72r

(Saaty a Kearns, 1985)
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4 Vlastni prace

V této Casti bude sestavena kalkulacka pro vypocet optimalni ceny za metr ¢tverecni
vybraného objektu tak, aby cena odpovidala konkurenci. Kalkulacka je zalozena na zakladé
konkurence s pouzitim modelt vicekriterialniho rozhodovani. VSechny udaje o
konkurentech jsou pievzaty z jejich oficidlnich webovych stranek, které budou uvedeny ve

zdrojich.
4.1 Studium problematiky

Developerska spole¢nost UTP Immo s.r.o. planuje odkoupit projekt rezidencni
nemovitosti v Praze 9 za uCelem dalSiho prodeje byti. Velmi dilezitym bodem pro
rozhodnuti vedeni spolecnosti o koupi objektu je posouzeni vSech rizik, v€etné predbézného
posouzeni vlastni budouci prodejni ceny a také posouzeni konkurenceschopnosti. Vedeni
developerské spolecnosti se jiz pokusilo vyuzit spoluprace s riznymi spolecnostmi, které
poskytuji sluzby pro odhad ceny vybraného projektu. V dusledku téchto interakci byly
zjistény nekteré chyby a nepfesnosti. Napiiklad jedna spoleCnost nabidla konkurencni
ocenéni pouze v okruhu 10 km. S pfihlédnutim ke specifikim méstskych ¢asti hl. m. Prahy
bylo feseno, Ze takovy piistup nelze v pripadé této nemovitosti pouzit, kvali tomu Ze napf.
rezidencni nemovitost s polohou v Praze 3 mize nést stejna konkurencni rizika pro vybranou
developerskou spole¢nost jako nemovitost, ktera bude ve vedlejsi ulici.

V ramci prezentace kazdého projektu bude piilozena mapa Prahy s oznaCenim
projektu na mapé¢, aby bylo pfesné znazornéno, ze vSechny tyto projekty mohou byt umistény
ve zcela odli§nych castech mésta, ale zaroven byt ve stavu konkurence.

S cilem zvySeni pravdépodobnosti pfijeti optimalniho feSeni, bude v této praci
predstaven cenovy kalkulator, ktery bude sestaven specialné pro vybrany objekt s
piihlédnutim ke kritériim a konkurentim, ktefi byli dohodnuti s vedenim developerské

spoleCnosti.
4.2 Developerska spolecnost UTP Immo s.r.o.

V této kapitole bude predstavena spole¢nost UTP Immo s.r.o0.
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UTP IMMO

S.R.O.

Obrazek 4 - Logo spole¢nosti UTP Immo s.r.0.

Udaje z webu justice.cz:
. Obchodn{ firma:
UTP Immo s.r.o.
. Datum vzniku a zépisu:
22. srpna 2019
. Prévni forma:
Spole¢nost s ru¢enim omezenym
. Sidlo:
Polska 1518/44, Vinohrady, 120 00 Praha 2

o Identifikacni Cislo:
08444528
o Predmét podnikani:

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona

° Predmét Cinnosti:

pronajem nemovitosti, bytti a nebytovych prostor

Spole¢nost UTP Immo s.r.o. od roku 2019 se zabyva investicemi do nemovitosti.

Jejich projekty zahrnuji rezidencni i komeréni nemovitosti. Zakladni Cinnosti spolecnosti je:

pritahovani investic do nemovitosti, sprava investic a organizace vSech naslednych procest

spojenych s firmami, které jsou zapojeny do procesu pomoci outsourcingu. Prezentovand

spolecnost spolu s doprovodnymi firmami jiz postavila nékolik projektd v Praze a okoli.

Portfolio spole¢nosti zahrnuje:

o Retail park ve mésté Zru¢ nad Sazavou (dokonceny projekt)

o Prostory v Praze 5 a Praze 10 pro komercni ¢innost (dokoncené projekty)

o Dvojdim Praze 5 (dokonceny projekt)

o Projekt prostoru pro rychlé obcCerstveni ve mésté Karlovy Vary (projekt ve vystavbé)

o Bytovy dim v Praze 4 (projekt ve vystavbé)
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o Radové domy v Praze 5 (projekt ve vystavbg)

4.3 Projekt Lokomotiva

Projekt Lokomotiva je novostavba s uzitnou plochou 6000 metri ¢tverecCnich pro
rezidencni, komercni a kancelarské vyuziti. Projekt vznikl ve spolupréci se znamym Ceskym
umé&lcem — Davidem Cernym. Jeho dila jsou prezentovana po celé Ceské republice, takze
jeho ucast na projektu nese velkou kulturni stopu. Vizualizace projektu je uvedena na

ndsledujicim obrazku:

Obrézek 5 - Projekt Lokomotiva (zdroj: http://www.sendevelopment.cz/)

Projekt Lokomotiva se nachazi v méstské Casti Praha 9 - Liben. Predpokladana
prodejni cena obytné plochy za metr ¢tverecni byla vedenim spole¢nosti UTP Immo s.r.o0.
stanovena na 160 000 K¢&. Nejblizsi stanice metra je Ceskomoravska, ktera je ve vzdalenosti
750 metra od objektu. Také podle dat z prohlizece Google.com se z tohoto objektu Ize dostat
vefejnou dopravou do centra Prahy 9 (Harfa) za 5 minut. Dolu jsou pfedstaveny ostatni

detaily o projektu Lokomotiva:
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Stav

Meéstskad cast / kraj

Byty k nastéhovani od

Pocet bynii celkem

Lokalita
Plocha bytii (od - do)

Velikost jednotek

Tabulka 5 - Projekt Lokomotiva (zdroj: autor)

Orienta¢ni umisténi projektu Lokomotiva na mapé Prahy:

Obrézek 6 - Mapa: Lokomotiva (zdroj: google.com/maps a autor)

Projekt

Praha 9

3Q/2023

25

Liben

19-115 m2

1+kk-3+kk
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4.4 Konkurencni projekty

Tato Cast bude obsahovat projekty potencialnich konkurentd, kteti byli vybrani
spolecné s vedenim developerské spolecnosti. Kazdy projekt bude stru¢né popsan. Také v
ramci prezentace konkurenCnich projektd budou uvedeny nékteré parametry, které budou
pozdé€ji pouzity pro sestaveni kalkulaCky optimdlni ceny vybraného developerského

projektu.
4.4.1 Strakonicka 15

Projekt Strakonicka 15 je zrekonstruovany bytovy dim na prodej v Praze 5 na
Smichové€. Primérna cena za metr ¢tverecni prodejni ceny podlahové plochy je 149 000 K¢,
nejblizsi stanice metra je Smichovské nadrazi, ktera se nachazi ve vzdalenosti 800 metrti od
projektu. Také podle dat z prohlizeCe Google.com se z tohoto objektu lze dostat vefejnou
dopravou do centra Prahy 5 (Andé€l) za 8 minut. Dolu jsou predstaveny ostatni detaily o
projektu Strakonicka 15.

Detaily:

Stav V prodeji
Meéstska cast / kraj Praha 5

Byty k nastéhovdni od 3Q/2022

Pocet bytii celkem 30
Developer PELA invest, s.r.o
Lokalita Smichov

Plocha bytii (od - do) 22-97 m2

Velikost jednotek 1+kk-2+kk

Tabulka 6 - Detaily: Strakonicka 15 (Zdroj:
https://www.ziprealty.cz/property/strakonicka-15/)
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Orientacni umisténi projektu Strakonicka 15 na mapé€ Prahy:

Obrézek 7 - Mapa: Strakonickd 15 (zdroj: google.com/maps a autor)

4.4.2 Pod Bertramkou

Projekt Pod Bertramkou je novy moderni projekt od spolecnosti Gartal v Praze 5 na
Smichové€. Primérna cena za metr ¢tverecni prodejni ceny podlahové plochy je 167 000 K¢,
nejblizsi stanice metra je Andé€l, kterd se nachdzi ve vzdalenosti 1 500 metri od projektu.
Také podle dat z prohlizeCe Google.com se z tohoto objektu 1ze dostat verejnou dopravou
do centra Prahy 5 (Andél) za 16 minut. Dolu jsou predstaveny ostatni detaily o projektu Pod

Bertramkou.
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Detaily:

Stav V prodeji
Meéstska cast / kraj Praha 5

Byty k nastéhovani od 4Q/2023

Pocet bytii celkem 45
Developer Gartal
Lokalita Smichov

Plocha bytii (od - do) 58-120 m2

Velikost jednotek 2-4+kk

Tabulka 7 - Detaily: Pod Bertramkou (zdroj: https://www.ziprealty.cz/property/pod-
bertramkou/)

Orienta¢ni umisténi projektu Pod Bertramkou na map¢ Prahy:

Obrézek 8 - Mapa: Pod Bertramkou (zdroj: google.com/maps a autor)
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4.4.3 Byty Karleen

Projekt Byty Karleen je zrekonstruovany bytovy diim na prodej v Praze 8 na Karliné.
Primérna cena za metr Ctverecni prodejni ceny podlahové plochy je 148 000 K¢, nejblizsi
stanice metra je Karlin, kterd se nachdzi ve vzdalenosti 600 metri od projektu. Také podle
dat z prohlize¢e Google.com se z tohoto objektu lze dostat verejnou dopravou do centra

Prahy 8 (Karlinské namésti) za 4 minuty. Dolu jsou pfedstaveny ostatni detaily o projektu

Byty Karleen.
Detaily:
Stav V prodeji
Meéstska cast / kraj Praha 8
Byty k nastéhovani od 3Q/2022
Developer City Projects
Company
Lokalita Karlin
Plocha bytii (od - do) 41-110 m2
Velikost jednotek 1-2+kk

Tabulka 8 - Detaily: Byty Karleen (Zdroj: https://www.ziprealty.cz/property/byty-
karleen/)

Orientacni umisténi projektu Byty Karleen na map¢ Prahy:

Obrézek 9 - Mapa: Byty Karleen (zdroj: google.com/maps a autor)
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4.4.4 Byty Délnicka

Projekt Byty Délnické je novy projekt od spole€nosti MS-Invest na misté byvalé
pivovarské kalirny v Praze 7 v HoleSovicich. Primérna cena za metr ¢tvereCni prodejni ceny
podlahové plochy je 141 000 K¢, nejblizsi stanice metra je Vltavskd, kterd se nachdzi ve
vzdélenosti 1 600 metri od projektu. Také podle dat z prohlizeCe Google.com se z tohoto
objektu Ize dostat vetejnou dopravou do centra Prahy 7 (Vnitroblok) za 4 minuty. Dolu jsou
predstaveny ostatni detaily o projektu Byty Délnicka.

Detaily:

Stav V prodeji
Meéstska cast / kraj Praha 7

Byty k nastéhovdni od 4Q/2022

Pocet bytii 63
Developer MS-INVEST

Lokalita Holesovice

Plocha bytii (od - do) 30-110 m2

Velikost jednotek 1-4+kk

Tabulka 9 - Detaily: Byty Délnicka (Zdroj: https://www.ziprealty.cz/property/byty-
delnicka/)
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Orientacni umisténi projektu Byty Délnickd na mapé Prahy:

Obrazek 10 - Mapa: Byty Délnicka (zdroj: google.com/maps a autor)
4.4.5 KOTI Liben

Projekt KOTI Liben je projekt 3 nadstandardnich rezidenc¢nich doma ve finském
stylu od spolecnosti YIT Stavo v Praze 8, Liben. Primérna cena za metr ¢tverecni prodejni
ceny podlahové plochy je 142 000 K¢, nejblizsi stanice metra je Palmovka, ktera se nachazi
ve vzdalenosti 1 300 metrt od projektu. Také podle dat z prohlizeCe Google.com se z tohoto
objektu lze dostat vefejnou dopravou do centra Prahy 8 (Palmovka) za 10 minuty. Dolu jsou

predstaveny ostatni detaily o projektu KOTI Liben.
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Detaily:

Stav V prodeji
Meéstska cast / kraj Praha 8

Byty k nastéhovani od 1Q/2023

Pocet bytii 140
Developer YIT Stavo
Lokalita Liben

Plocha bytii (od - do) 57-113 m2

Velikost jednotek 1-5+kk

Tabulka 10 - Detaily: KOTI Liberi (Zdroj: https://www.ziprealty.cz/property/koti-
liben/)

Orienta¢ni umisténi projektu KOTI Libeil na mapé Prahy:

Obrazek 11 - Mapa: KOTI Liben (zdroj: google.com/maps a autor)
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4.4.6 Rezidence Spojovaci

Projekt Rezidence Spojovaci je projekt od spolecnosti Home Portal v Praze 9,
Vysocany. Primérna cena za metr ¢tvere¢ni prodejni ceny podlahové plochy je 172 000 K¢,
nejbliz§i stanice metra je Ceskomoravska, ktera se nachazi ve vzddlenosti 1 500 metra od
projektu. Také podle dat z prohlizeCe Google.com se z tohoto objektu Ize dostat verejnou
dopravou k nejbliz§imu infrastrukturnimu centru (Ceskomoravska) za 15 minut. Dolu jsou
predstaveny ostatni detaily o projektu Rezidence Spojovaci.

Detaily:

Stav V prodeji
Meéstska cast / kraj Praha 9

Byty k nastéhovani od 1Q/2023

Pocet bytii 40
Developer Home Portal
Lokalita VysoCany

Plocha bytii (od - do) 53-86 m2

Velikost jednotek 1-3+kk

Tabulka 11 - Detaily: Rezidence Spojovaci

(zdroj: https://www.ziprealty.cz/property/rezidence-spojovaci/)
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Orientacni umisténi projektu Rezidence Spojovaci na map¢ Prahy:

Obrézek 12 - Mapa: Rezidence Spojovaci (zdroj: google.com/maps a autor)

4.4.7 Rezidence SO-HO

Projekt Rezidence So-Ho je moderni projekt od spole¢nosti CRESCO REAL
ESTATE v Praze 7, HoleSovice. Primérna cena za metr ¢tverecni prodejni ceny podlahové
plochy je 160 000 K¢, nejblizsi stanice metra je Vitavska, ktera se nachazi ve vzdalenosti 1
600 metrt od projektu. Také podle dat z prohlizece Google.com se z tohoto objektu Ize dostat
vetejnou dopravou k nejbliz§imu infrastrukturnimu centru (Vnitroblok) za 4 minuty. Dolu

jsou predstaveny ostatni detaily o projektu Rezidence So-Ho.
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Orienta¢ni umisténi projektu Rezidence So-Ho na mapé Prahy:

Obrézek 13 - Mapa: So-Ho (zdroj: google.com/maps a autor)
4.5 Hodnotici kritéria pro vybrané projekty

Navrzend hodnotici kritéria byla stanovena na zakladé spolecného rozhodnuti za
ucasti vedeni developerské spolecnosti UTP Immo s.r.o.

Vsechna kritéria budou normalizovana, aby vSechny hodnoty byly pfevedeny na
stejny 10bodovy systém pro sestaveni kalkulatoru pro vypocet optimalni prodejni ceny

vybraného objektu.
4.5.1 Prodejni cena za metr ¢tverecni (Cena za m2)

Prodejni cena za metr ¢tverecni je zakladnim kritériem pro vytvoreni celého modelu
této diplomové prace. VSechny ceny byly pfevzaty z oficialnich stranek projektd k lednu
2022, tyto stranky budou uvedeny ve zdrojich. Pro toto kritérium byla zvolena metoda
"metoda vazeného souctu". Vzhledem k tomu, ze vysledkem této metody je ukazatel uzitku
od 0 do 1, vSechny vysledné udaje byly vynasobeny 10 a zaokrouhleny na 1 desetinné misto,

aby vysledek byl normalizovan a pfeveden do 10bodového systému.
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Cena m2

Lokomotiva 160 000 CZK
Strakonicka 15 149 000 CZK
Pod Bertramkou 167 000 CZK
Byty Karleen 148 000 CZK
Byty Délnicka 141 000 CZK
KOTI Liben 142 000 CZK
Rezidence Spojovaci 172 000 CZK
So-Ho 160 000 CZK

Tabulka 12 - Cena m2 (zdroj: autor)

Dale byly definovany Bazalni a IdedIni varianty:
Idealni varianta — H 141 000 CZK

Bazalni varianta — D 172 000 CZK

Tabulka 13 - Bazdlni a idedln{ varianta (zdroj: autor)

Dale byly zjistény hodnoty standardizované kriterialni matice R = r, podle vzoru (5):

yij — 4d; (5)

T =4

pak konecny vysledek byl vynasoben 10 pro normalizace a pievod na desetibodovy

systém.
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Cena m2 Uzitek (Uzitek*10)

Lokomotiva 160 000 0,3870 3.9
CZK

Strakonicka 15 149 000 0,7419 7.4
CZK

Pod Bertramkou 167 000 0,1613 1,6
CZK

Byty Karleen 148 000 0,7742 7,7
CZK

Byty Délnicka 141 000 1 10
CZK

KOTI Liben 142 000 0,9677 9,7
CZK

Rezidence Spojovaci 172 000 0 0
CZK

So-Ho 160 000 0,3870 3.9
CZK

Tabulka 14 - vypocet: cena m2 (zdroj: autor)

Jako mezivysledky tohoto konkrétniho kritéria 1ze vyzdvihnout projekty Byty
Délnicka a KOTI Liben, které ziskaly nejvyssi hodnoceni. Nas projekt Lokomotiva se

d€li o 7. misto.
4.5.2 Vzdalenost od metra (metro)

Toto kritérium ukazuje vzdalenost od nejblizsi stanici metra do objekti. Metro je
velmi dulezitym prvkem dopravni infrastruktury, proto pii hodnoceni rezidencniho
realitniho projektu nelze ignorovat blizkost stanic metra. VSechna data byla ziskana pomoci
aplikace od Google — Google Maps, jelikoz se jedna o nejpouzivanéjsi online mapy ve svete.

Pro toto kritérium byla zvolena metoda "metoda vazeného souctu". Vzhledem k

tomu, ze vysledkem této metody je ukazatel uzitku od 0 do 1, vSechny vysledné udaje byly
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vyndsobeny 10 a zaokrouhleny na 1 desetinné misto, aby vysledek byl normalizovéin a
preveden do 10bodového systému.

Metro (v metrech)

Lokomotiva 750
Strakonicka 15 800
Pod Bertramkou 1500
Byty Karleen 600
Byty Délnicka 1600
KOTI Liben 1300
Rezidence Spojovaci 1500
So-Ho 1600

Tabulka 15 — metro (zdroj: autor)

Dale byly definovdny Bazdlni a IdedlIni varianty:
Idealni varianta — H 600
Bazalni varianta — D 1 600

Tabulka 16 — metro: Bazalni a idedlni varianta (zdroj: autor)

Dale byly zjistény hodnoty standardizované kriterialni matice R = r, podle vzoru (5):

L YT (5)
Yok d

pak kone¢ny vysledek byl vynasoben 10 pro normalizace a pfevod na desetibodovy

systém:
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Metro (v

metrech)
Lokomotiva 750
Strakonicka 15 800
Pod Bertramkou 1500
Byty Karleen 600
Byty Délnicka 1600
KOTI Liben 1300
Rezidence Spojovaci 1500
So-Ho 1600

Tabulka 17 - Vypocet: Metro (zdroj: autor)

Uzitek

0,85
0,8
0,1

0,3
0,1

Uzitek*10

8,5
8,0
1,0
10,0
0,0
3,0
1,0
0,0

Jako mezivysledky tohoto konkrétniho kritéria lze vyzdvihnout projekt Byty

Karleen, ktery ziskal nejvyssi hodnoceni. Nas projekt Lokomotiva je na druhém misté.

4.5.3 Dostupnost do infrastrukturniho centra své méstské ¢asti

Infrastrukturni centrum je pomérné vagni pojem. V této praci bylo jako takové

centrum urceno lokace s nejvetsi koncentraci obchoda, potravin, l1ékaren, restauraci, zabavy

a dalSich sluzeb. U nékterych objektt, naptiklad Lokomotiva, bylo jako takové centrum

identifikovan obchodni centrum "Harfa" a, naptiklad u projektu Byty Karleen — Karlinské

nameésti. Jednoduse feceno, infrastrukturni centrum Ize oznacit za srdce okresu.

Pro toto kritérium byla zvolena metoda "metoda vazeného souctu". Vzhledem k

tomu, ze vysledkem této metody je ukazatel uzitku od 0 do 1, vSechny vysledné udaje byly

vyndsobeny 10 a zaokrouhleny na 1 desetinné misto, aby vysledek byl normalizovdn a

preveden do 10bodového systému.

Hodnoty jsou vyjadfeny v minutach jizdy od objektu k infrastrukturnimu centru

pomoci verejné dopravy.
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Dostupnost do
infrastrukturniho centra

své méstské casti (min.)

Lokomotiva 5
Strakonicka 15 8
Pod Bertramkou 16
Byty Karleen 4
Byty Délnicka 4
KOTI Liben 10
Rezidence Spojovaci 15
So-Ho 4

Tabulka 18 - Dostupnost do infrastrukturniho centra své meéstské ¢asti (zdroj: autor)

Dale byly definovany Bazalni a IdedIni varianty:
Idealni varianta — H 4
Bazalni varianta — D 16

Tabulka 19 - Dostupnost do infrastrukturniho centra své méstské casti: Bazalni a idealni

varianta (zdroj: autor)

Dale byly zjistény hodnoty standardizované kriterialni matice R = r, podle vzoru (5):

. yij — 4d; (5)
R

pak konecny vysledek byl vynasoben 10 pro normalizace a prevod na desetibodovy

systém:
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Dostupnost do Uzitek Uzitek*10
infrastrukturniho
centra své

méstské casti

(min.)

Lokomotiva 5 0,9167 9,2
Strakonicka 15 8 0,6667 6,7
Pod Bertramkou 16 0 0,0
Byty Karleen 4 1 10,0
Byty Délnicka 4 1 10,0
KOTI Liben 10 0,5 5,0
Rezidence 15 0,0833 0,8
Spojovaci

So-Ho 4 1 10,0

Tabulka 20 - Vypocet: Dostupnost do infrastrukturniho centra své méstské casti

(zdroj: autor)

Jako mezivysledky tohoto konkrétniho kritéria lze vyzdvihnout projekty Byty
Karleen, Byty Délnicka a So-Ho, které ziskali nejvyssi hodnoceni. Na§ projekt Lokomotiva

je na druhém misté podle bodu.
4.5.4 Rozdil s trzni cenou za rok 2021

Toto kritérium ma finan¢ni charakter pro posouzeni ceny nemovitosti. Ukazuje, jak
muZze byt cena konkrétniho projektu nadhodnocena oproti novostavbam ve stejné oblasti
Prahy. Udaje pievzaty z reportu spole¢nosti Deloitte "Nabidkové ceny novych byti v Praze.
Listopad—prosinec 2021"
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Deloitte Develop Index
Nabidkové ceny novych bytl v Praze

listopad - prosinec 2021
Develop Index Praha

+2,2%

142 000 K&/m?

Develop Index Praha
udévé % zménu pramérné ceny volnych bytd v nabidce
developer( oproti pfedchozimu obdobi (z&Fi-fijen 2021).

Cena K¢ predstavuje primérnou nabidkovou cenu za m2 nového
bytu v Praze v nabidce developert ve sledovaném obdobi.

Obrizek 14 - Deloitte "Nabidkové ceny novych byt v Praze. Listopad—prosinec
2021" (zdroj: https://www?2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-

estate/Develop-Index-listopad-prosinec-2021-CZ.pdf)

Pomoci tohoto reportu byla sestavena tabulka s ukazatelem rozdilu mezi skutecnou

nabidkou projektu a trzni hodnotou z prazskych obvodu:
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Projekt Méstska Cena m2 Trzni cena Rozdil s
cast zarok 2021 trzni cenou
za rok

2021

Lokomotiva Praha 9 160 000 136 500 23 500
CZK CZK CZK

Strakonicka Praha 5 149 000 138 900 10 100
15 CZK CZK CZK

Pod Praha 5 167 000 138 900 28 100
Bertramkou CZK CZK CZK

Byty Karleen Praha 8 148 000 134 200 13 800
CZK CZK CZK

Byty Délnicka Praha 7 141 000 134 300 6 700
CZK CZK CZK

KOTI Libei Praha 8 142 000 134 200 7 800
CZK CZK CZK

Rezidence Praha 9 172 000 136 500 35500
Spojovaci CZK CZK CZK

So-Ho Praha 7 160 000 134 300 25700
CZK CZK CZK

Tabulka 21 - Rozdil s trzni cenou za rok 2021 (zdroj: autor)

Pro toto kritérium byla zvolena metoda "metoda vazeného souctu" a byly definovany
Bazdlni a Idedln{ varianty:

Idealni varianta — H 6 700 CZK

Bazalni varianta — D 35 500 CZK

Tabulka 22 - Rozdil s trzni cenou za rok 2021: Bazalni a idealni varianta (zdroj: autor)

Dale byly zjistény hodnoty standardizované kriterialni matice R = r, podle vzoru (5):

yij — 4d; (5)

h; —d;

rij =

Vzhledem k tomu, ze vysledkem této metody je ukazatel uzitku od 0 do 1, vSechny
vysledné ddaje byly vyndsobeny 10 a zaokrouhleny na 1 desetinné misto, aby vysledek byl

normalizovan a pfeveden do 10bodového systému.
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Rozdil s trzni Uzitek Uzitek*10

cenou za rok

2021

Lokomotiva 23 500 0,4167 4,2
CZK

Strakonicka 15 10 100 0,8819 8.8
CZK

Pod Bertramkou 28 100 0,2569 2,6
CZK

Byty Karleen 13 800 0,7535 7,5
CZK

Byty Délnicka 6 700 1 10,0
CZK

KOTI Liben 7 800 0,9618 9,6
CZK

Rezidence Spojovaci 35500 0 0,0
CZK

So-Ho 25700 0,3403 3.4
CZK

Tabulka 23 - Vypocet: Rozdil s trzni cenou za rok 2021 (zdroj: autor)

Jako mezivysledky tohoto konkrétniho kritéria lze vyzdvihnout projekty Byty
Délnicka a KOTI Liben, které ziskali nejvyssi hodnoceni. Nas projekt Lokomotiva je na

patém misté podle bodu.
4.5.5 Infrastruktura

V této Casti bude analyzovano kritérium — infrastruktura v té€sné blizkosti objekti.
Spole¢né s investicnim feditelem developerské spolecnosti UTP Immo s.r.o. bylo
rozhodnuto, ze za infrastrukturu budou povazovany nasledujici 10 prvka, které jsou v
dochazkové vzdalenosti od objektd: matefska Skola, stfedni Skola, nemocnice, lékarna,
supermarket, rizné vetrejné stravovani, park, zastavka MHD, obchodni centrum a kulturni

centrum (koncertni saly, divadla atd.). Pro kazdy objekt byl proveden prizkum, kde byla
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ptitomnost kazdého prvku infrastruktury ohodnocena 1 bodem. Vysledky prizkumu jsou

uvedeny nize:

Infrastruktura
Lokomotiva 10 bodu
Strakonicka 15 4 bodu
Pod Bertramkou 4 bodu
Byty Karleen 7 bodu
Byty Délnick4 7 bodii
KOTI Liben 6 bodu
Rezidence Spojovaci 3 bodu
So-Ho 7 bodu

Tabulka 24 - Infrastruktura (zdroj: autor)

Dale pro toto kritérium byla zvolena metoda "metoda vazeného souctu". Vzhledem
k tomu, ze vysledkem této metody je ukazatel uzitku od 0 do 1, vSechny vysledné udaje byly
vyndsobeny 10 a zaokrouhleny na 1 desetinné misto, aby vysledek byl normalizovdn a
pteveden do 10bodového systému.
Nejprve byla stanovena bazdln{ a idedlni varianta:
Idedlni varianta — H 10 bodu
Bazailni varianta — D 3 bodti

Tabulka 25 - Infrastruktura: Bazdln{ a idedln{ varianta (zdroj: autor)

Dale byly zjistény hodnoty standardizované kriterialni matice R = r, podle vzoru (5):

. yij — d; 5
7ok
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Infrastruktura Uzitek Uzitek*10

Lokomotiva 10 1 10,0
Strakonicka 4 0,1429 1,4
15

Pod 4 0,1429 1,4
Bertramkou

Byty Karleen 7 0,5714 5,7
Byty Délnicka 7 0,5714 5,7
KOTI Liben 6 0,4286 4,3
Rezidence 3 0 0,0
Spojovaci

So-Ho 7 0,5714 5,7

Tabulka 26 - Vypocet: Infrastruktura (zdroj: autor)
4.5.6 Kancelire

Toto kritérium bylo analyzovano na zakladé mapy kancelafi hl. m. Prahy, kterou
zpracovala globalni spolecnost Cushman & Wakefield Inc., odkaz na mapu kancelafi bude
uveden ve zdrojich. Jako zaklad byla vzata plocha v metrech c¢tvereénich vsech
kancelarskych budov, které jsou v té€sné blizkosti kazdého z objekti. Do analyzy byl
zapocitan parametr plochy, protoze jen diky nému muizeme dat priblizny odhad poctu
pracovnich mist, ktery pfedstavuje umisténi kazdého z objekta.

Kancelaie (plocha m?)

Lokomotiva 159 581
Strakonicka 15 67 286
Pod Bertramkou 2154
Byty Karleen 269 682
Byty Délnicka 127 033
KOTI Libei 5200
Rezidence Spojovaci 0
So-Ho 127 033

Tabulka 27 - Kancelare (zdroj: autor)
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Pro toto kritérium byla zvolena metoda "metoda vazeného souctu". Vzhledem k
tomu, ze vysledkem této metody je ukazatel uzitku od 0 do 1, vSechny vysledné udaje byly
vyndsobeny 10 a zaokrouhleny na 1 desetinné misto, aby vysledek byl normalizovédn a
pteveden do 10bodového systému.

Dile byly definovidny Bazélni a Idedlni varianty:

Idedlni varianta — H 269 682 m*

Bazalni varianta — D 0 m?

Tabulka 28 - Kancelare: Bazalni a idedlni varianta (zdroj: autor)

Dale byly zjistény hodnoty standardizované kriterialni matice R = r, podle vzoru (5):

B/ d; )
Yoh—d

pak konecny vysledek byl vynasoben 10 pro normalizace a prevod na desetibodovy

systém.
Kancelare Uzitek Uzitek*10
(plocha
m2)

Lokomotiva 159 581 0,5917 5,92
Strakonicka 67 286 0,2495 2,50
15
Pod 2154 0,0079 0,08
Bertramkou
Byty Karleen 269 682 1 10,00
Byty Délnicka 127 033 0,4710 4,71
KOTI Liben 5200 0,0193 0,19
Rezidence 0 0 0,00
Spojovaci
So-Ho 127 033 0,4710 4,71

Tabulka 29 - Vypocet: Kancelate (zdroj: autor)
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Jako mezivysledky tohoto konkrétniho kritéria 1ze vyzdvihnout projekt Byty Karleen
na Praze 8, kde se za poslednich 10 let postavilo obrovské mnozstvi kancelari a Praha 8
skuteCné povazovana za jednu z nejlepSich variant pro bydleni, pokud chcete mit kancelarska

centra blizko svého bytu.
4.5.7 Novostavba nebo rekonstrukce

Podle vedeni developerské spolecnosti UTP Immo s.r.o. je toto kritérium ze vSech
vySe uvedenych nejméné vyznamné, ale nelze jej pii zavéreCném hodnoceni projekti
ignorovat. Vzhledem k tomu, ze kazdy objekt v ramci tohoto kritéria mize mit pouze dvé
moznosti — novostavba nebo rekonstrukce, bylo rozhodnuto udélit kazdému objektu
hodnoceni na zakladé Bodovaci metody, kde novostavba bude hodnocena 10 body a

rekonstrukce - 0 bodu.

Novostavba / Body
rekonstrukce
Lokomotiva Novostavba 10
Strakonicka Rekonstrukce 0
15
Pod Novostavba 10
Bertramkou
Byty Karleen Rekonstrukce 0
Byty Délnicka Novostavba 10
KOTI Liben Novostavba 10
Rezidence Novostavba 10
Spojovaci
So-Ho Novostavba 10

Tabulka 30 - Novostavba / rekonstrukce (zdroj: autor)

4.6 Stanoveni vah

Po vymezeni vSech kritérii je nutné uvést pomér dulezitosti kazdého kritéria, je nutné
stanovit vahy. Pro stanoveni vah byla zvolena metoda Saatyho. Pro tuto metodu bylo nutné

sestavit dotaznik pro parové porovnani viech kritérii. Uplny popis krokdi v metodé Saatyho
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je uveden v kapitole 3.2.4. Moznosti vyhodnotil investicni feditel developerské spole¢nosti
UTP Immo s.r.o. Pro pohodli a lepsi vizualni vnimani kritérii investi¢ni feditel rozdélil

vvvvvv

vSechna kritéria do skupin od nejdulezitéjSich po nejméné dulezité:

1 Cena m2
2 Metro
3 Infrastruktura
Kancelare
4 Dostupnost do infrastrukturniho centra své

méstské ¢asti (min.)
5 Rozdil s trzni cenou za rok 2021
6 Novostavba / rekonstrukce

Tabulka 31 - Stanoveni vah (zdroj: autor)

Dale bylo provedeno parové srovnani vSech kritérii:

Kritérium Body Kritérium
Cena m2 3 Metro
Cena m2 4 Infrastruktura
Cena m2 4 Kancelare
Cena m2 5 Dostupnost do infrastrukturniho

centra své mestské ¢asti (min.)

Cena m2 6 Rozdil s trzni cenou za rok 2021
Cena m2 7 Novostavba / rekonstrukce
Metro 2 Infrastruktura
Metro 2 Kancelare
Metro 4 Dostupnost do infrastrukturniho
centra své mestské casti (min.)
Metro 5 Rozdil s trzni cenou za rok 2021
Metro 7 Novostavba / rekonstrukce
Infrastruktura 1 Kancelare
Infrastruktura 4 Dostupnost do infrastrukturniho

centra své mestské ¢asti (min.)
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Infrastruktura 5 Rozdil s trzni cenou za rok 2021
Infrastruktura 5 Novostavba / rekonstrukce
Kancelare 4 Dostupnost do infrastrukturniho
centra své mestské casti (min.)
Kancelare 5 Rozdil s trzni cenou za rok 2021
Kancelare 6 Novostavba / rekonstrukce
Dostupnost do infrastrukturniho centra 3 Rozdil s trzni cenou za rok 2021
své méstské casti (min.)
Dostupnost do infrastrukturniho centra 4 Novostavba / rekonstrukce
své méstské casti (min.)
Rozdil s trzni cenou za rok 2021 3 Novostavba / rekonstrukce

Tabulka 32 - Parové srovnani (zdroj: autor)

Vyslednd tabulka s vypoctem vah je uvedena dole:

Cena = Metro | Infrastruktura = Kanceldfe | Dostupnost do Rozdil = Novostavba Bi Vi
m2 infrastrukturniho = strini  /
centra své cenou = rekonstrukce
méstské asti zarok
(min.) 2021
Cena m2 1 3 4 4 5 6 7 3,73 0,37
Metro 0,33 1 2 2 4 5 7 211 0,21
Infrastruktura 0,25 0,5 1 1 4 5 6 1,47 0,15
Kancelare 0,25 0,5 1 1 4 5 6 1,47 0,15
Dostupnost do 0,2 0,25 0,25 0,25 1 3 4 0,63 0,06
infrastrukturniho
centra své
méstské casti
(min.)
Rozdil s trini 0,17 0,2 0,2 0,2 0,33 1 3 0,39 0,039
cenou za rok
2021
Novostavba / 0,14 0,14 0,17 0,17 0,25 0,33 1 0,24 0,02
rekonstrukce

Tabulka 33 - Vysledna tabulka s vypoctem vah (zdroj: autor)

Dale, aby se prokazala konzistence Saatyho metody, byly vypocteny parametry:
Lmax, CI, RI a CR podle vzort (7) a (8):
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Lmax

7,53

CI
0,08771649

RI
1,32

CR
0,06645189

Tabulka 34 - parametry: Lmax, CI, RI a CR (zdroj: autor)

Pokud je vysledna hodnota CR < 0,1, 1ze Saatyho matici povazovat za dostatecné

konzistentni.

4.7 Vybér kompromisni varianty

Nez bude predlozena tabulka s vybérem kompromisni varianty, je nutné shromazdit

vSechny pocatecni udaje do jedné tabulky, ktera je uvedena nize.

Kritérii:

Lokomotiva

Strakonicka
15

Pod
Bertramkou
Byty
Karleen
Byty
Délnicka

KOTI Liberi

Rezidence
Spojovaci

So-Ho

Cena m2 Infrastruktura

160 000 10
CzZK

149 000 4
CZK

167 000 4
CzZK

148 000 7
CZK

141 000 7
CzZK

142 000 6
CZK

172 000 3
CzZK

160 000 7
CZK

Metro
(m2)

750

800

1500

600

1600

1300

1500

1600

Kancelare

(plocha

m2)

159 581

67 286

2154

269 682

127033

5200

127033
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Dostupnost do
infrastrukturniho
centra své
méstské asti
(min.)

5

16

10

15

Rozdil s trini

cenou za rok

2021

23 500 CZK

10100 CZK

28 100 CZK

13 800 CZK

6 700 CZK

7 800 CZK

35500 CzK

25700 CZK

Novostavba /

Rekonstrukce

Novostavba

Rekonstrukce

Novostavba

Rekonstrukce

Novostavba

Novostavba

Novostavba

Novostavba



Tabulka 35 - Shromazdéna data (zdroj: autor)

V predchozich kapitolach byla vSechna kritéria pro vSechny varianty uvedena v
podobé desetibodového systému a byly také vypocteny vahy vsech kritérii. Vynasobenim
ukazatelt vSech kritérii jejich vahami byly ziskany vysledky vSech variant v rozsahu od 0

do 10.

Kritérii: | Cena | Infrastruktura @ Metro Kanceldfe Dostupnost do Rozdil = Novostavba | Hodnoceni
m2 infrastrukturniho | strini / (1-10)
centra své cenou rekonstrukce
méstské casti zarok
(min.) 2021
Lokomotiva = 3,9 10,0 8,5 5,9 9,2 4,2 10 6,54
Strakonickd = 7,4 1,4 8,0 2,5 6,7 8,8 0 5,77
15
Pod 1,6 1,4 1,0 0,1 0,0 2,6 10 1,37
Bertramkou
Byty 7,7 5,7 10,0 10,0 10,0 7,5 0 8,20
Karleen
Byty 10,0 5,7 0,0 4,7 10,0 10,0 10 6,49
Délnicka
KOTI Libefi 9,7 43 3,0 0,2 5,0 96 10 5,81
Rezidence 0,0 0,0 1,0 0,0 0,8 0,0 10 0,50
Spojovaci
So-Ho 3,9 5,7 0,0 4,7 10,0 3,4 10 3,96
Véhy: = 0,37 0,15 0,21 0,15 0,06 0,04 0,02

Tabulka 36 - Podoba desetibodového systému (zdroj: autor)

Varianty Poradi

[\%)

Lokomotiva
Strakonicka 15
Pod Bertramkou
Byty Karleen
Byty Délnicka
KOTI Liben

R R W = W

Rezidence Spojovaci

60



So-Ho 6
Tabulka 37 - Potadi (zdroj: autor)

Na zakladé propocti mizeme vyzdvihnout projekt Byty Karleen, ktery dosahl
nejvyssiho po¢tu bodi - 8,2 a lze ten projekt povazovat za kompromisni variantu pro
potencialniho spottebitele. Projekt Byty Karleen ma vysoké hodnoceni ve vsech kritériich
kromé "Novostavba / rekonstrukce", ale jelikoz toto kritérium ma vahu pouze 0,02, nema to
vliv na kone¢né hodnoceni tohoto objektu.

Druhé misto obsadil projekt, ktery nds nejvice zajimd — Lokomotiva, ktery m4 také
vysoké hodnoceni u vétSiny kritérii, ale hodné ztratil na cené¢ za metr CtvereCni. Touto

otazkou se budeme zabyvat v dalsi kapitole.
4.8 Kalkulace prodejni ceny projektu

Hlavnim cilem této diplomové prace je vytvoreni kalkuldtoru prodejni ceny za metr
CtvereCni vybraného objektu na zakladé udaji konkurence s pouzitim modeld
vicekriteridlniho rozhodovéni.

V zajmu kazdého investora — developera je stanoveni nejvyssi mozné ceny na svij
projekt. Nejdualezitéjsi je to, aby tato cena odpovidala konkurenci na trhu, protoze prili§
zvySena cena muze prodej hodné zpomalit, dokonce privést k neCekanému snizeni ceny.
Proto je velmi dilezité spocCitat vSechna rizika a ziskat vSechna mozna data jesté pred
investi¢ni ucasti v projektu. K tomu byl vytvoren néasledujici model.

V kapitole 3.7.1 bylo analyzovano kritérium ,,cena za metr ¢tverecni®, tento kritérium
bude zohlednén v kalkulacce. Pro toto kritérium byla zvolena metoda "metoda vazeného
souctu", kde se pocita vzdalenost od nejlepsiho variantu. Dale vysledky byly uvedeny v
desetibodovém systému. Diky tomu mizeme vypocitat Castku v Ceskych korundch za
navyseni jednoho bodu podle vzorce:

1 krok = (D-H) / n,

kde D — Bazaln{ varianta, H — Idedlni varianta, n — pocCet kritérii

Vypocet:

(172 000 CZK - 141 000 CZK) / 10 = 3 100 CZK (za navyseni jednoho bodu)

Dale pro odvozeni vzorce je vysledna tabulka z kapitoly 3.9 pfevedena do nasledujici

formy:
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Kritérii: | Cena | Infrastruktura @ Metro Kanceldfe Dostupnost do Rozdil = Novostavba | Hodnoceni
m2 infrastrukturniho | strini / (1-10)
centra své cenou rekonstrukce
méstské casti zarok
(min.) 2021
Lokomotiva S11* S12 S13 S14 S15 S16 S17 H1
Strakonicka S21 S22 S23 S24 S25 S26 S27 H2
15
Pod S31 S32 S33 S34 S35 S36 S37 H3
Bertramkou
Byty S41 S42 S43 S44 S45 S46 S46 H4
Karleen
Byty S51 S52 S53 S54 S55 S56 S57 H5
Délnicka
KOTI Liben S61 S62 S63 S64 S65 S66 S67 H6
Rezidence S71 S72 S73 S74 S75 S76 S77 H7
Spojovaci
So-Ho S81 S82 S83 S84 S85 S86 S87 H8
Vdhy: V1 V3 V5 V6 V7

Tabulka 38 - Saatyho matice (zdroj: autor)

Vzhledem k tomu, ze cilem je kalkulace prodejni cenu za metr ¢tverecni projektu

Lokomotiva, ktera bude vyhovovat konkurenci, tedy dle vysledkt analyzy — projektu Byty

Karleen, bude vzorec sestavat z ukazateld téchto projektt. S71 — pfedem stanoveny parametr

ceny za metr CtvereCni; S17* - kalkulovany doporuceny parametr prodejni ceny za metr

Ctvere¢ni. Diky tomu mizeme vytvofit vzorec:

S11* = H4-(S12%V2+4 S13*V3+ S14%V4+ S15%V5+ S16*V6+ S16%Vo+ S17+%V7)/VI

Na zékladé vySe uvedeného vzorce byl kalkulovan novy parametr S717%*:

SI11* = 38,3546

Dale Ize vypocitat rozdil mezi stanovenym — S7/ a doporu¢enym parametrem — S77*:

S11* - S11 =8,3546 — 3,871 =4,4836

Pak na zakladé skuteCnosti, ze ¢im nizsi cena za metr ¢tverecni, tim vyssi bod dostava

varianta, mizeme spocitat doporuCenou prodejni ceny za metr Ctvereéni pro projekt

Lokomotiva, vychazejici z pivodné stanovené ceny:

160 000 CZK - 4,4836*3100 = 146 101 CZK
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Ziskame pomoci toho novou tabulku:

Kritérii: | Cena | Infrastruktura @ Metro Kanceldfe Dostupnost do Rozdil = Novostavba | Hodnoceni
m2 infrastrukturniho | strini / (1-10)
centra své cenou rekonstrukce
méstské casti zarok
(min.) 2021
Lokomotiva = 8,4 10,0 8,5 5,9 9,2 4,2 10 8,2
Strakonickd = 7,4 1,4 8,0 2,5 6,7 8,8 0 5,77
15
Pod 1,6 1,4 1,0 0,1 0,0 2,6 10 1,37
Bertramkou
Byty 7,7 5,7 10,0 10,0 10,0 7,5 0 8,20
Karleen
Byty 10,0 5,7 0,0 4,7 10,0 10,0 10 6,49
Délnicka
KOTI Libefi 9,7 43 3,0 0,2 5,0 96 10 5,81
Rezidence 0,0 0,0 1,0 0,0 0,8 0,0 10 0,50
Spojovaci
So-Ho 3,9 5,7 0,0 4,7 10,0 3,4 10 3,96
Véhy: 0,37 0,15 0,21 0,15 0,06 0,04 0,02

Tabulka 39 - Vysledna tabulka (1) (zdroj: autor)

Na zakladé ziskanych vypoctu zjiStujeme, ze k tomu, aby se zkoumany projekt
vyrovnal kompromisni varianté analyzy — projektu Byty Karleen, je nutné navysit kritérium
"Cena m2" o cca 4,5 bodu, coz v prepoctu realné penézni ¢astky, bude znamenat snizeni
prodejni ceny za metr ¢tverecni na 13 899 K¢. V procentnim vyjadieni to znamena snizeni
ceny 0 9,5 %. Ale zménou kritéria "Cena m2" se meéni 1 kritérium ,,Rozdil s trzni cenou za
rok 2021, Proto je potieba novych vypoctu a aktualizace vysledné tabulky.

Nejprve je nutné se vritit ke kapitole 4.4.4, ve které byla provedena analyza kritéria
"Rozdil s trzni cenou za rok 2021". Toto kritérium je pfimo zavislé na kritériu "Cena m2".
Diky tomu mazeme vypocitat miru zavislosti. S odkazem na vyse uvedené vypocty, kde je
prokazano, zZe snizeni ceny za metr ¢tverecni o 3 100 K¢ znamena zvyseni normalizovaného
ukazatele o 1 bod, je mozné formulovat zavislost kritéria "Rozdil s trzni cenou za rok 2021"
na kritériu "Cena m2". V tabulce kritéria "Rozdil s trzni cenou za rok 2021" tedy dosadime

novou hodnotu ceny za metr ¢tverecni, ktera bude snizena o 3100 K¢.
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Projekt

Lokomotiva

Strakonicka
15

Pod
Bertramkou
Byty
Karleen
Byty
Délnicka
KOTI Liben

Rezidence
Spojovaci

So-Ho

Meéstsk

Praha 9

Praha 5

Praha 5

Praha 8

Praha 7

Praha 8

Praha 9

Praha 7

Cena m2

160 000 CZK —

3100 CZK =
156 900 CZK

149 000
CZK

167 000
CZK

148 000
CZK

141 000
CZK

142 000
CZK

172 000
CZK

160 000
CZK

Trzni cena
za rok
2021

136 500
CZK

138 900
CZK

138 900
CZK

134 200
CZK

134 300
CZK

134 200
CZK

136 500
CZK

134 300
CZK

Tabulka 40 - Rozdil s trzni cenou za rok 2021 (2) (zdroj: autor)

Idealni varianta — H

Bazalni varianta — D

6 700 CZK
35500 CZK

Rozdil s
trzni
cenou za
rok 2021

20 400
CZK

10 100
CZK

28 100
CZK

13 800
CZK

6 700
CZK

7 800
CZK

35500
CZK

25700
CZK

Tabulka 41 - Rozdil s trzni cenou za rok 2021: Bazalni a ideélni varianta (2)

(zdroj: autor)
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Rozdil s Uzitek Uzitek*10

trzni cenou

za rok 2021

Lokomotiva 23 500 0,5243 5,2
CZK

Strakonicka 15 10 100 0,8819 8,8
CZK

Pod Bertramkou 28 100 0,2569 2,6
CZK

Byty Karleen 13 800 0,7535 7,5
CZK

Byty Délnicka 6 700 1 10,0
CZK

KOTI Liben 7 800 0,9618 9,6
CZK

Rezidence 35 500 0 0,0

Spojovaci CZK

So-Ho 25 700 0,3403 3.4
CZK

Tabulka 42 - Vypocet: Rozdil s trzni cenou za rok 2021 (2) (zdroj: autor)

Na zakladé téchto vypoCti mizeme usoudit, ze uzitek se méni z 0,41666667 na
0,524305556, tedy na 0,10763889 nebo po piepoctu na desetibodovy systém - 1,076.
Dostavame tedy, ze zména normalizovaného kritéria "Cena m2" o 1 bod znamena zménu
normalizovaného kritéria "Rozdil s trzni cenou za rok 2021" o 1,076 bodu.

Na zakladé téchto vypocti dochazime k zavéru, ze vyslednou tabulku je nutné
prepocitat pomoci nového vzorce.

Ukolem je dosahnout koneného ukazatele kompromisniho variantu analyzy —
projektu Byty Karleen - 8.2.

Vezméme novy ukazatel normalizovaného kritéria "Cena m2" jako X a novy ukazatel

"Rozdil s trzni cenou za rok 2021" jako Y. Dostaneme dvé€ rovnice se dvéma neznamymi:
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1) Rovnice Kkritéria '"Cena m2"

X*VI+S12%V2+ S13*V3+ S14*V4+ S15%V5+ Y*V6+ S16¥Vo+ S17+V7 = 8,2

2) Rovnice zavislosti
1,076*X =Y
Dostaneme tak soustavu dvou rovnic, kde jsou pouze dvé neznamé X a Y-
0,37*X + 0,04*Y = 3,269
1,076*X =Y
Resent:
0,37*X + 0,04*1,076*X = 3,269
1,076*X =Y

X =7,90975546
1,076*7,90975546 = Y

X =7,90975546
Y =8,51397289

Diky témto vypoétum byly nalezeny nové ukazatele S71/** a S16* a byla sestavena

vyslednd souhrnnd tabulka:
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Kritérii: | Cena | Infrastruktura @ Metro Kanceldfe Dostupnost do Rozdil = Novostavba | Hodnoceni

m2 infrastrukturniho | strini / (1-10)
centra své cenou rekonstrukce
méstské ¢asti zarok
(min.) 2021
Lokomotiva 7,9 10,0 8,5 5,9 9,2 8,5 10 8,20
Strakonicka 7,4 1,4 8,0 2,5 6,7 8,8 0 5,77
15
Pod 1,6 1,4 1,0 0,1 0,0 2,6 10 1,37
Bertramkou
Byty 7,7 5,7 10,0 10,0 10,0 7,5 0 8,20
Karleen
Byty 10,0 5,7 0,0 4,7 10,0 10,0 10 6,49
Délnicka
KOTI Liben 9,7 4,3 3,0 0,2 5,0 9,6 10 5,81
Rezidence 0,0 0,0 1,0 0,0 0,8 0,0 10 0,50
Spojovaci
So-Ho 3,9 5,7 0,0 4,7 10,0 34 10 3,96
Vdhy: 0,37 0,15 0,21 0,15 0,06 0,04 0,02
Tabulka 43 - Vysledna tabulka (2) (zdroj: autor)
Dale mizeme spocitat novou doporucenou prodejni cenu za metr ¢tverecni projektu
Lokomotiva.

Vypocet rozdilu mezi stanovenym — S11 a novym doporuCenym parametrem —
S11%%:

S11%*% - 8S11=17,9097 — 3,871 =4,0388

Pak na zakladé skuteCnosti, ze ¢im nizsi cena za metr ¢tverecni, tim vyssi bod dostava
varianta, muzeme spocCitat doporuCenou prodejni ceny za metr CtvereCni pro projekt
Lokomotiva, vychazejici z pivodné stanovené ceny:

160 000 CZK - 4,0388*3100 = 147 480 CZK

Na zakladé ziskanych vypoctu zjiStujeme, ze aby zkoumany projekt dosihnul
konecného ukazatele kompromisniho variantu analyzy — projektu Byty Karleen, je nutné
navysit ukazatel kritéria "Cena m2" o cca 4 body, coz v realné penézni Castce bude znamenat
snizeni prodejni ceny za metr ¢tvereCni o 12 520 K¢ na 147 480 CZK. V procentnim

vyjadieni to znamena snizeni ceny o 8,5 %.
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S Zavér a vysledky

Cilem diplomové prace je vytvoreni modelu pro kalkulace prodejni ceny projektu
rezidenni nemovitosti na zakladé dat konkurence, aby vybrany projekt byl
konkurenceschopny. Teto cile bylo dosazeno diky pouzité literatutfe v teoretické Casti a
vysledkim, které jsou popsany nize.

Pro zacatek je dulezité fici, ze analyza konkurence na realitnim trhu nespociva pouze
v ekonomickych a matematickych vypoctech, je potieba rozumét klientovi — potencidlnimu
kupci. Osobni zkusenost v této oblasti ukazuje, ze developefi dokazou z pohledu ekonomiky
Casto spocitat v§e do nejmenSich nuanci, ale hlavnim faktorem bude vzdy rozhodnuti
kupujiciho, které nelze vzdy predvidat. Pro tento ucel byl vytvoren model prezentovany v
teto praci. Investini feditel developerské spoleCnosti v této praci pusobil jako poradce a
hodnotitel rizik, ale pro dalsi vyuziti v praxi lze tento model sestavit i spolecné s
potencialnim kupcem a pomoci mu s vybérem kompromisniho feseni.

Prvnim vysledkem pro praktickou efektivitu je identifikace konkurenti pro vybrany
projekt. Vsechny popsané soutézni projekty byly schvaleny investicnim feditelem
spolecnosti. To poskytuje predevsim zaklad pro vytvoreni finalniho modelu a pro vypocet
prodejni ceny objektu za metr ¢tverecni.

Druhym vysledkem je provedena analyza uvedena v kapitolach 4.3 az 4.6. V ramci
této analyzy byla identifikovana kli€¢ova hodnotici kritéria, shromazdény udaje o projektech
v ramci vybranych kritérii a kazdému kritériu byly pfifazeny vahy. Diky tomu byla sestavena
tabulka a nalezena kompromisni varianta z pohledu potencidlniho kupce. Také diky této
analyze bylo zji§téno, ze nami vybrany projekt ma své nevyhody a bylo jasné prezentovano,
v Cem presné se tyto nevyhody ve vztahu ke konkurenci projevuji.

Kli¢ovym vysledkem je sestaveni kalkulatoru pro nalezeni nové optimalni prodejni
ceny za metr CtvereCni vybraného projektu. Tento vysledek byl vytvoren na zakladé
ukazatelil vybraného projektu a konkurencnich projektii. Diky vypoctim byla v prvotnim
financnim posouzeni projektu developerskou spolecnosti identifikovana chyba, ktera se tyka
stanoveni potencidlni prodejni ceny za metr ¢tverecni, ktera byla nadhodnocena o cca 8,5
procenta, coz v ramci jedné bézné realitni jednotky nebude problém, ale v ramci celého
projektu maze dojit k velkym investi¢nim ztratam. Je dilezité pochopit, ze cash flow velkych

developerskych spolecnosti by nemélo zaviset na jednom projektu, proto je dulezité
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podrobné propocitat vSechna investicni rizika, aby se promitla do dlouhodobého
ekonomického planu.

Je dulezité zduraznit, ze ziskané vysledky a samotny model jsou pouze doporucenim
pro jeho koncového uzivatele. Kazda analyza tohoto typu pouze zvysuje pravdépodobnost
pfijeti optimalniho rozhodnuti, ale nemize byt povazovana za jediny faktor pro pfijeti

konkrétniho rozhodnuti.
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