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Aplikace rozhodovacich modela v praxi — vybér bytu

Application of decision support models in practice — choice
of an apparment

Souhrn

Cilem této bakalaiské prace je vybér bytu pro daného uzivatele. Nejvhodné;jsi
varianty byti budou vybrany jednou z rozhodovacich metod. Bakalaiska prace je rozdélena
do dvou ¢asti. Teoretickd ¢ast popisuje zdkladni pojmy rozhodovacich procest - kritérium,
aspiraéni uroven, varianty, rozhodovatel, metoda postupnych substituci, indiferencni
kiivka. V zavéru teoreticka ¢ast mapuje situaci na trhu s byty v CR a pfiblizuje zptsoby
jejich ocenovani. V praktické ¢asti je na zaklad¢ ziskanych informaci vybrana lokalita,
ze které byl proveden vybér bytli. Na zdkladé seznameni se s charakteristikou budouciho
uzivatele bytu, doSlo ke specifikaci vhodnych kritérii a urceni jejich aspirani Urovné.
Po vylouceni neakceptovatelnych a dominovanych variant bylo pfistoupeno k samotné
aplikaci metody postupnych substituci. Vysledkem této rozhodovaci metody je urceni
poradi variant byt dle jejich nejlepSich hodnot ekvivalizovaného kritéria. V zavéru jsou
tyto vysledky konzultovany a diskutovany s uzivatelem. Varianty bytd, umisténé
na prvnich péti mistech poradi, byly doporuceny uZivateli k osobni prohlidce s ovéfenym

realitnim makléfem.

Summary

The target of this bachelor’s work is the appartment selection for given user. The most
suitable appartment alternatives will be selected with use of one of decision methods.
The bachelor’s work is splitted into two chapters. The theoretical part specifies basic
terms concerning decision processes - criterion, aspiration level, options, decision maker,
progressive substitutions method, indiferent curve. In its end the theoretical part conducts
a survey of the market situation with appartments in the Czech Republic and describes

ways of its evaluation. In the practical part is on basis of gained information selected



region, from which has been performed the appartments choice. On basis of familiarization
with specification of future appartment user there have been defined suitable criteria
and its aspiration level determination. After exclusion of non-acceptable and domino
variants the progressive substitutions method has been finally applied. The result of this
decision method is the definition of appartment ranking according to the best achieved
values of equalized criterium. Finally these received results were consulted and discussed
with the user. Appartment alternatives placed on top 5 ranking positions have been

recommended to the user for closer examination guided by certified real estate agent.

Klic¢ova slova: aspiracni Uroven, indiferencni kiivka, kvalitativni kritérium, kvantitativni
kritérium, metoda postupnych substituci, rozhodovatel, véhy kritérii, varianty,

vicekriteridlni analyzy, teorie uzitku

Keywords: aspiration level, indiferent curve, quality criterium, quantity criterium,
progressive substitution method, decision maker, criteria count, variants, multicriteria

analysis, theory of utility
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1. Uvod

Kazdy den se lidé setkavaji se situaci, kdy jsou nuceni fesit né¢jaky problém. Stavaji
se soucasti rozhodovaciho procesu, aniz by si to uvédomovali. Jsou nuceni Ccinit
rozhodnuti, ktera Casto vyznamnym zpusobem ovliviuji jejich budoucnost i budoucnost
jejich blizkych. Hledaji postup, ktery by jim pomohl uskutec¢nit jejich rozhodnuti spravné
a bez nepfijemnych omyla. Patraji po nejspolehlivéjsSim navodu postupu pii rozhodovani.
Ve vétsin¢ pripadii nemaji k dispozici potiebné mnozstvi informaci a jsou nuceni se obratit
na odborniky. Proces rozhodovani zalezi na okolnostech, ve kterych se konkrétni ¢loveék
nachdzi. Vyhledavaji pomoc odbornych experti. Vyuzivaji jejich sluzeb a zkuSenosti
v oboru. Tito specialisté se snazi lidem jejich situaci usnadnit a poskytuji jim navody, jak
racionalné jejich problémy vyfesit. Snazi se jim nekomplikovanym zplsobem vysvétlit
postup rozhodovani. Pouzivaji k tomu rozhodovaci modely. V mnoha piipadech lze totiz
ucinit rozhodnuti bez pouziti vypocetni techniky a slozitych matematickych vypocti.
V takové situaci je pro uzivatele mnohem jednodussi pochopit postup uzité metody a uéinit
spravné rozhodnuti. Specialisté uzivatelim poskytuji navody, jak se vyvarovat Castych
omyld, které vedou k chybnym rozhodnutim. Uzivatelé mnohdy svoji neznalosti podcenuji
riziko a nepodchyti vSechna potitebna kritéria, aby na jejich zdklad¢ vybrali tu nejlepsi

variantu.

Tématem této bakalaiské prace je vyber bytu pro dané¢ho uzivatele. Toto téma je
Vv soucasné dob¢ velmi aktualni z né¢kolika diivodi. Mezi nejcastéjsi divody se fadi nizké
urokové sazby a potieba lidi investovat své penize do budoucna. Vzhledem k tomu, ze se
nejednd o malou investici, je nutné shromazdit co nejvice informaci. Jen na zaklade¢
znalosti dostatecného mnozstvi informaci Ize uéinit spravné rozhodnuti. V takovych
ptipadech bude uzivateli expertem poskytnut navod ucinit rozhodnuti na zakladé nékteré
z metod vicekriteridlni analyzy variant. Provedend analyza poskytne uZzivateli dalsi

informace, které mu velmi zadsadnim zptisobem uleh¢i dalsi rozhodovani, ackoliv konkrétni

vysledky analyzy nemusi byt nejvhodnéj$im feSenim pro uzivatele.

10



2. Cil a metodika prace

2.1. Cil bakalatské prace

Hlavnim cilem této bakalaiské prace je vybrat nejvhodnéjsi variantu bytu
pro konkrétniho uzivatele. Vybér bytu bude proveden pomoci aplikace rozhodovaciho
modelu vicekriterialni analyzy variant. Dil¢im cilem prace bude provedeni prizkumu
na trhu s byty, na zakladé kterého budou definovana kritéria a vybrany varianty bytd
pro dal$i rozhodovaci proces. Bude stanoven piesny postup vicekriterialniho rozhodovani.
Po zjisténi preferenci uzivatele bude metodou postupnych substituci uréeno poradi variant

bytii, které budou podkladem pro dalsi rozhodovani.

2.2. Metodika bakalafské prace

V teoretické Casti této bakalarské prace budou na zéklad€ studia odborné literatury
vysvétleny zékladni pojmy z oblasti rozhodovacich modeld. Bude popsana metoda
postupnych substituci pro vybér nejlepsi varianty bytu. Soucasné v praktické ¢asti bude
zmapovana situace na trhu s byty v CR. Po zvazeni vSech dostupnych informaci budou
vybrany varianty pro rozhodovaci model v Hradci Kralové jako ,nejlepSim misté
Kk bydleni®. Na zaklad¢ seznameni Se s charakteristikou budouciho uzivatele bytu budou
definovana kritéria rozhodovani a dle jeho pozadavkil urceny preference téchto kritérii.
Do rozhodovaciho modelu bude shromazdéno co nejvice informaci o jednotlivych
variantach bytd. Po urCeni aspira¢ni urovné budou varianty porovnavany pomoci
disjunkéni metody a rozdéleny na akceptovatelné a neakceptovatelné. Vylouci se
dominované varianty a bude vybrana vhodna metoda rozhodovaciho modelu — metoda
postupnych substituci. Provedenim metody bude vybrana nejlepsi kompromisni varianta
a urceno poradi ostatnich variant. Nejlepsich pét variant byti bude uzivateli v zavéru této
bakalaiské prace doporuceno jako vhodnych K nasledné osobni prohlidce Se zkusenym

realitnim makléfem.
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3. Teoreticka cast

3.1. Vicekriterialni rozhodovani

., Rozhodovaci proces je charakterizovan jako proces volby nejvyhodnéjsiho
rozhodnuti z nékolika moznych alternativ rozhodnuti. Nejvyhodnéjsi rozhodnuti by mélo

prinést co nejlepsi efekt. “ (Brozova, 2003, s. 14).

,, Téemer kazdé rozhodovani clovéka je rozhodovanim vicekriterialnim. * (Jablonsky,
2015, s. 63). Vicekriterialni rozhodovani je jednou z metod, ktera poskytuje uzivatelim
navod, jakym zpuisobem docilit, co nejracionalngj$iho vyfeSeni urcitého problému.
Z nejvice pouzivanych rozhodovacich modeld v praxi jsou modely vicekriterialniho
rozhodovani. Tyto modely se déli na vicekriterialni analyzu variant a na vicekriterialni
optimalizaci. Vicekriterialni analyza variant bude pouzita v piipadé, Ze je dana kone¢na
mnozina variant. O vicekriterialni optimalizaci se bude jednat v ptipadé, Ze varianty jsou

omezeny soustavou podminek.

3.2. Modely VAV

»Modely a metody vicekriteridlniho rozhodovani pracuji s mnozZinou
rozhodovacich variant, které hodnoti podle zadanych kritérii s cilem varianty vzajemné

porovnat, usporadat je, pripadné vybrat variantu, ktera bude oznacena jako ,,nejlepsi*.

(Jablonsky, 2015, s. 61).
3.2.1. Stanoveni postupu rozhodovaciho procesu

Na zaklad¢ stanoveni piesného cile bude vybran typ rozhodovaciho modelu.

V ptipadé€, ze cilem rozhodovaciho procesu ma byt mnozina ptipustnych feSeni konecna,
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pouzije se jiz zminovany model vicekriteridlni analyzy variant. Pokud by mnozina

piipustnych feseni byla nekone¢na, jednalo by se o vicekriteridlni optimaliza¢ni model.

Pro dosazeni, co nejlepSiho vysledku v rozhodovani je potieba dodrzovat urcité
postupy. Uzivatel by mél dikladné zhodnotit svoji situaci a na zakladé toho si stanovit své
priority. Ur¢i si kritéria a vybere varianty. Je nutné dukladné provértit odlisnosti a rozdily.
Nemély by byt podcefiovany o¢ekavané skutenosti. Pfesna formulace rozhodovaciho
pfedpojaty a mél by byt sdilny k novym informacim. ,, Pri hledani variant probiha casto
soucasné i jejich hodnoceni, aniz se varianty dostatecné podrobné zpracuji ze vsech
hledisek, kterd jsou predmeétem hodnoceni. Vysledkem je casto predcasné odmitnuti

urcitych variant a favorizovani jediné varianty, ktera se dale rozpracovava.* (Fotr, 2003,

s. 60).

Postup vicekriteridlniho rozhodovani je mozno rozdé¢lit do tii zdkladnich fazi.
V prvni fazi se provadi charakteristika problému rozhodovéani. Tato faze se odborné
nazyva faze inteligence. Zde se stanovuje cil rozhodovani, definuji se kritéria a zjist'uje se
profil rozhodovatele. Ve druhé fazi, téz nazyvané faze design, dochazi k vybéru modelu.
Zde se urcuji preference uzivatele, stanovuji se vahy kritérii, vyluuji se dominované
a nepfijatelné varianty. Na zaklad¢ téchto informaci se provede konstrukce rozhodovaciho
modelu. V posledni fazi choise dojde k vypoctu modelu a doporuéi se kompromisni

varianta k realizaci.

3.2.2. Rozhodovatel

Rozhodovatelem je minéna osoba nebo osoby, které jsou ucastny rozhodovacich
modeli a maji za Ukol, co nejobjektivnéjSim zplisobem ucinit spravné rozhodnuti.
Rozhodovatel by mél byt maximalné€ objektivni. Rozhodovatel v urcitych pfipadech mize

byt totozny s uzivatelem.
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3.2.3. Varianty

Model vicekriteridlni analyzy variant je zaloZen na principu vybrat jednu ¢i vice

ptipustnych variant a doporucit je uzivateli k realizaci.

., Varianty jsou konkrétni rozhodovaci moznosti, predmét vlastniho rozhodovani.
Pripustna varianta je varianta, ktera je realizovatelna a ktera neni logickym nesmyslem.
(Brozova, 2003, s. 4). Jednotlivé varianty jsou hodnoceny dle stanovenych kritérii.
Na zakladé stanoveni aspiracni urovné se deli na akceptovatelné a neakceptovatelné.
,,Raciondlni postup hodnoceni variant vychazi z toho, Ze varianta urcend k realizaci by
méla byt variantou pripustnou. Ze souboru hodnocenych variant je proto tieba vyloucit
nepripustné varianty.” (Fotr, 2003, s. 64). Aspira¢ni uroven neudava preference kritéria
ptimo, ale stanovuje, jakych hodnot ma byt dosazeno. Aspiracni urovenn by neméla byt
ptili§ pfisnd, protoZe pii porovnavani jednotlivych variant by mohlo dojit k situaci, ze
bychom vyloucili pfili§ mnoho variant a neméli bychom dostatek variant v rozhodovacim

modelu. Aspiracni uroven nesmi byt ani naopak pfili§ volna, protoze by nastala situace

presné opacna. V modelu bychom méli variant ptili§ mnoho.

Pfi porovnavani aspira¢ni Grovné kritérii se pouzivaji dva pfistupy — konjunktivni
a disjunktivni. ,, Konjunktivni metoda vybirda za akceptovatelné ty varianty, které
pro vSechna kritéria splnuji zadanou aspiracni uroven. Rozsah mnoZiny akceptovatelnych
variant zavisi na pozadovanych aspiracnich virovni kritérii y'j. Pro prilis nizké hodnoty y'
bude mnoZina akceptovatelnych variant rozsdahla. Pro prilis vysoké hodnoty y'j nemusi

vyhovovat varianta zZadnd.” (Fiala, 2006, s. 66).

,, Disjunktivni metoda vybira za akceptovatelné ty varianty, které alespon pro jedno
kritérium splnuji zadané aspiracni urovne.” (Fiala, 2006, s. 67). ,,Rozsah mnoziny
akceptovatelnych variant opét zavisi na pozadovanych aspiracnich tirovni kritérii y'j.”

(Fiala, 2006, s. 68)

Zménou aspiracnich Grovni se zpfisnuji preference jednotlivych kritérii tak, aby

mohlo dojit k co nejlepSimu vyberu kompromisni varianty.
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Dalsim krokem je posuzovani dominance variant. ,, Dominance neboli prevaha
jedné alternativy nad druhou je vztahem mezi dvéma alternativami, ktery definuje jednu
Z alternativ jako lepsi a druhou alternativu jako horsi.” (Brozova, 2003, s. 18).
Dominované varianty jsou v hodnotach vSech kritérii hor$i nez varianty dominujici.
Takové varianty se vylucuji z rozhodovaciho modelu. Dominanci zkoumame nejcastéji
pomoci grafu. Piiklad uréovani dominance pomoci grafu dominance variant je znazornén
na obrazku 1. Existuji vSak modely, kde vhodnéjsim postupem je parové porovnani kazdé

varianty s kazdou.

Kritérinm 6

Kritérinm 2

Kritérinm 5

Kritérinm 3

/ Krie

Fritem 4
- Varianta 1 (dominujici)
Varianta 2 (dominovana variantou 3)
- Varianta 3 (dominujici)

Obrazek 1 — Graf dominance variant (zdroj: viastni prdace)

wNedominovand varianta je takova, ke které neexistuje v mnoziné variant jina

varianta, lépe hodnocena alespon podle jednoho kritéria a ne hure podle ostatnich

kritérii. * (Fiala, 2006, s. 49).
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Cilem rozhodovaciho procesu je najit kompromisni variantu, kterd dosahuje co
nejlepSich hodnot vSech vybranych kritérii. ,, Kompromisni varianta je jedina

nedominovanda varianta doporucend jako reseni problému. “ (Brozova, 2003, s. 7).

Dal8im typem varianty ve vicekriterialni analyze variant je bazalni varianta. Jedna
se o nejhorS$i moznou hranici varianty. Casto byva nazyvana jako dolni hranice. Opakem
bazalni varianty je varianta idealni. V tomto pfipad¢ se jedna o nejlep$i horni hranici

varianty.

3.2.4. Kriterium

Na zaklad¢ kritérii hodnotime jednotlivé varianty. ,, Mame-li hodnoceni variant
podle kritérii kvantifikovano, miizeme udaje usporadat do kriteridalni matice Y, kde prvek yjj
vyjadiuje hodnoceni i-té varianty podle j-tého kritéria“ (Brozova, 2003, s. 5). Sloupce

Vv kriteridlni matici Y odpovidaji kritériim a fadky variantdm.

Y=(y,) A fi o

a, i Vo e i
a, Yo Voo een Vo
am yml ymZ ymrr

Obrazek 2 — Kriteridlni matice (zdroj: https://moodle.czu.cz/ - EMM II)

Podle povahy délime kritéria na maximalizacni a minimalizac¢ni.
Dle kvantifikovatelnosti kritéria délime na kritéria kvalitativni a kvantitativni.
U maximalizacniho kritéria jsou nejlepS§i varianty snejvyS$i hodnotou kritéria.
U minimaliza¢niho kritéria je tomu naopak. Kvantitativni kritéria jsou vyjadiena cisly.

Jsou méfitelnd a Casto se nazyvaji kritérii objektivnimi. Kvalitativni vyjadieni kritéria je
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vyjadieni slovni. Jednd se o subjektivni vyjadfeni rozhodovatele. V tomto ptipadé se

hovoti o subjektivnich kritériich.

., Vyznamnost kritérii hodnoceni neni dana objektivné, ale zavisi na hodnotové
soustavé rozhodovatele.” (Fotr, 2003, s. 124). ,, Preferencni uspordadani variant, resp.
optimalni varianta, mohou byt u téze ulohy rizné u ruznych rozhodovateli, a nelze tedy
mluvit o jediném objektivne platném preferencnim usporadani variant v ulohdch

vicekriterialniho hodnoceni. “ (Fotr, 2003, s. 124).

U kritérii zkoumame jejich preference. ,, Preference kritéria vyjadruje dilezitost
tohoto kritéria v porovnani s kritérii ostatnimi. (Brozova, 2003, s. 6). Perference kritéria
je zavisla na druhu informaci, které jsou rozhodovateli poskytnuty. V piipadé Zadnych
nebo nominalnich informaci se preference kritérii urCuji na zakladé aspira¢ni urovné.
Pokud lze urcit u kritérii poradi, jedna se o informace ordinalni. U kardinalnich informaci

se stanovuji vahy jednotlivych kritérii. Tyto informace jsou ptimo vyjadiené ¢islem.

3.3. Metody v rozhodovacich procesech

3.3.1. Metody kvantifikace preferenci mezi variantami

Vybér metody vicekriterialni analyzy variant zavisi na typu hlediska. Dulezité je
pro rozhodovatele znat presny cil rozhodovaciho procesu nebo informace, které jsou mu
poskytovany. Podle feSeni cile délime ulohy na ulohy s vybérem jedné kompromisni
varianty, s uspofadanim mnoziny variant nebo ulohy, které déli varianty na vyhovujici
a nevyhovujici. Metody kvantifikace podle typl informaci o preferencich mezi kritérii jsou
znazornény na obrazku 3. Zuvedeného schématu je vidét, Ze v pfipadé, Ze jsou
znamy kardinalni informace, existuji ctyfi zakladni pfistupy k hodnoceni variant.
V ptipadé¢ metody zaloZené na maximalizaci uZitku pracujeme s funkci uzitku a mezni
miry substituce. ,,Mezni mira substituce je pomér, v némz je moziné nahradit pokles
hodnoty varianty podle jednoho kritéria riistem hodnoty druhého kritéria tak, aby celkova

preference varianty ziistala nezmenéna. “ (Brozova, 2003, s. 45).
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Informace o preferencich mezi variantami
Kardinalni mformace
Aspiracni Ordinalni Vzdalenost
urovne informace 7ari L. / 1
Funkce x_1115{111t,od Preferencéni Me'z‘m
. ideélni a mira
uzitku s relace :
bazalni substituce
Metoda varianty
Metoda Metoda
Metoda RPN B Metoda _ _ _ ,
PRIAM Lexikograficka \azel}eho TOPSIS Metoda AHP postupné
souctu substituce
Metoda
ORESTE
PROMETHEE
Permutaéni Metoda
‘ ELECTRE

Obrazek 3 — Metody kvantifikace (zdroj: Subrt, 2011, s. 170)

Pojem mezni mira substituce je jednim z dilezitych pojmi ekonomie v teorii
chovani spotiebitele. ,, Mezni mira substituce vyjadruje ochotu spotrebitele obétovat urcité

3

mnozstvi jednoho statku za jednotku statku druhého, aniz by zménil hladinu indiference.

(Bréak, 2013, s. 88).

3.3.2. Metoda postupné substituce

,, Princip metody spociva v opakovani posloupnosti ctyr kroku. V ramci kazdého
toho cyklu se vzdy snizi o jedno pocet kritérii ulohy. Postup opakujeme tak dlouho, dokud
nezistane v souboru kritérii jediné kritérium. " (Brozova, 2003, s. 46). Postup této metody
lze zobrazit graficky nebo pouzit jednoduchou linedrni funkci dle konkrétniho zadani

alohy.
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Postup vypoctu metody postupné substituce:

1. Bude vybrana dvojice kritérii, které budou porovnavany. Uréi se, které kritérium
budeme piehodnocovat, a které kritérium bude zhodnoceni po porovnani vytazeno.
Ptehodnocované kritérium nazyvame ekvivalizovanym a vytazované kritérium kritériem
fidicim. V tomto kroku je nutno uréit si standartni hodnotu fidiciho kritéria. Standartni
hodnotu si urcuje subjektivné uzivatel sdm na zéklad¢ dostupnych informaci potiebnych

k provedeni rozhodovani.

2. V ptipad¢ grafického postupu vypoctu metody postupné substituce se urci zadkladni
indiferencni ktivka. Body na zakladni indiferencni kiivce si urCuje kazdy uZzivatel
individualngé. Na zakladé této zakladni indiferen¢ni kiivky budou odvozeny indiferenéni
kiivky ostatnich variant tak, aby na kazdé indiferencni kiivce lezela hodnota kritéria té

dané varianty.

3. Pomoci téchto odvozenych indiferen¢nich kiivek se pro vSechny varianty odecte
ekvivalentni hodnota druhého kritéria v bod¢, kde tato indiferen¢ni kiivka nabyva

standartni hodnotu fidiciho kritéria.

4. Po provedeni kroku ¢. 3 bude vylouceno fidici kritérium, protoze jeho hodnota byla
pfevedena do nové hodnoty ekvivalizovaného kritéria. Pro n kritérii potiebujeme n-1
krokt. Cely postup ¢tyt krokt se opakuje az do doby, kdy v rozhodovacim modelu zlstane

pouze jedno kritérium.

Pii grafickém vypoctu rozhodovaciho modelu metodou postupné substituce byva
Castou chybou zobrazeni zékladni indiferenéni kiivky. Pokud rozhodovatel opomene
posoudit typ povah porovnavanych kritérii, byvaji indiferencni kiivky zakresleny

s chybnym sklonem.

Existuji typy uloh v rozhodovacich procesech, kde by grafické zpracovani této
metody bylo velmi slozit¢ a nepiehledné. V konecném dusledku by toto zpracovani

nepiineslo o¢ekavané vysledky. V takovych pifipadech se metoda postupnych substituci
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provadi pomoci jednoduchych linearnich funkci. Pti vypoctu se vychazi ze stejného poctu

¢yt kroka cyklu.

3.4. Teorie chovani spotiebitele

3.4.1. Teorie uzitku

Teorie chovani spotiebitele se zabyvd chovanim spotiebitele na trhu statkd
a sluzeb. Kazdy spotiebitel se snazi ziskat co nejvyssi dichod, aby ho mohl rozd¢lit
na nakup rtznych statki. Soucasné stouto snahou chce pomoci maximalizace uzitku
uspokojit své potieby na trhu statkl a sluzeb. Teorie uzitku zachycuje chovani racionalné
uvazujiciho spotiebitele na tomto trhu. ,, 7im, ze clovek nakupuje a spotrebovava néjaky
statek, dosahuje urcitého uspokojeni nebo potéseni. V mikroekonomii pro vyjddreni tohoto
uspokojeni ¢i potéseni pouzivame pojem uzitek.“ (Brcak, 2013, s. 69). Uzitek je relativni
pojem, protoze predstavuje subjektivni pocit spotiebitele. Ekonomie pouziva dvé odlisné
teorie uzitku. Kardinalisticka teorie uzitku pracuje s uzitkem jako s méfitelnou hodnotou.
K méfeni wuzitku kardinalistickd teorie pouziva jednotek uzitku zvanych utily.
Ordinalisticka teorie tuto méfitelnost uzitku odmita. Dle této teorie uzitek jako subjektivni

pocit méfit nelze.

3.4.2. Indiferencni kirivka

Ordinalistickd teorie ve svych analyzach vyuzivd , hladiny indiference
(Ihostejnosti) mezi volbami, v ramci spotieby jednotlivce, dané mnozZstvimi statku, které
vytvareji indiferencni krivky. “ (Bréak, 2013, s. 69). Spotiebitel se na zaklad¢ této kiivky
rozhoduje o kombinaci statkti dle svych preferenci. Z divodu subjektivity indiferencni
kiivky lze tvrdit, Ze kazdy spotiebitel ma svou indiferen¢ni kiivku. Indiferencni kiivka je
tedy mnozina kombinaci statkl, které davaji uzivateli stejny uzitek. Jedna se o grafické
znazornéni preferenci spotiebitele. Kombinace lezici na této kiivce jsou pro spotiebitele

indiferentni, protoze pro ného ptedstavuji stejny uzitek. , Pro kazdou kombinaci dvou
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statkii Ize nakreslit indiferencni kiivku, kterd ji prochazi. Souhrn vsech téchto kirivek pak

nazyvame sit (mapa) indiferencnich krivek. “ (Bréak, 2013, s. 81).

Obrazek 4 — Mapa indiferencnich kiivek (zdroj: https://is.mendelu.cz/)

,,Cim je indiferencni kiivka vzdalenéjsi od pocatku (hodnota u je vyssi), tim vyssi

hladinu celkového uzitku vyjadruje. “ (Br¢ak, 2013, s. 81).

Indiferencni kiivky se nemohou vzijemné protinat, ale mohou nabyvat riiznych
tvari podle typu statki. V pfipadé dvou indiferentnich statk s kladnym uzitkem ktivka
klesa, ale nedotyka se osy x nebo osy y. V piipadé zaporného uzitku indiferencni kiivka
roste. V situaci, kdy se kfivka dotyka obou os, se mohou substituty ve spotiebé vzajemné
nahrazovat. Tyto substituty nazyvame substituty piimé. Pfi dotyku indiferenéni kiivky
pouze jedné osy se jedna o ptipad nepiimych substitutl. ,, V pripade neprimych substitutii
je jeden statek z pohledu spotrebitele nezbytny a nelze ho tudiz nahradit druhym statkem.
(Break, 2013, s. 84). U dokonalych substituti spotiebitel nahrazuje statky ve stanoveném
poméru. Pokud je indiferenéni kiivka rovnobé&zna s 0sou X nebo s osou y, jedna se o zcela
neutralni statky. UZitek u téchto statkl neni zavisly na jejich mnozstvi. Indiferen¢ni kiivka

ma tvar piimky.

V rozhodovacich modelech je ,, pribeh indiferencni krivky zavisly na tom, zda
porovndavame kritéria stejného typu, nebo zda je jedno z kritérii maximalizacni a druhé
minimalizacni. “ (Brozova, 2003, s. 45). Kdyz se jedna o kritéria shodného typu (obé

maximaliza¢ni nebo ob&é minimaliza¢ni), tak indiferen¢ni kiivka klesa. U modelu, kde jsou
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kritéria rozdilného typu (jedno maximaliza¢ni a druhé minimaliza¢ni), indiferen¢ni kiivka

roste.

3.5. Trh s byty v CR

3.5.1. Situace na trhu

., Ke koupi jsou v Cesku desitky tisic nemovitosti. K investovani se jich vSak hodi jen

malo. * (http://www.penize.cz/, citace online 2. 9. 2016).

., Nizké urokové sazby hypoték, které zleviuji financovani bydleni, tak zvysily
poptavku, a tim zdraZily porizeni bytu. ,,Ceny bytu se konecné dostaly na uroven z ledna
2010,  potvrzuje generalni reditel ~ Hypotecni banky Jan Sadil.
(http://ekonomika.idnes.cz/, citace online 2. 9. 2016). Nizké urokové sazby se fadi mezi
hlavni faktory ovliviujici realitni trh a ceny realit. ,, ¥ roce 2015 bylo v CR poskytnuto
hypoték za 190 mld. K¢ a uvéru ze stavebniho sporeni za 50 mld. K¢é. To je nejvice
v historii za jeden rok. Je to predevsim tim, Ze urokova sazba hypoték se pri trose
Sikovnosti dala stlacit pod 2 % p. a., coz je také rekordné nizko. Takto levné penize
v kombinaci s celkovou dostupnosti uveri privedly k prepazkam bank a sporitelen i lidi,
kteri do té doby o koupi bytii ¢i pozemkii neuvazovali.” (http://www.cesko-finance-

poradenstvi.cz/, citace online 2. 9. 2016).

V soudasnosti trh s nemovitostmi zaziva vyrazny vzestup. Ceny byti v CR b&hem
posledniho roku vzrostly v priméru o 11%. Priimérné cena bytu se tak zvysila z 2 mil. K¢
na 2,22 mil. K¢ Na cenu bytu nema vliv stafi bytu. Nejvétsi nedostatek bytt je evidovan

V Praze.

,, Narust cen bytu je diisledkem zvysené poptavky, kterd nastartovala na prelomu let
2014 a 2015. Tehdy se totiz opét zacaly ve velkém prodavat byty, cemuz pomohly zejména
nizké sazby hypoték a pozitivni ocekavani vyvoje ekonomické situace v CR.*

(http://reality.idnes.cz/, citace online 1. 8. 2016). Vzhledem k tomu, Ze i nadale v CR
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ptetrvavaji stejné podminky jako na prelomu let 2014 a 2015, stale vice lidi investuje
do vlastniho bydleni. Ti, ktefi si vlastni bydleni pofidili jiz v minulosti, nakupem dalsi
nemovitosti ukladaji své uspory, aby je uchranili pted inflaci. Uroky z tispor ulozenych

v bance jsou v soucasné dob¢ velmi nizké. Na béznych uctech jsou téméf rovny nule.

16,97 %

14,78 %

17,28 %

Obrdzek 5 — Mapa ndriistu cen bytit (zdroj: http://reality.idnes.cz/)

Nejvétsi nartist ceny zaznamenaly malé byty do 40 m2 Béhem poslednich mésicti
se cena zvysila 0 8%. Vyjadfeno v penézich ptedstavuje zvySeni ceny pfiblizné o 70 tis.
K¢&. Mezi nejvice poptavané byty se fadi byty s uzitnou plochou od 50 do 60 m?2. Tyto byty
jsou cenové dostupnéjsi pro velkou skupinu zajemct o jejich koupi. V této skuping je velké

procento mladych rodin s malymi détmi.

,,Situace na trhu s nemovitostmi tak dospéla do necekaného bodu, kdy miizeme
S trochou nadsazky vici, ze lidé by kupovali, ale neni co prodavat. Pokles poctu nabidek
mezi prvnim kvartalem lonského roku a stejnym obdobim roku letosniho cini jiz vice nez
30%. ““ (http://reality.idnes.cz/, citace online 1. 8. 2016). Z tohoto divodu V posledni dobé
stoupa poptavka po novostavbach, ktera v minulosti vykazovala nizs§i hodnoty.

Alternativou Kk novostavbé je poptavajicim nabizen byt v ptuvodni zastavbé po rozsahlé
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rekonstrukci. Kvili nizkym trokovym sazbam hypotécnich uvér a hospodaiskému
vzestupu se ani Vv nasledujicich mésicich neocekava vyraznd zména na trhu
s nemovitostmi. V ur¢itych piipadech jde urokovou sazbu hypotécniho uvéru sjednat
i pod 2% p. a.. Koupé nemovitosti je v soucasnosti urcité lepsi volbou pro investovani nez

zhodnocenti, které nabizeji rizné nabizené finan¢ni produkty.

3.5.2. Ocenovani bytii

Pfi oceniovani bytli prodejce zpravidla pozaduje cenu podstatné vyssi nez je jeho
skute¢na hodnota. Tato cena byva vétSinou sniZena pfti konfrontaci s pfipadnym zajemcem

ve formé slevy.

vvvvv

dovednosti investora. Bez ni nemiizeme védet, zda jsme koupili vyhodné ci nikoliv. Sleva
deset procent jesté v Ceske realitni dzungli, kde je vétsina nabidek nadsazena nad redalnou

cenu, nemusi znamenat zddnou vyhru. © (http://www.penize.cz/, citace online 2. 9. 2016).

Nabidkovou cenu lze vysledovat na jiz realizovanych prodejich nemovitosti.
V praxi ¢asto dochazi k nedorozuméni u ocenlovani bytii, protoze prodejce chce dosahnout,
co nejvyssiho zisku. Naopak kupujici ma snahu cenu, co nejvice snizit. Poptavajici c¢asto
argumentuje  skute¢nou hodnotou bytu. Cena a hodnota bytu jsou vsak
ve skuteCnosti dva rozdilné pojmy. ,,Cenaje pojem pouzivany pro pozadovanou,
nabizenou nebo skutecné zaplacenou castku za zbozi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni
zverejnéna, ziustava vsak historickym faktem. MuzZe nebo nemusi mit vztah k hodnote,
kterou véci prisuzuji jiné osoby.* (http://lwww.nemovitosti-brno.cz/, citace online 1. 8.
2016). ,,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou, nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie vyjadrUjici penézni vztah mezi zbozZim a sluzbami, které lze koupit,
na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Jedna se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby
k datu, k néemuz se odhad hodnoty provadi.* (http://lwww.nemovitosti-brno.cz/, citace

online 1. 8. 2016). Hodnota se definuje dle toho, pro jakou skutecnost danou véc
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ocentujeme. V praxi se nejcastéji pracuje s hodnotou trzni. U ceny se nejcastéji pouziva
cena obvykla, kterd vyjadiuje cenu, ,ktera by byla dosazena pri prodeji stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.” (http://www.nemovitosti-

brno.cz/, citace online 1. 8. 2016).

»Kromé inzeratii realitek samoziejmée existuji i jiné potencialni zdroje informaci
o cenach nemovitosti, moznosti jejich praktického vyuZiti jsou vsak pramalé: ctvrtletni
prehledy statistickeho uradu totiz vychazeji opét z velké casti z inzerovanych cen, vystupy
tvorené z cen redlnych jsou zase k dispozici az s rocnim ¢i jesté delsim odstupem. Asociace
realitnich kancelari tedy ve spolupraci s firmou Gekon a serverem reality.cz pripravila
web www.cenovamapa.eu, Budou vsak vychazet z redlnych, uskutecnénych prodejii — data
o nich budou do systému vkladat samy realitni kancelare.* (http://www.penize.cz/, citace
online 1. 8. 2016).

Cenu, stejné jako hodnotu, ovliviiuji rtizné okolnosti, které mohou v daném piipadé
realizace nastat. ,,Ackoliv je kazdy byt svym zpiisobem jedinecny a jeho cena musi byt proto
vzdy stanovena individualne, vykazuji byty v urcité oblasti spolecné rysy, které umoznuji

jejich ceny porovnavat. Presné ocenéni bytu je samoziejmé veéci odbornika."

(http://www.ocenenibytu.cz/, citace online 2. 9. 2016).

V oblasti realit ovliviiuji cenu nejvice faktory jako je lokalita, velikost bytu, typ

vlastnictvi, stav domu, umisténi v domé¢, stav a vybaveni bytu.

Na zéklad¢ zkusSenosti Ctyf maklétti z oblasti realit byly zjistény nasledujici
hodnoty faktord, které ceny bytt nejvice ovliviji. Hodnoty byly stanoveny primérem

z informaci poskytnutych od téchto makléfi.

., Lokalita - to je pro realitni odborniky skoro kouzelné slovo. Kdyz jim reknete, zZe
chcete prodavat byt, ale nejste si jisti cenou, prvni na co se zeptaji, bude: "A kde se

nachdzi? “ (http://lekonomika.idnes.cz/, citace online 2. 9. 2016).
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Lokalita ovliviiuje cenu bytu zhruba o0 24%. Nejvyssich hodnot dosahuji byty
Vv centrech velkych mést a v lokalitach, které maji co nabidnout (lazenska mésta, turisticky
zajimavé oblasti). Umisténi bytu na ru$né ulici mize cenu bytu znehodnotit az o 20%.
Velikost bytu se podili na cen¢ pfiblizné ve stejné vysi jako lokalita. Co se tyce vlastnictvi,
tak jsou preferovany byty v osobnim vlastnictvi. Vliv na cenu ma i druh vlastnictvi, a to
ptiblizné ve vysi 10 - 14%. U druzstevniho vlastnictvi se zkoumaji dalsi faktory jako je
splaceni anuity nebo moznost pievést byt do osobniho vlastnictvi. U druzstevniho
vlastnictvi je nejveétsi problém v piipadeé, ze kupujici si hodla pofidit byt pomoci
hypotécniho uvéru. V piipadé potizeni druzstevniho bytu prostiednictvim hypotécéniho
uvéru jsou zpravidla velké problémy s jeho vyfizenim. Je pozadovan vys§i trok
a poskytovatelé hypotécniho Uvéru pozaduji prevod bytu do osobniho vlastnictvi
nejpozdéji do jednoho roku od vlastni koupé bytu. Stav domu je stejné dilezity jako stav
bytu. Zrekonstruovany byt v zanedbaném domé¢ ztraci na cené pftiblizn¢ 10%. Mnoho
kupujicich dava prednost cihlovym bytovym domim pfed domy panelovymi. Umisténi
bytu ovliviluje cenu bytu Vpriméru o 9%. Byty Vpfizemi a v poslednim patie
pod stiechou ztraci na cené asi 10%, v suterénu az 20%. Pokud v domé neni umistén vytah,
potom byty na ¢tvrtém patie a vyse klesaji na cené¢ 0 10%. Dalsim faktorem, na ktery
budouci uZzivatel bytu bere velky zfetel, je stav bytu a jeho vybaveni. Byty po rozsahlé
rekonstrukci nebo v novostavbé se fadi mezi nejdraz§i na trhu. Existuje skupina
kupujicich, ktefi davaji pfednost bytu ptred rekonstrukci. Takovy byt je levnéjsi a novy
uzivatel si miiZze za uSetiené penize provést rekonstrukci sam dle vlastnich predstav. Rozdil
Vv cené¢ muze Cinit 6 - 20%. V souvislosti s moznosti rekonstrukce je dal$im vyznamnym
faktorem dispozice a orientace bytu. Dobra dispozice a orientace bytu na jih ¢i zapad

dokéze cenu zvysit o 5 — 10%.
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4. Prakticka c¢ast

4.1. Cil rozhodovani

Pii stanoveni cile této bakalaiské prace bylo vychazeno z realizovanych tii studii
urcovani kvality zivota. Na zaklad¢ téchto studii se uzivatel rozhodoval o lokalité, ve které

by se m¢él byt nachazet.

Prvni studie z roku 2010 byla provedena ve spolupraci MasterCardu, VSE v Praze
a Sdruzenim Czech Top 100. Tato studie zkoumala 11 ukazateli z oblasti socidlni,
environmentdlni a ekonomické. Posuzovala se kvalita Zivota, pocet ekonomickych
subjektil na 1000 obyvatel, dostupnost k nejbliz§i dalnici nebo rychlostni komunikaci
v minutach, pocet vlakovych dalkovych spojl, mira nezaméstnanosti, cena najemného 3+1,
podil uchaze¢ii o zaméstnani evidovanych na UP déle nez jeden rok, podet zjisténych
trestnych ¢inli obecné kriminality, nadé&je na doziti u muzl a Zen, mnozstvi tuhych emisi,
rozloha a dostupnost zelenych ploch. Nejlepsich vysledktl z padesati nejvétsich mést CR
dosahoval Hradec Kralové s 88,83 %, druha byla Praha s 88,73% a na tfetim misté se
umistily Pardubice s 85,40 %. Hradec Kralové vykazoval malou nezaméstnanost, vyssi
nadé¢ji na doziti U muZzl a Zen, dobrou kvalitu ovzdusi a dobrou dopravni dostupnost. Diky
riznorodé ekonomické strukture se v Hradci Kralové neodrazila ekonomicka krize
z predchozich let. Dle rektora VSE studie nehodnotila pouze kvalitu Zivota. ,, V' rdmci
dalsiho Zebricku studie MasterCard ceska centra rozvoje jsme se zamérili také
na rozpoctovou a majetkovou odpovédnost danych mést a rovnéz jsme ohodnotili nejlepsi
rozvojové projekty realizované v koncicim volebnim obdobi. “ (http://nasepenize.cz/, citace
online 2. 9. 2016).

Druhé studie byla provedena denikem Aktudlné.cz v roce 2013. V této studii se
porovnavalo téinact krajskych mést v CR dle patnacti kritérii - primérna nadéje doziti,
umrti na 1000 obyvatel, trestné ¢iny na 1000 obyvatel, pocet 1ékait v nemocnicich na 1000
obyvatel, pocet luzek v nemocnicich na 1000 obyvatel, pfedpoklady pro tvofivy zivot

a dostatecnou Zzivotni uroven, pocet uchazecii na jedno volné pracovni misto, pocet
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vyplacenych socidlnich davek na 1000 obyvatel, pocet podnikatelskych subjektti na 1000
obyvatel, kolik zakladnich jizdenek MHD si koupi za primérnou mzdu, piedpoklady
pro udrzitelny vyvoj a zdravé zivotni prostfedi, jakou cast rozpoctovych piijmt dava
radnice na ochranu ZP, jak je vysoky dluh radnice ve vztahu k pi{jmim rozpoétu, kolik je
ve mésté osobnich automobilti na 100 obyvatel, jaka ¢ast plochy je ve mésté zastavéna
a emise polétavého prachu. Ve vysledcich této studie Hradec Kralové dosahl 8,7 bodu
ze tfinacti moznych. Praha se umistila az na devatém misté se sedmi ziskanymi body.
,, Obyvatelé vitezného Hradce Krdlovée maji - v porovnani s ostatnimi krajskymi mésty -
nejlepsi predpoklady pro zdravy a dlouhy Zivot. Stredni délka doziti tu loni byla nejdelsi -
u zen 81,9 roku, u muzii 76,7 roku. Mésto se zaroven miize chlubit kvalitnim Zivotnim
prostredim,  protoze  tu  misto  "velkého"  prumyslu  dominuji  sluzby.*

(http://zpravy.aktualne.cz/, citace online 2. 9. 2016).

poradi mést

3 7 Libere
i Usti iberec
nad Labem

11 Karlovy Vary 1 Hradec Kralove

9 Praha :
4  Pardubice

13 Ostrava

8 Olomouc

6 Plzen

2 Jihlava
10 Bno '8 Zin

3 Ceské Budéjovice

Obrdazek 6 — Poradi umisténi porovndvanych mést (zdroj: http:// zpravy.aktualne.cz/)

Tteti studii provadéli ekologové ze Spolecnosti pro trvale udrzitelny Zivot.
Dle vysledku této studie Hradec Kralové patii mezi nejzelenéjsi a pro zivot nejpiijemnéjsi

¢eska mésta.
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,,Proc je o bydleni v Hradci takovy zdjem? Mistni tvrdi, Ze diilezitou roli sehrava
osobité kouzlo mésta a krasnd poloha na soutoku dvou rek. Statistiky suse dodavaji, Ze
Hradec je mésto s velmi nizkou nezaméstnanosti, které nabizi zajimavé pracovni
prilezitosti. K tomu je treba pricist novou ddlnici, ktera Hradec spojuje prave s Prahou,
priznivou ekonomickou situaci v celém regionu, stale jesté nizké urokove sazby hypotéky
a takeé fakt, ze si vlastni bydleni ve velkém porizuji silné "sedmdesaté" rocniky.*

(http://ekonomika.idnes.cz/, citace online 2. 9. 2016).
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Obrazek 7 — Letecky snimek Hradce Krdlové (zdroj: http://www.flyfoto.cz/)

V Hradci Kréalové nastava stavebni boom jako napf. vystavba Prirodovédecké
fakulty UHK, reziden¢ni ¢tvrt’ Plachta, bydleni pro seniory v Podzam¢i, Kliniku tradi¢ni
¢inské mediciny, centrum pro integraci osob se zdravotnim postizenim ve V¢koSich

a Vv neposledni fadé¢ vystavba dalnice D 11.
Po detailnim prostudovani vysledkd téchto tii studii lze konstatovat, ze pti

zvazovani koupé bytu jako budouci investici, by byla koupé bytu v Hradci Kralové

nejvhodnéjsi. Hradec Kralové ma krasnou polohu na soutoku Orlice a Labe, ma zajimavé
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pracovni pfilezitosti z divodu piiznivé ekonomické situace v celém regionu. Hradec

Kralové je i vyznamnym univerzitnim méstem.

Obrazek 8 — Univerzita Hradec Kralové (zdroj: http://www.hkcity.cz/)

4.2. Rozhodovatel a jeho profil

Rozhodovatel je dalsim prvkem rozhodovaciho procesu. Pro spravnou konstrukei
modelu je potfeba znat dobfe charakteristiku rozhodovatele. Rozhodovatel jako budouci
uzivatel vybraného bytu by m¢l mit urcité predstavy o svém bydleni. Urcité véci preferuje
vice a zurCitych pozadavku je ochoten slevit. VSechny tyto okolnosti se zohlediu;ji

pfi stanoveni kritérii a vybéru variant do rozhodovaciho modelu.

V daném modelu je uZivatelem a zaroven rozhodovatelem Ctyiclenna rodina. Otec
(40 let) pracuje jako informacni technik S moznosti prace zdomu. Matka (35 let)
stiedoskolska pedagozka V souCasné dobé na rodiCovské dovolené. Dcera (15 let)
navstévuje devatou tiidu zakladni Skoly. Ttilety syn ptjde do mateiské skolky. Rodina je
sportovné zalozena. Dcera chce pokracovat studiem Vv oblasti péée o zdravi. Rodina nyni
obyva ¢ast rodinného domu s rodi¢i v mensim mésté v Kralovehradeckém kraji. Pozadavek

rodiny na vybér bytu v misté bydlisté neni.
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Rodina fesi svoji bytovou situaci a koupi bytu realizuje jako investici do budoucna.
Byt bude potfizen formou hypotééniho uvéru. Vzhledem k tomu, Ze matka konci
rodicovskou dovolenou, je limit pro cenu jejich budouciho bydleni stanoven do 2,5 mil.
K¢. Rodina by chtéla mit v blizkosti svého bytu zelen, fungujici obchod se zakladnimi
potravinami, Skolku, zdravotni a sportovni zafizeni s dobrou dopravni obsluznosti.

Podminkou je byt z Kralovehradeckého kraje.

4.3. Vybér variant

Po prozkoumani trhu s nemovitostmi a splnéni podminek uzivatele bude budouci
byt vybiran z Hradce Kralové. K ptredvybéru variant bytd budou pouzity informace
dostupné z webovych stranek realitnich kancelaii, Asociace realitnich kancelafi a referenci

uzivatell z jiz realizovanych nakupt bytd.

2 039 909,- 1990 418.- 2034 141 - 2 024 750,-

——

1965 403.- 1977 458-

L

1072015 1172015 1272015

Obrdazek 9 — Vyvoj priimérnych cen bytii v HK (zdroj: http://www.realitymorava.cz/)

V Hradci Kralové existuje velkd poptivka po mensich bytech do 60 m? také

z divodu, Ze se jedna o univerzitni mésto a velka ¢ast tamnich studentd po ukonceni studia
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v Hradci Kréalové zistdva. Dalsi vliv na ceny bytd maji vSeobecné i silné sedmdesaté
ro¢niky, které si v soucasné dob¢ potizuji své vlastni bydleni. Tato skupina poptavajicich
nakupuje byty i z diive malo poptavanych developerskych projekta. Vyvoj prumérnych
cen byt sleduji cenové mapy danych lokalit. Ackoliv je poptavka po bytech vysoka,
V poslednich letech doslo k jistému poklesu. Vyvoj primérnych cen v Hradci Kralové je
znazornén na obrazku 9. U panelovych bytl byl zaznamenan pokles ceny byt o 20 — 25%,
u cihlovych pouze o 5 — 10%. Nejlevnéjsi byty v Hradci Kralové 1ze pofidit na Slezském
predmésti (3+1 bez uprav za 1.250 tis. K¢). Naopak nejdrazsi byty se nachdzeji
V historickém centru a Vv MalSovicich v cihlovych domech. Byty nachazejici se

na Benesov¢ tfid¢é nebo v Okruzni ulici se fadi do stfedni cenové kategorie.

Do rozhodovaciho modelu bylo vybrano 17 byt z ovétenych realitnich kancelafi.
Byla provedena situacni analyza, vyhledany byty na mapé¢ (obrazek 10) a zaznamenany

ziskané informace do tabulky 1 a 2.
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Obrdzek 10 — Mapa vybranych variant bytii (zdroj: https://www.google.cz/, viastni prace)
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4.4. Definice kritérii

Po seznameni s profilem uzivatele je mozné urcit konkrétni kritéria, na zakladé
kterych dojde k vybéru kompromisni varianty. Pii vybéru kritérii je vhodné se snazit
o mefitelnost kritérii. Tato kritéria se 1épe porovnavaji. Podminky vybéru bytu od uzivatele
jsou velikost (Ctyf¢lennd rodina), cena (limit do 2,5 mil. K¢), lokalita (zeleni, obchod,
Skolka, zdravotni a sportovni zafizeni s dobrou dopravni obsluznosti), patro (syn 3 roky,

matka nakupy), typ domu (cihla vys$i Zzivotnost nez panel), vlastnictvi (podminky

hypotéky).
Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Cena | Cena | Typ
(tis.) (ulice) mapa | vypocet
Varianta
¢. 01 1890 | 2 Okruzni Osobni 78 28911 | 24230 | cihla
¢. 02 3.790 | 2 Letct Osobni 110 34004 | 34454 | cihla
¢. 03 1.200| 4 Selicharova | Osobni 35 28955 | 34285 | panel
¢. 04 2100 | 4 Urxova Osobni 67 26614 | 31343 | panel
¢. 05 2290 | 3 Pouchov Osobni 81 35705 | 28271 | panel
¢.06 2190 1 Tiida SNP | Druzstvo 70 29062 | 31285 | cihla
¢. 07 2200 | O | Formankova | Druzstvo 78 33483 | 28205 | panel
¢. 08 1850 | 10 Uhelna Osobni 55 30648 | 33636 | panel
¢. 09 1.770 | 3 | Masarykovo | Druzstvo 60 29508 | 29500 | cihla
¢. 10 1950| O Jana Pavla Osobni 48 28899 | 40625 | cihla
¢. 11 2790 9 Baarova Osobni 77 32692 | 36233 | panel
¢.12 2990 | 2 Na Kotli Osobni 94 30903 | 31808 | cihla
¢. 13 1450 O Zelena Osobni 70 30032 | 20714 | cihla
¢. 14 5599 | 4 Manesova Osobni 106 30385 | 52820 | cihla
¢. 15 3.790 | 1 Foerstova Osobni 110 | 33728 | 34454 | cihla
¢. 16 2800 | 4 Skroupova Osobni 91 28189 | 30769 | cihla
¢. 17 2190 O Mandysova | Druzstvo 78 28111 | 28076 | panel

Tabulka 1 — Varianty bytii (zdroj: viastni prdce)
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Aby bylo mozno s kritérii pracovat, je nutné stanovit jejich preference. U kritérii,
ktera jsou dana kvantitativnimi informacemi, Se posuzuje jejich povaha.
U minimalizacniho kritéria cena budou preferovany niz§i hodnoty, u maximaliza¢niho
kritéria velikost (vymeéra) bytu bude preferovana hodnota vyssi. U typt kritérii, které jsou
popsany kvalitativni informaci, bude nutno kvalitativni informaci pfevést na informaci

kvantitativni. V tomto modelu se jedna o kritéria lokalita, vlastnictvi a typ bytu.

Kritérium | Lokalita | MHD | Skola, | Parky, | Dispozice | Restaurace,
y— (Ctvrt) Skolka | zelen bytu kultura,
obchody,
zdravotnicka
zarizeni
¢.01 Slezské | Ano | Ano | Ano 3+1 Ano
¢. 02 Prazské | Ano | Ano | Ano 3+kk Ano
¢. 03 Moravské | Ano | Ano - 1+1 Ano
¢. 04 Moravské | Ano | Ano Ano 3+1 Ano
¢. 05 Pouchov | Ano - - 3+1 -
¢. 06 Slezské | Ano - Ano 3+1 -
¢. 07 Moravské | Ano | Ano Ano 3+1 Ano
¢. 08 Slezské | Ano | Ano Ano 2+1 Ano
¢. 09 Centrum | Ano | Ano Ano 2+1 Ano
¢. 10 Centrum | Ano | Ano - 2+1 Ano
¢. 11 Prazské | Ano | Ano Ano 3+1 Ano
¢. 12 Malsovice | Ano | Ano | Ano 4+Kkk Ano
¢. 13 Kukleny | Ano | Ano | Ano 3+1 Ano
¢. 14 Malsovice | Ano | Ano | Ano 4+kk Ano
¢. 15 Prazsk¢ | Ano | Ano Ano 3+kk Ano
¢. 16 Centrum | Ano | Ano | Ano 3+1 Ano
¢. 17 Moravské | Ano | Ano - 4+1 Ano

Tabulka 2 — Varianty bytii (zdroj: viastni prdce)
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Obrazek 11 zobrazuje rozmisténi zdravotniho a kulturniho zafizeni
u vybranych sedmnacti variant. Dle dostupnych informaci lze tvrdit, ze horsi lokalitou je
oblast Pouchova a Kuklen. Mezi lepsi oblasti ve mésté patii MalSovice a historické
centrum. Slezské, Moravské a Prazské Predmeésti se fadi mezi lokality, které jsou

pro potfeby bydleni na stfednich hodnotéch této pomysiné stupnice.
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Obrazek 11 — Obcanska vybavenost vybranych variant bytii (zdroj: viastni prdace)

U kritéria typ bytu bude pouzita bodovaci metoda k uréeni preferenci. Typu domu
z cihel budou udé€leny 2 body. Panelovy diim bude mit jeden bod.
Obdobnym zplsobem bude postupovano u kritéria patro. Suterén, piizemi

a posledni patro jsou dle hodnoceni uZzivatelli pfi prodeji méné preferované. Bude jim
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udélen jeden bod. Vybrané varianty byti ve vSech piipadech disponuji vytahem. Z tohoto

divodu bude druhé az devaté patro ohodnoceno péti body.

U hodnoticiho kritéria vlastnictvi je preferovano osobni vlastnictvi bytu
pred vlastnictvim druzstevnim. ,, Byt ve vlastnictvi ma o néco vyssi trzni hodnotu nez
druzstevni byt, coz je pri prodeji vyhoda. Bez souhlasu majitele nesmi spolecenstvi dat byt

do zastavy. “ (http://ekonomika.idnes.cz/, citace online 2. 9. 2016).

www.flyfoto.cz
letecké fotografie

Obrazek 12 — Letecky snimek Hradce Kralové (zdroj: http://www.flyfoto.cz/)

4.5. Vybér variant do rozhodovaciho modelu

4.5.1. Vylouceni neakceptovatelnych variant

Jak bylo jiz v teoretické Casti této bakalaiské prace napsano, aspiracni uroven
neudava preference kritéria pfimo, ale stanovuje, jakych hodnot ma byt dosazeno.
Omezujici hodnoty kritérii (aspiracni troven kritérii) pro stanoveni nepiijatelnych variant

jsou uzivatelem stanoveny nasledujicim zptisobem:
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Kritéria Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ

Povaha kritéria Min | Max Max Max Max Max

Kritérium | Cena | Patro Lokalita Vlastnictvi

Druzstvo
Druzstvo

Aspiracni uroven

Lepsi nebo stejna hodnota kritéria

Tabulka 3 — Vylouceni neakceptovatelnych variant (zdroj: viastni prace)
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Pfi posuzovani nepfipustnych variant bude pouzita disjunktivni metoda. Pomoci
této metody budou za akceptovatelné varianty vybrany ty, které alespon pro jedno
kritérium spliiuji zadanou aspirac¢ni Uroven. Porovnani variant byt s aspiracni trovni je

znazornéno v tabulce 3.

Po porovnani vybranych variant se stanovenou aspiracni urovni kritérii byly
vSechny varianty shledany jako akceptovatelné, protoze dle disjunktivni metody spliovaly

urcenou aspiracni uroven alespoil v jednom kritériu.

4.5.2. Vylouceni dominovanych variant

Dalsim krokem v rozhodovacim procesu je vylouceni dominovanych variant.
Dominanci variant lze vyloucit bud’ graficky nebo metodou parového porovnéani. Tato
metoda spociva v porovnani kazdé varianty s kazdou. Dominované varianty se vylucuji
z dalsiho procesu rozhodovani, protoze tyto varianty jsou ve vSech svych kritériich horsi
nez varianta dominujici. Vzhledem k velkému poctu variant bytd vstupujicich
do rozhodovaciho procesu bude doporu¢ena metoda parového porovnani. Grafické
znazornéni dominance by bylo pro uzivatele nepfehledné a mohlo by vést k chybnému

vyhodnoceni porovnavaciho procesu.

Vzajemné porovnani bude tedy provedeno pomoci tabulky. Varianta, ktera bude
porovnavana s OStatnimi, je zde zndzornéna Cervenou barvou jako zakladni varianta.
Hodnoty, ve kterych porovnavané varianty budou leps$i nebo alespoii stejné, budou
znazornény hnédou barvou. Varianta, ktera bude ve vSech svych hodnotach kritérii horsi

nez zakladni varianta, bude jako dominovana znazornéna barvou Sedou.

- Zakladni varianta

Lepsi hodnota kritéria

Dominovana varianta
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V prvni tabulce vzajemného porovnani (tabulka 4) je zakladni variantou Stanovena
varianta ¢. 01. S touto variantou jsou porovnany vsechny nasledujici varianty od ¢. 02
az po variantu ¢. 17. Z této tabulky Ize vy¢ist, Ze varianty ¢. 04, ¢. 06, ¢. 07, ¢. 11 a ¢. 17

byly vyhodnoceny jako dominované. Tyto varianty se vylucuji z dalsiho porovnavani.

V druhém parovém porovnani (tabulka 5) jsou porovnavany vsechny nasledujici
varianty se zakladni variantou ¢. 02. Varianta ¢. 15 je ve vSech svych hodnotach horsi nez

zékladni varianta ¢. 02, proto je jako dominovana vyloucena z dal$iho porovnavani.

Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ

Varianta | (tis.)
¢.01
¢.02 3.790| 5 Stred Osobni 110 2
¢.03 1.200| 5 Stred Osobni 35 1
¢. 04 2100 5 Stred Osobni 67 1
¢. 05 2290 | 5 Horsi Osobni 81 1
¢. 06 2190 | 1 Stied Druzstvo 70 2
¢.07 2200 1 Stred Druzstvo 78 1
¢. 08 1850 | 1 Stied Osobni 55 1
¢. 09 1.770| 5 Lepsi Druzstvo 60 2
¢. 10 1950 | 1 Lepsi Osobni 48 2
¢. 11 2790 | 5 Stied Osobni 77 1
¢. 12 2990 | 5 Lepsi Osobni 94 2
¢. 13 1450 1 Horsi Osobni 70 2
¢. 14 5599 | 5 Lepsi Osobni 106 2
¢. 15 3.790 | 1 Sted Osobni 110 2
¢. 16 2800 5 Lepsi Osobni 91 2
¢. 17 2190 1 Stred Druzstvo 78 1

Tabulka 4 — Pdrové porovnani s variantou ¢. 01 (zdroj: viastni prace)
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Po tfetim parovém porovnani znazornéném v tabulce 6 mizeme konstatovat, ze

zadna varianta nebyla ve vSech svych hodnotach hor$i nez varianta zakladni ¢. 03.

Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ
Varianta | (tis.)
¢. 03 1.200| 5 Stred Osobni 35 1
¢. 05 2290 | 5 Horsi Osobni 81 1
¢. 08 1850 1 Stied Osobni 55 1
¢. 09 1770 | 5 Lepsi Druzstvo 60 2
¢. 10 1950 1 Lepsi Osobni 48 2
¢. 12 2990 | 5 Lepsi Osobni 94 2
¢. 13 1450 1 Horsi Osobni 70 2
¢. 14 5599 | 5 Lepsi Osobni 106 2
¢. 15 3.790 | 1 Stred Osobni 110 2
¢. 16 2800 5 Lepsi Osobni 91 2
Tabulka 5 — Pdrové porovndni s variantou ¢. 02 (zdroj: viastni prace)
Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ
Varianta | (tis.)
¢. 03
¢. 05 2290 5 Horsi Osobni 81 1
¢. 08 1850 | 1 Sted Osobni 55 1
¢. 09 1.770 | 5 Lepsi Druzstvo 60 2
¢. 10 1950 1 Lepsi Osobni 48 2
¢. 12 2990 | 5 Lepsi Osobni 94 2
¢. 13 1450 | 1 Horsi Osobni 70 2
¢. 14 5599 | 5 Lepsi Osobni 106 2
¢. 16 2800 | 5 Lepsi Osobni 91 2

Tabulka 6 — Pdrové porovnadni s variantou ¢ 03 (zdroj: viastni prdce)
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Ctvrta varianta byla vyloudena jako dominovana V prvnim parovém porovnani.
Ve ¢tvrtém parovém porovnavani bude tedy zakladni variantou urcena az varianta ¢. 05

(tabulka 7). Z tabulky lze vyc¢ist, ze Zadna varianta nebyla vylou¢ena jako dominovana.

Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ

Varianta | (tis.)
¢. 08 1850 | 1 Stied Osobni 55 1
¢. 09 1770 | 5 Lepsi | Druzstvo 60 2
¢. 10 1950 1 Lepsi Osobni 48 2
¢. 12 2990 | 5 Lepsi Osobni 94 2
¢. 13 1450 1 Horsi Osobni 70 2
¢. 14 5599 | 5 Lepsi Osobni 106 2
¢. 16 2800 5 Lepsi Osobni 91 2

Tabulka 7 — Pdrové porovnadni s variantou ¢. 05 (zdroj: viastni prace)

Dalsi porovnani s variantami ¢. 06 a ¢. 07 se nebude provadét z divodu, ze
v prvnim porovnani vypadly jako varianty dominované. V patém parovém porovnani
(tabulka 8) dojde k porovnani nasledujicich variant ¢. 09, ¢. 10, ¢. 12. €. 13,¢. 14 a¢. 16 se

zakladni variantou €. 08. I toto parové porovnani nepotvrdilo dal$i dominovanou variantu.

Nasledujici parové porovnani se zdkladni variantou ¢. 09 (tabulka 9), zakladni
variantou ¢. 10 (tabulka 10), zakladni variantou ¢. 12 (tabulka 11), zakladni variantou ¢. 13
(tabulka 12) a zakladni variantou €. 13 (tabulka 13) nepotvrdilo dal$i dominované varianty

(varianty €. 11 a €. 15 byly vylouceny jako dominovang).
Po aplikaci metody vzajemného parového porovnani variant bylo zjisténo, Ze

varianta bytu ¢. 01 je dominujici variantou Kk variantam ¢. 04, 06, 07, 11 a 17 (tabulka 4).

Varianta ¢. 15 je dominovana variantou bytu ¢. 02 (tabulka 5).
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Do rozhodovaciho modelu vicekriteridlni analyzy variant po posouzeni vzajemné
dominance variant vstupuji varianty byta ¢. 01, 02, 03, 05, 08, 09, 10, 12, 13, 14 a 16
(tabulka 14).

Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ

Varianta | (tis.)

¢. 09 1770 | 5 Lepsi Druzstvo 60 2
¢. 10 1950 | 1 Lepsi Osobni 48 2
¢. 12 2990 | 5 Lepsi Osobni 94 2
¢. 13 1450 | 1 Horsi Osobni 70 2
¢. 14 5599 | 5 Lepsi Osobni 106 2
¢. 16 2800 5 Lepsi Osobni 91 2

Tabulka 8 — Pdrové porovnani s variantou ¢ 08 (zdroj: vlastni prdce)

Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ

Varianta | (tis.)

¢. 10 1950 | 1 Lepsi Osobni 48 2
¢. 12 2990 | 5 Lepsi Osobni 94 2
¢. 13 1450 | 1 Horsi Osobni 70 2
¢. 14 5599 | 5 Lepsi Osobni 106 2
¢. 16 2800 5 Lepsi Osobni 91 2

Tabulka 9 — Pdrové porovnani s variantou ¢. 09 (zdroj: viastni prace)
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Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ
Varianta | (tis.)
¢. 10
¢. 12 2990 | 5 Lepsi Osobni 94 2
¢. 13 1450 | 1 Horsi Osobni 70 2
¢. 14 9599 | 5 Lepsi Osobni 106 2
¢. 16 2800 5 Lepsi Osobni 91 2

Tabulka 10 — Pdrové porovnani s variantou ¢. 10 (zdroj: viastni prace)

Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ
Varianta | (tis.)
¢. 12
¢. 13 1.450 1 Horsi Osobni 70 2
¢. 14 5599 | 5 Lepsi Osobni 106 2
¢. 16 2800 5 Lepsi Osobni 91 2

Tabulka 11 — Pdrové porovnani s variantou ¢. 12 (zdroj: viastni prace)

Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ
Varianta | (tis.)
¢. 13
¢. 14 5599 | 5 Lepsi Osobni 106 2
¢. 16 2800 | 5 Lepsi Osobni 91 2

Tabulka 12 — Pdrové porovnani s variantou ¢. 13 (zdroj: viastni prace)

Kritérium

Varianta
.14
é. 16

(@]

Cena

(tis.)

2.800

Patro

5

Lokalita

Lepsi

Vlastnictvi

Osobni

Vymeéra

91

Typ

Tabulka 13 — Pdrové porovnani s variantou ¢. 14 (zdroj: viastni prace)



4.6. Konstrukce rozhodovaciho modelu

Po provedeni ptedchozich krokti postupu vicekriterialniho rozhodovani, kdy byl
piesn¢ formulovan cil, definovan potiebny pocet kritérii, charakterizovan profil uZzivatele,
stanoveny jeho preference, posouzeny neakceptovatelné varianty a vylouCeny varianty
dominované, mize byt pristoupeno k poslednimu kroku faze design, a to ke konstrukci
modelu. Tabulka 14 rekapituluje varianty bytd, které vstupuji do rozhodovaciho modelu.

Tyto varianty budou hodnoceny jednou z metod vicekriteridlni analyzy variant.

Kritérium | Cena | Patro | Lokalita | Vlastnictvi | Vyméra | Typ

Varianta | (tis.)
¢.01 1.890 | 2 Stred Osobni 78 cihla
¢.02 3.790 | 2 Stred Osobni 110 cihla
¢.03 1.200| 4 Stred Osobni 35 panel
¢. 05 2290 | 3 Horsi Osobni 81 panel
¢. 08 1.850 | 10 Stied Osobni 55 panel
¢. 09 1770 3 Lepsi Druzstvo 60 cihla
¢. 10 1950 O Lepsi Osobni 48 cihla
¢. 12 2990 | 2 Lepsi Osobni 94 cihla
¢. 13 1450 O Horsi Osobni 70 cihla
¢. 14 5599 | 4 Lepsi Osobni 106 cihla
¢. 16 2800 | 4 Lepsi Osobni 91 cihla

Tabulka 14 — Akceptovatelné varianty (zdroj: viastni prace)

Vzhledem k tomu, ze uzivatel je béznym clovekem, ktery se neorientuje
ve slozitych matematickych metodach, bude vhodné pouzit metodu postupné substituce.
Tato metoda patii mezi jednoduché rozhodovaci metody. K jeji aplikaci neni potieba

vypocetni technika a jeji princip vypoctu je snadno pochopitelny i pro laika.
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Pro vypocet metodou postupné substituce je nutné urcit standartni hodnoty kritéria.
Standartni hodnoty kritéria Ize objektivné stanovit vypoc¢tem aritmetického priméru nebo
medianem. Median piedstavuje prostfedni hodnotu setfidéného souboru. Setiidény soubor
je fada hodnot souboru setazenych od nejnizsi hodnoty k hodnoté nejvyssi nebo naopak.
V daném modelu je &etnost souboru n rovna poétu variant. Cetnost souboru n = 11.
Hodnotu medianu Ize spocitat dle vzorce n/2. Dosazenim hodnot do vzorce je zjisténo, ze
hodnota medianu se nachazi na Sestém misté setiidéného souboru. Po setazeni hodnot
jednotlivych kritérii do setfidéného souboru bude Cervené oznacena hodnota medianu

na Sesté pozici.

Median kritéria cena: 1200, 1450, 1770, 1850, 1890, 1950, 2290, 2800, 2990, 3790, 5599
Median kritéria patro: 0,0, 2, 2, 2, 3, 3,4, 4,4, 10

Median kritéria lokalita: H, H, S, S, S, S, L, L, L, L, L

Median kritéria viastnictvi: dr., 0S., 0S., 0S., 0S., 0S., 0S., 0S., 0S., 0S., 0S.

Median kritéria vymera: 35, 48, 55, 60, 70, 78, 81, 91, 94, 106, 110

Median kritéria typ: 1,1,1,2,2,2,2,2,2,2,2

Uréenim medidnu byly stanoveny nasledujici standartni hodnoty jednotlivych

kritérii:
Kritérium cena 1.950 tis. K¢
Kritérium patro 3.
Kritérium lokalita stredni
Kritérium viastnictvi osobni
Kritérium vymera 78 m?
Kritérium typ 2 (cihla)

4.7. Vypocet zvolené¢ho rozhodovaciho modelu

Samotny vypocet zvolené¢ho rozhodovaciho modelu vicekriteridlni analyzy variant
je provadén v posledni fazi rozhodovaciho procesu, zvané téz faze choice. V této
zavérecné fazi bude proveden vypocet metodou postupnych substituci a doporuceny

varianty k dalsim ukontim spojenym se samotnou koupi bytu. Postup vypoctu byl popsan
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v teoretické Casti této bakalaiské prace a sklada se ze Ctyf stale se opakujicich krokd.
V daném modelu bude pfistoupeno k vypoctu metody pomoci jednoduché linearni funkce
a vyctem hodnot kritérii do tabulky. Uzivatel ur¢i fidici a ekvivalizované kritérium.
Hodnota standartnich urovni jednotlivych kritérii byla stanovena pomoci medianu.
Ptepocitanim hodnot ekvivalizovaného kritéria mutze byt fidici kritérium vylouceno
z dalsich vypoctl, protoze jeho hodnota byla pfevedena do hodnot kritéria
ekvivalizovaného. Timto zpusobem bude postupovano ve vypoctu do té doby, dokud
nezastane v modelu pouze jedno kritérium. V rozhodovacim modelu vybéru vhodné
varianty bytu metodou postupné substituce bude stanoveno vzdy kritérium cena jako
ekvivalizované (piehodnocujici). Druhé kritérium z dvojice porovnavanych kritérii bude
vzdy kritériem fidicim (vylu€ovanym). Hodnoty dvojice kritérii budou zaznamenany
do tabulky a zména hodnoty ekvivalizovaného kritéria bude v tabulce oznacena modrou
barvou. V koneéném posuzovani a uréovani kompromisni varianty bude nejvhodné&jsi
kone¢né potadi uréovat podle vySe ceny. Nesmi byt opomenut fakt, ze kritérium cena ma

povahu minimaliza¢ni, cozZ znamena, Ze nejnizsi hodnoty jsou ty nejlepsi.

Vypocet vybéru bytu metodou postupnych substituci:

Prvni dvojice porovndvanych kritérii: patro x cena

Standartni Groven fidiciho kritéria patro je na zakladé medidnu urcena jako treti
patro. Z podrobného studia informaci ze statistickych zjiStovani na realitnich portalech,
cenu bytu snizuje umisténi bytu v ptizemi a v poslednim patte o 10%. 10% ze standartni
ceny bytu 1.950 tis. K¢ je 195.000 K¢. K prepoditani ekvivalizovaného kritéria budou

pouzity nasledujici podminky:
Cena variant byt umisténych v pfizemi bude piepocitana 0 195.000 K¢. Cena byti

v ostatnich patrech zistane stejnd. Umisténi bytu na patfe prvnim az desatém nejsou

pro uZzivatele tak preferovana, tudiz pro néj neovliviiuji cenu bytu.
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Z tabulky 15 je ziejmé, Ze fidici kritérium patro ovlivnilo cenu bytu u variant ¢. 10
a ¢. 13. Prepocitanim ceny u téchto variant byla hodnota kritéria patro zahrnuta do hodnoty

ekvivalizovaného kritéria cena.

Kritérium | Patro Cena Kritérium | Lokalita | Cena
2 |1.890.000 S 1.890.000
2 | 3.790.000 S 3.790.000
4 | 1.200.000 S 1.200.000
3 | 2.290.000
10 | 1.850.000 S 1.850.000

1.770.000

I

2.990.000

4 | 5.599.000
4 | 2.800.000 ‘
Tabulka 15 — Ridici kritérium patro Tabulka 16 — Ridici kritérium lokalita
(zdroj: viastni prace) (zdroj: viastni prace)

Druha dvojice porovnavanych kritérii: lokalita x cena

Standartni uroven fidiciho kritéria lokalita je na zakladé medianu stanovena
na hodnotu stied. Dle ziskanych informaci cenu bytu ovliviiuje umisténi bytu o 24%. 24%
ze standartni ceny bytu 1.950 tis. K¢ je po zaokrouhleni 468.000 K¢. K ptepocditani

ekvivalizovaného kritéria budou pouzity nasledujici podminky:

Lepsi lokalita zvySuje cenu o 468.000 K¢&. Horsi lokalita ji o tu samou ¢astku

snizuje. Byty umisténé v lokalité dle standartni irovné stied zlstavaji bez ptepoctu ceny.
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Ridici kritérium lokalita pienesenim svych hodnot do hodnoty ekvivalizovaného
kritéria cena zménilo cenu u variant byt ¢. 05, ¢. 09, ¢. 10, ¢. 12, ¢. 13, ¢. 14 a ¢. 16

(tabulka 16).

Treti dvojice porovnavanych kritérii: vilastnictvi x cena

Standartni Groven fidiciho kritéria typ vlastnictvi je stanovena na zakladé¢ medianu
osobni. Prostudovanim dostupnych informaci na realitnich portalech cenu bytu ovliviiuje
typ vlastnictvi o 14%. 14% ze standartni ceny bytu 1.950 tis. K¢ je po zaokrouhleni

273.000 K¢. K prepocitani ekvivalizovaného kritéria budou pouzity nasledujici podminky:

Druzstevni vlastnictvi bytu snizuje cenu o 273.000 K¢&. Byty v osobnim vlastnictvi

zlustanou beze zmeény.

Kritérium | Vlastnictvi Cena Kritérium | Vyméra Cena
O 1.890.000 1.890.000
O 3.790.000
O 1.200.000
O 2.758.000
O 1.850.000
O 1.677.000
O 2.522.000
0] 2.113.000
) 5.131.000
O 2.332.000
Tabulka 17 — Ridici kritérium viastnictvi Tabulka 18 — Ridici kritérium vyméra
(zdroj: viastni prdce) (zdroj: viastni prace)
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Ridici kritérium vlastnictvi zménilo cenu bytu pouze u jedné varianty, a to

u varianty ¢. 09 (tabulka 17).

Ctvrta dvojice porovnavanych kritérii: vymera x cena

Standartni uroven fidiciho kritéria vyméra bytu je na zakladé medidnu stanovena
na 78 m?. Cena za m? mize byt uréena v daném modelu dvéma zptsoby. V prvnim piipadé
muze byt cena pro prepocet ceny ekvivalizované¢ho kritéria spocitdna jako aritmeticky
primér ze zjisténych cen realizovanych prodejii dané cenové mapy. V druhém ptipadé
mize byt cena ddna jako aritmeticky pramér spo¢itany z pramérnych cen za m? vybranych

variant bytu.

Vypocet aritmetického priméru ceny bytu dle cenové mapy byl spocitan z hodnot
zaznamenanych v tabulce 1 ve sloupci 8 na 30.558 K& za m? Vypodet aritmetického
pruméru ceny bytu dle nabizenych cen variant byt vychazi z hodnot stejné tabulky

zaznamenanych ve sloupci 9 a odpovida ¢astce 32.828 K¢& za m?.

Pro piepocet ekvivalizovaného kritéria bude pouZita cena za m? ve vysi 30.558 K¢&.
Cenovd mapa pouzivd hodnoty z jiz realizovanych prodeji byti. Timto zpisobem
stanovena standartni cena bude pro pfepocet ekvivalizovaného kritéria vhodné&jsi.
Nabidkova cena nemusi byt pro prodavajiciho konecnd. Ve velké vétSin€ pripadi dochazi

ke sniZzeni ceny bytu ve formé slev naptiklad za rychlé jednéni.

Ridici kritérium vyméra pienesenim svych hodnot do hodnoty ekvivalizovaného
kritéria cena zménilo cenu u variant byta €. 02, €. 03, €. 05, €. 08, ¢. 09, €. 10, €. 12, ¢. 13,
¢. 14 a¢. 16 (tabulkal8).

Pata dvojice porovnavanych kritérii: typ x cena

Standartni uroven fidiciho kritéria typ domu je stanovena na zakladé medianu cihla.
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Vzhledem k ziskanym informacim cenu bytu ovliviiuje typ bytu 0 10%. 10% ze standartni
ceny bytu 1.950 tis. K¢ je 195.000 K¢. K prepocitani ekvivalizovaného kritéria budou

pouzity nasledujici podminky:

Varianty byt v domé z panelti zméni cenu o 195.000 K¢. Byty postavené z cihel

zlustanou beze zmény.

Z tabulky 19 je mozno vycist, ze fidici kritérium typ pfenesenim svych hodnot

do hodnoty ekvivalizovaného kritéria cena zménilo cenu u variant byt ¢. 03, ¢. 05 a ¢. 08.

Kritérium | Typ Cena Kritérium Cena Potadi
Varianta Varianta
¢. 01 C |1.890.000 ¢.01 1.890.000 1.
¢. 02 C |2.812.144 ¢. 16 1.934.746 | 2.
¢.03 P ¢. 12 2.033.072 | 3.
¢. 05 P ¢.09 2.125.044 | 4.
¢. 08 P ¢. 13 2.357.464 | 5.
¢. 09 C |2.125.044 ¢. 10 2.593.740 | 6.
¢. 10 C | 2.593.740 ¢. 03 2.708.994 | 7.
¢.12 C |2.033.072 ¢. 08 2.747.834 | 8.
¢. 13 C |2.357.464 ¢. 02 2.812.144 | 9.
¢. 14 C |4.275.376 ¢. 05 2.861.326 | 10.
¢. 16 C |1.934.746 ¢. 14 4.275.376 | 11.
Tabulka 19 — Ridici kritérium typ Tabulka 21 — Poradi variant po aplikaci metody
(zdroj: viasti prace) (zdroj: viastni prace)

4.8. Vyhodnoceni rozhodovaciho procesu

Po provedeni metody postupné substituce vSech kritérii zbylo pouze jedno

kritérium, do kterého byly prevedeny vsechny hodnoty ostatnich kritérii. Posledni
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ekvivalizované kritérium cena nabylo hodnot uvedenych v nasledujici tabulce 20.
Ve sloupci 2 jsou uvedeny pivodni ceny a ve sloupci 3 je zaznamenano potadi dané
varianty pied aplikaci rozhodovaci metody. Sloupec 4 a 5 obsahuje ekvivalizované

hodnoty a nové poradi variant po aplikaci metody postupnych substituci.

Kritérium Cena Potadi Cena Potadi
Varianta | puvodni | piivodni | pfepocitand | nové
.01 |[1890.000| 5. _
¢. 02 3.790.000 10. 2.812.144 9.
¢.03 1.200.000 1 2.708.994 7.
¢. 05 2.290.000 7 2.861.326 10.
¢. 08 1.850.000 4 2.747.834 8.
¢. 09 1.770.000 3.
¢. 10 1.950.000 6 2.593.740 6.
¢. 12 2.990.000 9
¢. 13 1.450.000 2
¢. 14 5.599.000 11.
¢. 16 2.800.000 8.

- Nejlepsi varianty bytii

Tabulka 20 — Porovndni poradi pied a po vypoctu
(zdroj: viastni prace)

Po porovnani pivodnich a ekvivalizovanych hodnot kritéria cena v tabulce 20
doslo ke zméné poradi u deviti variant. Varianty ¢. 10 a ¢. 14 si zachovaly pivodni pofadi.
Varianta ¢. 10 ztstala na misté Sestém a varianta ¢. 14 na misté¢ jedendctém. Varianta ¢. 09
se posunula na misto ¢tvrté. Vyrazny propad byl zaznamenan u varianty ¢. 03. Tato
varianta po aplikaci modelu zaznamenala propad o Sest mist, a to z prvniho mista na misto
sedmé. Dalsi vyrazny propad byl u varianty ¢. 08 o Ctyfi mista. O tfi mista si pohorSily
varianty €. 05 a ¢. 13. ZlepSeni zaznamenaly varianty ¢. 01, ¢. 02, ¢. 12 a €. 16, z nichz

varianta ¢. 02 se posunula o jedno misto, varianta ¢. 01 o ¢tyfi mista. NejvySsi posun
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k lepSimu zaznamenaly varianty ¢. 12 a ¢. 16. Varianta ¢. 12 se posunula z devaté pozice

na pozici teti a varianta ¢. 16 z osmého mista na misto druhé.

Tabulka 21 znazorfiuje potfadi variant bytd dle pozadavki uZzivatele, které byly
zohlednény v ptepocitani hodnot ekvivalizovaného kritéria cena. Kritérium cena je
kritérium s minimalizacni povahou. Na zaklad¢ této povahy jsou nejlepsi varianty

vwr

z vyznamnych pozadavk uZzivatele, a to maximalni hodnotu ceny bytu 2,5 mil. K¢.

4.9. Doporuceni nejlepsi varianty a diskuse

Vzhledem k tomu, ze prohlidka jedenacti vybranych byt by byla ¢asové i finan¢né
velmi narocna, efektivnim fesenim by byla vhodna navstéva pouze ¢asti z nich. V tabulce
22 jsou zaznamenany pivodni hodnoty kritérii variant bytl umisténych na prvnich péti

mistech potadi.

Kritérium

Varianta

- Kritérium spliujici podminky uZivatele

Tabulka 22 - Rekapitulace podminek uzivatele
(zdroj: vlastni prdace)

Jak jiz bylo konstatovano, prvnich pét variant byt spliiuje po prepocitani

ekvivalizovaného kritéria cena podminku uzivatele 2,5 mil. K¢ Na zakladé této
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skutecnosti bude uzivateli doporucena navstéva prave téch prvnich péti variant byti. Tyto
byty je vhodné navstivit se zkusenym makléfem a zjistovat dalsi potifebné informace ke

kone¢nému rozhodnuti ohledné potizeni bytu.
Z uvedené tabulky 22 lze déale vycist, Ze po rekapitulaci podminek uZzivatele

a porovnani s vyslednym poradim variant, varianta ¢. 01 splfiuje vSechna omezeni dana

uzivatelem a jevi se jako nejlepsi kompromisni varianta.
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5. Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo pomoci aplikace rozhodovacich modelti vybrat
vhodny byt pro daného uzivatele. V tivodu praktické casti byla specifikovana lokalita
Hradec Kralové, ze které¢ byly vybirany varianty byti pro rozhodovaci model. Nasledné
doslo k seznameni se s profilem uzivatele, na jehoz zakladé byla stanovena konkrétni
kritéria a vybrany vhodné varianty. V dalsim kroku rozhodovaciho procesu doslo
k vylouceni dominovanych variant a pomoci aspiracni urovné rozdé€leny varianty
na akceptovatelné a neakceptovatelné. Z variant bytl, které zistaly v rozhodovacim
procesu, byla sestavena zakladni konstrukce modelu. Pfi rozhodovéni byla pouzita metoda
postupnych substituci. Tato metoda byla vybrana jako nejvhodnéjs$i pro vybér bytu. Jeji
aplikace v praxi je pochopitelna pro bézného uzivatele bez hlubsich znalosti slozitych
matematickych metod. Dle postupti popsanych v teoretické ¢asti této bakalarské prace byly
metodou postupnych substituci hodnoty jednotlivych fidicich kritérii ptevedeny
do hodnoty jediného ekvivalizovaného kritéria. Z praxe je ovéteno, Ze cena jako kritérium
je pro uréeni potadi nejvhodnéjsi. Pti substituci byla tedy vylucovana jako fidici ostatni

kritéria a kritérium cena bylo ponechano jako kritérium ekvivalizované.
Konec¢né vysledky byly analyzovany a diskutovany. Cil prace byl naplnén vybérem

péti variant bytt, které byly metodou postupné substituce vyhodnoceny jako nejlepsi. Tyto

byty byly doporuceny uzivateli k osobni prohlidce se zkuSenym maklétem.
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