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Multicriteria analysis of variants in practice

Cile prace

Cilem prace je volba vhodné nemovitosti pro investora, kitery se snaii swe penize nejlepe thodnotit.

W teoretické fasti budouw vyswetleny pojmy a uvedeny metody, se kterymi je moZne pracovat a poditat.
W analyticke fasti bude vybrana vhodna metoda vbéru kompromisni varianty a urfeni vah, kters se
nasledné vypoditaji na redlnem prikladu.

Metodika

Prace bude rozdélena do dvou £asti. W teoretické £asti je provedena literarni rederse, ktera popisuje zaklady
vicekriterialni analyzry a upresnuje zakladni pojmy.

Prakticka ¢ast prace je rozdélena do tfi krokl nutmych k wyfeeni problému, kterym se prace zabyva:
1. krok = shromaidéni dat a formulace problemu

Ziskani dostatecného mnozstvi informaci o realnem problamu

2. krok = sestaveni modelu

Ma z3kladé dat je sestaven vhodny model pomocd, ktereho je moiné vybrat jednu finalni variantu.
3. krok= wyhodnoceni vysledku

Wysledna varianta, kterd nejlépe whovuje pofadavkim zadavatele a je proto vhodné pfistoupit k jeji reali-
zZaci.
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Vicekriteridlni analyza variant v praxi

Abstrakt

Cilem préce je pomoci metod vicekriterialni analyzy variant nalézt vhodnou nemovitost pro
investora. V teoretické ¢asti jsou vysvétleny pojmy a uvedeny metody, se kterymi je mozné
pracovat a pocitat.

V praktické ¢asti se vybere vhodna metoda a stanovi vahy kritérii, aby odpovidali preferencim
investora. Nasledn¢ se pomoci vybrané varianty sestavi model.

V zavéru prace je interpretovan vysledek, ktery nejlépe obstal v testovani.

Kli¢ova slova: Vicekriteridlni analyza variant, kriterialni matice, profil rozhodovatele, rozhodnuti,

model



Multicriterial analysis of variants in practice

Abstract

The aim of the work is to find a suitable porperty for the investor usin the methods of multicriterial
analysis of variants. The theoretical part explains the concepts and prents the methods with which i
tis possible to work and count. In the practical part a, a suitable method is select and the weights of
the criteria ate determined to correspond to he investors preferences. Subsequently, a model is built

using the selected variant. At the end of the work, the result that best passed the test is interpreted.

Keywords: Multicriterial analysis of variants, criteria matrix, decision maker profile, decision,
model



Obsah
2 V0. 10
3 Cile prace a metodika ..............ooooiiiiiiiiiii 11
N R O 1 o) v [P PTPRTRPPRPPPRN 11
311 MEIOAIKA ... 11
4 Teoretickad CASt...........cccviiiiiiiii 12
4.1 ROZNOAOVANT.......iiiiiiiiiiie et eneee 12
4.1.1  Podstata roZhodOVANT ........coccviiiiiiiiiiic e 12
4.1.2  ROZhOAOVACT PIOCES . .vviiiiiieiiiiieiiiiie it siie et sbee et nnre e 12
4.2  Modely vicekriteridlniho rozhodovani............ccceevviiiiiiiici 13
4.3  Model vicekriteridlni analyzy variant ..........ccccoceeiieiieiiieeneeee e 13
A4 VAINTANLY .ottt bbbt b bbb 13
4.4.1  Kriteridlnd MatiCe .....cecveiiiiiieie e 14
4.4.2  Dominujici a Dominovand varianta............cccocvereerieeesieesiieesieesneeseesneens 14
443  Idedlni a bazalni Varianta ..........ccooeeeieeiiieenie e 14
444  KomMPromiSni VATIANTA ...cveeiiiveeiiivieiiiniesieeesineesieeessesssssessssseesssnesssnessnsns 15
T (G5 1<) o RSP R T PP PSPPI 15
3.5.1 Kritéria maximaliZaACNI ........cueerveiiiieiiiiiieesiee sttt 15
3.5.2 Kritéria minimaliZaCni.........cuveiiriiieiieiie e 15
3.5.3 Kritéria KvantitatiVid........coiueeiiiiieiiie e 16
3.5.4 Kritéria KvalitatiVvid.......ceeeiiiiiiiiieiie e 16
4.6 PreferenCe.... ..o 16
3.6.1 Aspiracni trovné kritérii (nominalni informace o kritériich)..............c......... 16
3.6.2 Potadi kritérii (ordinalni informace o kritériich) ..........cccocoeiiiiiiniiniinnnn 17
3.6.3 Vahy kritérii (kardinalni informace o kritériich) ..........cccooiiiiniiininicnnn 17
AT VANY oottt ettt e et e ree 17
4.8  Metody stanoveni vah Kritérif ........ccooceviiiiiiiiiiiiii 18
4.8.1  Metoda POTadi.....ccveiriiiiiieiiie e 18
3.8.2 Metoda Fullerova trojlihelnika ..........ccccooviiiiiiiiiiiii 19
4.8.3  Bodovaci MEtOAa ......ccviiiiieiiiiiie i 19
4.8.4  SAALYNO MEIOGA......ceiiiiiieiie it 19
4.8.5 Metoda alokace 100 DOl ........ceeieiiiiiiiiieiieie e 20
4.9  Metody vybéru kompromisnich variant ............cccccevvveiiniiniiiieneneseeesen 20
491  Metoda VAZENENO SOUCTU ....cuviiiiriiiieiiesieestee s stee st ree e 20
4.9.2  Metoda TOPSIS .....oooiiiiieeee e e 21
4.9.3  MetOda AHP ..o 22
O PraKticka CASt ........cooiiiiiiii 24

5.1 POPIS SITUACE ......citiitiitiitieiieie ettt ne bbb 24



51.1 Profil INVESIOIA. . ..o oo, 25

9.2 Stanoveni KIIteril.......ccooiiiiii i 25
5.2.1  POFIZOVACT CONMA ..eevviiiiiiiiieitie ettt 25
5.2.2  SELAVENY CAS cvvvieiiiiiiiiiiiesiie sttt ettt 25
5.2.3  OBIAL .o 26
5.2.4  NAVIAINOSE ..c.viiiiiiiieitie ettt ettt ettt ettt e sae e s bt e sbeeeseesaneenes 26
5.2.5  OKOI 1ttt 26
5.2.6  ParkOVANT ...ocuviiiiiiiiiie e 26

5.3 Stanoveni vah KIItEril ......oouiiiiiiiiiiii e 27

9.4 MNOZINA VATIANT. ... .eiiuiiiieeiieieieesie ettt e e e s neesneeanneens 28

5.5  Dil¢i hodnoCeni VArIant ..........cceeruieiiiiiieiie et 28
5.5.1  Kvantifikace Kritéria €as ........cccoeiiuiiiiiiiieiie e 29
5.5.2  Kvantifikace kritéria ro€ni obrat............cccocveriiiiiiiiiienie e 29
55.3  Kuvalifikace Kritéria NAVIAtnOSt.........ceeriveiiiiriiiiiiesie e 29
5.5.4  Kovalifikace Kritéria 0KOl .........coeiieiiiiiiiiiiie e 29
5.5.5  Kuvalifikace kritéria parkOVAni ...........ccoceeviiiiiiiiniice e 30
5.5.6  Kvalifikace kritéria pofizovaci CeNa .........covvvvriiiieeiiiiiniiie e siee e 30

5.6  Syntéza dil¢ich hodnoceni variant............cccooeviiiiiiiiiiii e 31

5.7 Vyber kompromisni VATIanty ..........cccerviieerieeniniienieiisee e 32

5.8  Vysledky vypoctu metodou vazen€ho SOUCHU ........cceevveiiieiiiiiiciie e 33

6 Zhodnoceni VYSIEAKU ............cccoiiiiiiiiiiiic s 36
T ZLAVET ...ttt re e 37
8 Seznam pouZitych ZArojil ............cccooiviiiiiiii 39
O PHILONY ... 42

Seznam obrazku

Odkazovany seznam obrazk

Seznam tabulek

Odkazovany seznam tabulek

Seznam pouzitych zkratek
Soupis a definovani zkratek (vyskytuje-li se jich v textu velké mnozstvi)



1 Uvod

Vicekriterialni rozhodovani je disciplina opera¢niho vyzkumu, ktera se zabyva analyzou
rozhodovacich situaci, ve kterych jsou posuzovany rozhodovaci varianty ne pouze podle
jednoho, ale podle nékolika zpravidla navzdjem konfliktnich kritérii. Vicekriterialni
rozhodovaci problémy jsou popsany mnozinou variant, mnozinou hodnoticich kritérii a
rfadou vazeb mezi kritérii a variantami, které umozni definovat hodnotici funkce a metodou
vybéru, coz umoznuje formulovat vicekriterialni matematicky model. Jeho sou¢ésti musi byt
moznost vstupu dodatecné informace, kterou jsme zatim nedokézali explicitné vyjadfit, a
proto neni zahrnuta v zadkladnim modelu. Touto dodate¢nou informaci casto byva informace
o subjektivnich preferencich rozhodovatele na mnoziné kritérii. To znamend vyjadieni
predstav rozhodovatele, ¢emu dava prednost. Zda urCovani preferenci mezi variantami z
hlediska jednotlivych kritérii ¢i urCovani preferenci mezi kritérii a jejich agregaci, podle toho

vybira metodu vybéru. (Soukopova, 2006)



2 Cile prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem ptedloZzené bakalarské prace je vybrat vhodnou nemovitost (investi¢ni byt) pro
investora s vyuzitim nastroji VAV. Vysledna varianta bude nejlépe odpovidat stanovenym
kritériim a jeji volba by méla byt prioritou.

Dil¢im cilem préace je vytvotit vhodné koncipovany model vicekriterialni analyzy variant
pro volbu finalni nemovitosti. Model bude konstruovan na zéklad¢ potieb investora a jeho

preferenci.

2.1.1 Metodika

Prace bude rozdélena do dvou ¢asti. V teoretické ¢asti je provedena literarni reSerse, ktera

popisuje zaklady vicekriterialni analyzy a upfesniuje zakladni pojmy.

Prakticka ¢ast prace je rozd€lena do tii krokl nutnych Kk vyteseni problému, kterym se prace

zabyva:

1. krok —shromazdéni dat a formulace problému

Ziskani dostatecného mnoZstvi informaci o redlném problému
2. krok — sestaveni modelu

Na zakladé dat je sestaven vhodny model pomoci, kterého je mozné vybrat jednu finalni

variantu.
3. krok— vyhodnoceni vysledku

Vysledna varianta, kterd nejlépe vyhovuje poZadavkiim zadavatele a je proto vhodné

pfistoupit k jeji realizaci.



3 Teoreticka ¢ast

3.1 Rozhodovani

Rozhodovani je kliCovym prvkem fizeni. Spravné rozhodnuti je nutnou podminkou pro
dosazeni zamysleného cile. Pokud manazer rozhodne chybné, piedstavuji vSechny
nasledujici aktivity, nezavisle na tom, zda jsou provadény dobie ¢i Spatn€, kroky jsouci

nespravnym smérem. (Blazek, 2014)

3.1.1 Podstata rozhodovani

Rozhodovani je volba mezi vice variantami chovani vedoucich k naplnéni urcitého cile.
Vétsinou se jednd o opakovana drobna rozhodnuti, kterd vykondvame rutinné az
podvédomé, vedeni spiSe intuici ¢i zvykem. Vzhledem k tomu, Ze se tato ,,mala* rozhodnuti
vyskytuji velmi Casto a pozadavek bezprostiedni reakce na vzniklou situaci je obvykle
naléhavy, nebyva dostatek ¢asu na jejich podrobn&jsi promysleni, netku-li na aplikaci
néjakych optimalizaénich metod s cilem snizit riziko chybného rozhodnuti. To vSak
zpravidla nevadi, protoze dosah téchto rozhodnuti nebyva veliky a chybné rozhodnuti tudiz
nemusi obvykle zpisobit velkou $kodu a ¢asto ho 1ze bezprostifedné napravit.
Jinak je tomu u rozhodnuti, ktera bychom mohli oznacit jako ,.stfedni a ,,velka*. Zde si
raciondlné uvazujici jedinec za¢ina pln€ uvédomovat klicovy vyznam rozhodovani. Zvlasté
Vv ptipadech, kdy se nachéazi v nepfehledné situaci s nedostatkem potifebnych informaci, a
pfitom s vidinou moznosti skvélého uspéchu na strané¢ jedné i1 s védomim rizika
katastrofalniho nezdaru na strané¢ druhé, vyvstava v plné intenzité subjektivni potieba mit

k dispozici metodu, navod ¢i radu, jak spravné rozhodnout. (Blazek, 2014)

3.1.2 Rozhodovaci proces

Rozhodovani je procesem volby mezi nékolika variantami feseni uréitého problému. Clovék
jako individuum musi feSit fadu problémi tim, Ze se snazi vybrat tu variantu, kterda mu
nejlépe vyhovuje. Clovék by se mél rozhodovat racionalné a mél by maximalizovat svij
uzitek z vybrané varianty. Pro rGzné typy rozhodovacich situaci jsou konstruovany
odpovidajici modely a metody fesSeni, které mohou pomoci pii rozhodovani v redlnych

situacich. (Fiala, 2008)



3.2 Modely vicekriterialniho rozhodovani

Modely vicekriteridlniho rozhodovani zobrazuji rozhodovaci problémy, v nichz se dusledky
rozhodnuti posuzuji podle vice kritérii. Vicekriteridlnost charakterizuje téméi kazdou
rozhodovaci situaci. Zohlednéni vice kritérii pii hodnoceni vnasi do feSeni problémii obtize,
konflikty, které vyplyvaji z obecné kontroverznosti kritérii. Kdyby totiz vSechna kritéria
ukazovala na stejné feseni, staCilo by pro volbu nejvhodnéjsiho rozhodnuti jediné z nich.
UCelem modeltl v téchto situacich je bud’ nelezeni ,nejlepsi varianty podle viech
uvazovanych hledisek, vylouceni neefektivnich variant, nebo usporadani mnoziny variant.

(Subrt a kolektiv, 2015)

3.3 Model vicekriterialni analyzy variant

Rozhodnutim v teorii vicekriteridlni analyzy variant rozumime vybrat jednu nebo vice
variant z mnoziny piipustnych variant a doporucit je k realizaci. Rozhodovatel by mél pti
vybéru variant postupovat maximalné objektivné, k cemuz mu slouzi aparat riznych postupti
a metod analyzy variant. Nékdy je mozno oddé€lit osobu zadavatele ulohy od osoby jejiho
fesitele (analytika). Tento postup mé svoje vyhody i nevyhody. Vyhodou byva skute¢nost,
ze analytik malokdy byva zainteresovan na vysledku rozhodnuti, a proto postupuje
maximaln¢ objektivné. Nevyhodou muze byt fakt, Ze analytik nebyva obezndmen se vSemi
detaily tlohy, které se pifi zadavani nedaly modelov€ zachytit. Vysledkem proto miize byt
doporuceni sice objektivné ,,nejlepsi* varianty, ale prakticky by byla lepsi jina varianta, ktera
se napiiklad umistila na druhém miste, zvlasté pii malych rozdilech hodnot agregovaného

rozhodovaciho kritéria. (Subrt a kolektiv, 2015)

3.4 Varianty

V modelech vicekriteridlni analyzy (¢i hodnoceni) variant je déna konec¢na (diskrétni)
mnozina m variant, které jsou hodnoceny podle n kritérii. Cilem je najit variantu, kterd je
podle vSech kritérii celkové hodnocena co nejlépe (variantu ,,optimalni* ¢i kompromisni),
piipadn¢ setadit varianty od nejlepSi po nejhor$i nebo vyloucit neefektivni varianty.

(Brozova, Houska, Subrt 2009)



Varianty jsou konkrétni rozhodovaci moznosti, pifedmét vlastniho rozhodovani. Ptipustna
varianta je varianta, ktera je realizovatelna a kterd neni logickym nesmyslem. (Brozova,

Houska, Subrt, 2009)

3.4.1 Kiriterialni matice

V tlohach VHV je definovana mnozina rozhodovacich variant X={X17,X2,.... Xn}, které jsou
hodnoceny podle kritérii Y1, Y2,....Yk. Kazda varianta Xi, i=1,2,...,n je podle téchto kritérii
popsana vektorem tzv. kriteridlnich hodnot (yil, yi2, ..., yik). Matematickd model ulohy
VHV tak muze byt vyjadien ve tvaru tzv. kriteridlni matice (Jablonsky, 2004)

Y, Yy .. Y
X1 y11 3’12 ylk

XZ y21 )’22 ka (1)

Xn ynl ynz e ynk

3.4.2 Dominujici a Dominovana variant

Varianta Xi dominuje variantu Xj pokud jsou kriterialni hodnoty varianty Xi lepsi nebo stejné
jako Kriterialni hodnoty varianty Xi a ob¢& varianty nejsou stejné hodnocené podle vsech
kritérii; pro maximaliza¢ni kritéria plati tedy (Yil, Yi2, .., YiK)> (Y]j1, Yj2, .., YjK), kde relace

> vylucuje rovnost obou vektort, (Jablonsky, 2004)

Zjednodusené lze tici, Ze dominujici varianta je hodnocena Iépe podle vSech kritérii nez

varianta dominovana. (Brozové, Houska, Subrt, 2009)

3.4.3 Idealni a bazalni varianta

Pro lepsi predstavu o kvalité jednotlivych variant je uZitecné znat také potencialné nejlepsi
a potencialn€ nejhorsi variantu. Prvni z nich je idealni varianta, tedy varianta, ktera dosahuje
ve vSech kritériich nejlepsi mozné hodnoty, a naopak druhd je bazalni varianta, tedy varianta,
kterd ma vSechny hodnoty kritérii nejhorsi. Idealni a bazalni varianta obvykle neexistuji, jsou
hypotetické. Kdyby idealni varianta redln€ existovala, byla by jedinou nedominovanou, a tak
1 jednoznacn¢ optimalni variantou, protoZe by dosahovala optimalnich hodnot v§ech kritérii.

(Subrt a kolektiv, 2015)



3.4.4 Kompromisni varianta

Kompromisni varianta je jedina nedominova varianta doporucena jako feSeni problému.

(Brozova, Houska, Subrt, 2009)

Vybér kompromisni varianty zélezi na pouZzitém postupu feSeni, takze pouzita metrika je
Vv této metode¢ jiz definovana. Pokud neni cilem nalézt jedinou variantu feSeni, mize byt
vhodnym feSenim problému nelezeni vSech efektivnich variant a vylouceni neefektivnich
variant. Pokud je hledano pravé + variant, je vhodné nalézt usporadani mnoziny variant
podle jejich vzdalenosti od varianty idedlni. V tomto ptipad€ nazveme feSenim prave

prvnich q variant podle tohoto uspotadani. (Brozova, Houska, Subrt, 2009)

Vybér kompromisni varianty je prioritnim cilem naptiklad pii vybéru lokality pro realizaci
n¢jaké investice, pfi vybérovém fizeni pro n¢jakou zakazku apod. V takovych situacich
rozhodovatele zpravidla ani tak nezajima, jaka varianta bude hodnocena jako druha ¢i dalsi

V potadi, ale zajim ho pravé ta jedna kompromisni varianta. (Jablonsky, 2004)

3.5 Kritéria

Kritérium je hledisko hodnoceni variant, miZe byt kvalitativni nebo kvantitativni. I volba
jednotlivych kritérii je velmi dulezita. Kritéria musi byt nezavisla, méla by pokryvat
vSechna hlediska vybéru, a pfitom jich nesmi byt zbyte¢né velky pocet, aby problém nebyl

neptehledny. (Subrt a kolektiv, 2015)

Kritérium je hledisko hodnoceni variant. Kritéria, podle nichz je vybirana nejvyhodné;si

varianta, délime podle riznych hledisek. Podle povahy kritéria rozliSujeme na:

3.5.1 Kritéria maximaliza¢ni
Pti rozhodovani vychazime z toho, Ze nejlepsi varianty podle tohoto kritéria maji nejvyssi
hodnoty

3.5.2 Kritéria minimaliza¢ni

Opak maximaliza¢niho kritéria, nejlepsi varianty maji nejnizsi hodnoty podle tohoto

kritéria.



Podle kvantifikovatelnosti kritéria rozliSujeme na:

3.5.3 Kritéria kvantitativni

Hodnoty variant podle takovych kritérii tvoii objektivné méfitelné udaje, proto se také tato

kritéria nazyvaji objektivni.
3.5.4 Kritéria kvalitativni

Hodnoty variant podle téchto kritérii nelze objektivné zméfit, velmi ¢asto jde o hodnoty
subjektivné odhadnuté uzivatelem (subjektivni kritéria). V téchto ptipadech se pouzivaji
rizné bodovaci stupnice nebo relativni hodnoceni variant (jedna varianta je zvolena jako

zaklad a uzivatel odhaduje procentni vyjadieni ostatnich variant).

Casto je vyhodné pracovat s kriteridlni matici, v nizZ jsou vSechna kritéria stejné povahy,
bud’ v§echna minimaliza¢ni, nebo Castéji vS§echna maximaliza¢ni. Obvykle tomu na
zacatku feSeni tlohy tak nebyva, proto je mozné pievést kritéria minimaliza¢ni na kritéria

maximalizaéni. (Brozové, Hougka, Subrt, 2009)

3.6 Preference

Preference kritéria vyjadiuje dilezitost tohoto kritéria v porovnani s kritérii ostatnimi.

Preference kritérii miiZze byt vyjadiena riznym zptiisobem, mohou byt stanoveny:

3.6.1 Aspiraéni urovné kritérii (nominalni informace o kritériich)

Jsou hodnoty, kterych mé byt alespont dosazeno, tj. pro minimaliza¢ni kritérium je to
nejvyssi ptipustna hodnota kritéria a pro maximalizacni kritérium nejniz§i mozna hodnota.
Stanoveni aspiracnich urovni nevyjadiuje preferenci kritérii explicitn€, je vSak nutné si
uvédomit, Ze ¢im piisnéjsi pozadavek aspiracni uroven vyjadiuje, tim je kritérium ziejmée

vvvvvv

kritérium méné dalezité.



3.6.2 Poradi kritérii (ordinalni informace o kritériich)

vvvvvv

vvvvvvvvvvv

druhé. Tuto informaci v sob¢ obsahuji vahy kritérii.

3.6.3 Vahy kritérii (kardinalni informace o Kritériich)

Jsou obecné hodnoty z intervalu <0;1>, které vyjadiuji relativni dilezitost jednotlivych
kritérii v porovnani s kritérii ostatnimi. Soucet vah vSech kritérii je roven jedné.

Zpisob kompenzace kriteridlnich hodnot je vyjddfen mirou substituce mezi kriteridlnimi
hodnotami, jestliZe je mozno vyrovnavat §patnd ohodnoceni varianty podle nékterych kritérii
lep$imi hodnotami podle ostatnich kritérii. Rikime, Ze je mozno kompenzovat ohodnoceni

variant podle jednotlivych kritérii.

vvvvvv

ukolem, ktery Casto velmi zavisi na subjektivnim nazoru rozhodovatele. Piestoze to je do
jist¢ miry nevyhoda daného pfistupu, je to zdroven i velka vyhoda, protoze rozumné

stanovené preference zajisti skute¢n& velmi dobré rozhodnuti. (Subrt a kolektiv, 2015)

3.7 Vihy

Vaha kritéria je hodnota z intervalu <0;1>, ktera vyjadtuje relativni dllezitost tohoto kritéria
V porovnani s kritérii ostatnimi. Soucet vah vSech kritérii je roven jedné. (Brozova, Houska,

Subrt, 2009)

Je ztejmé, Ze pro rozhodovatele mohou mit jednotliva kritéria riznou dileZitost, kterou je
tieba pro pouziti jednotlivych metod néjakym zplsobem kvantifikovat. Kvantifikované

vyjadieni  dulezitosti jednotlivych  kritérii se oznaCuje jako vahy  kritérii.

Cim je dilezitost kritérii vyssi, tim je vy3§i i jejich vaha. Podminka, e soudet slozek
vahového vektoru ma byt roven jedné, neni nezbytna. Nékteré metody ji vSak vyZzaduji a

neni problém vyjadiit vahy kritérii tak, aby jejich soucet byl roven jedné.



Ziskat vahy kritérii od rozhodovatele pifimo v numerické podobé¢ je cCasto velmi
problematické. Proto je vhodné usnadnit rozhodovateli uréeni vah kritérii pomoci néjakého
jednoduchého nastroje. Timto nastrojem mohou byt metody odhadu vah kritérii. Jedna se
vesmeés o velmi jednoduché postupy, které na zakladé subjektivnich informaci od

rozhodovatele konstruuji odhady vah. (Jablonsky, 2004)

3.8 Metody stanoveni vah kritérii

Vétsina metod vicekriteridlniho hodnoceni variant vyzaduje nejprve stanovit vahy
jednotlivych kritérii hodnoceni. Véahy kritérii (né¢kdy nazyvané téz koeficienty vyznamnosti)
jsou cCiselné vyjadienym odrazem jejich vyznamnosti, resp. Dilezitosti sledovanych cilt
firmy, které jsou transformovany pravé do jednotlivych kritérii. Cim je kritérium

vyznamngéjsi (resp. presnéni, ¢im za vyznamnéjsi je rozhodovatel povazuje), tim je jeho vadha

vy$§i. A naopak, méné€ vyznamnym kritériim je pfisouzena niz$i vaha. (Fotr, Svecova, 2010)

3.8.1 Metoda poradi

K uceni vah kritérii se metoda potadi pouziva predev§im v piipadech, Ze jejich dalezitost

vvvvvv
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stejné dulezitosti kritérii dostanou tato kritéria body podle prumérného potadi. Vahu kazdého
z kritérii uréime tak, Ze secteme body, které ziskalo od vSech expertli, a vydélime je
celkovym poctem bodi, které experti rozdé€lili mezi vSechna kritéria. Tim je zaruceno, Ze
suma vah Sech kritérii je rovna 1.

Je-li obecné j-té kritérium ohodnoceno bj body (jedinou hodnotou nebo sou¢tem hodnot pti

hodnoceni vice experty), vypocita se jeho vaha na zaklad¢ vztahu

b.
v, = =2

j o bj,j=1,...,n. (2)

Tento vzorec normalizuje informace o preferenci kritérii, postup se proto nazyva

normalizace vah kritérii. (Brozova, Houska, Subrt, 2009)



3.8.2 Metoda Fullerova trojuhelnika

Pti tomto postupu je rozhodovateli piedlozeno trojuhelnikové schéma, ve kterém jsou
vyznaceny dvojice jednotlivych kritérii tak, Ze se kazda dvojice v tomto schématu vyskytuje
pravé jednou. Z kazdé dvojice musi rozhodovatel vybrat to kritérium, které je pro néj

vvvvvv

kritéria pro rozhodovatele stejnou dulezitost, oznaci obé dvé. (Jablonsky, 2004)

3.8.3 Bodovaci metoda

Pti kvantifikaci hodnoceni variant podle kritéria se nejprve stanovime bodovou stupnici
(napt. od 0 do 10). Hodnoceni kazdé z variant podle tohoto kritéria vyjadiime urcitym
poctem bodu tak, aby varianta ziskala tim vétsi pocet bodu, ¢im Iépe je hodnocena (tj. pfi
stupnici od 0 do 10 bodii bude nejhorsi mozné hodnoceni vyjadieno 0 a nejlepsi mozné 10
body). Smi se pouzivat i desetinnd ¢isla a vice variantdm je mozné pfifadit stejnou bodovou
hodnotu. Také tato metoda se pro vypocet vah kritérii pouziva tehdy, hodnoti-li je vice
expertd. Stejné jako pii hodnoceni variant se zvoli bodova stupnice (pro vSechny expert
stejnd) a kazdy expert ohodnoti kazdé kritérium urcitym poctem bodii podle podobnych
10 mize mit kritérium O bodl od experta, podle které¢ho je zcela bezvyznamné, a 10 bodt
od experta, ktery je povazuje za absolutné dilezité). Vypocet vah se z bodového hodnoceni

provede stejné jako u metody poiadi. (Subrt, Brozova, Domeova, Kuéera, 2005)

3.8.4 Saatyho metoda

Tato metoda slouzi k ur€eni vah kritérii, hodnoti-li je pouze jeden expert. Ten porovna
kazdou dvojici kritérii a hodnoceni vyplni do tzv. Saatyho matice S nasledujicim zplisobem:
jsou-li i-té aj-té kritérium rovnocenna, je sij=1, preferuje-li slab¢é i-té kritérium pied j-tym,
je sij=3, preferuje-li siln¢ i-té kritérium pted j-tym, je Sij=5, pifi velmi silné preferenci je
sij=7, pii preferenci absolutni dokonce Sij=9. Je mozné pouzivat i mezistupné (hodnoty 2, 4,
6, 8). Je-li preferovano j-té kritérium pred i-tym, zapisi se do Saatyho matice prevracené
hodnoty sij= 1/3 pfi slabé preferenci, Sij=1/5 pii silné preferenci atd.) Na diagonale Saatyho
matice jsou tedy pruméry, tj vSechna Cisla v fadku se vynasobi a ze soucinu se provede k-ta
odmocnina. Nakonec se geometrické priméry fadka sectou a kazdy z nich se timto souctem

vydéli. Dostanou se tak vahy, jejichZ suma je rovna 1. (Subrt, Brozova, Démeova, Kugera,
2005)



3.8.5 Metoda alokace 100 bodu

Zakladem této metody je, ze rozhodovatel ma k dispozici 100 bodt. Jeho tkolem je
rozdélit téchto 100 bod mezi jednotliva kritéria v souladu s jejich vyznamnosti. Vaha
(nenormovand) kazdého kritéria je uréena poctem piidélenych bodii, pficemz hodnotitel
musi dbat, aby soucet bodl pridéleny vSem kritériim byl roven pravé 100. (Fotr, Dédina,

1993)

3.9 Metody vybéru kompromisnich variant

3.9.1 Metoda vazeného souctu

Metoda véazeného souctu byva oznaCovana také jako metoda WSA (Weighted Sum
Approach). Tato metoda je zaloZena na konstrukei linearni funkce uzitku na stupnici od 0 do
1. Nejhorsi varianta podle daného kritéria bude mit uzitek nula, nejlepsi varianta uzitek 1 a
ostatni varianty budou mit uzitek mezi obéma krajnimi hodnotami. Znamena, to Ze je tieba
pti aplikaci této metody nahradit prvky yij vstupni kriteridlni matice hodnotami yij, které
budou prestavovat uzitek varinaty Xi pii hodnoceni podle kritéria Yj. Hodnoty yij 1ze ziskat

pro maximaliza¢ni kritéria podle nasledujiciho vztahu:

_ Yi—Dj
Yii = 4;op, ©)

cvwvr

kriteridlni hodnota kritéria Yj. Z uvedeného vztahu je zieymé, ze uZitek Yij pro nejhorsi
kriterialni hodnotu yij=Dj bude roven nule a pro nejlepsi kriteridlni hodnotu yij = Hj bude

roven 1. Pro minimaliza¢ni kritéria je tteba modifikovat uvedeny vztah nésledovné:

_ Hj—Yyj
Yij = —Hj_ D (4)

Celkovy uzitek varianty Xi lze potom vypocitat jako vazeny soucet dil¢ich uzitkl podle

jednotlivych kritérii. (Jablonsky, 2004)



3.9.2 Metoda TOPSIS

Metoda TOPSIS je zaloZzena na vybéru varianty, kterd je nejblize tzv. idedlni varianté, tj
varianté, ktera je charakterizovana vektorem nejlepSich kriteridlnich hodnot, a soucasné
nejdale od tzv. bazalni varianty, tj varianty, kterd je reprezentovana vektorem nejhorsich
kriteridlnich hodnot. Pti popisu metody TOPSIS budeme piedpokladat, ze jsou vSechna
kritéria maximalizaéniho typu. Minimaliza¢ni kritérium lze pietransformovat na
maximalizacni tak, Ze nové kritérium bude udavat rozdil oproti nejhorsi (tedy nejvyssi)
kriterialni hodnoté. Jde-1i napfiklad o kritérium cena, 1ze zavést nové kritérium udavajici
rozdil ve srovnani s nejdrazsi variantou. Takové kritérium bude jiz svou povahou

maximalizacni. (Jablonsky 2004)

Z kriterialni matice Y=(Yjj) je sestavena normalizovana kriterialni matice R=(rij.)

podle vztahu:

—n—yz (5)
/ i=1Yij

Vypocet vazené normalizované kriterialni matice W=(wj;j), dle vztahu

Wij = VjTij (6)

Z matice W je sestavena idedlni a bazalni varianta. (Krok 1 a 2 lze slou¢it do jednoho kroku).

Vypocet vzdalenosti pro jednotlivé varianty od idealni varianty

4t = 5wy — 1) 0



Vypocet vzdalenosti od varianty bazalni pro jednotlivé varianty

47 = Zhalwy - 4)) ®

Spocteme relativni ukazatele vzdalenosti jednotlivych variant od bazalni varianty:

d;
df +d;

Ci =

©)

Relativni vzdalenost od bazalni varianty nabyva hodnot z intervalu 0 az 1, pro bazalni
variantu 0 a pro idedlni 1. Ostatni hodnoty pro posuzované varianty lezi uvnitf tohoto
intervalu. Vysledné hodnoty ci uspofadame sestupné, potiebny pocet variant s nejvySsim ci
je pak feSenim problému. Varianta prvni v pofadi je oznacena jako kompromisni. (Brozova

a Houska, 2002)

3.9.3 Metoda AHP

Metoda vyuzivajici modelu pribéhu rozhodovaciho procesu rozepsaného po jednotlivych
urovnich hierarchické struktury (Analytic Hierarchy Process), ozn. AHP, je z uvedenych
metod nejnarocnéjs$i na vypocet, ovSem v praxi patii mezi nejcastéji pouzivané postupy
vicekriterialniho hodnoceni variant. Jednotlivé urovné jsou tvotfeny prvky modelu riiznych
typli uspofadanymi podle jejich vyznamu. Na nejvy$§i uUrovni obvykle dochazi
k vyhodnocovani samotného cile, tedy vybér kompromisni varianty ¢i uspotfadani variant.
Tento vybér ¢i usporadani zavisi piedevsim na kritériich, které k rozhodnuti vedou v ramci
urovné niz8i. Na nejnizsi trovni jsou obvykle porovnévané varianty, jejichZ uzitek zase pimo
zavisi na hodnoticich kritériich. Mezi prvky na nejblizSich Grovnich je vzdy vztah pfimé
zavislosti, a je obvykle vyjaddfen numericky ¢i slovné. Nevyhodou hierarchickych metod je

velké mnozstvi vztaht, u kterych je vzdy tfeba vyjadieni parovych preferenci rozhodovatele.

V nejjednodussim tiiuroviiovém hierarchickém modelu

,,J rozhodnuti — Il. K kriterii — I1l. n variant*



Je potieba mezi 1. a II. Urovni provést (lzc) parovych porovnani diilezitosti kriterii (ziskat

hodnoty vj), a mezi II. a IIl. Grovni provést (721) parovych porovnani preferenci variant
(ovSem vzhledem ke kazdému z K kriterii zvlast' a ziskat dil¢i hodnoty wij), tedy celkem

(lzc) +k(721) dilgich ohodnocenti.

Soucet vSech ohodnoceni v jedné vétvi nasledujici trovné musi dat ohodnoceni ji piimo

nadfizeného prvku, musi tedy platit. (KubiSova 2014)

Fa v =LY wy; =vjproi =12,..,n,j=12,...k (10)



4 Prakticka cast

Na zéklad¢ znalosti ziskanych v teoretické ¢asti prace jsou stanovena kritéria a
zkonstruovan model pro vicekriteridlni hodnoceni variant, ktery je aplikovan na

realny piiklad z praxe.

4.1 Popis situace

Dostupnost bydleni je asi nejzasadnéjsi problém, s kterym se mladi lidé setkavaji
po ukonceni Skoly. Pokud nemaji majetné rodice jen tézko dosadhnou na hypotéku, a
tak je spolecné bydleni a prondjem mnohdy jejich jedinou Sanci. Stejné jako vzduch
¢i jidlo je bydleni nenahraditelnym prvkem v naSem Zivot¢.

Investovani do nemovitosti je tedy nejen financné vyhodné ale zaroven i témer
bezrizikové, praveé kvili jeho nezastupitelnosti. Pokud nenastanou extrémni situace
na trhu, jedna se v zasadé o dlouhodobou a jistou investici.

Covidové onemocnéni napachalo i na tomto trhu zna¢né ztraty. Proto je za
potiebi variantu Airbnb dobfe zvazit, jelikoz v soucasné dobé o ni neni velky zajem.
Ma data vychazi z béznych let pted covidem, a nedaji se proto se souc¢asnou dobou
srovnavat.

Model vicekriteridlni analyzy variant se konstruuje pro investicné naro¢né
projekty, kde se snazime minimalizovat chybovost na Uplné minimum. Jeding
spravné popsany a vyfeSeny problém dokaze predejit zbyteCnym finanénim
problémiim, kterych je u velkych projektlh mnoho.

V nasem piipadé se nemovitost bude vybirat ze 3 velkych mést v CR a pomoci
3 moznosti prondgjmu. Bude se jednat o mésta: Prahu, Ustni na Labem a Mladou
Boleslav a pronajimat se skrze: Pfimy pronajem, sluzbu Airbnb nebo pronajimani
pomoci realitni kancelare.

Airbnb nabizi vysoky obrat a kratkou navratnost ale zaroven pozaduje mnoho
investovaného €asu investora k bezproblémovému chodu.

Pronajimani pomoci realitni kanceldfe pfinasi nejmensi obrat a nejdelsi dobu
navratnosti ale na druhou stranu nezabira témét viibec ¢as investorova. Mensi obrat
je dan provizi agentufe v nasem piipadé to bude 12% z najmu a garanci 20% pfi
neobsazeni nemovitosti. Dale agentura nabizi tarif 16% a 20% pfi kterych, garantuje

50% a 90% najmu pii neobsazeni nemovitosti. Tyto dalsi 2 tarify a garanci ndjmu
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jsem do svych vypoctl nezahrnu, a to hlavné diky nemoznosti vypocitat rychlost
S jakou se najemnici budou stfidat. AvSak pro Uplnost mi pfipadd vhodné tyto
informace zminit. (Zdroj: https://idealninajemce.cz/)

Posledni moznosti je pfimy pronajem. Ten piedstavuje klasickou stfedni cestu
mezi obéma variantami. Nedosahuje tak vysokého obratu jako Airbnb a zabird vice

¢asu nez pronajimani pomoci agentury.

4.1.1 Profil investora

Do role mozného investora byly dosazeny starsi osoby, jenz maji volné finance
a snazi se svlij majetek ochrénit pred inflaci. Po konzultacich s realitnimi makléfi,
ktefi se staraji o tento majetek a investory jenz maji své penize uloZeny
v nemovitostech v ramci CR, byl sestaven model, ktery na konkrétnich piikladech
ukazuje, zdali mé dand nemovitost potencional rychle a hodn¢ vydélat svému

majiteli ¢i zdali existuje jind lepsi alternativa.

4.2 Stanoveni Kritérii

Po spole¢nych debatach a provedeném priizkumu bylo vybrano celkem 6

wewvr

4.2.1 Porizovaci cena

Pofizovaci cena nemovitosti hraje zasadni roli pfi vybéru. Pro investora je
vyhodné, kdyZ je cena, pokud moZno co nejmensi, aby uSetfil.
Cim levnégji se ndm podati nakoupit tim rychleji investici splatime a mtizeme

zacit vydélavat, kritérium cena je tedy minimaliza¢niho charakteru.

4.2.2 Straveny cas

Cilem investora je, aby jeho nemovitosti neustale vydélavaly, protoze volna
nemovitost nenese zadny zisk. Za Gspéch se da tedy povazovat, pokud v relativné
kratkém case dokdzeme nemovitost pronajmout.

Cim rychleji tim lépe, kritérium ¢as je tedy minimalizagniho charakteru.
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4.2.3 Obrat

Ucelem vlozenych penéz je, jejich rychlé zhodnoceni. JelikoZ je na trhu velké
potencionalnim klientiim.

Cim v&t§i obrat tim lepe, kritérium je tedy maximaliza¢niho charakteru.

4.2.4 Navratnost

vvvvvv

omylu. Pravé navratnost je Udaj, na ktery se investofi zamétuji jako na prioritu. Je
pravda ze desitky tisic mésicn€ jsou piijemné ale tyto penize si zatneme uzivat az
po splaceni vlozené investice v jednotkach miliont.

Nasi snahou je potizeni rychle navratné nemovitosti, kritérium je tedy

minimaliza¢ni.

4.2.5 Okoli

Sekundarni kritérium, avSak nemén¢ dulezité. Pouze nemovitost s klidnym,
hezkym a bezpe¢nym okolim dok4zeme rychle a snadno pronajmout
potenciondlnim klientim.

Pro objektivitu pouzijeme bodovaci metodu od 1 do 10 bodi. Toto kritérium

bude maximalizac¢ni.

4.2.6 Parkovani

Parkovani jsem respondenty nechal vybrat ze 3 variant: nemovitost
S podzemnimi gardZemi, garaze v blizkém okoli, bez garazi. Investory jsem poprosil
o jejich uspotradani dle preferenci. I zde pouzijeme bodovaci metodu od 1 do 10.

Toto kritérium bude maximalizacni.

26



4.3 Stanoveni vah Kkritérii

Pro stanoveni vah jednotlivych kritérii byla pouzita metoda poradi. Osloveni

investofi byli pozadani, aby jednotliva kritéria uspotadali dle preferen¢niho potadi.

Vypocet je proveden na zaklad¢ zminéného postupu v teoretické casti.

Vysledné vahy jsou pocitany jako podil hodnoty bj v konkrétnim kritériu a celkové

sumy hodnoty bj ve vSech kritériich. (napiiklad vaha kritéria pofizovaci cena byla

vypoctena jako 10/42)

Tabulka 1- vypocet vah kritérii

poradi dle investort

Kritérium 1. investor 2. investor bj vahy
Poftizovaci Cena 1 3 10 0,238
Straveny Cas 6 5 3 0,071
Roc¢ni obrat 3 2 9 0,214
Navratnost 2 1 11 0,262
Okoli 4 4 6 0,143
Parkovani 5 6 3 0,071

2 21 21 42 1

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.4 Mnozina variant

Trh s nemovitostmi nabizi velkou moZnost vybéru. Po konzultaci
S potencionalnimi investory jsem vybral zdmérné ty nemovitosti, jenz nejlépe
odpovidaji jejich predstavam. Proto v tabulce 2 nalezneme 7 velmi podobnych byt

ve 3 riznych méstech pomoci 3 moznosti prondjmu.

Tabulka — 2 mnoZina variant

Varianty

Praha 4 Kr¢, Krouzova najem

Praha 4 Kr¢, Krouzova airbnb

Praha 4 Kr¢, Krouzova agentura

Praha 3 Zizkov, Buchovcova najem

Praha 3 Zizkov, Buchovcova airbnb

Praha 3 Zizkov, Buchovcova agentura
Praha 4, Na ulehni

Praha 4, Na ulehni airbnb

Praha 4, Na ulehni agentura

Mlada Boleslav, 17 Listopadu
Mladd Boleslav, 17 Listopadu airbnb
Mlada Boleslav, 17 Listopadu agentura

Mlada Boleslav, B. Némcové najem

Mladd Boleslav, B. Némcové airbnb

Mlada Boleslav, B. Némcové agentura

Usti nad Labem, Obvodova najem
Usti nad Labem, Obvodova airbnb

Usti nad Labem, Obvodova agentura

Usti nad Labem, Hutnickd najem
Usti nad Labem, Hutnickd airbnb

Usti nad Labem, Hutnickd agentura

Zdroj: vlastni zpracovani

4.5 Diléi hodnoceni variant

Pted konecnym vypoctem je zapotiebi provést obodovani jednotlivych kritérii a
prevést kvalitativni kritéria na kritéria kvantitativni. Na piepocet pouzijeme bodovaci

stupnici od 1 do 10.
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4.5.1 Kvantifikace Kritéria ¢as

Mame na vybér ze tfech moznosti. Casové nejnaroénéjsi airbnb, které ptinasi
vysoky obrat ale kazdodenni komunikaci s klienty a adrzbu nemovitosti.

Druhou moznosti je nalezeni dlouhodobého ndjemce pomoci vlastnich sil. Pokud
se jedna o mensi byt ve velkém méste, podafi se najit najemnika v rdmci maximalné
tydni.

Posledni moznosti je sjednani smlouvy s realitni kancelafi. Ta na prvni schiizce
odhadne cenu najemného sepiSe smlouvu a dalsi zalezitosti jiz fesi za nds. Za tuto

sluzbu si bere urcité procento z najmu dle tarifu.

Jelikoz se jedna o minimaliza¢ni kritérium piidélim agentufe 1 bod, jelikozZ se
jednd o nejrychlej$i moznost. 5 bodi dostane varianta nalezeni potencionalniho
najemnika pomoci vlastnich sil, jelikoz se jednd o narocnéjsi proces. Maximalni
znamku 10 obdrzi varianta airbnb, jelikoZ se jednd o téméf o kazdodenni ¢innost na

rozdil od 2 pfedchozich variant.

4.5.2 Kvantifikace Kritéria ro¢ni obrat

Skrze rozhovory s realitnimi makléfi ze 3 riznych krajii a zaméstnanci realitni
kancelate, jsem vypocital ro¢ni obraty u jednotlivych nemovitosti.

Airbnb v tomto srovnani vede, nasleduje ho varianta, kde si najemce najde sami
a posledni pfiCku zaujimd agentura, kterd si bere 12% znaSeho mési¢niho

najemného.

4.5.3 Kvalifikace Kritéria navratnost

Investice do nemovitosti je dlouhodoba investice coz vychazi i z vysledki mé
prace. Dostavame se na navratnost od 10 do 30 let v zavislosti na kraji a zpisobu

pronajmu.

4.5.4 Kvalifikace kritéria okoli

V tomto kritériu oba investofi jmenovali, které stavby jsou pro né€ pfi pofizovani

nemovitosti zasadni. Mezi né patii blizkost: Skoly, obchody s potravinami, hfisté,
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Iékarna a zastdvka hromadné dopravy. Kazdou z téchto véci jsem ohodnotil 2 body

a jejich absenci naopak 2 body odebral.

V tomto kritériu je tedy mozno docilit maximalniho poctu deseti bodl a pokud

se v okoli nenachézi, néktera ze zminénych staveb body se odecitaji.

4.5.5 Kovalifikace kritéria parkovani

Pii vybéru parkovani méli investofi na vybér ze 3 moznosti. Garaze v blizkosti,
podzemni gardze v nemovitosti ¢i bez garazi. Investofi se shodli na potadi variant
V tomto potadi. Garaze v blizkosti, bez garazi a posledni podzemni garaze. Hlavnim
divodem je nedostupné a predrazené¢ podzemni parkovéani. Proto 10 bodl obdrzi
nemovitost v blizkosti parkovisté, 5 bodi nemovitost bez hlidaného parkovisté a 1

bod nemovitost s podzemnim parkovistém.

4.5.6 Kvalifikace Kritéria porizovaci cena
Ackoliv se jedna o miliénové rozdily v pofizovaci cené, byty jsou si navzajem

velmi podobné. VSechny jsou bud’ 2+1 ¢i 2+kk od 44 do 54 metri ¢tvereCnich.

V tomto kritériu je asi nejlépe vidét, Ze cena roste imérné s zddanosti dané lokality.
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4.6 Syntéza dilé¢ich hodnoceni variant

Pted zavérecnym vypoctem jsou veskera kritéria zapsdna do kriterialni matice.

Kromé¢ jednotlivych kritérii je matice dopln€na o vahy. Vahy kritérii byly vypocitany

v pfedchozi kapitole. Pro samotny vypocet kompromisni varianty byla vybrana

metoda vazeného souctu.

Tabulka 3- Kriterialni matice

povaha kritéria MIN MAX MIN MIN MAX MAX

Varianty Pofizovaci cena | ro¢ni obrat | navratnost | straveny ¢as | okoli | parkovani
Praha 4 Kr¢, Krouzova najem 3350000 K¢ | 156 000 K¢ | 21,4744 5 10 10
Praha 4 Kr¢, Krouzova airbnb 3350000 K¢ | 330000 K¢ | 10,1515 10 10 10
Praha 4 Kr¢, Krouzova agentura 3350000 K¢ | 137 280 K¢ | 24,4027 10 10
Praha 3 Zizkov, Buchovcova najem 4800000 K¢ | 168 000 K¢ | 28,5714 10 10
Praha 3 Zizkov, Buchovcova airbnb 4800000 K¢ | 330 000K¢ | 14,5455 10 10 10
Praha 3 Zizkov, Buchovcova agentura 4 800 000 K¢ | 147 840K¢ | 32,4675 10 10
Praha 4, Na ulehni najem 3890 000 K¢ | 156 000 K¢ | 24,9359 10 10
Praha 4, Na ulehni airbnb 3890 000 K¢ | 330000 K¢ | 11,7879 10 10 10
Praha 4, Na ulehni agentura 3890000 K¢ | 137 280Kc¢ | 28,3362 10 10
Mlada Boleslav, 17 Listopadu ndjem 2850000 K¢ | 132000 K¢ | 21,5909 10 5
Mlada Boleslav, 17 Listopadu airbnb 2850000 K¢ | 171600 K¢ | 16,6084 10 10 5
Mladd Boleslav, 17 Listopadu agentura 2850000K¢ | 116 160 K¢ | 24,5351 10 5
Mladd Boleslav, B. Némcové najem 2690 000 K¢ | 132 000 K¢ | 20,3788 5 10 10
Mlada Boleslav, B. Némcové airbnb 2690000 K¢ | 171 600K¢ | 15,6760 10 10 10
Mlada Boleslav, B. Némcové agentura 2690000K¢ | 116 160Ke | 23,1577 10 10
Usti nad Labem, Obvodova najem 690 000 K¢ | 72 000 K¢ 9,5833 5 10 5
Usti nad Labem, Obvodova airbnb 690 000 K¢ | 96 000 K¢ 7,1875 10 10 5
Usti nad Labem, Obvodova agentura 690 000 K¢ | 63 360 K¢ 10,8902 10 5
Usti nad Labem, Hutnickd najem 819 000 K¢ | 72 000 K¢ 11,3750 5 6 10
Usti nad Labem, Hutnickd airbnb 819 000 K¢ | 96 000 K¢ 8,5313 10 6 10
Usti nad Labem, Hutnickd agentura 819 000 K& | 63 360 K¢ 12,9261 1 6 10

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢islo 3 je dobie patrné, Ze obsahuje minimaliza¢ni 1 maximalizacni

kritéria. Proto ji jeSté¢ pied samotnym vypoctem musime upravit. Minimaliza¢ni

kritéria proto transformujeme na maximalizacni jednoduchym vynéasobenim celého

fadku -1. Po této tipraveé budou data jiz stejného charakteru.
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4.7 Vybér kompromisni varianty

Pro vybér kompromisni varianty byla zvolena metoda vazeného souctu.
Vzhledem k praci s kardinalnimi informacemi a se znalosti vektoru vah byla pro
vybér kompromisni varianty zvolena na zéklad¢ znalosti nacerpanych v teoretické
¢asti prace metoda WSA (vazeného souctu). Tato metoda je zaloZena na konstrukci
linearni funkce uzitku. Cim lepsi je pro nés varianta, tim vy$$i bodové ohodnocenti
dostane. Nasledné bodové ohodnoceni nasobime vahou kritéria. Metoda s nejvyssim

celkovym uzitkem je tedy vyhercem a méli bychom ji vybrat k realizaci.

Tabulka 4- propo¢tené hodnoty kriterialni matice

povaha kritéria MAX MAX MAX MAX MAX MAX

Varianty Pofizovaci cena | ro¢ni obrat | navratnost | straveny cas | okoli | parkovani
Praha 4 Kr¢, Krouzova ndjem -3350000 K¢ | 156 000 K¢ | -21,4744 -5 10 10
Praha 4 Kr¢, Krouzova airbnb -3 350 000 K¢ | 330000 K¢ | -10,1515 -10 10 10
Praha 4 Kr¢, Krouzova agentura -3350 000 K¢ | 137 280 K¢ | -24,4027 -1 10 10
Praha 3 Zizkov, Buchovcova najem -4 800 000 K¢ | 168 000 K¢ | -28,5714 -5 10 10
Praha 3 Zizkov, Buchovcova airbnb -4 800 000 K¢ | 330 000 K¢ | -14,5455 -10 10 10
Praha 3 Zizkov, Buchovcova agentura -4 800 000 K¢ | 147 840 K¢ | -32,4675 -1 10 10
Praha 4, Na ulehni najem -3 890000 K¢ | 156 000 K¢ | -24,9359 -5 10 10
Praha 4, Na Ulehni airbnb -3890 000 K¢ | 330 000 K¢ | -11,7879 -10 10 10
Praha 4, Na ulehni agentura -3890000 K¢ | 137 280 K¢ | -28,3362 -1 10 10
Mlada Boleslav, 17 Listopadu najem -2 850 000 K¢ | 132 000 K¢ | -21,5909 -5 10 5
Mlada Boleslav, 17 Listopadu airbnb -2 850 000 K¢ | 171 600 K¢ | -16,6084 -10 10 5
Mlada Boleslav, 17 Listopadu agentura -2 850000 K¢ | 116 160 K¢ | -24,5351 -1 10 5
Mlada Boleslav, B. Némcové najem -2 690 000 K¢ | 132 000 K¢ | -20,3788 -5 10 10
Mlada Boleslav, B. Némcové airbnb -2 690 000 K¢ | 171 600 K¢ | -15,6760 -10 10 10
Mlada Boleslav, B. Némcové agentura -2690000 K¢ | 116 160 K¢ | -23,1577 -1 10 10
Usti nad Labem, Obvodova ndjem -690 000 K¢ | 72 000 K¢ -9,5833 -5 10 5
Usti nad Labem, Obvodova airbnb -690 000 K¢ | 96 000 K¢ -7,1875 -10 10 5
Usti nad Labem, Obvodova agentura -690 000 K¢ | 63360 K¢ | -10,8902 -1 10 5
Usti nad Labem, Hutnickd najem -819 000 K& | 72 000 K¢ -11,3750 -5 6 10
Usti nad Labem, Hutnicka airbnb -819 000 K¢ | 96 000 K¢ -8,5313 -10 6 10
Usti nad Labem, Hutnicka agentura -819 000 K¢ | 63 360 K¢ -12,9261 -1 6 10

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 4 jiz obsahuje vSechna kritéria stejné povahy (maximaliza¢ni). V tento

okamzik tedy mtizeme piejit na prvni krok vypoctu metodou vazeného souctu.

4.8 Vysledky vypoc¢tu metodou vazeného souctu

Z hodnot kriteridlni matice (Tabulka 4) je sestavena nejlepsi a nejhorsi varianta

(idedlni a bazalni). Tyto hodnoty jsou doplnény jesté o hodnotu jejich rozdilu, kterou

nasledné pouzijeme pii vypoctech. Cilem této tabulky je porovnat nejlepsi a nejhorsi

variantu, a v absolutnich ¢islech vyjadfit o kolik je dana varianta vyhodnéjsi. V praxi

témer neexistuje idedlni varianta, kterd by ve vSech kritériich byla nejlepsi. Proto

hodnoty vsech kritérii mezi sebou porovname, a jsme schopni fici, jak moc je nami

vybrana varianty dobré oproti ostatnim.

Tabulka 5- idealni a bazalni varianta

Kritérium CENA Rocni obrat | Navratnost | Straveny ¢as | okoli | parkovani
H -690 000,00 | 330 000,00 -7,1875 -1 10 10
D -4 800 000,00 | 63 360,00 -32,4675 -10 6 5
H-D 4110 000,00 | 266 640,00 25,2800 9 4 5

Zdroj: vlastni zprazovani
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Metoda véazeného souctu pracuje S idealni a bazalni variantou. Po pouziti vzorce

dostaneme ¢islo v intervalu <0;1>. Idealni varianta dosdhne ¢isla 1 a bazalni naopak

0, ostatni ¢isla se budou pohybovat mezi témito variantami.

Vzorec pro vypocet hodnot je néasledujici:

R12= (156 000-63 360)/(330 000-63 360)

Tabulka 6- hodnoty standardizované Kkriterialni matice

Pofizovaci rocni navratnos | straveny parkova

Varianty cena obrat t cas okoli ni

Praha 4 Kr¢, Krouzova najem 0,353 0,347 0,435 0,556 1 1

Praha 4 Kr¢, Krouzova airbnb 0,353 1,000 0,883 0,000 1 1

Praha 4 Kr¢, Krouzova agentura 0,353 0,277 0,319 1,000 1 1

Praha 3 Zizkov, Buchovcova najem 0,000 0,392 0,154 0,556 1 1

Praha 3 Zizkov, Buchovcova airbnb 0,000 1,000 0,709 0,000 1 1

Praha 3 Zizkov, Buchovcova 1
agentura 0,000 0,317 0,000 1,000 1

Praha 4, Na ulehli ndjem 0,221 0,347 0,298 0,556 1 1

Praha 4, Na ulehli airbnb 0,221 1,000 0,818 0,000 1 1

Praha 4, Na ulehli agentura 0,221 0,277 0,163 1,000 1 1

Mlada Boleslav, 17 Listopadu ndjem 0,474 0,257 0,430 0,556 1 0

Mlada Boleslav, 17 Listopadu airbnb 0,474 0,406 0,627 0,000 1 0

Mlada Boleslav, 17 Listopadu 0
agentura 0,474 0,198 0,314 1,000 1

Mlada Boleslav, B. Némcové najem 0,513 0,257 0,478 0,556 1

Mlada Boleslav, B. Némcové airbnb 0,513 0,406 0,664 0,000 1

Mlada Boleslav, B. Némcové 1
agentura 0,513 0,198 0,368 1,000 1

Usti nad Labem, Obvodova najem 1,000 0,032 0,905 0,556 0

Usti nad Labem, Obvodova airbnb 1,000 0,122 1,000 0,000 0

Usti nad Labem, Obvodova 0
agentura 1,000 0,000 0,854 1,000 1
Usti nad Labem, Hutnicka najem 0,969 0,032 0,834 0,556 0
Usti nad Labem, Hutnicka airbnb 0,969 0,122 0,947 0,000 0
Usti nad Labem, Hutnickd agentura 0,969 0,000 0,773 1,000 0

0,14
vahy kritérii 0,238 0,214 0,262 0,071 3 0,071

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 6 ukazuje hodnoty uzitku pro jednotliva kritéria a varianty. Jak jiz bylo

feceno idedlni varianty dosahuji hodnoty 1 a naopak bazalni dosahuji 0. Hodnotu

celkového uzitku dostaneme tedy pronasobenim téchto hodnot s vahy kritérii.

Celkovy uzitek pro prvni variantu tedy dostaneme timto vypoctem:

u(ar)= 0,353%0,238+0,348%0,214+0,435%0,262+0,556*0,071+1%0,143+1%0,071

Tabulka 7 celkové hodnoty variant

Varianty Celkovy uzitek Poradi
Praha 4 Kr¢, Krouzova airbnb 0,743 1.
Praha 4, Na ulehni airbnb 0,695 2.
Usti nad Labem, Obvodova agentura 0,676 3.
Usti nad Labem, Obvodova airbnb 0,669 4.
Usti nad Labem, Obvodova ndjem 0,665 5.
Praha 3 Zizkov, Buchovcova airbnb 0,614 6.
Mlada Boleslav, B. Némcové airbnb 0,597 7.
Usti nad Labem, Hutnickd airbnb 0,576 8.
Usti nad Labem, Hutnicka agentura 0,575 9.
Usti nad Labem, Hutnickd najem 0,567 10.
Mlada Boleslav, B. Némcové najem 0,556 11.
Mladd Boleslav, B. Némcové agentura 0,546 12.
Praha 4 Kr¢, Krouzova najem 0,526 13.
Praha 4 Kr¢, Krouzova agentura 0,512 14.
Mlada Boleslav, 17 Listopadu airbnb 0,507 15.
Mlada Boleslav, 17 Listopadu najem 0,463 16.
Praha 4, Na ulehni najem 0,459 17.
Mlada Boleslav, 17 Listopadu agentura 0,452 18.
Praha 4, Na ulehni agentura 0,440 19.
Praha 3 Zizkov, Buchovcova najem 0,378 20.
Praha 3 Zizkov, Buchovcova agentura 0,353 21.

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Tabulce 7 jsou uvedeny kone¢né hodnoty celkového uzitku variant. Metoda

vazeného souctu prifadi variantdm celkovy uzitek po predeslém vypoctu. Pokud by

varianta dosdhla hodnoty 1 znamenalo by to, Ze je ve vSech kritériich nejlepsi, a tedy

nejvhodnéjsi k realizaci. To vSak neni tento ptfipad, a i v praxi se jedna o dosti

ojedinély jev. Nejblize hodnoté¢ 1 celkového uzitku je tedy varianta Praha 4,
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Krouzova airbnb s celkovym uzitkem 0,743.

Je vsak dobré jesté jednou pripomenout, ze data jsou brana z doby dobie
fungujiciho trhu. V soucasné dobé, kdy Covidova pandemie zapfiCinila uplné
zastaveni sluzby Airbnb neodrazi tyto vysledky realitu. Za rok budou tyto vysledky
mnohem bliZze k realit¢ a potenciondl, ktery nabizi prondjem skrze Airbnb bude

zapotiebi zvazit.

5 Zhodnoceni vysledku

Po konzultaci s potencionalnimi investory bylo vybrano 7 podobné
vypadajicich nemovitosti ze 3 velkych mést v CR. Nasledn& pomoci metody pofadi

jsem stanovil kritéria, a jejich véhy, které byli pro oba investory dilezité.

Nasledné jsem tyto uidaje zapsal do matice R, a pouzil je pro dalsi vypocet
pomoci metody vazeného souctu. Celkovy uzitek, ktery predurcuje konecné potadi
vysel nejvyssi u varianty Praha 4 Kr¢, Krouzova airbnb a naopak nejnizs$i hodnoty

dosahla varianta Praha 3 Zizkov, Buchovcova agentura.

wev

obrat. Z tohoto diivodu se na prvnich mistech objevila Praha kvili vysokému obratu
a relativné kratké dob¢ navratnosti pii pouziti sluzeb airbnb. Tésné za ni se umistila
Varianta z Usti nad Labem, a to pfedev§im kvili nizké pofizovaci cené a kratké dobé

navratnosti.

Za témito variantami se umistila varianta z Mladé Boleslavi, a to predev§im

kvili vysoké pofizovaci cené, niz§imu obratu a vysoké dob& navratnosti.

Tato prace obsahuje pouze 7 vybranych nemovitosti a je tedy vice nez
pravdépodobné, Ze v uvedenych méstech se nachdzi mnoho dalSich moZnosti

k vybéru, které by se mohly umistit vyse v celkovém porovnani.

To vSak nebyl cil ani amysl této prace. Tato prace si klade za cil vybrat a
diikladné popsat postupy vicekriterialni analyzy variant pii rozhodovani. Pokud si
budou investoii védomy slabych i silnych stranek jejich potenciondlni investice a

zohledni je pfi vybéru, splni tato prace sviij vyznam.
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6 Zavér

Byty v Praze patii viibec k tém nejdraz§im a nejzadangjsim v CR, naproti tomu
Usti nad Labem a sever Cech patii k tém nejlevnéjim a opravnéné vzbuzuji zajem
investort. Dle vypoc¢tu v matematickém modelu se byty v Mladé Boleslavi umistily
na hor$ich mistech. Rozhodn¢ to neznamena, ze o né€ neni zajem. Pravé naopak. Kvuli
své levnéjsi cené a dostupnosti se do Stiedoceského kraje st€huje ¢im dal vétsi
procento obyvatel.

Lokalita ma zasadni vliv na pofizovaci cenu, na obrat a na dobu navratnosti ma
vliv pfedevSim to jakou cestou budeme nemovitost pronajimat. Airbnb nabizi
nejvyssi vynosy a naptiklad v Praze se nemusime bat o celoro¢ni zajem turistt
Z ciziny. Avsak pokud nastane extrémni situace a pfijde coronavirus ¢i jiné neCekané
udalosti tak pravé zde nas ¢ekaji nejveétsi potize. Jelikoz turisté piilétaji z ciziny a
jejich letadlo mlize mit zpozdéni je dobré byt flexibilni, a to téméf vylucuje standartni
zaméstnani, jelikoz bychom nestihali pfeddvat nemovitost a zaroven pracovat.
V ptipad¢ vétsiho poctu pronajimani skrze sluzbu airbnb je dobré zvazit zaméstnani
externiho zamé&stnance, ktery bych chod naSich nemovitosti zabezpecoval za nas.

Je tedy diileZité pii volbé pronajimani brat v potaz, zdali piijem z bytu neni mensi
nezli z dlouhodobého pronajmu ¢i pomoci realitni kancelafe (idealninajemce.cz) pti
zachovani své souCasné prace.

Za nejzajimavéjSi mozZnost pronajmu, kterd dosud neni zndma vétSinoveé
populaci, je vyuziti realitni kancelate (idealninajemce.cz) a dal$ich. Ta nabizi za malé
procento piijmu doslova exkluzivni sluzbu, kterd Setii ¢as a vyrazné snizuje riziko
nepronajatého bytu. Tato a podobné sluzby zazivaji rozmach, ktery v nasledujicich
letech bude dozajista rlst. Pouze na majiteli tedy zélezi, jaky tarif se spolecnosti
uzavfe, a kolik od ni ziska v ptipadé¢ odchodu souc¢asného najemnika az do ptichodu

nového najemnika.
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8 Prilohy
Ptiloha 1 — Hodnocené varianty

Prodej bytu 2+kk v osobnim vlastnictvi 46 m?, Mlada Boleslav (o oo-veo0026)
ulice Bozeny Némcové, Mlada Boleslav — ¢ast obce Mlada Boleslav Il mapa >

2 690 000 KCE i nemovitosty Hypoteka spiatka: od 7 730 Ke/mesic

* Moje oblibené (0) * Piidat do oblibenych

Zobrazit 19
dalsfch

Prodej bytu 2+kk 48 m?
17. listopadu, Mlada Boleslav - Mlada Boleslav Il

2990000k

2 850 000 Ké Chci spoéftat hypotéku
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Prodej bytu 2+kk v druzstevnim viastnictvi 44 m?, Praha 4 - ModFany (o 27-neoozs)
ulice Krouzova, Praha 4 — Modrany mapa>

3 400 000 K& waremovitost) Hypotska spiatka: od 9 T0Ke/mesic QG IIUSORAN

* Moje oblibené (0) W Phidat do oblibenych

RE/MAX """“"‘“\\

Zobrazit fotografie

Prodej bytu 2+kk v osobnim vlastnictvi 45 m?, Praha 3 - 2izkov (o osi-eozss)
ulice Buchovcova, Praha 3 — Zizkov mapa>

4 800 000 KCE iz removitosy Hypoteka splatka: od 13 794 Ke/mesic

RE/MAX /

* Moje oblibené (0)  Pridat do oblibenych

9@ [
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nebo hypotecni uveér

> 899 WOKE od 12 749 K& / més

Prodej bytu 2+kk, 41 m?, Praha 4, ul. Na ulehli * provze BK

Cislo nabidky: 738266

Viastnictvi: Osobni

Konstrukce: Panel

Stav nemovitosti: Pred rekonstrukei

Umisténi objektu: Centrum obce

Lokalita: Na ulehli, Praha, Michie

v Podrobny popis

Kontaktovat maklére

Kontaktujte nas pres formular nize @ makléf se vam co nejdfiv
ozve zpatky.

W Pridat do sledovanych

= Poslat na e-mail

Prodej bytu 2+kk v druzstevnim vlastnictvi 48 m?, Usti nad Labem o coe-veossts)

ulice Obvodova, Usti nad Labem — méstska ¢ast Usti nad Labem-Nestémice, mapa>

= _ MENE
690 000 KGE zanemovitosty Hypoteka splatka: od 1 983 Ké/mésic D USPORNA

W Moje oblibené (0) W Pridat do oblibenych

RE/MAX
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