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Strategické rozhodovani pro investice do bydleni
Abstrakt

Cilem této diplomové prace je poskytnout zajemci o koupi bytu potiebné informace
k strategickému rozhodnuti pro zvolenou investici svych uspofenych finan¢nich
prosttedktl. Prostfednictvim rozhodovacich model vicekriteridlni analyzy variant budou
investorovi doporu€eny tfi nejvhodné€jsi varianty bytii ke koupi. Nasledn¢ budou pomoci
teorie her modelovany situace pro vybrané stavy okolnosti, které by mohly zdsadnim
zpuisobem ovlivnit navratnost investic. V teoretické ¢asti diplomové prace bude podrobné
popsan rozhodovaci proces. Soucasti teoretické Casti bude rozbor provedené sondy
do sou¢asnych moznosti investovani v Ceské republice a do aktudlni situace na tuzemském
trhu s byty. Na zaklad¢ zjisténych informaci bude vybran kraj pro potizeni investi¢niho
bytu. Po specifikovani pozadavkll ze strany investora budou vybrany varianty byta, které
budou spliiovat jim stanovenou aspira¢ni uroven. Metodou postupné substituce budou
vybrany tfi varianty bytd, u kterych se pomoci teorie her vycisli ocekdvané mozné vyplaty,
a to za predem stanovenych stavii okolnosti. Vysledky modelace situaci moznych stavi
okolnosti budou s investorem v zavéru prace diskutovany. Vybrana kompromisni varianta
bytu bude investorovi doporucena s vhodnou vysi mésicniho najemného pro danou

lokalitu.
Klicova slova:
aspiracni uroven, investice, investor, kompromisni varianta, kritérium, metoda postupnych

substituci, rozhodovatel, o¢ekavana vyplata, pravdépodobnost, stavy okolnosti, varianty,

vicekriteridlni analyza variant, teorie her, teorie rozhodovéani, teorie uzitku



Strategic decision-making for investments in housing

Abstract

The target of this diploma thesis is to provide to a person interested in purchase
of appartment needed information for strategic decision concerning the chosen investment,
which is covered from his own saved up financial resources. Utilizing decision models
of multi-criterion analysis of different options will be to the investor recommended three
most suitable options for appartment purchase. Afterwards will be using theory of games
simulated situations for chosen circumstance conditions, which could influence
the investment return in significant and principal way. In theoretical section will be
described complete decision-making process in details. The part of theoretical section will
be breakdown of performed study concerning the current investment possibilities in Czech
Republic and the present status of inland real estate market. On the ground of discovered
information will be selected district/region for investment appartment purchase. After
receiving the requirements specification from investor side there will be chosen appartment
options, which will fullfil aspiration level set up by him. Utilizing the progressive
substitution method will be selected three appartment options, at which using theory
of games there will be calculated expected possible payments under in advance defined
circumstance conditions. Modelling process results of potential circumstance conditions
will be discussed with the investor in the final chapter of this diploma thesis. Chosen
compromise appartment option will be recommended to the investor with attached

appropriate level of monthly rent for given region.
Keywords:

aspiration level, investments, investor, compromise variant, criterion, progressive
substitution method, decision maker, expected payoff, probability, status of nature,
variants, multiple attribute decision making, game theory, decision-making theory, utility
theory



L VO 10
2 Cilprace a metodika ..............coooiiiiiiiiiii 11
2.1 Cil dIplOMOVE PIACE ...vvieiiieiiiie ittt 11
2.2  Metodika diplomOVE PrACE. .....cceiviiieriiiiiiieieeie e 11

3 Teoreticka CASt............ccoiiiiiii s 12
3.1 R0zhodovaci MOdelY........ccciiiiiiiiiiiiii i 12
3.1.1  Vicekriteridlni rozhodOVANT .........ccooiiiiiiiiiiiii e 12
3.1.2  Teorie her a teorie roZhOdOVANT .......cvveiviieiiiiicieeeiee e 14
3121 Model teorie T0ZhOdOVANI........ccveiiiiiiiiii e 14

3.2 MOZNOStE INVESTOVANT ..eeuviiiiiiieiieie sttt 18
3.3 SItUACE NATTNU S DYLY c.oeieiiiie e 21

4 PraKticka CASt...........cooiiiiiiiii s 23
4.1  Charakteristika Krajil CR.......c.ocevueveereerereresesieeeeseesesseeseese s sesseseenssneenens 23
4.2 Cil 10ZNOAOVAN .....ooiiiiiiiiie e 40
4.3  Rozhodovatel, varianty, Kritéria..........cccoveriiiiiiiiiie e 43
4.4  Vypoet modelu VAV ... 48
45  Vypocet modelu teorie rozhodOVANT ..........ccceeiviiiiiiiiiciic e 55
451  Stavy okolnosti a alternativy rozhodnuti ..........ccccoeveieienciiniiieeeen, 56
45.2  Rozhodovani za stavu okolnosti ¢. 1 — Pocet mésict bez ndgjmu.............. 58
45.3  Rozhodovani za stavu okolnosti €. 2 — VySe Uroku..........cceevevveiirnennnnn 63
45.4  Rozhodovani za stavu okolnosti €. 3 — Cena bytll..........ccccovvvviiiiiiiiennn, 70
455  Rozhodovani za stavu okolnosti ¢. 4 — Poptavka po ngjemném............... 76
45.6  Rozhodovani za stavu okolnosti ¢. 5 — Zména kurzu koruny................... 81

S VysledKy a diSKUSE ............cocoiiiiiiiiiiiii s 87
5.1  Vyhodnoceni rozhOdOVANT ........cccccviiiiiiiiiicc e 87
5.2 Doporu€eni @ diSKUSE .........ccoviiiiiiiiiiiiii i 88

B ZLAVET .....c.oieiieiieiete et 90
7 Seznam pPouZitych ZArojll .............ccooviiiiiiiiiiii 91
7.1 LIterarni ZAT0J€.....ccovviiieiiieiee i 91
7.2 INtEINEIOVE ZATOJE....ccuiiiiiieiiiieite sttt 91



Seznam obrazku

Obrazek 1 - Rozhodovaci tabulka (IMAtiCe) ......cocueriviiiiiiiiiiiie i 15
Obrazek 2 - R0Ozhodovaci Strom (raf) .......coccuveiiiieiiiiiiiiie e 17
Obrazek 3 - Kraje V Ceskeé TePUDLICE .........vuvevevciceceeceeeeeeee et 23
Obrazek 4 - Graf regiont EU dle stavu eKonomiKy ........ccccocvveiiiiiiiiiniiieiie e 40
Obrézek 5 - Nezaméstnanost v CR K 31.7.2018 .......cvuuiiimiiiineiieneiseneieeesieseises e 41
Obrazek 6 - Primyslova zOna Kvasiny..........cccuiuieiiiieiiiieiiieenie s 43
Obrazek 7 - Mapa s vybranymi DYLY ......cccooiiiiiiiiiiicc e 45
Obrazek 8 - Graf primérnych Urokovych sazeb ........ccccoccvviiiiiiiiii 66
Obrazek 9 - VYvo] bYtOVE VYSTAVDY ...oivviiiiiiiiiiiiieciiee e 71
Obréazek 10 - Index dostupnosti bydleni v CR.......ccevvvvviiereieeiieeseiee e 72
Obrazek 11 - Mapa Deloitte CR .......cccvueveveereeieieieeieeeeeeeeeese e sesseseesassaesees e 73
Obrazek 12 - Primerna cena pronNajimu .......c.ocveiriiieiieiiiiiniienne e 78
Obrazek 13 - Praimérnd rocni mira inflace..........coueiviiiiiiiiiiiie e 82

Seznam tabulek

Tabulka 1 - Vybrané ukazatele Krajll v CRu.......ccoevcucuiriieeieeieie e 39
Tabulka 2 - Varianty DYtl........cccoeiiiiiiiie e 44
Tabulka 3 - Aspira¢ni Giroven 1ozhodovatele..........coivveviiiiiiicriiie e 46
Tabulka 4 - Porovnani variant s aspiraCni UrOVI .........c.ceerverererinininieesese e 46
Tabulka 5 - Porovnani dominance variant (alternativ) ..........ccccccooeveviiieiene e, 47
Tabulka 6 - Varianty vstupujici do modelu VAV ... 49
Tabulka 7 - Standardni hodnoty kritéria stanovené medianem .............c.ccocereeviineneiinenns 50
Tabulka 8 - Porov. umisténi a ceny bytu; Tabulka 9 - Porov. vzdalenosti a ceny bytu ......52
Tabulka 10 - Porov. dispozice a ceny bytu; Tabulka 11 - Porov. plochy a ceny bytu ........ 52
Tabulka 12 - Porov. typu a ceny bytu; Tabulka 13 - Porov. piv. a nového pofadi............. 53
Tabulka 14 - Vyhodnocujici tabulka ..........ccceoeiiiiiiiiiceceee s 54
Tabulka 15 - Specifikace alternatiVv ............ccooiiiiiiiic e 56
Tabulka 16 - Piedpokladané prijaté NAJIMY ..........cceeeiviiierieineieieeseeseees e 58
Tabulka 17 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti €. 1.......cccevvvverernnnnne 60
Tabulka 18 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 1 - EMV .......ccccovvviiiiiieni i, 61
Tabulka 19 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 1 - EOL ........ccccovviiiiiiienciiiee 62
Tabulka 20 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti €. 2 .........cccceveriirienns 67
Tabulka 21 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 2 - EMV ..o 68
Tabulka 22 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 2 - EOL ........ccccevivevennienc i, 69
Tabulka 23 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti €. 3 .......ccceevvverirnnenne. 73
Tabulka 24 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 3 - EMV .......ccccooiviiiiiienc i, 75
Tabulka 25 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 3 - EOL ........ccccovviiiiiiieniiiiee, 75
Tabulka 26 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti €. 4..........c.ccccervrennne 78
Tabulka 27 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 4 - EMV ..o, 80
Tabulka 28 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 4 - EOL ........cccooviiiiiiiiiiniieceee 80
Tabulka 29 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti €. 5.....c.ccceevvverirnnnnne 84
Tabulka 30 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 5 - EMV ... 85
Tabulka 31 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 5 - EOL ........ccccvvviiiiieienc i 85
Tabulka 32 - Souhrn jednotlivych pofadi .........ccccvviiiiiiiiii e 87



1 Uvod

Nachazime se vdobg, kdy ekonomicka situace v Ceské republice je vice
nez ptizniva. Mezi lidmi je chut’ utracet velké mnozstvi penéz, kterych je v soucasnosti
vV obéhu nadbytek. Na jednu stranu je vétsi spotfeba domacnosti pro ekonomiku vyhodna,
na strané druhé je nutné racionalné pii téchto nakupech uvazovat. Stale vice se po lidech
zada zodpovédny pristup ke zptisobu vedeni svého zivota. Je po nich pozadovano rozumné
chovani a tvorba finan¢ni rezervy pro ptipad pozd¢€jsi potieby financi na zachovani
soucasné zivotni Grovné, a to hlavné v dobé, kdy se ekonomice nebude takto dobie dafit.
A soudasna situace v Ceské republice takovému jednani naklonéna je. Jiz né&kolik let
trvajici hospodarsky riist zvysuje lidem jejich pfijmy a pfimo se nabizi situace zaptfemyslet
nad investici timto zpisobem nabytych penéz. Na trhu existuje velké mnozstvi investi¢nich
produktii a je jen na ¢lovéku samotném, pro ktery z nich se rozhodne. V ten okamzik se
dostava do situace, kdy je nucen se rozhodnout, ktera investice bude pro ného ta
nejefektivngjsi. Cesi jsou oproti ostatnim Evropaniim v investovani naspofenych penéz
vice konzervativni. | ztohoto divodu je nyni velmi aktudlnim tématem na trhu
s nemovitostmi investice do ndjemniho bydleni. Ekonomika roste, nezaméstnanost je
na nékolikaletém minimu, zaméstnanost a mzdy se zvySuji. Hypotécni uvéry jsou stile
jesté pro potencialni Zadatele relativné dostupné hlavné pro své nizké uroky. Existuje vSak
stale velmi vysoké procento rizika, Ze 1 v této pfiznivé dob¢ Ize s ndkupem investi¢niho
bytu pochybit. Ke spravnému rozhodnuti mohou ¢lovéku pomoci metody rozhodovacich
modeld. Hlavni téma diplomové prace se zabyva vybérem kompromisni varianty
investi¢niho bytu pro daného rozhodovatele. V diplomové préci bude podrobné sledovana
situace na trhu s byty. Prace se bude okrajové zabyvat i vyvojem a progndézami Stavu
ekonomiky v CR. Prostiednictvim rozhodovacich modela vicekriterialni analyzy variant
a modell teorie her bude vybrana nejvhodnéjsi varianta investi¢niho bytu k pofizeni, co se
ty¢e do vhodnosti lokality a navratnosti investovanych financi. Diplomovéa prace by méla
byt pro vahajiciho investora podkladem nebo navodem, ktery mu pomiize se rozhodnout
zpusobem, ktery bude maximalizovat jeho zisk. M¢la by mu ukézat, jak v dané situaci

postupovat, na co si dat pozor a ¢eho se vyvarovat.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil diplomové prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je vybrat kompromisni variantu investi¢niho
bytu pro rozhodovatele prostiednictvim rozhodovaciho modelu vicekriteridlni analyzy
variant, a to metodou postupnych substituci. Na zaklad¢ provedeni této metody budou
vybrany tfi varianty bytd, které z hlediska pozadavkd investora budou spliiovat jim
navrzené podminky koup¢. Tyto varianty budou pomoci teorie her testovany za danych
stavii okolnosti. Budou vypocitany jednotlivé ocekavané vyplaty a ztraty najemného
za predem stanovené sledované obdobi. Tyto stavy okolnosti navratnosti investice budou
posuzovany za rizika na zakladé stanoveného vektoru pravdépodobnosti. Dil¢imi cili této
prace bude podrobna charakteristika jednotlivych krajti v Ceské republice. Kraje budou
charakterizovany z pohledu subjektivniho posouzeni kvality Zzivota obyvatel v nich

cey

Zijicich. Prace bude i sondou do problematiky v oblasti pronajimani byta.

2.2 Metodika diplomové prace

V teoretické c¢asti bude na zdklad€¢ studia odborné literatury popsan postup
rozhodovacich modelti vicekriteridlni analyzy variant, teorie her a teorie rozhodovani
za jistoty, nejistoty a rizika. Na zéakladé ziskanych informaci budou v teoretické casti
specifikovany moznosti investovani v CR. Teoreticka ¢ast se bude dale zabyvat soucasnou
situaci na trhu snemovitostmi. V praktické casti prace budou na zakladé sbéru dat
charakterizovany jednotlivé kraje v CR z pohledu kvality Zivota. Nasledné bude podrobnéji
popsan kraj, ktery bude spliiovat pozadavky investora. Z vybrané¢ho regionu budou
na zakladé zjisténych informaci na trhu s byty vybrany varianty bytd do rozhodovaciho
modelu vicekriterialni analyzy variant. Metodou postupnych substituci budou doporuceny
tfi varianty bytl, které se umisti na prvnich tfech mistech vyhodnoceni vybéru. Tyto
varianty budou alternativami potiebnymi pro vstup do modelu teorie rozhodovani za rizika.
Sondou do problematiky v oblasti pronajimani byti budou vytyCeny mozné stavy
okolnosti, které by mohly nastat a navratnost investice vyrazné ovlivnit. Sledovanym
¢asovym horizontem bude usek deseti let. Jednotlivé rozhodovaci tabulky ocekavanych
vyplat budou v zavéru prace vyhodnoceny a investorovi bude navrzen postup

pii pofizovani najemniho bytu. Doporuéeny postup bude s investorem prodiskutovan.
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3 Teoreticka ¢ast

3.1 Rozhodovaci modely

Ukolem rozhodovacich modeltt je snaha nalezeni nejvhodngjsiho feSeni
pro konkrétni rozhodovaci situaci. Existuji rtizné teorie rozhodovani, které se lisi
V pfistupu a charakteru feseni stanoveného cile. Normativni teorie rozhodovani se zabyva
vybérem konkrétniho feseni pro konkrétniho rozhodovatele s maximaliza¢nim ucinkem.
Obecné lze fici, ze tato teorie poskytuje navody, jak dany problém fesit. Jedna se o tvorbu
norem. Deskriptivni teorie rozhodovani se zabyva nalezenim takové rozhodovaci metody,
kterd vede k pozadovanému kompromisnimu feSeni. Deskriptivni teorie popisuje,

analyzuje a hodnoti v§echny prvky a cely postup rozhodovaciho procesu.

Mezi rozhodovaci modely se fadi modely vicekriteridlni analyzy variant, modely
teorie her, modely teorie rozhodovani, modely projektového pldnovani a jiné. Kazdy
rozhodovaci proces ma predem stanoveny postup aplikace. Jednotlivé etapy téchto
rozhodovacich procest na sebe piesné navazuji. Na zac¢atku kazdého rozhodovani je nutné
si pfesné vytycit cil rozhodovani. Provést pfesnou analyzu, identifikovat problém a zjistit
jeho pfic¢inu. Navazujici fazi je faze navrhu feSeni rozhodovani. V této fazi se hleda
nejvhodnéj$i metoda rozhodovani, kterd povede k vybéru kompromisni varianty. Tretim
krokem je provedeni vybrané metody a vyb&r kompromisni varianty. Posledni fazi
rozhodovaciho procesu je zavedeni vybranych feSeni variant do praxe a jejich ovéfeni
naslednou kontrolou. Zavére¢na faze ovétuje, zda vybrand varianta splituje stanoveny cil

rozhodovani.

3.1.1 Vicekriterialni rozhodovani

Metody vicekriterialni analyzy variant (VAV) se svym obecnym charakterem fadi
ke skupin€¢ jednoduchych metod rozhodovani. Vyhodou téchto jednoduchych
rozhodovacich modelt je jejich srozumitelnost pro uZivatele. Tyto metody v praxi patii
ktém relativné nejvice pouzivanym. Vicekriteridlni analyza variant je metoda
vicekriteridlniho rozhodovéni, jejimz cilem je konecnd mnoZina pfipustnych feSeni
(Brozova, 2003, s. 4). Z této mnoziny piipustnych feSeni je nasledné vybrana optimalni

kompromisni varianta, kterd je rozhodovateli doporucena jako ta ,,nejlepsi“. V okamziku,
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kdy vybrana varianta neni pro rozhodovatele optimalni, je vysledkem metody
vicekriterialni analyzy variant vyhodnoceni vice variant v potfadi od nejlepsi varianty
po nejhorsi. U této rozhodovaci metody je pouzivan tzv. ,,predvybér® variant. Jedna se
0 situaci, kdy se dand mnozina variant roztfidi na varianty akceptovatelné
a neakceptovatelné. V praxi pfedstavuje toto rozdéleni variant na pfijatelné a nepfijatelné
pro daného rozhodovatele. Rozttidéni je provadéno na zakladé stanovené aspiracni Girovné.
U porovnavani aspiracni urovn¢ je pracovano S dvéma pfistupy. V piipadé€, ze posuzovana
varianta spliiuje aspirani uroven alesponn v jednom kritériu, je tento pfistup nazyvan
pfistupem disjunktivnim. Pokud bude pouzit pfistup konjunktivni, musi varianta spliiovat
aspiracni troven ve vSech stanovenych kritériich. Aspiraéni uroven je urcena
rozhodovatelem, a to na zakladé¢ jeho pozadavki pro vybér variant do modelu.
Rozhodovatel by si mél své pozadavky, které se nasledné v rozhodovacim modelu stavaji
zakladnimi kritérii vybéru, velmi dikladné promyslet a zvazit své priority. Jak jiz bylo
konstatovano, podminkou spravného vybéru je dodrzeni pfedem urcenych postupii
rozhodovacich procesti. V tvodu rozhodovani je dulezita spravna specifikace cile
rozhodovani, kterého hodlaime rozhodovanim dosahnout. Je nutné pfedem definovat
kritéria, ktera cil rozhodovani ovliviiuji vzhledem k profilu rozhodovatele. Na zaklad¢
téchto skutecnosti se nésledné vybird vhodny model, pomoci vah kritérii se urcuji
preference rozhodovatele, z modelu se vyluéuji neakceptovatelné
a dominované varianty. Z pfijatelnych a dominujicich variant se vybirda kompromisni
varianta, ktera se po vyhodnoceni doporu¢i rozhodovateli jako optimalni varianta

k realizaci v praxi.

Metoda postupné substituce je jednou z metod vicekriterialni analyzy variant, ktera
je zaloZzena na postupném vzdjemném porovnavani dvou kritérii, a to kritéria fidiciho
a kritéria piehodnocovaného (Brozova, 2003, s. 46). Pichodnocované Kritérium,
v rozhodovaci metodé postupné substituce nazyvané téz jako ekvivalizované, je na zaklad¢
stanoveni standardni hodnoty fidiciho kritéria pfehodnoceno a ptechdzi do dalSiho
vzdjemného porovnavani. Ridici kritérium je timto krokem z dal§iho porovnavani
vyftazeno. Stejnym zplsobem se pokracuje ve vzajemném porovnavani az do uplného
vyfazeni vSech fidicich kritérii. Zbylé ekvivalizované kritérium v zavéru vzajemného

porovnavani piedstavuje vyslednou hodnotu vsech kritérii v daném rozhodovacim modelu.
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Standardni hodnoty fidiciho kritéria Vv praxi byvaji uréeny na zaklad€ subjektivniho

stanoveni rozhodovatelem.

3.1.2 Teorie her a teorie rozhodovani

Modely teorie her jsou zalozeny na konfliktnich situacich, které mohou za danych

okolnosti nastat. Podminkou je existence alesponi dvou hraci s rozdilnymi z&jmy.

,, Teorii her lze chapat jako miistek mezi realnymi kazdodennimi problémy, ve kterych
je potreba ucinit néjaké rozhodnuti, a teoretickou matematikou, v niz se casto zda, zZe se

skutecnym svétem nemd nic spolecného “ (Chvoj, 2013, s. 15).

Modely feseni téchto konfliktnich situaci se déli na modely teorie her a modely teorie
rozhodovani. Modely teorie her jsou zalozeny na konfliktu dvou nebo vice inteligentnich
hraca, kteti se snazi ziskat vyhru pro sebe. V modelech se vybira takova strategie, ktera
pfindsi nejvEtsi uzitek svému hraci. Ve strategii hrace jsou obsazeny vSechny moznosti,
pro které se mtize hra¢ rozhodnout. Jedna se o mnozinu alternativ, které jsou mu nabizeny.
Teorie her pfedpoklada ucast inteligentniho hrace, ktery ma zajem na maximalizaci svého
zisku z dané situace. Z tohoto duvodu vybira hra¢ pouze efektivni strategie. Ve hrach dvou
nebo vice inteligentnich hrach se hraje podle pfedem urcenych pravidel a cilem je vyhrat
hru na principu ,,vitéz bere v$e“. , Strategie, ktera hraci v dané konfliktni situaci (hre)
zajistuje nejvyssi dosazitelnou hodnotu vyplatni funkce, je optimdlni strategii** (Jablonsky,
2015, s. 20). Druhym typem modeli jsou modely teorie rozhodovani, kde protihraci
nezalezi na vysledku a je povazovan za neinteligentniho. Neinteligentni hra¢ se hry pouze
zhCastni. V tomto druhu matematickych her je za neinteligentniho hrace povazovana

pfiroda.

3.1.2.1 Model teorie rozhodovani

Model teorie rozhodovani je modelem hry proti piirodé (Subrt, 2011, s. 119). Cilem
je nalézt nejvhodnéjsi alternativu za nastalych stavii okolnosti. Hry proti pfirod¢ zahrnuji
Vv neinteligentnim hraci nahodu, kdy zélezi na vysi pravdépodobnosti, s jakou dana situace
muze nastat. V modelu teorie rozhodovani se rozlisuji tfi zédkladni typy rozhodovani, a to
rozhodovéni za jistoty, nejistoty a rizika. U rozhodovani za jistoty je pfesné znamo, jaky
stav okolnosti nastane a jaka bude vyse vyplat. Pravdépodobnost za podminek jistoty se
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blizi 1. U rozhodovani za rizika jsou znamy pouze stavy okolnosti, které mohou s ptredem
stanovenou pravdépodobnosti nastat. Rozhodovatel s jistotou nevi, jaky stav nastane,
ale na zakladé¢ zjisténych informaci usoudi, s jakou pravdépodobnosti stav nastane. Tretim
typem teorie rozhodovani je rozhodovani za podminek uplné nejistoty, kdy neni neznam
vektor pravdépodobnosti, ale jsou znamy alespon stavy okolnosti, které mohou nastat.
Urcovat pravdépodobnost v modelech teorie rozhodovéani lze na zéklad¢é zjisténych

statistickych udaji nebo na zakladé osobniho piesvédceni a zkusenosti rozhodovatele.

Pro usnadnéni orientace v problematice teorie rozhodovani je nutné Se seznamit
se zakladnimi pojmy v modelu, ktery je zakladem pro nalezeni takové alternativy
rozhodnuti, ktera ptinese danému hraci maximalni uzitek. Pro vyjadieni vyse uzitku je
sestavovana rozhodovaci tabulka (matice), ktera vyjadiuje bud’ zisk (tabulka oc¢ekavanych
vyplat) nebo ztratu (tabulka ocekavanych ztrat). V téchto pfipadech se jedna o maticové
zobrazeni rozhodovaciho modelu (obrazek ¢. 1). V rozhodovacich tabulkach jsou
zaznamenany jednotlivé alternativy rozhodnuti a stavy okolnosti, které mohou nastat
(Subrt, 2011, s. 119). Alternativy pfedstavuji mozna rozhodnuti (Strategie) pro feSeni
problému. Optimalni alternativa predstavuje nejvyhodnéjsi alternativu pro hrace, ktera mu
slibuje nejvyssi zisk. Stavy okolnosti vyjadiuji situace, které mohou ovlivnit vysledky
vyplat alternativ. V situaci rozhodovani za rizika je v rozhodovaci tabulce vyjadien vektor
pravdépodobnosti, sjakou muize dana okolnost nastat. Soucet hodnot vektoru
pravdépodobnosti musi byt roven 1. Vyplata (popf. ztrata) hrace je kvantitativni vyjadieni

dané alternativy rozhodnuti za nastalych stavi okolnosti.

Obrazek 1 - Rozhodovaci tabulka (matice)

Stav 1 | Stav 2 | Stav ... | Stavn
Alternativa 1 Vi1 V12 e Vin
Alternativa 2 Vi1 V22 e Vin
Alternativa ...
Alternativa m Vil V2 ... Vimn
Riziko p1 p2 . Pn

Zdroj: vlastni zpracovani

U rozhodovacich modell teorie rozhodovani se rozliSuji tfi zakladni typy vybranych
alternativ. Jedna se o alternativu, kterda ma dominantni postaveni, je nejvyhodngjsi

nebo pfinasi nejvyssi uzitek (Subrt, 2011, s. 125). V piipadé volby dominantni alternativy

15



je rozeznavana dominance podle vyplat, podle stavu okolnosti nebo podle
pravdépodobnosti. Dominance alternativ podle vyplat hleda nejsiln€jsi typ alternativy.
Dominance alternativ podle stavu okolnosti vychazi z ptedpokladu va=Vbj (alternativa A
dominuje alternativé B). Dominance alternativ podle pravdépodobnosti vychazi z profilu
rizika. Hledani nejvyhodnéjsi alternativy v teorii rozhodovani je provadéno na zakladé
nékolika danych pravidel. Vybér pravidla je ovlivnén podminkami, za kterych je
rozhodovani provadéno. Pi rozhodovéni za podminek nejistoty (Subrt, 2011, s. 132) jsou

v modelech teorie rozhodovani pouzivana nasledujici pravidla:

- pravidlo MAXMAX

- pravidlo MAXMIN (Waldovo)

- pravidlo MINMAX (Savageovo)
- Laplaceovo pravidlo

- Hurwitzovo pravidlo

Podstatou pravidla MAXMAX je z nejvyssich hodnot pro kazdou alternativu vybrat
opét tu nejvyssi. Toto optimistické pravidlo vybird absolutné nejvyssi hodnoty vyplat
alternativ. U Waldova pravidla se vychazi z pfedpokladu, ze rozhodovatel je pesimista,
ktery znejnizSich hodnot pro kazdou alternativu vybere tu nejvyssi. Vyhodnoceni
u pravidla. MAXMIN piedstavuje nejvy$si moznou vyplatu za nejméné piiznivych
podminek. Savageovo pravidlo vychazi z vypoctu ocekavanych ztrat. V kazdém sloupci
v rozhodovaci tabulce jsou vybrany nejvyssi hodnoty a od nich odeéteny ostatni hodnoty
vyplat v daném sloupci. Laplaceovo pravidlo pocitd se stfednimi hodnotami vyplat
jednotlivych alternativ. Z vyjadienych primérnych hodnot kazdé alternativy je vybirana
ta nejvyS$i. Laplaceovo pravidlo predstavuje neutrdlni pohled rozhodovatele.
U Hurwitzova pravidla musi byt vyjadien koeficient optimismu. Koeficient optimismu
muze predstavovat pohled optimisticky (o = 0,6) nebo pohled pesimisticky (o = 0,1).
Hodnoty vyplat jsou stanoveny na zakladé vzorce (o * MAX tadku) + (1 - o) * MIN fadku.
Z vypoctenych hodnot je opét vybirana nejvyssi hodnota vyplaty.

V modelech teorie rozhodovani za rizika jsou K nalezeni nejvyhodné&jsi alternativy
pouzivany dva zakladni principy (Subrt, 2011, s. 137). Princip EMV (Bayestv princip)

vyjadfuje V teorii rozhodovani ocekdvanou hodnotu vyplaty. Princip EMV vyjadiuje
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vazeny aritmeticky prumér vyplat odpovidajicich kazdé alternativé. Jedna se o skalarni
soucin hodnot vektoru pravdépodobnosti a vyplaty jednotlivé alternativy. Ze ziskanych
hodnot jsou vybirany nejvyssi ocekavané vyplaty Druhym pouzivanym principem v teorii
rozhodovani za podminek rizika je princip EOL. Na rozdil od principu EMV je u principu
EOL zjistovana ocekavand hodnota ztraty. Ocekdvana hodnota ztraty vyjadiuje vazeny
aritmeticky pramér hodnot ztrat kazdé alternativy. U principu EOL je na zaklad¢
ocekavanych vyplat EMV jsou ekvivalentni k minimalnim hodnotdm ocekavanych ztrat
EOL. Z toho vyplyva, Ze nejvyhodnéjsi alternativa vybrand principem EMV by méla byt
nejvyhodngjsi alternativou vybranou principem EOL. U principu EMV bude tato

alternativa ptedstavovat nejvyssi ocekavanou vyplatu. U principu EOL bude tou S nejnizsi

o¢ekavanou ztratu.

V urcitych konfliktnich situacich teorie rozhodovani je vhodngjsi misto rozhodovaci
tabulky (matice) pouzit grafické znazornéni alternativ, a to prostfednictvim rozhodovaciho
stromu (grafu). Pomoci rozhodovaciho stromu Se znazoriiuje prubéh rozhodovaci situace
(obrazek ¢. 2). Uzly rozhodovaciho stromu piedstavuji rozhodovani a danou situaci, hrany

stromu piedstavuji alternativy a stavy okolnosti.

Obrazek 2 - Rozhodovaci strom (graf)

|R0zh0d0vaci strom |

Varianty rozhodnuti Stavy okolnosti Vyplaty

Sfav okolnosti\1 Vyplata 1

Varianta 1 Stav okolnosti 2

Stav okolnosti 3

Stav okolnosti 1

Varianta 2 Stav okolnosti 2

Stav okolnosti 3

Stav okolnosti 1

Varianta 3 Stav okolnosti 2

tav okolnosti }

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pii rozhodovani za podminek rizika piedstavuje dualezity prvek rozhodovaciho
modelu vektor pravdépodobnosti. Vektor pravdépodobnosti zndzorfiuje kvantitativni
vyjadieni miry vyskytu urcitého jevu v intervalu od 0 do 1. Vektor pravdépodobnosti 1ze
stanovit na zakladé pravdépodobnosti objektivni nebo pravdépodobnosti subjektivni (Fotr,
2003, s. 158). U objektivni pravdépodobnosti je vychazeno zjiz diive zjisténych,
statisticky podlozenych sledovani. Subjektivni pravdépodobnost vyjadiuje miru osobniho
presvédCeni rozhodovatele o0 moznosti vyskytu urcitého jevu. Osobni presvédceni obvykle
vychézi z odhadu na zakladé diivéjSich zkusenosti nebo zjisténych informaci a vyjadiuje
domnénku subjektu, Ze ur€ity jev muze nastat. V téchto pifipadech je vhodné provést
analyzu rizika na zakladé stanoveni faktord rizika a jeho zavislosti na nich. Vektor
pravdépodobnosti lze ur€it prostfednictvim riznych metod. V piipadé objektivni
pravdépodobnosti se stavaji podkladem statistickd zjistovani. U subjektivni
pravdépodobnosti 1ze vektor vyjadiit pomoci metody bodovaci, metody potadi, metody

parového porovnani nebo Saatyho matice.

3.2 Moznosti investovani

Ceska republika patii mezi nejstabilngjsi a nejlépe prosperujici ekonomiky ze zemi

vychodniho bloku. V sou¢asné dobé se zemé t&si z ekonomického ristu. CR vykazuje

v

v

tlak na narust ceny prace, ale i tlak na rast inflace. ,, V ekonomice, ktera se nachdzi ve fazi
ekonomického rustu, roste diichod, coz vede subjekty ke zvyseni spotreby “ (Br¢ak, 2013,
s. 188). Tyto makroeckonomické ukazatele (mira nezaméstnanosti a vySe inflace) jsou
zékladem pro hodnoceni vykonu a stavu ekonomiky. Jak dlouho ale tento ekonomicky riist
vydrzi? Nejoptimisti¢téjsi progndézy Mezinarodniho ménového fondu ptedpovidaji vysi
soucasné¢ho ekonomického ristu minimalné do roku 2021. Na druhou stranu ekonomika
v Ceské republice je otevienou trzni ekonomikou a je piimo zavisla na stavu hospodaistvi
okolnich stati, do kterych vyvazi svoji domaci produkci. Obecné lze fici, ze je zavisla

na zahrani¢ni poptavce po v tuzemsku vyrobeném zboZi ¢i sluzbach.

., Ekonomie je zajimava a velmi casto pravdiva véda. Dokaze vam vysvetlit, jak veci

funguji, jak by fungovat mély a jaké jsou trendy. Ale bohuzel velmi casto selhava
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v jakychkoliv prognozach. Aneb ekonomie jako takova, vam nedokaze predpovédet, kdy se
pripravit na dalsi ekonomickou krizi, nerekne vam ani, v jakém stavu bude ekonomika
v pFistim roce, ani vas nepripravi na to, ze ekonomicky riist treba brzy skonci. Ale dokaze
poukazat na urcité limity a okolnosti, které hospodarsky vyvoj v dalsim obdobi miizou,

ale nemusi ovlivnit“ (https://www.finance.cz/, citace online 05.09.2018).

Po intervencich Ceské narodni banky (CNB), které trvaly od listopadu 2013
do dubna 2017, a zaroveti z ditvodu piisobeni hospodatského ristu, a to nejen v CR, je
mezi lidmi dostatek penéz. Lidé se neboji utracet a investovat. Moznosti investovat v CR je
nékolik. Zalezi jen na investorovi, jestli se neboji rizika, nebo jestli je spiSe konzervativni
typ a ,,pujde do investice na jistotu®. Kazdy investor by si mél pted rozhodnutim investovat
polozit tfi zékladni otazky: Kolik si chei vydélat? Co s vydélanymi penézi budu dé¢lat?
Co jsem ochoten riskovat? Dle provedeného pruzkumu agentury Ipsos
(https://www.novinky.cz/, citace online 14.09.2018) dvé pétiny Cechli investicim
nerozumi, a proto se do investovani radsi nepoustéji. ,, Riziko je vzdy spojeno s urcitou
akci, aktivitou ¢i projektem s nejistymi vysledky, pricemz tyto vysledky ovliviuji (casto

financne) situaci subjektu, ktery akci realizuje** (Hnilica, 2009, s. 15).

Cesky investi¢ni trh nabizi investi¢ni produkty s riiznymi procenty potencialnich
vynost. Spofit penize na béznych Uétech se jevi jako zcela neekonomické z duvodu,
ze vySe urokl u téchto produktd je témét rovna nule. O néco 1épe jsou uroceny spofici
a terminované ucty, kde se vySe uroku pohybuje vrozmezi od 0,01 % - 1,1 %
(https://www.usetreno.cz/, citace online 05.09.2018). Tyto sazby se u téchto ucti odviji
od vyse ulozenych finanénich prostiedkt a od konkrétniho penézniho ustavu. Bohuzel plati
pravidlo, ze ¢im vys§i naspofend ¢astka, tim nizsi sazba troceni (https://www.csob.cz/,
citace online 05.09.2018). Dalsim faktorem, ktery ovliviiuje vysi urokt u té€chto typa uéta,
je vypovédni doba. Co se tyCe vySe rizika pro investora, tak u téchto produktt je
minimalni. Potvrzuje se zde zasada, ze pfi mensSim riziku, jSou samoziejmé mensi zisky.
Lepsi formou spofeni je uzaviit smlouvu 0 stavebnim spofeni se statnim ptispévkem.
Vyhodou stavebniho spofeni je, ze k vysi sjednané¢ho uroku od stavebni spofitelny vznika,
pfi splnéni zdkonem stanovenych podminek, narok na statni pfispévek ve vysi maximalné
3000,-- K¢ za kalendaini rok. Nevyhodou u toho typu spofeni je pevné smlouvou

stanovend vypovédni doba naspoienych Castek. Nedodrzenim sjednané doby zanika narok
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na vyplaceni statniho pfispévku. Pfipsany statni ptispévek je povinnost vratit zpét. K méné
rizikovym investicim patii také penzijni spofeni. Vyssi vynos je opet podminén uzavienim
smlouvy s pfisn€jSimi podminkami spofeni. Za druh investice lze povaZzovat i zivotni
pojisténi, kde jeho atraktivita je spojena spiSe s moznosti daitovych ulev pro pojisténého

nez S nabizenou vysi urokd od zZivotnich pojistoven.

Dalsi moznosti je investovat naspofené penize do podilovych listi. Podilové listy
jsou nakupovany od podilovych fondi a podle toho, jak se dafi podilovym fondim
zhodnotit ziskané vklady za prodané podilové listy, roste nebo klesa hodnota podilového
listu. U téchto typi investice se jiz zvySuje moznost vysSich vynosd, ale pfimo imérné se
zvySuje 1 mira rizika. ,, Podilovy list je majetkovy cenny papir, se kterym je spojeno pravo
majitele podilet se na vynosu fondu, ktery podilovy list vydal a pravo na odpovidajici cast

majetku podilového fondu. Nemaji vsak pravo zasahovat do hospodareni a rizeni fondu

(https://www.cennypapir.cz/, citace online 05.09.2018).

Jiny typ majetkového cenného papiru piedstavuje akcie. Akcie jako cenny papir
stvrzuje vlastnictvi podilu na zakladnim kapitdlu akciové spolecnosti. Na rozdil
od podilového listu akcie zarucuje majiteli pravo spolupodilet se na rozhodovani
spole¢nosti a narok na vyplatu podilu ze zisku akciové spolecnosti, tzv. dividend.
., Pro drobného investora, ktery nehyri velkymi castkami penez, je obchodovani na burze
krajné obtizné* (Janda, 2011, s. 94). Investovani do nakupu akcii patii k investicim S vyssi
mirou rizika. Miru rizika mize investor z ¢asti snizit tim, Ze investuje spiSe do stabilni

a zavedené akciové spolecnosti.

Nakup dluhopisit mize byt dalsi formou investice. Dluhopis rovnéz piedstavuje
cenny papir, ale uvérovy. Rozdil je v tom, ze pofizenim dluhopisu ,,ptij¢éime firmé finance*
a vynosem je sjednana vyse urokl. Dluhopisy maji danou nominalni hodnotu, ktera bude

splatna v predem dohodnutém terminu. Kratkodobé dluhopisy patii k t€ém bezpecnéjsim

investicim do cennych papiri.

Za uspotené penize lze poridit i urcity druh komodit, které jsou obchodovatelné

na burze. Mezi nejcastéji pofizované komodity u investorti, ktefi se pfimo aktivné nepodili
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na sledovani burzy, patti drahé kovy. Zlato je zarukou dobré investice v dobé¢, kdy se vyvoj

ekonomiky jevi jako nejisty a existuje urCitd obava z krize.

V soucasné¢ dob¢ je popularni investice do krytpomény. Jednd se ale o velice
rizikovy typ investovani, protoze vSeobecné jsou krytpomény jako ména velice nestabilni

a tézko se u nich vytvari realna prognéza pro jejich vyvoj do budoucna.

Jinou moznosti investice usporenych financi je potfizeni nemovitosti. Lidé kupuji
byty nebo domy pro potieby vlastniho bydleni, nebo k pronajmu jako mozny zptsob
pravidelného ptivydélku s ulozenim soucasnych financi do budoucnosti. ,, Mnozi lidé si
chtéji zajistit alespon néjaky prijem do budoucnosti, proto si porizuji nemovitosti
K pronajiméni. Pres 75 % dospélych Cechii vnima bydleni jako vhodnou investici
do  budoucna, ktera jim zajisti  dostatecné  zhodnoceni  jejich  penéz*

(https://www.hypoindex.cz/, citace online 05.09.2018).

Shrnou-li se vySe uvedené moznosti investovani finan¢nich prostfedkd v CR, lze
tvrdit, Ze spofeni jako takové neumoznuje participaci investora. Pro kratkodoby horizont
(do 1 roku) je vhodnéjsi uloZit naspofené penize na spofici ucty nebo terminované vklady.
V horizontu jednoho az péti let je vhodné investovat uz i do urcitych druhti podilovych
fonda. V dlouhodobém horizontu (5 - 20 let) se doporucuji investice do akcii, stavebniho

spofeni a penzijniho pfipojisténi.

3.3 Situace na trhu s byty

V této kapitole budou shrnuty zjisténé informace z dostupnych zdrojl, které sleduji
situaci na trhu s byty. Situace na trhu s byty v Ceské republice je v poslednich letech velmi
napjata. Ceny nemovitosti, hlavné bytl, rostou. Bytii je nedostatek a nova bytova vystavba
zaostava. Vzhledem ke stale stoupajici poptavce po bytech roste jejich cena, a to fadove
o 13 % oproti roku 2017. Primérna cena bytu 2+1 se tak zvySila mezirocn€ o 16 %
na pruimérnych 1.940 tis. K¢ (https://www.cenova mapa.eu/, citace online 02.07.2018).
Piestoze ceny byt rostou jiz nékolikaty rok za sebou, az nyni dosahuji cenové hladiny
pred vypuknutim krize z let 2008 - 2009. Na zakladé dosavadniho vyvoje na trhu

s nemovitostmi Ize ptfedpokladat, ze tento stav jesté né¢jakou dobu potrva. Ceny neporostou
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tak vysokym tempem, ale pouze v rozmezi dvou az tii procent. Da se fici, ze budou
kopirovat inflaci. Diivodi mensiho ristu je nékolik. Dulezity fakt predstavuje skutecnost,
7ze doSlo ke zlepSeni situace Vv bytové vystavbé. V Cervnu 2018 vykazovala vystavba
novych byt nartst oproti minulému roku o 0,6 %. Z evidovanych udaji Eurostatu, které
jsou uvadény ve zpravé ¢. 134/2018 ze dne 20. srpna 2018, je zifejmé, ze roste bytova
vystavba v celé Evropské unii (EU) a Evropa se tak postupné dostava z bytové krize.
Pii srovnavani sostatnimi &leny EU zaznamenala Ceska republika narist vyroby

ve stavebnictvi o 8,9 % (https://ec.europa.eu/, citace online 15.09.2018).

Dalsim divodem pro utlumeni poptavky po bytech je omezujici opatieni ze strany
CNB. Toto zpfistiovani podminek, tykajici se poskytovani hypoték, zadateliim sice zvysuje
urok z vypujcenych penéz, ale i ptes zavedeni téchto opatieni je evidovano stale velké
mnozstvi poskytnutych uvért. ,, Odlozend spotieba po krizi, podporena levnymi
hypotékami jiz od roku 2012 stimuluji také poptavku po viastnim bydleni, nebo koupi
nemovitosti jako investice. Omezena nabidka vlastniho bydleni a zprisnéni podminek
pro hypotécni uvery ovSem zménily situaci a spotiebitelé jsou nuceni preferovat najemni
bydleni* (https://lwww.novinky.cz/, citace online 15.09.2018). Oproti minulym rokim se
méni i ucel pofizeni bytu. Castéj$im jevem se stiva pofizeni bytu za tidelem investice
uspofenych finan¢nich prostfedkt. Mezi lidmi je velké mnozstvi penéz a lidé se snazi tyto
penize vyhodné investovat. Nejvétsi poptavku zaznamenaly byty o vyméie 62 m?, a to
predevsim v Praze. Pocet kupujicich, ktefi pofizuji byt k pronajimani, vzrostl z 13 % pted
péti lety na soucasnych 30 %. , | kdyz se ndjemni bydleni muze V nékterych méstech
prodrazit, mnozi lidé mu stdale davaji prednost. Vyhody spatiuji zejména ve volnosti, které
Jjim bydleni v pronajatém byté prinasi. Nemusi se o nemovitost starat, mohou odejit, kdy se
Jjim zIibi, a predevsim nejsou dluzniky. Obrovskou vyhodou je také mozZnost bydlet v byte,
ktery by si jinak nemohli ani dovolit, jelikoz je jeho kupni cena prilis vysoka*

(https://www.hypoindex.cz/, citace online 05.09.2018).

Pro stabilizaci situace na trhu sbyty se planuji dalsi opatieni do budoucnosti.
Pripravuji se legislativni zasahy proti ztuhlé byrokracii v oblasti vydavani stavebnich
povoleni. Zrychlenim a zjednoduSenim stavebniho fizeni by doSlo ke zvySeni zajmu
o bytovou vystavbu. Reseni problému v oblasti bydleni se dostava do volebnich programii

politickych stran a do poptedi politického zajmu celkové.
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4 Prakticka cast

4.1 Charakteristika krajia CR

Nasledujici kapitola se zabyva podrobnou charakteristikou jednotlivych krajti Ceské
republiky. Ceska republika je uzemné rozdélena do &trnacti krajii, které maji jasné
vymezené hranice katastralniho tzemi (obrdzek €. 3). Nejzapadnéj$Sim krajem je kraj
Karlovarsky, ktery na severu sousedi s krajem Usteckym a na jihu s krajem Plzefiskym.
Pod Strfedoceskym krajem se rozprostira kraj Jiho¢esky, na ktery na vychod¢ navazuje kraj
Vysoéina. Sever CR tvoii kraj Liberecky spoleéné s krajem Kralovehradeckym. Dal$imi
kraji smérem na vychod jsou kraje Pardubicky, Olomoucky a Zlinsky. Na jihu Moravy se
rozprostira kraj Jihomoravsky a na severu Moravy kraj Moravskoslezsky. Poslednim

krajem je hlavni mésto Praha, kterému je ptfiznan statut jak obce, tak i kraje.

Obrazek 3 - Kraje v Ceské republice

Liberecky

Ustecky bod L
kraj i lfjralc')‘\(e- ;
radec!
Karlovarsky Y ey

kraj Praha
- - o Pardublck)'( Moravsko-
S Stredocesy kraj slezsky
Plzevmiy ey Olomoucky . kraj
kraj kraj

J Zlinsky

JihoGesky Jiho- o

kraj moravsky
kraj

Vysoéina

Zdroj: http://preview.kdu.cz/

Kazdy kraj Ceské republiky ma sva specifika a je svym zpiisobem trochu odlisny
od ostatnich. Tyto rozdily jsou dany ¢lenitym terénem statu, jeho zplisobem osidleni,
popsany z pohledu geografického umisténi, dopravni obsluznosti kraje, ptrevazujiciho
ekonomického odvétvi v regionu, poctem vysokych Skol a jinych regiondlnich zajimavosti.
V krajich byly sledovany vybrané ukazatele (tabulka €. 1) charakterizujici postaveni kraje

vzhledem K celé republice co do rozlohy, osidleni, vySe nezaméstnanosti a bohatstvi kraje.
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Prvnim popisovanym krajem je kraj Karlovarsky. Kraj se svoji rozlohou a poc¢tem
obyvatel fadi k tém mensim krajim v CR. S hustotou osidleni 89 obyvatel/km? zaujima
¢tvrté misto hned po kraji Plzenském, Vysofina a JihoCeském (https:/
www.asociacekraju.cz/, citace online 31.08.2018). Uzemi kraje je vymezeno spole¢nymi
hranicemi s Némeckem, Usteckym a Plzefiskym krajem. Karlovarsky kraj je z velké &asti
pokryt lesnim porostem. Na jeho Uzemi se rozprostiraji Krusné hory se svym nejvyssim
vrcholem Klinovecem. Administrativné se Karlovarsky kraj déli na okresy Cheb, Sokolov
a Karlovy Vary. Dopravni obsluznost kraje je uspokojiva. Kraj disponuje hustou silni¢ni
siti. V kraji jsou provozovana tii letisté, ztoho letist¢ v Karlovych Varech zajistuje
mezinarodni ptepravu. Karlovarsky kraj se vyznacuje velkou koncentraci lazeiskych mést
s léCivymi prameny. Mezi nejznamé;jsi lazeniskd mésta kraje patii Karlovy Vary, Maridnské
Léazné, FrantiSkovy Lazné¢, Jachymov a KynZvart. V kraji je zastoupen primysl chemicky,
sklafsky a tradici v kraji mé i primysl keramicky. Ekonomicky vyznamna je tézba hnédého
uhli a kaolinu. V kraji se nachazi vyznamné stacirny minerdlnich vod. V zeméd¢lstvi je
rozsifeno péstovani fepky olejky a brambor, chov skotu, prasat a dribeze. Pro kraj je
dalezity turismus a cestovni ruch. V kraji je kazdoro¢né potfdddn mezindrodni filmovy
festival, kdy se kraj stava stfedem svétového zdjmu. Na tizemi kraje se nachazi vyznamné
historické pamatky. Mezi nejznaméjsi patii hrad Loket a zdmek Becov s relikviafem
svatetho Maura. Vzhledem k tomu, Ze Karlovarsky kraj je fidce osidlen a je atraktivnim
regionem pro lazefiské hosty, patii jeho vyse nezaméstnanosti k tém nizsim v CR (https:/

WWW.CZS0.¢z/, citace online 31.08.2018).

Regiondlné vyznamné podniky:

- Karlovarské mineralni vody a. s. (stacirna a distribuce mineralnich vod)
- Jan Becher — Karlovarska Becherovka a. s. (vyroba lihovin)

- MOSER a. s. (vyroba kiist'alu)

- Sedlecky kaolin a. s. (t€zba kaolinu)

- Sokolovska uhelnd a. s. (t€Zba uhli)

Smérem na jih od Karlovarského kraje se rozklada kraj Plzensky. Hranice kraje
tvoii statni hranici s Némeckem a regionalni hranice s Jihoceskym, Karlovarskym

a Stfedoceskym krajem. Plzensky kraj patii spolecné se StfedoCeskym a JihoCeskym
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krajem k tfem nejvétsim krajim v CR. Hustotou osidleni 76 obyvatel/km? se fadi k tém
mén¢ osidlenym krajim (https://www.asociacekraju.cz/, citace online 31.08.2018).
Plzensky kraj je krajem se starSim vékovym primérem obyvatel v celostatnim porovnani.
Uzemni ¢lenitost kraje velmi rozmanita. Na Gizemi kraje zasahuje z Gasti Sumava s Ceskym
lesem a ze severni strany Brdy. Zivotni prostiedi v Plzefiském kraji je diky nizkému
osidleni a vétsi hustoté lesu Cisté a zachovalé. V kraji je vysoky pocet malych obci, které
jsou na jeho uzemi nerovnomérné rozmistény. Vyjimkou je pouze prumyslova aglomerace
v okoli Plzné. V kraji se nachazi pét okresnich mést, a to Plzen, Klatovy, Rokycany,
Domazlice a Tachov. Plzenskym krajem prochdzi husta silni¢ni a zelezniéni sit’. Dilezitou
dalnici prochézejici krajem je dalnice D5 z Prahy do Némecka, ktera protina krajské mésto
Plzen. Plzensky kraj je svoji polohou zajimavy pro zahrani¢ni firmy. V Kkraji je zastoupen
hlavné strojirensky, zpracovatelsky a potravinaisky prumysl. V nizinnych oblastech kraje
jsou ptiznivé podminky pro zemédélskou ¢innost. Hlavnimi péstovanymi plodinami jsou
obiloviny a fepka olejka. Plzensky kraj je vyznamna oblast tézby dieva. V krajském mésté
Plzni sidli dvé vysoké Skoly — Lékatska fakulta Univerzity Karlovy v Plzni a Zapadoceska
univerzita v Plzni. Kraj je nav§tévovan pro velké mnozstvi pofadanych akci, historickych
pamatek i jinych zajimavych mist. Domazlice se proslavily potadanim Chodovskych
slavnosti. V Plzni se nachazi znama zoologicka zahrada. Lazenska mésta v této lokalité
zastupuji napf. Konstantinovy Lazné€. Turistickym lakadlem kraje jsou zdmky HorSovsky
Tyn, Zbiroh, Kozel nebo hrady Rébi &i Svihov. Vzhledem ke své atraktivité a regiondlnimu
rozvoji patii Plzensky kraj s 2,01 % nezaméstnanych k t€ém prosperujicim krajam (https://

WWW.CzS0.cz/, citace online 31.08.2018).

Regionélné vyznamné podniky:

- Plzenisky Prazdroj a. s. (vyroba piva)

- Skoda Transportation a. s. (vyroba dili pro jadernou energetiku, trolejbusy)
- STOCK Plzeit — Bozkov s. r. 0. (vyroba alkoholickych napojt)

- BOHEMIA SEKT s. r. 0. (vyroba vin, sektt a alkoholickych napojt)

- BEST a. s. (vyroba betonovych stavebnich prvki)

DalSim popisovanym krajem je kraj Jihocesky, ktery svoji velikosti zaujima druhé

misto po nejvétsim kraji SttedoCeském. Hranice kraje jsou tvoieny krajem Plzenskym,
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StredocCeskym, Vysoc¢inou a z malé ¢asti krajem Jihomoravskym. Z jihu jsou hranice kraje
zaroven statni hranici S Némeckem a Rakouskem. Poctem obyvatel patii kraj k tém
snejnizsi hustotou zalidnéni. Krajina kraje je velmi zachovald a vhodna k rekreaci
a odpodinku. Tteboiisko a Ceskobud&jovicko je znamo svymi rybniky, Novohradsko
a Sumava svymi kopci. V Kraji se nachazi znama Orlicka a Lipenska piehrada, které jsou
soucasti tzv. Vltavské kaskady. Soucésti Vitavské kaskady je celkem devét vodnich nadrzi.
Hlavnimi piednostmi Jihoceského kraje je Cisty vzduch a velké mnozstvi zelené. Slabymi
strankami kraje je Spatnd dopravni obsluznost. V kraji se nachazi celkem sedm okresii -
Ceské Bud¢jovice, Jindfichiv Hradec, Tabor, Strakonice, Prachatice, Pisek a Cesky
Krumlov. Z pramyslovych odvétvi je pro kraj dilezity hlavné dfevozpracujici, textilni
a potravinatrsky prumysl. V kraji se nachazi jaderna elektrarna Temelin. S vyjimkou okoli
Ceskych Budgjovic je kraj spise specificky zemédélskou &innosti. Dillezitym zemédélskym
odvétvim je lesnictvi a rybnikarstvi. Mezi nejznaméjsi rybniky v kraji patii nejveétsi Cesky
rybnik Rozmberk ¢i rybnik Svét. Vysoké Skolstvi v JihoCeském kraji zastupuji Vysoka
$kola technicka a ekonomicka v Ceskych Budéjovicich a Jihodeska univerzita v Ceskych
Budégjovicich. Vzhledem k tomu, Ze se vkraji nachazi velké mnoZzstvi historickych
pamatek, je JihoCesky kraj vyznamnym rekrea¢nim a turistickym cilem. Né&které jeho
pamatky jsou zapsané do Seznamu svétového pfirodniho a kulturniho dédictvi UNESCO
(napt. centrum Ceského Krumlova). Dal§imi pamatkami v regionu jsou zamky Hluboka
nad Vltavou, Jindfichtiv Hradec, Cervena Lhota, Orlik nad Vltavou nebo Rozmberk

nad VItavou.

Regionalné vyznamné podniky:

- Bud&jovicky Budvar narodni podnik (vyroba piva)

- Heluz cihlatsky primysl v. o. s. (vyroba stavebnich prvki)
- KOH-I-NOOR a. s. (vyroba kancelatskych potieb)

- MADETA a. s. (potravinarsky mlé¢ny primysl)

- JITONA a. s. (dfevozpracujici primysl)

Sousednim krajem je kraj Vyso&ina, ktery lezi na pomezi Cech a Moravy. Kraj
Vyso€ina mé spole¢né hranice s Jihomoravskym, Pardubickym a Stfedoceskym krajem.

Kraj je vné uzemi statu, ma centralni polohu a netvofi statni hranici se Zadnym sousednim
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stitem. Kraj se rozprostira na 6.796 km? tzemi CR a jeho hlavni &ast zaujima
Ceskomoravska vrchovina (https://www.asociacekraju.cz/, citace online 31.08.2018). Kraj
ma velmi zachovalou pfirodu a na jejim izemi se nachéazeji dvé chranéné krajinné oblasti —
Zelezné hory a Zdarské vrchy. Hustotou obyvatelstva 75 obyvatel/km? zaujima druhé
misto po JihoCeském kraji s nejmensi hustotou zalidnéni (https://www.asociacekraju.cz/,
citace online 31.08.2018). Uzemi kraje vymezuje pét okrest — Jihlava, Havlickav Brod,
Tiebi¢, Pelhfimov a Zd’ar nad Sazavou. Kraj protina dalnice D1 spojujici Prahu s Brnem.
Mezi primyslovymi odvétvimi v kraji dominuje kovodé€lny, textilni a potravinaisky
primysl. V obci Nova Ves maji sidlo dvé vyznamné zahrani¢ni spolecnosti z némecké
skupiny MANN+HUMMEL Group, které¢ vyrabi komponenty pro automobilovy priamysl.
Kraj zastava vyznamné misto v produkci mléka. Cestovni a turisticky ruch v kraji je
zajistén chranénymi krajinnymi oblastmi a zamky Tel¢, Ttebi¢, Jarométice nad Rokytnou,

Namést' nad Oslavou nebo Zelivskym klasterem.

Regionalné vyznamné podniky:

- Rodinny pivovar BERNARD a. s. (vyroba piva)

- PLEAS a. s. (vyroba obleceni a spodniho pradla)

- Savencia & Dairy Czech Republic a. s. (vyrobce mléénych vyrobkit)

- Kostelecké uzeniny a. s. (potravinatsky primysl)

- CONSTRUCT A&D a. s. (zabezpecovaci systém do automobilit)

- Tata Global Beverages Czech Republic a. s. (vyrobce ¢aji)

- AGROSTROJ Pelhtimov a. s. (vyroba dili pro zeméd¢€lskou techniku)

Jihovychodné od kraje Vysocina se rozprostira kraj Jihomoravsky. Svoji rozlohou
7.188 km? zaujima tieti misto co do velikosti kraje v CR (https://www.asociacekraju.cz/,
citace online 31.08.2018). Kraj tvofi regionalni hranice s krajem Jihoceskym,
Pardubickym, Olomouckym a Zlinskym, a statni hranice s Rakouskem a Slovenskem.
Krajinu Jihomoravského kraje tvoii Ceskomoravska vrchovina, Bilé Karpaty
a Dolnomoravsky tival. Na tzemi jthomoravského regionu se nachazi chranéné krajinné
oblasti Bilych Karpat, Moravského krasu, Palavy a Narodniho parku Podyji. Zdejsi pfiroda
vynikd svoji nedotCenosti a Cistym ovzdusim. Dopravni obsluznost v kraji je na vysoké

urovni. Brno tvofi dileZitou silni¢ni a Zeleznicni spojnici na trase Praha — Viden, Praha —
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Bratislava a Praha — Olomouc. Leteckou dopravu v kraji zajistuje mezinarodniho letiste
pramysl s centrem v Brn€. Druhym dilezitym odvétvim pro region je potravinaisky
prumysl. Vhodnou oblasti je pro potravinaistvi jih a vychod kraje v okoli Mikulova,
Brteclavi a Znojma. Vzhledem Kk stabiln¢ teplému podnebi se zde dafi zemédélské produkei.
Pies polovinu plochy kraje tvofi pfevazné orna puda. Z registrovanych vinic v CR ma
Jihomoravsky kraj naprostou vétSinu. Kraj v soucasné dob¢ zaziva svij nejvetsi rozvoj
za poslednich nékolik let. Kraj se stal cilem zahrani¢nich investic, které plynou hlavné
do oblasti vyzkumu a vyvoje. Brno je po Praze druhym vyznamnym centrem vzdélani.
V moravské metropoli ma své sidlo nékolik vysokych skol — Masarykova univerzita,
Mendelova univerzita v Brn¢, Janackova akademie muzickych uméni, Vysoké uceni
technické aj. Mezi firmami pusobicimi v Kraji je mnoho firmem z oblasti softwarového
vyvoje informacnich aplikaci a pocitacovych her. Mezi lidmi ptsobicimi v IT odvétvi je
okoli Brna nazyvano ,,Ceskou Silicon Valley”“. V Jihomoravském kraji mohou turisté
navstivit soustavu jeskyni v Moravském krasu, zamecky Lednicko-valticky areél, chranéné
kulturni vinaiské sklepy v Plzich a Pavlové nebo Masarykiv okruh v Brné. Projet se
mohou na cyklostezce spojujici Brno a Viden. Kraj je téZ mistem s fadou tradi¢nich
lidovych akci. Stinnou strankou Jihomoravského kraje je pomérné vysokd nezaméstnanost

(https:// www.czso.cz/, citace online 31.08.2018).

Regionalné vyznamné podniky:

- ZONER Software a. s. (vyvoj grafického a bezpecnostniho software)
- 2K Czech s. 1. 0. (vyvoj PC her)

- Kiwi.com s. r. 0. (prohlize¢ a vyhledavac levnych letenek)

- CBE Software s. r. 0. (vyvoj PC her)

- ALPS Electric Czech s. r. 0. (vyvoj dotykovych displeji)

- MND a. s. (tézba ropy a plynu)

- FOSFA a. s. (vyroba hnojiv)

- Direct Fly s. r. 0. (vyroba sportovnich letadel)

- Penam a. s. (potravinaisky pramysl)

- Pivovary Lobkowicz Group a. s. (vyroba piva Cerna Hora)

- Heineken Ceska republika a. s. (vyroba piva Starobrno)
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- CKD Blansko a. s. (strojirenska vyroba)
- Zbrojovka BRNO s. 1. 0. (vyroba zbrani)
- STUDENT AGENCY k. s. (autobusovy a vlakovy dopravce, agentura)

Na Jihomoravsky kraj navazuje kraj Zlinsky, ktery dale tvofi hranice
s Olomouckym a Moravskoslezskym krajem. Na vychod€ ma kraj spolecnou statni hranici
se Slovenskem. Zlinsky kraj patii k t¢ém mensim krajtim, ale disponuje pomérné velkym
mnozstvim obci. Velka ¢ast izemi kraje je hornatd a chuda na nerostné suroviny. Na uzemi
kraje se nachazi dvé chranéné krajinné oblasti Bilych Karpat a Beskyd. Kraj je
administrativné roz¢lenén do Ctyt okresit — Zlin, Krométiz, Vsetin a Uherské Hradiste.
Zlinsky kraj je ekonomicky slabsim regionem. Hlavni pramyslova odvétvi jsou z oblasti
zpracovatelského primyslu, gumarenského a elektrotechnického. Urodnych nizin,
vhodnych k péstovani zeméd¢lskych plodin, je v kraji malo. Z tohoto divodu pievlada
spiSe pastevecka Cinnost. Zlinsky kraj je velmi zddanym cilem vhodnym pro cestovani.
Na jeho izemi se nachazi mnoho historickych pamatek. Jeho obyvatelé stale dodrzuji své
dobové tradice, hlavné na Slovacku a Valassku. Mezi hojné navstévovana mista v Kraji

ve skanzenu v Roznové pod Radhostém, hrad Buchlov, zamek Buchlovice nebo poutni

misto na Velehradé.

Regionélné vyznamné podniky:

- Continental Barum s. r. 0. (vyroba pneumatik)

- TON a. s. (vyroba nabytku)

- DEZA a. s. (zpracovani ¢ernouhelného dehtu)

- Fatra a. s. (vyroba plastovych krytin)

- BATA a. s. (vyroba obuvi)

- TESCOMA a. s. (vyroba kuchynskych spotiebici)

- Tatra Trucks a. s. (vyroba automobill)

Na sever od Zlinského kraje se rozprostira kraj Moravskoslezsky, ktery se fadi mezi
sttedn& velké kraje v CR, ale hustotou osidleni 224 obyvatel/km? patii po Praze k nejvice

osidlenym (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018). Nejvice osidlena je oblast

29


https://www.czso.cz/

Ostravska, nejméné lidi zije na Bruntalsku. Kromé Zlinského kraje Moravskoslezsky kraj
sousedi s Olomouckym krajem, Slovenskem a Polskem. Na uzemi kraje se nachazi pohoti
Hruby Jesenik, Zapadni Karpaty a Beskydy. I kdyz kraj patii v CR k tm s nejvice
znecCisténym oblastem, na jeho tizemi se nachazi mnoho mist, kterda patii k chranénym
krajinnym oblastem. Na jeho uzemi existuji lokality srozsahlymi lesnimi porosty
a zeméd¢lska piida zabira polovinu uzemi. Kraj je vymezen Sesti okresy — Ostrava, Opava,
Karvina, Frydek-Mistek, Bruntal a Novy Ji¢in. Doprava je zajistovana hustou Zelezni¢ni
a silni¢ni siti evropského vyznamu. Leteckou piepravu pro kraj poskytuje Letisté Leose
Janacka Ostrava v Mosnové. Moravskoslezsky kraj disponuje velkym mnozstvim zasob
¢erného uhli nachazejiciho se v oblasti Ostravsko-karvinské panve. Vysoka koncentrace
tézkého primyslu meéla za nésledek silné poskozeni Zivotniho prostfedi v lokalitach
Ostravska, Karvinska a Trinecka. V soucasné dob& probihd Utlum v oblasti téZby
a investuji se velké finan¢ni prostiedky do obnovy zivotniho prostiedi. I ptes vSechny tyto
slabé stranky se Vv regionu najdou zajimava mista k navstéveé a rekreaci. V kraji je velké
mnozstvi muzei jako napf. Technické muzeum automobili v Kopfivnici, Hornické
muzeum V Ostravé nebo Vagonaifské muzeum ve Studénce. Lazeniskym hostim dobie
poslouzi lazn¢ v Klimkovicich, Karlové Studance nebo Darkové. Moravskoslezsky kraj
patii k regionlim s vétSim mnoZstvim vysokych Skol. V Ostravé sidli Vysoka Skola banska
- Technicka univerzita v Ostravé, Ostravska univerzita, Vysoka Skola socidlné spravni,
Vysoka S8kola podnikani Ostrava a. s. V Opavé pisobi Slezskd univerzita.
Moravskoslezsky kraj spole¢né s krajem Usteckym patii v CR k slabym regiontim, kde je
nutno rozvoj kraje podpofit, napt. formou investi¢nich pobidek. Nezaméstnanost v kraji
byla k 31.07.2018 ve vysi 4,81 %, coz je nejvyssi hodnota ze viech kraji CR (https:/

WWW.CzS0.cz/, citace online 31.08.2018).

Regionalné vyznamné podniky:

- Kofola a. s. (potravinaisky primysl)

- Hyundai Motor Manufacturing Czech (vyroba a prodej aut)

- Pivovar Radegast (vyroba piva)

- TRINECKE ZELEZARNY a. s. (vyrobce ocelovych vyrobki)

- OKD a. s. (tézba)

- KVADOS a. s. (softwarova firma v oblasti logistickych aplikaci)
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- KOVO Siemens s. r. 0. (vyroba elektropfistroji)

Olomoucky kraj je dal§im ze &trnacti krajo Ceské republiky, ktery bude v této
obyvatel (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018). Olomoucky kraj sousedi
s krajem Moravskoslezskym, Zlinskym, Pardubickym, Jihomoravskym a tvofi statni
hranici s Polskem. Nadmoiska vySka kraje klesa smérem k jizni ¢asti tizemi republiky.
Na severu tizemi se rozprostira pohoti Jesenik a na jihovychod¢ kraje lezi prihodné niziny
pro zemédé€lstvi. Na tizemi Olomouckého kraje se nachdzi znama vodni nadrz Dlouhé
Strané i nejhlubsi propast v Ceské republice Macocha. Uzemi vymezuji okresy kraje
Olomouc, Prostéjov, Jesenik, Pterov, gumperk. Zelezniéni doprava je v Olomouckém kraji
jedna z nejhustsich v zemi a spojuje Prahu a Slovensko nebo Polsko, jizné Brno a Viden.
Uzemi kraje protinaji dalnice na Brno, Ostravu, Zlin a Hradec Kralové. Pro piepravu
malym dopravnim letadlem je mozné vyuzit sluzeb letist¢ v Olomouci nebo Prostéjové.
Z prumyslu je v kraji nejvice rozvinut zpracovatelsky, strojirensky a elektrotechnicky.
V Olomouckém kraji se nachazi velké mnozstvi lazeniskych mést, jako jsou lazné
v Jeseniku, ve Velkych Losinach, Teplicich nad Bec¢vou, Slatinicich nebo v obci Skalka.
Olomoucky kraj je ¢asto navstévovan pro své velké mnozstvi hradii a zamkd, mezi kterymi
Ize jmenovat hrad Bouzov nebo Sternberk, zamky Usov, Velké Losiny, Namést’ na Hané

nebo poutni misto na Svatém kopecku.

Regionélné vyznamné podniky:

- HELLA AUTOTECHNIK s. r. 0. (vyroba osvétlovaci techniky pro automobily)
- MORA MORAVIA s. 1. 0. (vyroba kuchyiiskych spotiebiéii)

- OLMA a. s. (vyroba mlé¢nych vyrobk)

- ADRIANA — vyrobce téstovin s. 1. 0. (potravinaisky primysl)

- A.W. spol. s r. 0. (vyrobce olomouckych tvartizkit)

- SIGMA GROUP a. s. (vyrobce ¢erpaci techniky)

- Nestlé Cesko s. 1. 0. (potravinaisky primysl)

- PRECHEZA a. s. (vyrobce titanové béloby)

- T.S.BOHEMIA a. s. (vyznamny e-shop)

- Brazzale Moravia a.s. (syrarna)
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- Pivovar Holba a. s. (vyroba piva)

- Pivovar Litovel a. s. (vyrova piva)

Na zapad od Olomouckého kraje se nachazi Pardubicky kraj. Pardubicky kraj
sousedi na severu s Kralovehradeckym krajem, na zapad¢ se StfedoCeskym krajem,
na jihozapadé¢ s krajem Vysoc€ina, na jihu s krajem Jihomoravskym a na vychodé¢ s krajem
Olomouckym. Uzemi kraje je na severu lemovano pohoiim Kralicky Snéznik, na néj
navazuji Orlické hory a na jihu kraje za¢ind Ceskomoravska vrchovina. Udoli fek Labe,
Chrudimky a Svitavy lemuji niziny. Kraj vymezuji okresy Pardubice, Svitavy, Chrudim
a Usti nad Orlici. Okresy Chrudim a Usti nad Orlici patii v kraji k oblastem s ist&j§im
ovzdusim. Problémovou oblasti je Pardubicka aglomerace. Pardubice tvoii dulezity
Zelezni¢ni uzel na trase Praha — Ceska Ttebova, dale na Olomouc, Ostravu a Slovensko.
Druhou Zelezni¢ni trasou je smér Brno, Viden a Bratislava, Budapest. Z Pardubic je dobré
zelezni¢ni spojeni i na opacnou stranu republiky, a to na Hradec Kralové a Liberec. Krajem
prochézi husta sit” silnic a dvou dalnic D11 a D35 (byvalé rychlostni silnice R35). Nejvétsi
podil na ekonomice v Pardubickém kraji ma chemicky a strojirensky primysl. Co se tyce
zastoupeni vysokych $kol v Pardubickém kraji, tak je zajistovano Univerzitou
v Pardubicich se sedmi fakultami. Kraj se mize pochlubit nabidkou v oblasti cestovniho
ruchu. Mezi znamé regiondlni akce patii operni festival Smetanova Litomysl, program
Komorni filharmonie nebo Vychodoceského divadla v Pardubicich. V Pardubicich se
konaji dostihové zavody koni zndmé pod nazvem Velka pardubickd. Pro milovniky
motorek je zde pofadan zavod Zlata pfilba Ceské republiky. V kraji se nachazeji zajimava
mista jako napt. goticky hrad na Kunétické hote, Africké muzeum Emila Holuba

v Holicich nebo Narodni hieb¢in v Kladrubech nad Labem. Pardubicky kraj se vyznacuje

v

31.08.2018).

Regionaln¢ vyznamné podniky:

- Explosia a. s. (vyrobce vybusnin)

- PARAMO a. s. (vyroba asfaltu a olejl)
- Synthesia a.s. (chemicky priimysl)

- BOTAS a. s. (vyroba obuvi)
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- ETA a. s. (vyrobce drobnych spotiebicti)

- EVONA a. s. (vyrobce obleceni)

- TRANSPORTA CZECH REPUBLIC a. s. (vyrobce ocelovych konstrukci)
- Karosa a. s. (vyrobce autobusit)

- KORADO a. s. (vyrobce topeni)

- Iveco Czech Republic a. s. (vyrobce autobusit)

- Pavel Janos (vyroba pardubického perniku)

Velkym konkurentem Pardubického kraje je na severu sousedici Kkraj
Kralovehradecky. Kralovehradecky kraj, kromé Pardubického kraje, ma jesteé spolecné
hranice s krajem Stfedo¢eskym, Libereckym a tvofi statni hranici s Polskem. Kraj je tvoten
zCasti pohofim a z ¢asti niZzinami. V Kralovehradeckém kraji se nachdzeji nejvyssi hory
Ceské republiky Krkonose. Na Krkono$e navazuji Orlické hory. V oblastech kolem feky
Labe se rozprostiraji Polabské niziny. Uzemi kraje je administrativné vymezeno péti
okresy — Hradec Kralové, Trutnov, Ji¢in, Nachod a Rychnov nad Knéznou.
Kralovehradecky kraj disponuje hustou Zelezni¢ni a silni¢ni siti s napojenim na budouci
evropsky dalni¢ni koridor, ktery vede z Prahy pfes Hradec Krdlové na Trutnov a dale
na polsky hraniéni pfechod Kralovec. Druhé rameno dalnice povede do Polska
pfes Nachod. Kralovehradecky kraj v minulosti vynikal v textilnim a strojirenském
primyslu. Kraj je na patém misté v CR s nejvét§im podilem zemédélské a orné pidy.
V Hradci Kralové plisobi dvé vysoké skoly — Univerzita Hradec Kralové a Farmaceuticka
fakulta Univerzity Karlovy. V podhorskych oblastech regionu je chovan hlavné skot
a ovce. Uzemni riznorodost v kraji poskytuje potiebné podminky pro Gsp&iny cestovni
a turisticky ruch. V Kralovehradeckém kraji se nachazi soustava skalnich oblasti (Teplickeé,
Adrspasské a Broumovské skaly), lazenskych mést (Velichovky, Lézné Bélohrad,
Bohdanec, Janské Lazn€) a historickych pamatek (zdmky Kuks, Nachod, Nové Mésto
nad Metuji, Opocno, Ratibofice aj.).

Regionaln¢ vyznamné podniky:

- JUTA a. s. (vyroba pytlt, stiesnich a tepelnych izolaci, umélych travniki)
- STROJTEX, strojirenska s. r. 0. (obrabéni strojirenskych prvkit)
- FAB — ASSA ABLOY Czech & Slovakia s. r. 0. (vyroba zamkii)

33



- Tepna a. s. (textilni vyroba)

- INOTEX spol. sr. o. (textilni pfize a jiné materialy)

- ZVU Strojirny a. s. (strojni zafizeni pro ostatni primyslova odvétvi)

- Carla spol. s r. o. (vyroba ¢okolady)

- ELTON hodinafska a. s. (manufakturni vyroba hodinek znacky PRIM)

- Foma Bohemia spol. s r. o. (vyroba rentgenovych a fotografickych materiali)
- PETROF spol. s r. o. (vyroba klavirtu a pianin)

- Krakonos spol. s r. 0. (vyroba piva Krakonos)

Smérem na severozapad od Kralovehradeckého kraje se rozprostird kraj Liberecky.
Liberecky kraj je druhym nejmensim krajem v CR. Jeho plocha zabird pouze 4 % tizemi
Ceské republiky (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018). Dalsi spole¢né hranice
ma Liberecky kraj s krajem Usteckym a StfedoGeskym, a tvoii statni hranici s Némeckem
aPolskem. Liberecka krajina je prevazné hornata. Clenitost terénu poskytuji kraji
na severu Luzické a Jizerské hory, na které smérem na severovychod navazuji Krkonose.
Kraj disponuje znaénym lesnim piirodnim bohatstvim. Administrativné¢ se kraj déli
na okresy Liberec, Semily, Jablonec nad Nisou a Ceska Lipa. Dopravni obsluZnost kraje je
zajiSténa hustou siti Zeleznic a pozemnich komunikaci. Krajem prochazi nové dokoncena
dalnice D10 zPrahy ptes Mladou Boleslav do Turnova. Mésta Liberec a Jablonec
nad Nisou jsou propojena mistni tramvajovou dopravou. V kraji pisobi téi mensi letiste.
Letisté v Ceské Lip& a v Hodkovicich nad Mohelkou jsou vnitrostatni vefejna letists.
Letisté v Liberci je nevefejné a mezinarodni. Krajem prochézi cyklotrasa Labska stezka,
ktera propojuje Vysokou nad Labem v Krkonosich (Kralovehradecky kraj) s Hfenskem
(Ustecky kraj) a pokracuje dal do Némecka. Cyklotrasa mé&i neuvéfitelnych 1.260 km a je
plnd zajimavych turistickych mist. Z tradi¢nich primyslovych odvétvi si Liberecky kraj
zachovava strojirensky primysl, sklafskou a Sperkaiskou vyrobu a potravinafstvi.
Liberecky kraj je téz znam pro svoji téZbu dekorativnich kamenti. V kraji se t&€zi Zula
a bfidlice. Zemédélskd produkce je v Libereckém kraji pouze doplikovym odvétvim.
Vysoké Skolstvi v kraji zastupuje Technicka univerzita v Liberci. V Libereckém kraji se
nachazi mnoho atraktivnich mist vhodnych pro rozvoj cestovniho ruchu. Mezi nejznamé;jsi
mista patii zoologicka a botanicka zahrada v Liberci, hrad Bezdéz a Grabstejn, zamek
Frydlant v Cechach, Sychrov, Zakupy nebo Hruby Rohozec, televizni vysilad Jestéd aj.

V 1ét¢ je hojné navstévovana vodni plocha Machovo Jezero. I Liberecky kraj ma sva
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lazetiska mésta (Libverda, Kunratice). V Libereckém kraji pasobi, v CR jediné takové
misto zdravotni péce, Ustav chirurgie ruky a plastické chirurgie ve Vysokém nad Jizerou.
Dalsi znamou organizaci sidlici pfimo v Liberci je pfispévkova organizace Jedlickiv ustav
pro postizené déti a mladez. | pres velkou atraktivitu regionu patii Liberecky kraj
ke krajim s vys$§i mirou nezaméstnanosti 3,17 % (https://www.czso.cz/, citace online
31.08.2018).

Regionaln¢ vyznamné podniky:

- JABLOTRON GROUP a. s. (zabezpecovaci a komunikacni systémy)
- IAC Group Czech s. r. 0. (automobilovy primysl)

- Crystalex CZ s. r. o. (vyrobce uzitkového skla)

- NAREXs. r. 0. (tradi¢ni vyrobce nafadi)

- Severochema v. d. (vyroba Cisticich prostfedki a podpalovact znacky Pepo)
-  OLEO CHEMICAL a. s. (vyrobce bionafty)

- Granat, druzstvo umélecké vyroby (Sperkatstvi)

- Ceska mincovna a. s. (vyrobce pamétnich minci a medailf)

- G & B beads (vyrobce perel)

- PERLEX Bijoux Jablonec s. r. 0. (vyroba perel a bizuterie)

-  TREVOS a. s. (vyrobce svitidel)

-  PRECIOSA a. s. (vyrobky ze skla a kiist'’alu)

- Detoa Albrechtice s. r. o. (tradi¢ni vyrobce dfevénych hracek pro déti)

- Pivovar Svijany a. s. (vyroba piva)

Dvanactym charakterizovanym krajem je kraj Ustecky. Kraj se rozprostira na plose
5.339 km? a na jeho tizemi Zije 821.377 obyvatel (https://www.czso.cz/, citace online
31.08.2018). Veékovy prumér v Kraji je pod celorepublikovych primérem a na zakladé této
hranice s tfemi kraji (Liberecky, StiedoCesky a Karlovarsky) a s Némeckem. Na uzemi
kraje se nachazi pas hiebenti Kruinych hor s Narodnim parkem Ceské Svycarsko. Oblast
Chomutova, Mostu, Teplic a Usti nad Labem je znecisténa z divodu velké koncentrace
chemického a tézebniho primyslu. Naproti tomu oblast Loun a Litoméfic patéi v Kraji
Kt¢m méné zneCiSt€énym mistim. Po provedenych opatienich s odsifenim tovaren se

situace zne¢isténého ovzdudi vyrazné zlepsila. Ustecky kraj je tvofen 7 okresy - Usti
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nad Labem, Dé&Cin, Teplice, Louny, Litométice, Chomutov a Most. Doprava je v Kraji
zajistovana, vedle Zelezni¢ni a silni¢ni sit¢, i lodni dopravou po Labi. Lodni doprava
spojuje Ceskou republiku se Severnim mofem. Krajem prochézi dalnice D8 spojujici Prahu
a Drazdany. Mezi vyznamna pramyslova odvétvi Usteckého kraje patii chemicky
a potravinarsky primysl. V kraji se nachazi vyznamné elektrarny TuSimice, Ledvice,
Prunéifov a Pocerady. V nizinnych oblastech kraje na Litoméficku a Lounsku se dafi
vinafstvi a pivovarnictvi. Zateckd oblast je vyznamnym mistem pro péstovani chmele.
Uroveti vysokého $kolstvi je v kraji zajisténa provozem Univerzity Jana Evangelisty
Purkyné v Usti nad Labem. S Gtlumem t&Zebniho primyslu je kraj nucen obracet pozornost
K jinym potencialnim zdrojim pfijmu. Kraj se snazi o rozvoj cestovniho ruchu. Jak jiz byl
zminéno, krajem prochazi cyklotrasa Labsk4 stezka, ktera se napojuje na cyklotrasu
do Némecka. Mezi dalsi ldkadla patii dostihové a autodromové zédvodisté v Moste. Kraj je
bohaty na historické a zajimavé pamatky, jako napt. zdmky Duchcov a Litométice, klaster
Doksany, hora Rip, pamaétnik v Tereziné nebo Prav&icka brana v Ceském Svycarsku.
Ustecky kraj byl v minulosti velmi opomijenym krajem a tomu odpovida i jeho soudasny

stav. Regiony Usteckého kraje patfi mezi nejproblémovéjsi mista v CR.

Regionalné vyznamné podniky:

- Unipetrol RPA s. r. 0. (zpracovatel ropy)

- CESKA RAFINERSKA a. s. (zpracovatel ropy)

- Setuza a. s. (zpracovani olejl)

- Lovochemie a. s. (vyroba zemé&d¢lskych hnojiv)

-  SPOLCHEMIE — spolek pro chemickou a hutni vyrobu a. s. (vyroba rozpoustédel)
- Severoceské doly a. s. (t€¢Zba uhli)

- VrSanskd uhelnd a. s. (té¢Zba uhli)

- Czech Coal a. s. (t€zba uhli)

Stiedodesky kraj se rozprostira uprostfed tizemi Ceské republiky a od ostatnich
krajt se odliSuje tim, Ze své krajské sidlo se nenachazi v jeho katastru. Krajskym méstem
StiedoCeského kraje je Praha, kterad je zéaroveil 1 samostatnym krajem. Rozloha
Stiedo¢eského kraje je 10.928 km? a kraj je jednoznaéné nejvétsim kraje v CR (https:/

www.asociacekrajucr.cz/, citace online 31.08.2018). Najeho katastralnim tzemi sidli
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1.145 obci a zije v ném 1.345.487 obyvatel (https:// www.asociacekrajucr.cz/, citace online
31.08.2018). Pod vlivem suburbanizace se kraj stal nejlidnatéjsim ceskym regionem.
Stredodesky kraj ma spole¢né hranice se sedmi kraji — Usteckym, Plzefiskym, Jiho&eskym,
Vysocinou, Pardubickym, Kralovehradeckym a Libereckym. Kraj tvoii uzemi okrest
Prahy - zapad a Prahy - vychod, BeneSova, Kladna, Kolina, Berouna, Kutné Hory,
Mg¢lnika, Nymburka, Mladé Boleslavi, Ptibrami a Rakovnika. Vzhledem k poloze a vztahu
K hlavnimu méstu patii dopravni sit’ StfedoCeského kraje k nejhust§im. Pro potieby
migrujicich lidi je vSak stale nedostacujici. Poloha kraje ovlivituje i jeho ekonomicky
charakter. Nejvyznamnéj$im odvétvim v kraji je jednoznacné strojirenstvi. Seskupeni
SKODA HOLDING as., které sidli vMladé Boleslavi, se stalo subjektem
celorepublikového vyznamu. Rozsahlé nizinné oblasti s ornou pidou jsou vhodné pro
zemé&délskou Ccinnost. Stfedocesky kraj vynikd v oblasti zemé&délstvi, mimo obvyklé
produkce obilovin a fepy, kvétinovou produkci. Ve StiedoCeském kraji je na vzestupu
ekologické zeméd€lstvi se zietelem na udrzitelnost kvalitni pidy pro dalSi generace.
Na uzemi kraje se nachédzi velké mnoZzstvi hradii a zamka. Mezi nejnavstévovanéjsi patii
hrad Karlstejn a zdmek Konopisté. Dal$Simi znamymi historickymi pamétkami jsou hrady
Toénik, Kiivoklat a Kokofin &i zamky Zleby a Kacina. V kraji se nachazi chranéné
krajinné oblasti a jiné piirodni ukazy jako Cesky kras, Cesky raj nebo Brdy. Dal§im velmi
navs§tévovanym mistem v kraji je pamatnik v Lidicich. StfedoCesky kraj je obtizné
charakterizovat jako samostatny region, protoze jeho spojitost s Prahou je pro jeho

charakteristiku zasadni.

Regionalné vyznamné podniky:

- SKODA HOLDING a. s. (automobilovy pramysl)

- Toyota Peugot Citroen Automobile Czech s. r. 0. (zkracené¢ TPCA, vyroba aut)
- JAWA Moto spol. s r. 0. (vyroba motocykli)

- VARIa. s. (vyroba malé zahradni techniky)

- AERO Vodochody AEROSPACE a. s. (vyroba malych sportovnich letadel)

-  VELVANA a. s. (vyroba Fridexu)

- Tereos TTD a. s. (vyrobce cukru a lihu)

- Megafyts. r. o (vyrobce ¢aju)

- Dr. Oetker spol. s r. 0. (potravinaisky prumysl — vyroba pudink)
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- KAVALIERGLASS a. s. (vyroba varného skla znacky SIMAX)
- Vyrobni zavod LEGO GROUP (vyroba hracek)

- VITANA a. s. (potravinarsky priimysl)

- Sklarny BOHEMIA a. s. (vyroba brouseného skla)

- Pivovar Nymburk spol. s r. o. (vyroba piva)

- Kréalovsky pivovar KruSovice (vyroba piva)

- Pivovar Velké Popovice (vyroba piva)

Poslednim charakterizovanym krajem bude kraj Praha. Praha je hlavnim méstem
Ceské republiky, spravnim méstem Stfedodeského kraje i krajem samotnym. Rozprostira
se na 496 km? a zije vni 1.301.132 obyvatel (https://www.czso.cz/, citace online
31.08.2018). Praha je krajem nejmenSim, ale co do poctu obyvatel je druhym
nejlidnatéj$im  krajem s nejvySsi  hustotou osidleni. Kraj se nachdzi uprostied
Stfedoceského kraje. Z tohoto diivodu nema spole¢né hranice se zadnym jinym krajem
v Ceské republice. V oblastech s vétsi koncentraci pramyslu (Malesice, Radotin) byla
zaznamenana zhorSena kvalita ovzdusi. Kraj disponuje nejvyssim HDP v zemi. Jeho vyse
na jednoho obyvatele ¢ini 938 tis. K¢ (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018).
Druhym nejbohatSim krajem je kraj Jihomoravsky s ¢astkou na jednoho obyvatel ve vysi
436 tis. K¢ (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018). Metropole je centrem
hospodarskym, kulturnim, sportovnim, vysokoskolskym, zdravotnickym a turistickym.
V oblasti dopravy piedstavuje vyznamnou evropskou kiizovatku. Prahou prochazi husta sit’
7elezniénich trati. Leteckou dopravu zajistuje Letisté Vaclava Havla. Praha pro Ceskou
republiku ptfedstavuje nejvétsi regionalni trh prace. VySe nezaméstnanosti v Praze ke dni
31.7.2018 ¢inila 2,14 % (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018). Vyjmenovavat
vyznamné ekonomické subjekty nebo zajimavosti, které se nachazeji na uzemi Prahy, by

bylo pro vytvofeni objektivniho nadzoru na moznou kvalitu Zivota zcela neadekvatni.

Na zékladé podrobného studia jednotlivych krajii v Ceské republice byla popsana
charakteristika kazdého z nich samostatné¢. Ze ziskanych informaci byly vybrany ukazatele,
které poskytuji obraz jejich postaveni v porovnani vsech kraji Ceské republiky.

Z vybranych dat byla sestavena tabulka €. 1 a z ni vyvozeny nasledujici zavery.
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Nejvétsimi kraji v CR jsou Stiedo¢esky a Jiho¢esky kraj. Nejmensim krajem je kraj
Liberecky. Druhym nejmenS$im krajem je Karlovarsky. Nejvice obyvatel zije v krajich
StiedoCeském a Moravskoslezském, nejméné v kraji Karlovarském a Libereckém.
Nejvy$si nezaméstnanost je v krajich Moravskoslezském a Usteckém, nejniZsi

v Pardubickém a Plzenském (obrazek €. 5).

Tabulka 1 - Vybrané ukazatele kraji v CR

Rozloha Poéet obyvatel | Nezaméstnanost Primérna Potet obci Hustota HDP celkem HDP/obyv.

kraje km? k2017 k31.7.2018 v% mzda 2017 v kraji osidleni 2016 v mil. 2016 v tis.
- 3314 296.749 2,81 25.583 133 39 89.461 301
5334 321377 |GG 27085 354 153 274.254 334
Liberecky 3.162 440.636 3,17 27.393 215 139 155.081 352
Kralovehradecky |  4.758 550.804 2,21 27.087 448 115 221.053 401
Pardubicky 4.519 517.087 2,00 26.584 451 114 186.151 360

496

578.629 28.676 501 243.908
ihocesky 638.782 2,02 26.514 624 63 238.620 374
Vysotina 6.795 508.952 2,82 26.944 74 190.141 373
Olomoucky 5.266 633.925 3,23 26.372 402 120 219.892 347
Zlinsky 3.963 583.698 2,62 26.063 307 147 228.601 391

lihomoravsky 7.194 1178812 3,79 28549 673 163 513.666
ﬁ 5.426 1200879 |G 26.735 302 466.702 385

Zdroj: https://www.czs0.¢z/, vlastni zpracovani
Prosperujici kraj
Nejnizsi hodnoty

Nejvyssi prumérmd mzda je evidovana ve StifedoCeském kraji, nejnizsi

v Karlovarském. Neymén¢ obci je situovdno do kraje Karlovarského, nejvice
do Stedoceského. Nejvyssi hustota osidleni je v kraji Moravskoslezském, nejnizsi v kraji
JihoGeském a Vyso¢ing. Nejbohatsim krajem v Ceské republice je Stiedoesky kraj,
nejchudsim Karlovarsky kraj. Pfi shrnuti plsobeni vSech faktorti lze konstatovat,
ze nejvice slabych stranek bylo zaznamenano v kraji Karlovarském a silnych v kraji
Stiedoceském. V zavérecném vzajemném porovnavani vybranych ukazatelll jednotlivych
kraji nebyl zdmérné zohledilovan kraj Praha z diivodu, Ze tento kraj ma vysadni postaveni
jak na Grovni narodni, tak na irovni nadnarodni. V ramci Evropské unie pfedstavuje Praha
jeden z nejuspésnéjsich a nejatraktivnéjsich regionti. Praha se dle statistik Eurostatu v roce
2016 umistila na sedmém misté¢ mezi nejbohatsimi regiony v EU (obrazek ¢. 4). ,, Kromé
Prahy v Cesku unijniho priméru nedosahuje ani jedna oblast. Nejlépe jsou na tom s 81

a 80 procenty regiony Jihovychod (tvoreny Jihomoravskym krajem a krajem Vysocina)
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a Stiedni Cechy, tedy Stiedocesky kraj. Nejhiii s 63 procenty celoevropského primérného
HDP v prepoctu na hlavu region Severozdpad, tedy Karlovarsky a Ustecky kraj*”

(https://www.ceskenoviny.cz/, citace online 04.09.2018).

Obrazek 4 - Graf regionti EU dle stavu ekonomiky
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Zdroj: https://ec.europa.eu/eurostat/

Kazdy kraj v CR vynika jinym odlinym specifikem. V CR se nachdzi jednozna¢né
kraje, které jsou velice problematické, ale na druhou stranu v kazdém kraji existuje velky
potencial ke zlepseni soucasného stavu. Dulezitou podminkou vyhodnoceni je skutecnost,

co bude od daného regionu pozadovano, a na jakou oblast bude zaméfena pozornost.

4.2 Cil rozhodovani

Pti stanoveni cile této diplomové prace bylo vychazeno z predpokladu, ze vybranou
investici volnych finan¢nich prostiedkii bude pofizeni najemniho bytu. Model bude
vychézet ze situace, ze poptavka po ndjemnich bytech stoupd a rozhodovatel je spise
pro konzervativni zplsob investovani uspofenych finan¢nich prostfedkt. Dle zjisténych
informaci z dostupnych zdroju existuji tii faktory, které vyznamnym zplsobem ovliviiuji
nabidku a poptavku po najemném. Ze ziskanych poznatkt Ize tvrdit, Ze vztahy na trhu jsou
zamé&stnanost je jednoznaéné velkou vyhodou pro investovani do nadjemniho bytu. ,, Pokud
je na trhu hodné pracovnich mist, lidé prijdou, aby tato mista zaplnili* (Elroy, 2004,
S. 69).
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Druhym faktorem, ktery ovlivituje nabidku a poptavku po ndjemném, je populace.
Tento faktor tizce souvisi s atraktivitou lokality. Posledni faktor piedstavuje soucasny stav
mezi nabidkou a poptavkou. Vhodna mista k investovani do najemniho bydleni jsou

lokality s vysokou poptavkou a nizkou nabidkou bydleni.

Obrazek 5 - Nezaméstnanost v CR k 31.7.2018
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Zdroj: https://www.czso.cz/csu/xu/animovana_mapa_podil_nezam_kraje

Pti vybéru lokality bylo vychazeno z provedené charakteristiky jednotlivych kraji
Ceské republiky a vysledkt vyzkumu Misto pro Zivot, kterou provadéla agentura Datank
(https://www.mistoprozivot.com/, citace online 05.09.2018). Vhodnou lokalitou pro koupi
bytu byl vybran Kralovehradecky kraj jako prosperujici region a vitéz provedeného
vyzkumu. Dle vysledkiti vyzkumu jsou mistni lidé spokojeni s pracovnimi podminkami,
vy$i mzdy, rozvojem infrastruktury a podminkami pro vzdélavani, kulturu a sport.
Kralovehradecky kraj eviduje niz$i nemocnost a vys$§i nad€ji na doziti v porovnani
s ostatnimi kraji v zemi. Primérna hruba mzda se v kraji zvysila ke dni 31.3.2018 0 8,3 %
a dosahuje trovné 27.619,-- K¢ (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018). Mzdy
Vv primyslu vzrostly o 7,1 % na ¢astku 31.061,-- K¢ (https://www.czso.cz/, citace online
31.08.2018). Podil nezaméstnanych v kraji ke dni 31.7.2018 se pohyboval na hranici 2,21
% viz. obrazek ¢. 5 (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018). Ve sledovaném
obdobi vzrostl poéet dokon¢enych byt oproti uplynulému obdobi 0 16,5 % a o 6 % vzrostl
pocet byt zahajenych (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018). Disponibilni
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vey

dichod obyvatel Zzijicich v Krdlovehradeckém kraji dosahoval za rok 2017 castky
214.976,-- K¢ a v porovnani s rokem 2016 doslo k navySeni castky o 2,9 % (https://
Www.czs0.cz/, citace online 31.08.2018). Z nashromazdénych informaci lze vyvodit zavér,

ze Kralovehradecky kraj je vhodnou lokalitou pro pofizeni bytu k naslednému pronajmu.

Z moznych rozvojovych tuzemi Kralovehradeckého kraje byla na zakladé
podrobného studia regionu vybrana oblast okoli Kvasin. Obec Kvasiny se nachazi v okrese
Rychnov nad Kné&znou. Obec zaujima 666 ha plochy CR v nadmoiské vysice 343 m. n. m.
(https://www.obec-kvasiny.cz/, citace online 31.08.2018). V soucasné dob¢ zije v obci
1.478 obyvatel (https://www.czso.cz/, citace online 31.08.2018). Vékovy pramér v obci je
40 let a ve skladbé obyvatel mirné ptevladaji muzi nad Zzenami. V obci se nachazi posta,
mateiska a zékladni Skola, sportovni a kulturni areél, mistni hasi¢i, dim s pecovatelskou
sluzbou a zakladni zdravotni péce (ambulantni stfedisko a stomatolog). Obec je napojena
na vodovod a kanalizaci svlastni Ccistickou odpadnich vod. Kvasiny jsou plné
plynofikované. Celkové piijmy rozpoctu obce pro rok 2018 jsou kalkulovany ve vysi 39
mil. K¢ (https://www.obec-kvasiny.cz/, citace online 31.08.2018). Ke dni 04.09.2018 bylo
Vv obci poptavano 10 pracovnich mist (https://www.obec-kvasiny.cz/, citace online
31.08.2018). Na zaklad¢ provedené analyzy obci mezi silné stranky Kvasin patii
vyznamny zameéstnavatel, velky pocet malych podnikatelli, nizk4 Girovent nezaméstnanosti,
vysoka kupni sila mistnich obyvatel a existence ploch pro dalsi rozvoj vyroby podniku
SKODA AUTO a. s. Karedlu (obrazek ¢. 6) lze dojet i cyklostezkou z Rychnova
nad Knéznou. Dojezdnost osobnim automobilem z Kvasin do Hradce Kralové je cca 45
min (42,5 km), do Pardubic 55 min (47,3 km) (https://www.ceskenoviny.cz/, citace online
02.07.2018). Zavod SKODA AUTO a. s. provedl zagatkem letosniho roku masivni nabor
novych zaméstnanct a planuje dalsi rozsifovani vyroby. Od roku 2015 bylo do provozu
podniku nainvestovano ptiblizn¢ jedendct miliard korun. Pfisti rok se planuje dalsi
rozsifeni vyroby. Primérny plat v automobilce vzrostl o 12 % a pohybuje se v rozmezi 40 -

50 tis. K¢ (https://www.ceskenoviny.cz/, citace online 04.09.2018).

Z vySe uvedené¢ho je patrné, Ze obec Kvasiny splituje podminky pro dalsi budouci
rozvoj v regionu, a z pohledu ekonomického je velmi perspektivni oblasti. Sledované
ukazatele vykazovaly v tomto regionu vice nez piiznivé faktory pro rozvoj a vhodnost

investovat do najemniho bytu praveé tam.
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Obrazek 6 - Primyslova zona Kvasiny

V soucasné dob¢ je poptavka najemnich bytech vysokd a primérna cena najemného
se ve vybrané oblasti Kvasin pohybuje v rozmezi od 83,-- K& do 104,-- K& za m?
(https://www.cenovamapa.eu/, citace online 02.07.2018). Cena se zvySuje smérem
k arealu zavodu SKODA AUTO a. s. Primérna cena byt je dle vedenych statistik
prodanych byt 22.190,-- K&/m? (https://www.cenovamapa.eu/, citace online 02.07.2018).
V soucasné dobé¢ jsou Vv nabidkach realitnich kancelafi pouze tfi ndjemni byty, kde se
nabizeny néajem pohybuje dle velikosti bytu od 7.500,-- K¢ do 11.500,-- K¢ mési¢né
za byt bez energii (https://www.reality.cz/, citace online 02.07.2018).

4.3 Rozhodovatel, varianty, kritéria

Pii sestavovani rozhodovaciho modelu pro vybér kompromisni varianty bude
vychazeno z modelové situace procesu rozhodovani. Budou specifikovany jednotlivé
prvky modelu a popsana situace, ze které bude vychazeno. Jednim ze specifikovanych
prvki modelu bude rozhodovatel. Dobra znalost charakteristiky rozhodovatele je pro vybér
a vypocet rozhodovacich modelti zasadni. Z pozadavku rozhodovatele budou vybirana
jednotliva kritéria a na zakladé uréeni preferenci stanovena jejich vaha. Nasledujicim

krokem bude vybér variant. V ptipadovém modelu bude rozhodovatelem 40tilety muz,
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povolanim programator, V soucasné dobé bydlici v Praze, svobodny a s vlastnimi
finanénimi Gspory. Na zékladé analyzy investi¢nich produktd v CR byla pozadavkem
investice vlastnich tspor do pofizeni najemniho bytu. Stanovenim cile rozhodovani byla
naplnéna prvni faze rozhodovaciho modelu. Dal§im krokem bude vybrani cilové skupiny.
Pfi vybéru investi¢niho bytu je nutné pifedem specifikovat, komu bude byt pronajiman.
Na webovych strankach ovéfenych realitnich kancelaii byly vybrany varianty byt
z lokality Kralovehradeckého kraje, ktera byla vyhodnocena, na zakladé provedené
analyzy perspektivnosti budouciho vyvoje regionu, jako nejvhodnéjSi pro pofizeni

najemniho bytu.

Tabulka 2 - Varianty byta

Kritérium Dispozice Cena bytu Patro Obec Plocha Cena/m? Typ
Varianta ¢&. 01 2+1 1.480.000 1 Trutnov 56 26.428 cihla
Varianta ¢. 02 2+1 1.190.000 4 Trutnov 60 19.833 panel
Varianta ¢. 03 2+1 1.090.000 2 Hostinné 63 17.301 panel
Varianta ¢. 04 2+1 2.230.000 2 Kostelec 68 32.794 cihla
Varianta ¢&. 05 2+1 1.750.000 3 Rychnov 62 28.225 panel
Varianta ¢. 06 2+1 1.890.000 4 Rychnov 63 30.000 panel
Varianta ¢. 07 2+kk 1.599.000 4 Dobruska 37 43.216 panel
Varianta ¢. 08 2+1 1.350.000 3 Dobruska 61 22.131 cihla
Varianta ¢. 09 2+1 1.490.000 0 Dobruska 52 28.653 panel
Varianta ¢. 10 2+1 1.300.000 1 Tyniste 51 25.490 cihla
Varianta ¢. 11 2+1 1.620.000 3 Vamberk 54 30.000 panel
Varianta ¢. 12 2+1 1.150.000 1 Cermna 62 18.548 cihla
Varianta ¢. 13 2+1 1.490.000 2 Vamberk 55 27.090 cihla
Varianta ¢. 14 2+kk 1.690.000 8 Rychnov 40 42.250 panel
Varianta ¢. 15 3+1 1.420.000 0 Borohradek 76 18.684 cihla
Varianta ¢. 16 1+1 1.295.000 2 Rychnov 36 35.972 cihla

Zdroj: vlastni zpracovani

Ptehled Sestnacti pfedem vybranych variant byti byl zaznamendn v tabulce ¢. 2.
Sledované informace z inzerat byta se tykaly dispozice bytu, patra umisténi bytu, lokality,
plochy bytu, typu domu a ceny bytu za m?. V nasledujici fazi rozhodovaciho procesu
budou specifikovana kritéria, podle kterych budou vybirany varianty byt do modelu.
Varianty budou rozdé€leny na pfijatelné a neptijatelné na zéklad€ urCeni aspiracni urovné.
Pti stanovovani kritérii by meéla byt upfednostiovana jejich meéfitelnost. Podminky

(kritéria) vybéru investi¢niho bytu od rozhodovatele (investora) je plocha bytu (velikost
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bytu k prondjmu - mens$i byty jsou vice poptavané), cena (limit do 1,5 mil. K¢&), obec
(rozvojova lokalita s perspektivni budoucnosti), patro (oblibené¢ najemniky), typ domu
(cihla vyS8i Zivotnost nez panel), dispozice bytu (byt 2+1 lze piipadn¢ pronajmout
studentim nebo pracovnikim formou sdileného najmu). Nasledujicim krokem bude
stanoveni preferenci jednotlivych kritérii. Kritérium popsané kvantitativnimi informacemi
muize mit maximalizacni nebo minimaliza¢ni povahu. U minimaliza¢niho kritéria jsou
lep$i hodnoty niz8i, u maximalizaéniho hodnoty vyss$i. Kritéria urCovana kvalitativni
informaci bude nutné pied vypoctem kvantifikovat (ocislovat) dle piedem stanovenych

podminek.

Obrazek 7 - Mapa s vybranymi byty
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Zdroj: https://www.mapy.cz/, vlastni zpracovani

Kritérium plocha bytu je kritériem maximalizatnim. U investiéniho bytu bude
preferovana hodnota blizici se 50 m? Naopak kritérium obec bude kritériem
minimaliza¢nim. Vétsi vzdalenost od rozvojového centra bude nevyhodou (obrazek €. 7).
U nasledujiciho kritéria typ bytu bude preference stanovena bodovaci metodou. Varianté
bytu v cihlovém domé budou pfidéleny dva body. Byt v panelovém domé bude mit bod
jeden. Stejnd metoda bude pouzita u kritéria patro. Byt v suterénu nebude preferovany,
proto mu bude udélen jeden bod. Byty v dalSich patrech budou ohodnoceny body dvéma

A4

z dtvodu toho, Ze byty ve vyssich patrech jsou umistény v domech s vytahem. Poslednim
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kritériem je dispozice bytu. Rozhodovatelem jsou preferovany byty s kuchyni pted byty

s kuchynskym koutem. Byt s kuchyni by bylo v pfipadé¢ nutnosti mozno pronajmout

ke sdilenému najmu. Timto zpisobem specifikovana kritéria budou

K urceni aspira¢ni trovné (tabulka ¢. 3).

Tabulka 3 - Aspiraéni urovei rozhodovatele

Kritéria Cena | Patro | Obec | Dispozice | Plocha | Typ
Aspiraéni uroven | 1500 1. 2 2+1 50 Cihla
Povaha kritéria Min | Max | Max Max Max Max
Zdroj: vlastni zpracovani

[ ] Aspiraéni Giroveti

() Lepsi nebo stejna hodnota kritéria

Tabulka 4 - Porovnani variant s aspirani Grovni

Kritérium | Dispozice Cena- Patro Obec (vzdélenost Plocha Typ
bytu v tis. od centra)
Varianta

¢. 01 2+1 1.480 1 64 km-1 56 cihla
¢. 02 2+1 1.190 4 64 km-1 60 panel
¢. 03 2+1 1.090 2 69 km -1 63 panel
¢. 04 2+1 2.230 2 14 km - 3 68 cihla
¢. 05 2+1 1.750 3 10 km - 3 62 panel
¢. 06 2+1 1.890 4 10 km - 3 63 panel
¢. 07 2+kk 1.599 4 15km -3 37 panel
¢. 08 2+1 1.350 3 15km-3 61 cihla
¢. 09 2+1 1.490 0 15km - 3 52 panel
¢. 10 2+1 1.300 1 22 km -3 51 cihla
¢. 11 2+1 1.620 3 13km-3 54 panel
¢. 12 2+1 1.150 1 25km-3 62 cihla
¢. 13 2+1 1.490 2 13km-3 55 cihla
¢. 14 2+kk 1.690 8 10 km - 3 40 panel
¢. 15 3+1 1.420 0 20 km - 3 76 cihla
¢. 16 1+1 1.295 2 10 km -3 36 cihla

Zdroj: vlastni zpracovani

pouzita

V teoretické Casti byly popsdny dva mozné pfistupy pro rozdéleni variant

na akceptovatelné a neakceptovatelné. Déleni variant bude provedeno pomoci stanoveni
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aspira¢ni urovné. V daném modelu porovnavani aspira¢ni urovné bude pouzit disjunktivni
ptistup. Akceptovatelnou variantou bude varianta splitujici aspiracni uroven alesponi
V jednom kritériu. Porovnani jednotlivych variant bytii se stanovenou aspiracni Urovni
rozhodovatelem je zaznamenano v tabulce ¢. 4. Po vylouceni neakceptovatelnych variant
bude pfistoupeno k hledani ptipadné dominované varianty. Dominovana varianta je takova

varianta, ktera je ve vSech porovnavanych kritériich horsi nez varianta dominujici.

Tabulka 5 - Porovnani dominance variant (alternativ)

Ol
.

Kritérium | Dispozice Cena.bytu Patro Obec (vzdélenost Plocha Typ
i v tis. od centra)

Varianta
¢. 01 2+1 1.480 1 64 km -1 56 cihla
¢. 02 2+1 1.190 4 64 km -1 60 panel
¢. 03 2+1 1.090 2 69 km-1 63 panel
¢. 04 2+1 2.230 2 14 km-3 68 cihla
¢. 05 2+1 1.750 3 10 km -3 62 panel
¢. 06 2+1 1.890 4 10km-3 63 panel
¢. 07 2+kk 1.599 4 15km-3 37 panel
¢. 08 2+1 1.350 3 15km-3 61 cihla
¢. 09 2+1 1.490 0 15km -3 52 panel
¢. 10 2+1 1.300 1 22 km -3 51 cihla
¢. 11
¢. 12 2+1 1.150 1 25km -3 62 cihla
¢. 13 2+1 1.490 2 13 km-3 55 cihla
¢. 14 2+kk 1.690 8 10 km -3 40 panel
¢. 15 3+1 1.420 0 20km -3 76 cihla
¢. 16 1+1 1.295 2 10 km - 3 36 cihla

Dominovana varianta

Dominujici varianta

Zdroj: vlastni zpracovani

Porovnani dominance alternativ je zalozeno na postupném porovnavani variant
zpusobem, kdy prvni varianta je variantou zakladni a je porovnavana s ostatnimi

variantami ¢. 02 - ¢. 16. Nasleduje porovnavani varianty ¢. 02 jako varianty zékladni

s variantami €. 03 - €. 16, varianty €. 03 jako zékladni s variantami €. 04 - €. 16 a stejnym
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zptisobem se pokracuje az do posledniho porovnavani. Nalezené dominované varianty se

z dalsiho porovnavani vylucuji.

Vyhodnoceni vySe popsaného zplsobu vzajemného porovnani variant, az
do posledniho kroku porovnavani varianty ¢. 15 jako zékladni s variantou posledni ¢. 16,
je zaznamenano v tabulce ¢. 5. Tabulka barevné znéazornuje porovnani dominance
alternativ ¢. 11 a ¢. 14. Varianta ¢. 14 je dominovanou variantou varianty ¢. 11. Jinymi
slovy lze fici, Ze varianta ¢. 11 je variantou dominujici k varianté ¢. 14. Dominovana
varianta €. 14 je ve vSech svych porovnavanych kritériich hor$i nez varianta ¢. 11. Z vyse
uvedeného divodu varianta ¢. 14 vypadla z dal§iho vzdjemného porovnavani od zakladni
varianty ¢. 12. Do vypoétu rozhodovaciho modelu vicekriterialni analyzy variant vstupuji

tedy varianty ¢. 01 - ¢. 13 a varianty ¢. 15 - €. 16.

4.4 Vypocet modelu VAV

V piedchozi praktické casti diplomové prace byly provedeny prvni dvé faze
rozhodovaciho procesu, a to faze stanoveni cile rozhodovani a faze navrhu feseni. Po fazi
feSeni vV rozhodovacich procesech nasleduje tieti faze, a to faze vybéru. V této fazi dochézi
k samotnému vybéru jedné kompromisni varianty nebo pifipadnému sefazeni variant
od nejlepsi po nejhorsi. Rekapitulace vstupujicich variant byttt do rozhodovaciho modelu
je zaznamenana V tabulce ¢. 6. Vybranou metodou vicekriteridlni analyzy variant byla

zamérné vybrana metoda postupné substituce.

Metoda postupné substituce je zaloZena na postupném vzijemném porovnavani
hodnot  kritérii  zplsobem, kdy jedno kritérium ur¢ime fidicim  kritériem
a druhé kritérium kritériem piehodnocovanym. Urcenim standardizovanych hodnot
tidiciho kritéria bude ziskana hodnota, kterd bude nasledné pienesena do hodnoty kritéria
pfehodnocovaného. Zjednodusené lze fici, ze vyslednou hodnotou ekvivalizovaného
kritéria, v modelu timto kritériem bude zvolena cena, bude hodnota bytu, jakou by dany

byt mél v ptipadé, kdyz by odpovidal v§em standardizovanym pozadavkim.

Pro vypocet rozhodovéni je tedy nutné si urcit standardizované hodnoty vSech
fidicich kritérii. Standardizované hodnoty lze stanovit riznymi zplsoby. V daném modelu
bude pro objektivnost standardizovanych hodnot pouzit vypocet pomoci tzv. medidnu.
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Pouzitim aritmetického priiméru by v rozhodovacim modelu mohlo dojit ke zkresleni
vypo¢tu. Median ptedstavuje prostfedni hodnotu settidéného souboru, kdy setfidénym
souborem je myslena fada po sob¢& jdoucich ¢isel fazenych od nejnizsi nebo nejvyssi
hodnoty. V piipadé patnacti hodnot variant bytl je medidnem stanovena hodnota na pozici
¢. 8 (tabulka ¢. 7). Setfidénim souboru hodnot jednotlivych kritérii bylo mozno stanovit
median stfednich hodnot a z néj urcit standardni hodnoty fidicich kritérii pro vypocet
metodou postupnych substituci. Standardni hodnotou kritéria cena je hodnota 1.480 tis. K¢,
kritéria patra 2 (prvni patro a vyse), kritéria obec 3 (10 — 25 km od rozvojového centra),

kritéria dispozice 2+1, kritéria plocha 60 m? a kritéria typ 2 (cihla).

Tabulka 6 - Varianty vstupujici do modelu VAV

Kritérium ) _ Cena Obec (vzdalenost
Dispozice _ Patro Plocha Typ
Varianta bytu v tis. od centra)
¢. 01 2+1 1.480 1 64 km-1 56 cihla
¢. 02 2+1 1.190 4 64 km-1 60 panel
¢. 03 2+1 1.090 2 69 km-1 63 panel
¢. 04 2+1 2.230 2 14 km -3 68 cihla
¢. 05 2+1 1.750 3 10km-3 62 panel
¢. 06 2+1 1.890 4 10km-3 63 panel
¢. 07 2+kk 1.599 4 15km- 3 37 panel
¢. 08 2+1 1.350 3 15km-3 61 cihla
¢. 09 2+1 1.490 0 15km-3 52 panel
¢. 10 2+1 1.300 1 22 km -3 51 cihla
¢. 11 2+1 1.620 3 13 km-3 54 panel
¢. 12 2+1 1.150 1 25 km -3 62 cihla
¢. 13 2+1 1.490 2 13 km-3 55 cihla
¢. 15 3+1 1.420 0 20 km -3 76 cihla
¢. 16 1+1 1.295 2 10 km - 3 36 cihla

Zdroj: vlastni zpracovani

Stanovenim standardnich hodnot fidicich kritérii mlze byt pfistoupeno
k samotnému vypoctu metody postupnych substituci. V teoretické casti této diplomové
prace bylo popsano, ze vypocet vybrané metody spocivd v postupném opakovani Ctyt
zakladnich krokd. V kazdém kroku budou vybrana dvé kritéria, kde jedno kritérium bude
kritériem fidicim a druhé kritériem pfehodnocovanym. Stanovena standardni hodnota
fidicitho kritéria bude pfevedena do hodnoty kritéria pfehodnocovaného. Po pievedeni

hodnoty fidiciho kritéria bude toto kritérium z dal§iho vzajemného porovnavani vyfazeno.

49



Uvedenym zptisobem bude pokracovano az do doby, kdy v rozhodovacim modelu
zustane pouze jedno kritérium, a to pravé kritérium piehodnocované. V jeho konecné
hodnoté budou pteneseny vsechny standardizované hodnoty fidicich kritérii. Konecné
hodnoty piehodnocovaného kritéria budou vyhodnoceny dle jeho povahy. V daném
modelu bylo stanoveno jako ptfehodnocované kritérium cena. Cena je kritériem
s minimaliza¢ni povahou. Z tohoto diivodu je kompromisni varianta (nejlepsi varianta) ta

v

znazornén v nasledujicich tabulkach ¢. 8 az 12.

Tabulka 7 - Standardni hodnoty kritéria stanovené medianem

Kritérium | Kritérium | Kritérium | Kritérium | Kritérium | Kritérium

patro obec dispozice plocha typ cena
1 0 1 1+1 36 1 1.090
2 0 1 2+kk 37 1 1.150
3 1 1 2+1 51 1 1.190
4 1 3 2+1 52 1 1.295
5 1 3 2+1 54 1 1.300
6 2 3 2+1 55 1 1.350
7 2 3 2+1 56 1 1.420

(B 2 [ 3 [ & ] 2 [0

9 2 3 2+1 61 2 1.490
10 3 3 2+1 62 2 1.490
11 3 3 2+1 62 2 1.599
12 3 3 2+1 63 2 1.620
13 4 3 2+1 63 2 1.750
14 4 3 2+1 68 2 1.890
15 4 3 3+1 76 2 2.230

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvnimi porovnavanymi kritérii v modelu budou patro a cena. Pfedem bylo urceno,
ze kritérium cena bude v daném modelu vzdy ptehodnocovanym kritériem. Standardni
hodnota fidiciho kritéria patro je stanovena na zdkladé medianu 2. Pfi vzijemném
porovnani kritérii bylo rozhodovatelem konstatovano, ze ptizemni patro cenu bytu
znehodnocuje  dle  dostupnych  statistik  realitnich  expertt o 10 %
(https://www.remaxpro.cz/, citace online 02.07.2018). Cena variant bytti ¢. 09 a ¢. 15 bude
tedy pfehodnocena o ¢astku 148 tis. K¢. Cena ostatnich variant zlstava stejnd (tabulka
¢. 8).
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DalSimi vzdjemné¢ porovndvanymi kritérii v modelu jsou kritérium obec
a kritérium cena. U fidiciho kritéria obec byla za standardni hodnotu medianem stanovena
hodnota 3, coz pfedstavuje obodovani vzdalenosti obce v okruhu 10 az 25 km
od rozvojového centra vybraného regionu. Dle statistickych zjiStovani na realitnich
portalech cenu bytu ovlivituje umisténi bytu o 20 % v lokalit¢ s vysokou nezaméstnanosti
(https://www.remaxpro.cz/, citace online 02.07.2018). Ve sledované oblasti katastralniho
uzemi Kvasin je nezaméstnanost minimalni, a to 2,2 % (https://www.czso.cz/, citace online
31.08.2018). Ve sméru od ni mira nezaméstnanosti stoupa k hodnotam vyssim. Piepocet
hodnoty fidiciho kritéria bude ¢init tedy 20 % ze standardni ceny bytu 1.480 tis. K¢, coz
predstavuje po zaokrouhleni castku 296.000,-- K¢. K ptehodnoceni ekvivalizovaného
kritéria cena se u varianty bytu s horsi lokalitou zvysi cena 0 296.000,-- K¢. Varianta bytu
v lepsi lokalit¢ bude mit cenu bytu o tu samou ¢astku nizsi. Byty umisténé v lokalité
dle standardni trovné stfed zistavaji bez zmény. Po piehodnoceni doslo ke zméné ceny

ubytfi & 01, & 02 a&. 03 (tabulka &. 9).

Do tiettho vzdjemného porovndvani vstupuji ostatni varianty bytl
bez zmény vyse ceny. Nyni bude ptehodnocovano do ekvivalizovaného kritéria cena fidici
kritérium dispozice bytu. Standardni uroven fidiciho kritéria dispozice je stanovena
na zaklad¢ medidnu na usporadani bytu 2+1. Zpuisob usporadani budouciho investi¢niho
bytu uptednostiiuje rozhodovatel z divodu toho, Ze byt s kuchynskym koutem ztézuje
moznost pronajimat byt ke sdilenému bydleni. Na zdklad€ ziskanych informaci dospél
rozhodovatel ke zjisténi, ze tato skuteCnost ovliviluje cenu bytu o cca 8 %
(https://www.remaxpro.cz/, citace online 02.07.2018). Po vypoctu 8 % ze standardni ceny
bytu 1.480 tis. K¢ je ¢astka k pfehodnoceni po zaokrouhleni 118.400,-- K¢. Nasledné bylo

rozhodovatelem konstatovano, ze dispozice uspotfddani bytu 2+kk sniZzuje cenu bytu

o

118.400,-- K&. Byty s uspofadanim 2+1 zlstanou S nezménénou vysi ceny. Z tabulky

[@X

. 10 Ize vy¢ist, ze ptehodnocované kritérium cena bylo pfehodnoceno u variant bytt ¢. 07,

Cx

. 15 a ¢. 16. Tabulka ¢. 11 znazoriiuje vzajemné porovnani Ctvrté dvojice kritérii, a to

porovnani plochy a ceny bytu.
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Tabulka 8 - Porovnani umisténi a ceny bytu

Kritérium Cena Umisténi | Cena po
Varianta bytu bytu porovnani
(v tis.) (v tis.)
¢. 01 1.480 1 1.480
¢. 02 1.190 4 1.190
¢. 03 1.090 2 1.090
¢. 04 2.230 2 2.230
¢. 05 1.750 3 1.750
¢. 06 1.890 4 1.890
¢. 07 1.599 4 1.599
¢. 08 1.350 3 1.350
¢. 09 1.490 0 1.638
¢ 10 1.300 1 1.300
¢ 11 1.620 3 1.620
¢. 12 1.150 1 1.150
¢. 13 1.490 2 1.490
¢. 15 1.420 0 1.568
¢. 16 1.295 2 1.295

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 10 - Porovnani dispozice a ceny bytu

Kritérium Cena Dispozice | Cena po
Varianta bytu bytu porovnani
(v tis.) (v tis.)
¢. 01 1.776 2+1 1.776
¢. 02 1.486 2+1 1.486
¢. 03 1.386 2+1 1.386
¢. 04 2.230 2+1 2.230
¢. 05 1.750 2+1 1.750
¢. 06 1.890 2+1 1.890
¢. 07 1.599 2+kk 1.717,4
¢. 08 1.350 2+1 1.350
¢. 09 1.638 2+1 1.638
¢. 10 1.300 2+1 1.300
¢ 11 1.620 2+1 1.620
¢. 12 1.150 2+1 1.150
¢. 13 1.490 2+1 1.490
¢. 15 1.568 3+1 1.449,6
¢. 16 1.295 1+1 14134

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 9 - Porovnani vzdalenosti a ceny bytu

Kritérium | Cena | Vzdalenost | Cena po
Varianta bytu od centra | porovnani
(v tis.) (obec) (v tis.)
¢. 01 1.480 64 km -1 1.776
¢. 02 1.190 64 km -1 1.486
¢. 03 1.090 | 69km-1 1.386
¢. 04 2230 | 14km-3 2.230
¢. 05 1.750 10km-3 1.750
¢. 06 1.890 10 km - 3 1.890
¢. 07 1.599 15km -3 1.599
¢. 08 1.350 15km-3 1.350
¢. 09 1.638 15km-3 1.638
. 10 1.300 | 22km-3 1.300
¢ 11 1.620 13 km-3 1.620
¢. 12 1.150 25km -3 1.150
¢. 13 1.490 13km-3 1.490
& 15 1.568 | 20km-3 1.568
¢. 16 1.295 10 km -3 1.295

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 11 - Porovnani plochy a ceny bytu

Kritérium | Cena Plocha Cena po
Varianta bytu bytu porovnani
(v tis.)

¢. 01 1.776 56 1.852.652
¢. 02 1.486 60 1.486.000
¢. 03 1.386 63 1.328.511
¢. 04 2.230 68 2.076.696
¢. 05 1.750 62 1.711.674
¢. 06 1.890 63 1.832.511
¢. 07 17174 37 2.158.149
¢. 08 1.350 61 1.300.837
¢. 09 1.638 52 1.791.304
¢. 10 1.300 51 1.472.467
¢ 11 1.620 54 1.734.978
¢. 12 1.150 62 1.111.674
¢. 13 1.490 55 1.585.815
¢. 15 1.449,6 76 1.142.992
¢. 16 14134 36 1.873.312

Zdroj: vlastni zpracovani




Ctvrta dvojice porovnavanych kritérii bude kritérium plocha bytu a kritérium cena.
Kritérium cena je stale kritériem pfehodnocovanym. Standardni uroven fidiciho kritéria
plocha bytu byla na zakladé vypoétu medianu uréena na 60 m2. Standardni cenu za m? Ize
uréit nékolika zptisoby. Jednim ze zplisobii piedstavuje stanoveni ceny za m? aritmetickym
prumérem cen z cenové mapy Asociace realitnich kancelaii. Aritmeticky pramér lze také
stanovit z priimérnych cen za m? vybranych variant byti. Z informaci ziskanych z cenové
mapy byla vyéislena cena za m? bytu po zaokrouhleni ve vysi 19.163,-- K&/m?
(https://www.cenovamapa.eu/, citace online 02.07.2018). Z vybranych variant bytt byla
zjisténa Sastka 26.958,-- K&/m?.

Tabulka 12 - Porovnani typu a ceny bytu Tabulka 13 - Porovnani ptivodniho a nového potadi

Kritérium | Cena Frepocitand Srierim Puvodni Zména N?Vé’
bytu cenabytupo | Typ ) potadi byt | pozice pofadi
Varianta porovnani Varianta bytt
¢. 01 1.852.652 1.852.652 cihla ¢. 01 8. 0 8.
¢. 02 1.486.000 1.634.000 panel ¢. 02 3. - 7.
¢. 03 1.328.511 1.476.511 panel ¢. 03 1. - 5.
¢. 04 2.076.696 2.076.696 cihla ¢. 04 15. + 14.
¢. 05 1.711.674 1.859.674 panel ¢. 05 13. + 9.
¢. 06 1.832.511 1.980.511 panel ¢. 06 14. + 12.
¢. 07 2.158.149 2.306.149 panel ¢. 07 11. - 15.
¢. 08 1.300.837 1.300.837 cihla ¢. 08 6. e 3.
¢. 09 1.791.304 1.939.304 panel ¢. 09 9.-10. S 11.
¢. 10 1.472.467 1.472.467 cihla ¢. 10 5. + 4,
¢. 11 1.734.978 1.882.978 panel ¢ 11 12. + 10.
¢. 12 1.111.674 1.111.674 cihla ¢. 12 2. e 1.
¢. 13 1.585.815 1.585.815 cihla ¢. 13 9.-10. + 6.
¢. 15 1.142.992 1.142.992 cihla ¢. 15 7. +
¢. 16 1.873.312 1.873.312 cihla ¢. 16 4, - 13.

Zdroj: vlastni zpracovani Zdroj: vlastni zpracovani

Zména hodnoty ekvivalizovaného kritéria ()] Lepsi pozice () Horsi pozice

K ptehodnoceni ekvivalizovaného kritéria bude pouZita cena za m? ve vysi 19.163,-
K¢ z diivodu toho, Ze cenova mapa pouziva hodnoty z jiz skute¢né realizovanych prodeji
bytli. Praxi bylo ovéfeno, Ze nabidkova cena neni ve velkém procentu prodanych bytl

pro prodavajiciho kone¢nd. Velmi €asto dochazi k nadhodnoceni ceny bytl, ktera je pak
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dodatecné snizovana, naptf. z divodu rychlého jednani pii prodeji. Ctvrté vzajemné
porovnavani zménilo hodnotu ekvivalizovaného kritéria u vSech variant bytd mimo

variantu ¢. 02.

Posledni vzajemné porovnavanou dvojici kritérii jsou kritéria typ domu, kde je byt
umistén, a kritérium cena bytu. Ridicim kritériem je typ domu, kterému byla uréena
standardni troven medianem typ cihla. Sondou na trhu srealitami a podrobnym
prostudovanim dostupnych statistickych zjistovani na realitnich portalech byl stanoven
zavér, ze cenu bytu typ domu ovliviiuje o 10 % (https://www.remaxpro.cz/, citace online
02.07.2018). Ze standardni ceny 1.480 tis. K¢ toto ovlivnéni piedstavuje ¢astku 148.000,--
K¢. U variant bytd v panelovém domé dojde ke zvySeni jejich ceny o 148.000,-- K¢.
Varianty bytt umisténych v cihlovych domech ziistanou s vysi ceny beze zmény. Posledni
ptehodnoceni dvojice kritérii je zndzornéno v tabulce €. 12. Cena se zménila u variant byt

¢.02,¢.03,¢. 05, ¢ 06, ¢ 07,¢.09ac. 11.

Tabulka 14 - Vyhodnocujici tabulka

Kritérium | Pavodni pofadi Cena bytu S R p— Nové poradi
Varianta byti byti

¢. 01 8. 1.480.000 1.852.652 8.

¢. 02 3. 1.190.000 1.634.000 7.

¢. 03 1. 1.090.000 1.476.511 5.

¢. 04 15. 2.230.000 2.076.696 14,

¢. 05 13. 1.750.000 1.859.674 9.

¢. 06 14, 1.890.000 1.980.511 13.

¢. 07 11. 1.599.000 2.306.149 15.

¢. 08 6. 1.350.000

¢. 09 9.-10. 1.490.000 1.939.304 12.

¢. 10 5. 1.300.000 1.472.467 4,

¢ 11 12, 1.620.000 1.882.978 11.

¢. 12 2. 1.150.000

¢ 13 9.-10. 1.490.000 “

¢. 15 7. 1.420.000

¢. 16 4, 1.295.000 1.873.312 10.

Zdroj: vlastni zpracovani
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Zavere€nou operaci pii rozhodovani pomoci metody postupnych substituci bylo
jednotlivé varianty byt v modelu sefadit dle potadi, které ziskaly po provedeni
predchozich krokl rozhodovaci metody. Tabulka ¢. 13 zndzorfiuje ptivodni potadi variant
byt s jejich pivodni cenou a jejich nové poradi s konecnou piechodnocenou cenou.
Vyhodnocenim ziskanych informaci z dané tabulky byly jako tii nejvhodnéjsi varianty
pro pofizeni investicniho bytu dle pozadavkii rozhodovatele doporuceny varianty bytii
¢. 08, ¢. 12 a ¢. 15 (tabulka ¢. 14). Varianta ¢. 08 se posunula z pozice Sesté na misto tieti,
varianta ¢. 15 ze sedmého mista na druhé a varianta ¢. 12 z druhého na prvni misto.
Doporucenim variant ¢. 08, ¢. 12 a ¢. 15 byl splnén cil diplomové prace pouze z Casti.
Cilem prace nebylo jen vybrat kompromisni variantu investicniho bytu pro rozhodovatele
prostfednictvim rozhodovaciho modelu vicekriteridlni analyzy variant, a to pfesnéji
metodou postupnych substituci, ale také pomoci teorie her vyhodnotit mozné stavy
okolnosti navratnosti investice za rizika. Pro dalsi plnéni zadaného cile prace byly varianty

byt umisténé na prvnich tfech mistech pouzity pro rozhodovani pomoci teorie her.

4.5 Vypocet modelu teorie rozhodovani

Pro uspésné dosazeni stanoveného cile je nutné si uvédomit nékolik zisadnich
skute€nosti plsobicich v rozhodovacich procesech. Teorie rozhodovéani je hrou proti
»prirodé*“. Ptiroda je zde chapana jako neinteligentni hra¢, ktery nejedna racionalné, ale je
ovlivnén ndhodou. V té€chto hrach se hleda nejlep$i moZna alternativa za nastalych stavi
okolnosti. U her proti pfirodé zalezi na vysi pravdépodobnosti, s jakou dana situace muze
nastat. V teorii rozhodovani se sestavuji rozhodovaci tabulky (matice) pro vypocet
oc¢ekavané hodnoty vyplaty na zakladé principu EMV. V piipad¢ pouziti principu EOL se
sestavuji rozhodovaci tabulky (matice) ocekavané ztraty. Jako alternativy rozhodnuti
do modelu vstupuji vybrané tii varianty bytt, které se umistily na prvnich tfech mistech
vysledného pofadi z provedené vicekriteridlni analyzy variant (varianty ¢. 08, ¢. 12
a ¢. 15). Jako stavy okolnosti budou vybrany skutec¢nosti, které by mohly ve stanoveném
horizontu deseti let vyraznéj$im zptisobem ovlivnit vysi piijatych najmi pronajimaného
bytu. Vektor pravdépodobnosti vzniku stavu okolnosti bude stanoven na zaklad¢
subjektivni pravdépodobnosti, kterd bude vychazet ze ziskanych a prostudovanych
materiald k dané problematice. Bude vychazet z odhadu zjisténych informaci s jakou

pravdépodobnosti mize dany jev nastat. ,, Subjektivni pravdepodobnost pak vyjadiuje miru
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osobniho presvedceni subjektu ve vyskyt urcitého jevu ¢i udalosti* (Fotr, 2003, s. 158).
Vektor pravdépodobnosti bude stanoven bodovaci metodou. Po dosazeni v§ech potiebnych
hodnot do rozhodovaci tabulky bude proveden samotny vypocet ofekavané hodnoty
vyplaty na zaklad¢é principu EMV a zérovein i vypocet ocekavané ztraty prostfednictvim
principu EOL. Vyhodnocenim ziskanych hodnot budou alternativy rozhodnuti sefazeny
dle ziskaného potadi. U principu EMV maximalizaci o¢ekavané vyplaty, u principu EOL

minimalizaci oekavané ztraty.

45.1 Stavy okolnosti a alternativy rozhodnuti

Jako alternativy do modelu teorie rozhodovani byly pievzaty varianty byt ¢. 08,
¢. 12 a ¢. 15 z vyhodnoceni vicekriteriadlni analyzy variant. U jednotlivych alternativ bylo
modelovdno s rozhodnutim pozadovat nizky najem, stfedni ndjem nebo vysoky najem.
Vyse jednotlivych ndjmi byla uréena nasledujicim zptisobem. Stiedni ndjem byl stanoven
jako primérny najem zcenové mapy vdané obci. Nizky ndjem byl vypocitan
na navratnost vlozené investice do investi¢niho bytu v horizontu 30 let. Naopak rozhodnuti
pozadovat najem vysoky byl stanoven z predpoklddané navratnosti investice do 20 let.
Potiebné podklady k sestaveni a vypoctu jednotlivych rozhodovacich tabulek vyplat nebo
ztrat jsou znazornény v tabulce ¢. 15. Njem v tabulce ¢. 15 je vycislen pouze s ristem

ve vysi inflace 2 % po dobu deseti let.

Tabulka 15 - Specifikace alternativ

Alternativy Lokalita | Vyméra | Dispozice Cena Néjem /10 let | Naklady/10 let
Varianta A — nizky ndjem 3.750 | Dobruska 61 m? 2+1 1.350.000 492.996 183.000
Varianta A — stfedni ndjem 4.150 | Dobruska 61 m? 2+1 1.350.000 545.520 183.000
Varianta A — vysoky najem 5.650 | Dobruska 61 m? 2+1 1.350.000 742.596 183.000
Varianta B — nizky ndjem 3.200 Cermnd 62 m? 2+1 1.150.000 420.696 186.000
Varianta B — stfedni ngjem 3.300 Cermna 62 m? 2+1 1.150.000 433.848 186.000
Varianta B — vysoky najem 4.800 Cermna 62 m? 2+1 1.150.000 630.792 186.000
Varianta C — nizky ndgjem 3.950 | Borohradek | 76 m? 3+1 1.420.000 519.252 228.000
Varianta C — stfedni ndgjem 4.100 | Borohradek | 76 m? 3+1 1.420.000 538.980 228.000
Varianta C — vysoky nadjem 5.950 | Borohradek | 76 m? 3+1 1.420.000 782.028 228.000

Zdroj: vlastni zpracovani

V rozhodovacim modelu je pracovano s informacemi ziskanymi z dostupnych
zdroji realitnich kancelafi a sdruZeni pronajimatelii. Sledovanéd obsazenost pronajimanych

byt je 90 % (https://lidovky.cz/, citace online 31.08.2018), ale vzhledem k posouzeni
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vlivu téchto skute¢nosti na vypocet vyplat, popt. ztrat, bylo konstatovano, ze v ptipadé, ze
nebude tato skute¢nost v tomto modelu zohlednéna, ani na strané alternativy, ani na strané
stavu okolnosti, tak vysledné hodnoty budou ovlivnény miniméalné a na konecné

rozhodnuti tato skuteénost nebude mit zasadni vliv.

Z poradenskych webil pro zacinajici pronajimatele a firem, které nabizeji spravu
pronajimanych nemovitosti, byly ziskdny informace ohledné¢ piedbézné kalkulace
na naklady spojené s pronajimanim bytti. Dle jejich pozorovani jsou hlavnim nakladem
ptispévky do rtiznych fondd oprav spoleCenstvi vlastnikd bytovych jednotek. Primérna
vy$e prispévku do fondu oprav se pohybuje fadové v &astce 25,-- K&/m? mésiéné
(https://lidovky.cz/, citace online 31.08.2018). Tyto naklady ¢ini ptiblizné 35 % z ceny
najmu. VySe predpokladanych piijatych najmi je znizorné€na v tabulce ¢. 16.
Ze statistickych sledovani primérného roc¢niho vynosu z pronajimani byt se zisk
pohybuje ve vysi cca 5 % (https://www2.deloitte.com /, citace online 26.07.2018).
Pii modelovani moznych stavii okolnosti bude vychdzeno z nasledujicich variant vyse

pfijatych ngjmu za deset let pii daném stavu okolnosti.

- Zékladni vymérangymu+10% .......... zvyseni pouze o inflaci 2 %

- Zékladni vyméra najmu + 15 % .......... zvyseni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 1 %
- Zékladni vyméra najmu +20 % .......... zvyseni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 2 %
- Zékladni vyméra najmu + 30 % .......... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 3 %
- Zékladni vyméra najmu + 50 % .......... zvyseni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 8 %
- Zakladni vyméra ngjmu + 65 % .......... pokryje naklady a primérny zisku 5 %

Vypocet primérnych hodnot do modelu byl stanoven pomoci aritmetického praméru
primérné vySe najmu v lokalitich vybranych variant a vynasobeny aritmetickym
primérem vymeéry posuzovanych variant bytd. Vyslednda hodnota primérného ndjmu,

z které bude vychazeno, je ¢astka 3.828,-- K¢ mésicné.

[ (68+53+54) / 3] * [ (61+62+76)/3 ] = 3.828

Podrobnym studiem v oblasti problematiky pronajiméni byt a skuteCnosti, které

mohou mit na pronajimani bytd vliv, 1ze dospét k zavéru, Ze mezi stavy okolnosti, které
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tuto ¢ast trhu ovliviuji, mtizeme zatadit chovani najemnikut, situaci na trhu s byty, stav

ekonomiky v CR a jiné problémy v oblasti pronajimani byt

Tabulka 16 - Pfedpokladané ptijaté najmy

Navyseni Mésicné Celkem za 10 let
Zékladni 0% 3.828 459.360
Inflace 2% 10 % 4.194 503.229
Inflace 2% + 1% 15% 4.402 528.264
Inflace 2% + 2% 20 % 4,593 551.332
Inflace 2% + 3% 30 % 4977 597.168
Inflace 2% + 8% 50 % 5.742 689.040
Néklady + 5% 65 % 6.699 803.880

Zdroj: vlastni zpracovani

Po vyhodnoceni mozZnosti ovlivnéni predpokladaného modelu teorie rozhodovani
bylo rozhodnuto, ze stavy okolnosti, s kterymi bude v modelu pracovano, budou pocet
mesict bez uhrazeného najemného, vyse uroku, cena bytl, poptavka po ndjemném a stav

kurzu koruny vii¢i EUR.

4.5.2 Rozhodovani za stavu okolnosti ¢. 1 — Po¢et mésictii bez najmu

Prvnim vybranym stavem okolnosti je pocet mésicli bez najmu. Na zakladé
dostupnych statistik sledovani problémut spojenych s pronajimanim byti bylo zjisténo,
ze priblizné za 5 let pronajimatelé prichdzeji az o Sest meésict placeni najmu
(https://hypoindex.cz/, citace online 05.09.2018). Dalsi zjisténou skutecnosti je, Zze 15 %
najemniki ma dlouhodobé zkusenosti s exekucemi (https://www.jakpronajimatbyty.cz/,
citace online 31.08.2018). Tento negativni jev spojeny s pronajimanim bytd lze vSak
vyrazn¢ ovlivnit ze strany pronajimatell zodpovédnym chovanim a pfistupem. Dnesni
doba nabizi mnoho zpisobi, jak minimalizovat skute¢nost, Zze majiteli bytu vznikne ztrata
na najemném. Na internetu existuje velké mnozstvi aplikaci, umoznujicich provéfeni
zajemce o prondjem bytu. Jako priklad muze byt uvedena aplikace Vas domovnik, ktera
poskytuje mimo ovéfeni potencidlniho najemnika i komplexni balicek sluzeb
o pronajimateliiv investi¢ni byt. Nabizené sluzby zahrnuji nalezeni najemnika, kompletni
spravu nemovitosti i feSeni piipadnych problému. Statistiky tykajici se problému
s neplacenim najemného si provadéji sami experti, ktefi se specializuji na realitni najemni

trh. CSU eviduje pouze statistiky tykajici se lidi bez domova. Jinou studii z oblasti
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problémi s bydlenim vypracovalo Ministerstvo prace a socialnich véci CR. Ministerstvo
provadélo dotaznikové Setfeni lidi na mozZnost ohrozeni ztratou bydleni (https://
www.socialnibydleni.mpsv.cz/, citace online 31.08.2018). Zminovana Setfeni potvrzuji
znamy fakt, Ze nejvice ohrozeni z neplaceni najmu jsou majitelé najemnich byt v krajich
zdokumentovano V kraji Kralovehradeckém. Velka mésta (Brno, Praha nebo Ostrava) si
vedou statistiky neplati¢i sama, ale jedna se pouze o evidenci neplaceni najemného
u vlastnich méstskych bytu, které podléhaji jinému pravnimu rezimu. Shrnutim ziskanych
informaci lze dospét k zavéru, ze zodpovédnym piistupem pronajimatel mize riziko
nezaplaceni ndjmu minimalizovat. Problémim S neplaticem lze ptedejit kvalitni ndjemni
smlouvou, ktera bude zpracovana zkusenou pravni firmou specializujici se na pronajimani
bytl, najemni smlouvou uzavienou na dobu uréitou, pozadavkem sloZeni jistoty (diive
kauce) tii najmt dopiedu, provéfenim potencialniho klienta v dostupnych registrech nebo

V neposledni fadé€ stanovenim rozumné vyse najemného.

Potifebné nashromdzdéné informace tykajici se problematiky ohledné nezaplaceni
najemného budou pouzity pii konstrukci samotného rozhodovaciho modelu. Prvnim
krokem bude stanoveni vektoru pravdépodobnosti bodovaci metodou. Nasledné bude
sestavena rozhodovaci matice pro vypocet ocekavanych vyplat. V matici budou
znazornény jednotlivé moznosti stavu okolnosti a alternativy variant rozhodnuti. Ttetim
krokem bude vyplnéni ocekavanych vyplat do poli rozhodovaci tabulky. Pro vypocet bude
pouzito pravidlo EMV. Vysledné ocekdvané hodnoty vyplat z dané alternativy variant
budou vypocteny jako skalarni soucin vektoru pravdépodobnosti a ofekavané vyplaty
za daného stavu okolnosti. Poslednim krokem bude vyhodnoceni pofadi alternativ
rozhodnuti od alternativy ¢. 01 az po alternativu ¢. 09. Stejnym zplsobem bude
postupovano pii konstrukei rozhodovaci tabulky pro o¢ekavanou moznou ztratu na zaklade

pravidla EOL.

U vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti ¢. 1 (Pocet mésicti bez najmu) budou
stanoveny nasledujici moznosti vzniku stavu okolnosti — zadny mésic bez najmu, 3 mésice
bez najmu, 6 mesict bez najmu, 9 mésici bez ndjmu a posledni moznost 12 mésici
bez najmu. Nasledné¢ budou jednotlivym moznostem piidéleny body pomoci bodovaci

stupnice v rozmezi od 1 do 10, kde hodnota 10 pfedstavuje nejvyssi pravdépodobnost,
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ze moznost nastane. Pfi bodovani bude pouzit princip subjektivni pravdépodobnosti
rozhodovatele, kdy bude cerpano zinformaci, které rozhodovatel ziskal ze studia
problematiky v oblasti neplaceni najemného a doby neobsazenosti bytu z divodu hledani
nového klienta. MozZnosti 0 mésici bez najmu byl udélen jeden bod, protoze skute¢nost,
ze po dobu deseti let pronajimatel obdrzi vSech 120 najmu, je malo pravdépodobna.
Naproti tomu moznost byt bez n4jmu v daném ¢asovém horizontu 6 az 9 mésicti je velmi
pravdépodobna. Stejnym zplisobem bylo postupovano pii udélovani bodli moznostem 3
mésice bez najmu a 12 mésici bez najmu, kde moznost stavu okolnosti 12 mésicu
bez najmu byla urena jako pravdépodobné&jsi neZz moznost 3 mésice bez najmu.
Po udéleni bodd bude pomoci poméru stanoven vektor pravdépodobnosti (tabulka ¢. 17).
Z uvedené¢ tabulky €. 17 1ze jednoduchou kontrolou ovéfit, Ze subjektivni pravdépodobnost
pouzitd pfi bodovani odpovida zjisténym statistickym datim. Moznosti stavu okolnosti 12
meésict bez ndjmu byla bodovaci metodou pfifazena pravdépodobnost 21 %, coz odpovida
vysledkiim podlozenym z dostupnych statistickych sledovani, ze kazdych pét let ptijde

pronajimatel o 6 mésicti najmu.

Tabulka 17 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti ¢. 1

Stav okolnosti — Pocet mésicti bez uhrazeného ndjmu | Pocet bodii | Pomér | Pravdépodobnost | %

0 mésici 1 1/28 0,04 4

3 mésice 3 3/28 0,11 11
6 mésici 9 9/28 0,32 32
9 mésici 9 9/28 0,32 32
12 mésict 6 6/28 0,21 21
Kontrolni souéty 28 1,00 100

Zdroj: vlastni zpracovani

Stanovenim vektoru pravdépodobnosti a specifikaci jednotlivych alternativ
rozhodnuti byly ziskany kompletni potfebné podklady pro sestaveni rozhodovaci matice.
Rozhodovaci matice budou sestavovany vzdy ve dvou variantdch. Jedna varianta tabulky
bude sestavena na zaklad¢ principu EMV (vypocet o¢ekavané vyplaty) a druha na zakladé
principu EOL (vypocet mozné ocekavané ztraty). Predpokladané pfijaté najmy

dle jednotlivych mozZnosti stavu okolnosti ¢. 1 budou stanoveny pouze ve vysi inflace

ponizené o dany pocet neuhrazenych najmu (tabulka ¢. 18). Postup vypoctu je nasledujici:

Vyse prijatych ndjmul za 120 mésici zvySena pouze o inflaci ....... 503.229,--

Vyse ngjmu za 1 mesic (3.828 + 9,55%) .......... 4.194,--

60



0 mésict bez uhrazeného ngjmu ............. 503.229

3 mésice bez uhrazeného ngjmu ............. 490.647 (503.229 — 3 x 4.194)
6 mésict bez uhrazeného ngimu ............. 478.065 (503.229 — 6 x 4.194)
9 mésict bez uhrazeného ngjmu ............. 465.483 (503.229 — 9 x 4.194)
12 mésict bez uhrazeného ngjmu ............ 452.901 (503.229 — 12 x 4.194)

Jednotliva pole rozhodovaci matice znazornuji piijaty najem, ktery rozhodovatel
(pronajimatel) ziskd svym rozhodnutim pouzit danou alternativu. Vyse ziskaného najmu
kazdé dané alternativy rozhodnuti za 120 mésicii bude ponizena o uhrazené¢ ndklady
do fondu oprav za stejné obdobi. Vypoétena hodnota piedstavuje zisk z pronajmu bytu
za stanoveny Casovy interval 10 let. Pro ndzornost bude popsan vypocet pole matice
varianty A — nizky najem 3.750 a moznost stavu okolnosti 0 mé&sict, kde naklady do fondu

oprav se odviji od plochy bytu:
492.996 — (61 x 25 x 120) = 492.996 — 183.000 = 309.996

Tabulka 18 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti ¢. 1 - EMV

Stavy okolnosti 0 mésicti | 3 mesice | 6 meésicti | 9 meésict | 12 mesict | EMV | Poradi
Alternativy 503.229 | 490.647 | 478.065 | 465.483 | 452.901 max

Varianta A — nizky ndjem 3.750 | 309.996 | 307.647 | 295.065 | 282.483 | 269.901 | 287.736 3.
Varianta A — stfedni ndjem 4.150 | 320.229 | 307.647 | 295.065 | 282.483 | 269.901 | 288.145 | 1.-2.
Varianta A — vysoky najem 5.650 | 320.229 | 307.647 | 295.065 | 282.483 | 269.901 | 288.145 | 1.-2.
Varianta B — nizky ndgjem 3.200 | 234.696 | 234.696 | 234.696 | 234.696 | 234.696 | 234.696 9.
Varianta B — stfedni ndgjem 3.300 | 247.848 | 247.848 | 247.848 | 247.848 | 247.848 | 247.848 5.

Varianta B — vysoky ndjem 4.800 | 317.229 | 304.647 | 292.065 | 279.483 | 266.901 | 285.145 4.

Varianta C — nizky ndjem 3.950 | 275.229 | 262.647 | 250.065 | 237.483 | 224.901 | 243.145
Varianta C — stiedni najem 4.100 | 275.229 | 262.647 | 250.065 | 237.483 | 224.901 | 243.145
Varianta C — vysoky najem 5.950 | 275.229 | 262.647 | 250.065 | 237.483 | 224.901 | 243.145

en||@n|@n
'
|00 | oo

Pravdépodobnosti 0,04 0,11 0,32 0,32 0,21
Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet pole varianty A — nizky najem 3.750 a moznost stavu okolnosti 3 mésice
bez najmu musi byt upraven o mozZnou vyplatu dané mozZnosti stavu okolnosti, ktera je
dana hodnotou 490.647,-- K¢&. Vzhledem k tomu, ze alternativa rozhodnuti pozaduje najem
492.996,-- K¢, ale maximalni moznost je ziskat najem ve vysi 490.647,-- K¢, ocekdvana
vyplata znazornéna v daném poli bude vycislena nasledujicim zptisobem:

490.647 — (61 x 25 x 120) = 307.647
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Stejnym zpusobem bude postupovano pii vypliovani ostatnich poli dané
rozhodovaci matice. PO vyplnéni poli pro vSechny alternativy rozhodnuti a vSechny
moznosti stavu okolnosti, bude pfistoupeno k vypoc¢tu ocekavané vyplaty na zakladé
principu EMV. Jak jiz bylo vySe uvedeno, vypocet o¢ekavané vyplaty prostifednictvim
EMV je skalarnim soucinem hodnot jednotlivych poli matice a daného vektoru
pravdépodobnosti. Pro ndzornost bude opét popsana prvni hodnota ocekavané vyplaty

pro alternativu rozhodnuti varianty A — nizky najem:

(309.996x0,04) + (307.647x0,11) + (295.065x0,32) + (282.483%0,32) + (269.901x0,21)

Princip EMV je vypoétem ocekavané hodnoty vyplat. Vyplata je maximalizaéni
kritérium. Pofadi jednotlivych alternativ variant rozhodnuti musi byt fazeno od nejvyssi
o¢ekavané vyplaty po nejnizsi. Tabulka ¢. 18 znazoriuje vysledné umisténi jednotlivych
alternativ rozhodnuti. Na mist¢ prvnim a druhém se soucasné umistily alternativy
rozhodnuti varianty A stfedni a A vysoky najem. Tieti misto obsadila alternativa
rozhodnuti varianty A nizky ndjem, na misté ¢tvrtém varianta B vysoky ndjem, na misté
patém varianta B stfedni ndjem. Varianty C najem nizky, C najem stiedni a C ndjem
vysoky se umistily na pozici Sest az osm. Na poslednim misté se umistila varianta bytu B

nizky najem.

Tabulka 19 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti ¢. 1 - EOL

Stavy okolnosti 0 mésicii | 3 mésice | 6 mésict | 9 mésicti | 12 mesict | EOL | Pofadi
Alternativy 503.229 | 490.647 | 478.065 | 465.483 | 452.901 min

Varianta A — nizky ndjem 3.750 | 10.233 0 0 0 0 409 3.
Varianta A — stfedni ndjem 4.150 0 0 0 0 0 0 1.-2.
Varianta A — vysoky ndjem 5.650 0 0 0 0 0 0 1.-2.
Varianta B — nizky ndjem 3.200 | 85533 | 72.951 | 60.369 | 47.787 35205 | 53449 | o.
Varianta B — stiedni najem 3.300 | 72.381 | 59.799 | 47.217 | 34.635 22.053 | 40297 | 5.
Varianta B — vysoky najem 4.800 | 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 4.
Varianta C — nizky ndjem 3.950 | 45.000 | 45.000 | 45.000 | 45.000 | 45.000 | 45.000 | 6.-8.
Varianta C — stiedni n4jem 4.100 | 45.000 | 45.000 | 45.000 | 45.000 | 45.000 | 45.000 | 6.-8.
Varianta C — vysoky néjem 5.950 | 45.000 | 45.000 | 45.000 [ 45.000 | 45.000 | 45.000 | 6.-8.

Pravdépodobnosti 0,04 0,11 0,32 0,32 0,21
Zdroj: vlastni zpracovani

Obdobnym zpiisobem byla sestavena rozhodovaci matice EOL pro vypocet

ocekavané mozné ztraty. Rozhodovaci matice pro vypocet ocekdvané mozné ztraty je
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znazornéna v tabulce ¢. 19. Vypocet jednotlivych poli rozhodovaci matice EOL se tidi
nasledujicim postupem. Z daného sloupce moznosti stavu okolnosti bude vybrana nejvyssi
hodnota a na jeji misto bude dosazena nula. Hodnoty v ostatnich polich budou rozdilem
mezi nejvyssi hodnotou a ptivodni hodnotou v poli zakladni rozhodovaci matice pro EMV.
Po doplnéni vSech poli v rozhodovaci matici se opét skalarnim soucinem vypocita vyse

ocekavané mozné ztraty.

Princip EOL pfedstavuje vypocet ocekavané hodnoty mozné ztraty. Vzhledem
k tomu, ze ztrata by méla byt minimalni, bude pofadi jednotlivych alternativ rozhodnuti
jednotlivé varianty alternativ rozhodnuti ve stejném pofadi jako v matici pro vypocet
principem EMV. Je zcela logické, ze kdyz se napiiklad alternativa rozhodnuti varianty A
stfedni najem a varianty A vysoky ndjem umistila jako alternativa nejvyssi ocekavané

vyplaty, tak v rozhodovaci tabulce pro princip EOL se umisti na stejné pozici. Varianta

cvwr

45.3 Rozhodovani za stavu okolnosti ¢. 2 — VySe iroku

Druhym vybranym stavem okolnosti je vySe uroku. VySe troku je vyznamnym
faktorem, ktery mtze ovlivnit trh s ndjemnimi byty. V ptipad¢, ze se bude urok zvysSovat,
tak za predpokladu racionalniho chovani spottebitelii, bude vznikat prostor pro moznost
zvySovani ndjmua. Pti vysokém troku si lidé nebudou moci dovolit pofizovat hypotéky
a budou nuceni se poohlédnout po levngjsi varianté bydleni. Tou variantou miize byt prave
moznost pronajmu bytu. Setfenim v domacnostech bylo zjiiténo, e ¢astky najemného se
v mnoha pftipadech blizi vysi potencialni splatky hypotéky (https://www.hypoindex.cz/,
citace online 05.09.2018). Vyznamnym faktem je skutenost, ze velkd cast zadateld,
po opatienich a doporuéenich ze strany CNB pro komeréni banky, na novou hypotéku
nedosahne. Kroky, které v sou¢asné dob& CNB na trhu s hypotékami uskuteciiuje, maji mit
charakter protikrizovych opatfeni. Centralni banka timto chovanim ochranuje trh
s nemovitostmi, aby se neopakovala krizova situace z let 2008 az 2009. V prognoézach,
které CNB pravidelné vydava, se jeji ekonomové domnivaji, a i pravem, Ze trh
s nemovitostmi se piehfiva a je potfeba ho zchladit (https://www.finance.cz/, citace online
05.09.2018). CNB uznava, ze v soucasné dob& zadny problém na trhu s hypotékami neni,

ale je tfeba se starat o budoucnost. Jak to bude vypadat, az dobré ¢asy ekonomického ristu
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skon¢i? Protikrizovymi opatfenimi chce centralni banka dosédhnout stabilizace situace
na trhu s byty. Jednim z t&chto opatfeni je pravé zvysovani aroku. Urok byl po mnoho let
ze strany CNB uméle udrzovan na hranici 0,05 %. Centralni banka tento wrok zvysila
poprvé od unora 2008 v srpnu 2017 o 0,2 procentniho bodu na hranici 0,25 %. ZvySenim
troku CNB brzdi stale se piehiivajici ekonomiku. Z dlouhodobéjsiho hlediska je realna
sazba kolem 2,5 % az 3 %. Dle experti z CNB by mélo k dosaZeni této hranice dojit
Vv letoSnim nebo piistim roce. | ekonomové komer¢nich bank zastavaji stejny nazor. ,, Silnd
ekonomicka aktivita a s ni spojeny rust mezd bude pokracovat a pristi rok bude potreba
menové podminky dadle utahovat. Ocekdavame, Ze ke zvyseni sazeb dojde vroce 2018
dokonce trikrat* (https://www.novinky.cz/, citace online 31.08.2018). Jak jiz bylo feceno,
CNB zvysovala trok poprvé v srpnu 2017 z 0,05 % na 0,25 %. Nasledné v listopadu téhoz
roku trok zvysila o dalsich 0,25 %. V roce 2018 doslo ke zvySeni sazeb tiikrat, a to
ve stejné vysi 0,25 %. Jednou v inoru, podruhé v Cervnu a potieti velmi neocekavané
v srpnu 2018. Ke dni 1. zaii 2018 byla vy3e trokovych sazeb CNB na urovni 1,25 %
(https://www.cnb.cz/, citace online 31.08.2018).

Vyss§i urokové sazby velkou mérou ovliviiuji oblast avéra a hypoték, zajmu
obyvatel o spofeni, kurz koruny, inflaci a v neposledni tadé i vysi mezd. Muze nastat
situace, ze firmy se mohou zacit chovat opatrnéji a Setfit investicemi na horsi ¢asy. To by
mélo za nasledek pokles mezd. S poklesem mezd se mize zpomalit i ekonomicky rist.
Tato situace nastane za ptedpokladu, Ze se lidé budou chovat zodpovédné a racionalné.
Vys$si troky zdrazi hypotéky a piijcky obecné. Naopak vyrazn€jsi zvySeni urokl
na spofticich uctech a terminovanych vkladech nelze v nejblizsi dob€ ocekavat. ,, Riist sazeb
miuize dost dobre vyustit v obrat hospodarského cyklu. Faze utlumu drive ¢i pozdeéji dorazi.
Zadelava se na ni uz nyni, pravé levnymi penézi‘ (https://www.penize.cz/, citace online
31.08.2018). Cilem CNB je, aby lidé utraceli rozumné a hospodaisky riist se pouze
zpomalil. Stimto zamérem CNB sva opatfeni provadi. Mezi dalsi provedena opatieni,
ktera centralni banka uskutecnila, patii omezovani poskytovani stoprocentnich hypoték.
Prvni krok somezovanim volnéjsich podminek pfi poskytovani hypotécnich wvért
centralni banka realizovala jiz v roce 2016, a to pfesnéji s uc¢innosti od 1.10.2016 (https://
www.hypoindex.cz/, citace online 05.09.2018). V dubnu nasledujiciho roku tato

doporuceni byla zptisnéna na 80 % objemu hypotéky.
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Problémem vSak stale zlstava skute¢nost, Ze ucinek téchto opatieni se dostavuje se
zpozdénim véEétSim nez jeden rok. Minimalné¢ v roce 2019 by k zadnému vyraznému

hospodaiskému propadu nemélo dojit.

Posledni opatfeni CNB tykajici se oblasti hypotééniho trhu je z dubna 2018.
Centralni banka vydala doporuceni pro komer¢ni banky, jakym zadatelim maji hypotécni
Gvéry poskytovat. CNB opét zptisnila podminky pro poskytnuti uvéru a specifikovala dvé
nova kritéria vybéru zadatele (https://www.cnb.cz/, citace online 31.08.2018). Prvnim
kritériem je maximalni vySe zadluzeni zadatele 0 hypotéku vzhledem k jeho ro¢nimu
pfijmu a druhym kritériem je ur¢eni maximalni vyse mési¢ni splatky hypotéky v porovnani
kjeho realnému mésicnimu piijmu. Celkové zadluZzeni Zzadatele nesmi piekrocit
osminasobek jeho ro¢niho piijmu a mésicni splatka nesmi Cinit vice nez 40 % jeho
mésicniho piijmu. Tato doporuceni budou mit za nasledek, ze vice lidi nebude tato kritéria
splilovat a snizi se tak rychlost zadluzovani ¢eskych domacnosti v oblasti poskytovani
hypoték na pofizeni byti. V praxi jsou opatfeni CNB pro komeréni banky pouze
doporuéenim, ale je v jejich zajmu se jimi #idit. Nicméné CNB podnika dalsi kroky k tomu,
aby z polohy doporuéeni dostala tyto podminky piimo do zavazné legislativy, a to
do povinného nafizeni. Uginnost t&chto doporuteni nabyva platnosti od 1.10.2018.
Ve vyhodé tedy budou ti solventnéjsi klienti, pfestoze nefeSi svoji bytovou situaci, ale
planuji své penize investovat. CNB ve svych prognézach predpoklada, Ze pokles Zadateli
nebude vyssi nez 10 %. Dle oslovenych experth mlize nastat situace, Ze dojde k rozvoji
lichvarského chovani nékterych firem, ochladnuti zajmu o potizeni vlastniho bydleni a jiné
negativni jevy na trhu s nemovitostmi. Reakci statu na sou¢asné doporuceni CNB ostatnim
komerénim bankam, je ndvrh Ministerstva pro mistni rozvoj CR na poskytovani
zvyhodnénych uvéri mladym rodindm do 36 let na rekonstrukci nebo pofizeni nového
bydleni (https://www.sfrb.cz/, citace online 05.09.2018). Piedpokladana vyse zvyhodnéné
pujcky, kterou by poskytoval stat s garanci urokové sazby na dobu 20 let, by byl
Vv maximalni vy$i 2 mil. K& V navrhu ministerstva je i vyjimecné prodlouzeni doby
splaceni ptjcky az na dobu 25 let. Statni ptijcky na bydleni budou poskytovany ze Statniho
fondu rozvoje bydleni a prvni z4jemci si od 15. srpna 2018 mohou podat Zadost. Pro rok
2018 bylo z fondu vyc¢lenéno na tyto pajcky 650 mil. K&. Poskytovanim téchto pujcek

mladym rodinam by mélo dojit ke zmirnéni dopadii dodrzovani doporugeni CNB.
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Primérny arok, za ktery banky ptjcovaly v bieznu 2018 hypotéky, se v dubnu 2018
zvysil na uroven 2,51 % z hodnoty 2,46 %. V dubnu letosniho roku byl také zaznamenan
vetsi pokles sjednanych hypotécnich uvéri. V kvétnu 2018 zlstdvaji Groky na urovni
2,51 %. Da se predpokladat, ze k ochlazeni poptavky po hypotécnich uvérech prispivaji
pravé opatieni CNB, ktera od podzimu 2016 uskutediuje. Nejniz§i sazby hypotéénich
uvéra byly v prosinci roku 2016, a to v praméru 1,77 %. V soucasné dob¢ se primérny
urok u poskytovanych hypoték pohybuje ve vysi cca 2,8 % (https://www.hypoindex.cz/,
citace online 05.09.2018).

Vyvoj arokovych sazeb od roku 2003, kdy byly na svych maximech 5,76 %, m¢l
klesajici tendenci az do ptlky roku 2005. V Cervenci 2005 se primérna vySe uroku
pohybovala uz na hranici 3,62 %. Vlivem celosvétové financni krize zacaly uroky opét rist
a na hranici 3,62 % se znovu dostaly na konci roku 2011. Vyvoj primérnych trokovych
sazeb od zacatku roku 2003 az po ocekavany stav k lednu 2019 je znazornén graficky

na obrazku ¢&. 8.

Obrazek 8 - Graf primérnych tirokovych sazeb

Fincentrum Hypoindex
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Zdroj: https://www.hypoindex.cz/

Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti ¢. 2 (Vyse troku) bude
provedeno stejnou metodou jako u piedchoziho vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti
¢. 1. Moznosti vzniku stavu okolnosti byly vyjadieny jako modelové situace, ze se Grok
zvysi se skokove, urok se zvysi pozvolna, trok bude stagnovat, Grok se snizi pozvolna

a urok se snizi skokove. Nasledujicim krokem bude obodovéni jednotlivych stavil
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moznosti pomoci bodovaci stupnice v intervalu od 1 az 10, kde bod 10 ptedstavuje nejveétsi
pravdépodobnost, Ze moznost nastane. Pfi bodovani bude opét pouzit princip subjektivni
pravdépodobnosti rozhodovatele a bude Cerpano z informaci, které rozhodovatel ziskal
ze studia vyvoje vySe sazby urokt a faktor, které jeho vySi ovliviiuji. MozZnosti
skokového zvyseni nebo snizeni uroku byl udélen jeden bod, protoze pravdépodobnost,
ze Vv horizontu deseti let uvedena situace nastane je velmi nizkd. Moznost, Ze se bude urok
zvy$ovat pozvolna je vysoka, protoze této situaci nasvédéuje chovani CNB i ostatnich
ucastnikd na trhu s hypotékami. Pokud by doslo k vétsimu ochlazeni hospodaiského ristu,
je tu i moZnost, Ze by vyse troku stagnovala a CNB by byla nucena od svych zaméri,
zvysit Grok az na hranici 2,5 % az 3 %, ustoupit. Z vyse uvedenych subjektivnich nazort
bylo moznosti stagnace udéleno Sest bodi a pozvolnému zvySovani troku bodu devét.
Opatieni k opétovnému sniZzovani tUrokli by dle nastudovanych informaci dané
problematiky nastalo v pfipadé¢ hospodatského propadu a hrozbé navratu krize. Této
moznosti byly udéleny body tfi. Pomérem byl spocitan vektor pravdépodobnosti a vse bylo

zaznamenano do tabulky ¢. 20.

Tabulka 20 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti ¢. 2

Stav okolnosti — vySe uroku | Pocet bodlii | Pomér | Pravdépodobnost | %
Zvysi se skokove 1 1/20 0,05 5
Zvysi se pozvolna 9 9/20 0,45 45
Urok bude stagnovat 6 6/20 0,30 30
Snizi se pozvolna 3 3/20 0,15 15
Snizi se skokové 1 1/20 0,05 5
Kontrolni soudty 20 1,00 100

Zdroj: vlastni zpracovani

Po ziskani vektoru pravdépodobnosti a specifikaci jednotlivych alternativ
rozhodnuti bylo pfistoupeno k sestaveni rozhodovaci matice rozhodovani za stavu
okolnosti ¢. 2. Pfedpokladané pfijaté najmy dle jednotlivych moznosti stavu okolnosti byly

stanoveny nasledujicim zptisobem:

e Moznost stavu okolnosti - vySe troku ,,zvysi se skokove®
-597.168 ........... Hypotéky nedostupné, spekulanti vyuzivaji situace

- Zékladni vymeéra najmu + 30 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 3 %

e Moznost stavu okolnosti - vySe uroku ,,zvysi se pozvolna®
-551.232........... Hypotéky méné dostupné

- Zékladni vymeéra najmu + 20 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 2 %
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Moznost stavu okolnosti - ,,vySe uroku stagnuje*
-528.264 .......... Soucasny stav

- Zakladni vyméra najmu + 15 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 1 %

Moznost stavu okolnosti - vyse uroku ,,snizi se pozvolna‘“
-503.229 .......... Lidé zac¢inaji uvazovat o novém bydleni

- Zékladni vyméra najmu 3.828 + 10% (9,55 %) ..... zvySeni pouze o inflaci 2 %

MozZnost stavu okolnosti - vySe uroku ,,snizi se skokove*

-459.360

- Zékladni vyméra ndjmu 3.828

Lidé si potizuji hypotéky (i ti finanéné slabsi)

vyse ziskaného ndjmu za dobu 10 let

Doplnéni jednotlivych poli rozhodovaci matice bude provedeno stejnym zptisobem,

jako byl popsan u rozhodovaci matice stavu okolnosti ¢. 1. U najmu kazdé dané alternativy

rozhodnuti nesmi byt zapomenuto na ponizeni pfijaté c¢astky o uhrazené naklady do fondu

oprav za stejné obdobi.

Tabulka 21 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti ¢. 2 - EMV

Stavy okolnosti Zvysi se ZVvysi se Stagnuje Snizi se Snizi se EMV | Potadi
skokové pozvolna pozvolna skokové

Alternativy 597.168 551.232 | 528.264 | 503.229 459.360 max

Varianta A - nizky 309.996 309.996 | 309.996 | 309.996 276.360 | 308314 | 4.

najem 3.750

e 362.520 362520 | 345264 | 320.229 276.360 | 346.692 | 3.

najem 4.150

VI =yl S 414.168 368.232 | 345264 | 320.229 276.360 | 351.844 | 1.

najem 5.650

Varianta B — nizky 234.696 234696 | 234.696 | 234.696 234696 | 234696 | 9.

najem 3.200

VIR [ — i 247.848 247.848 | 247.848 | 247.848 247.848 | 247.848 | 8.

najem 3.300

VA [ =l 411.168 365232 | 342264 | 317.229 273360 | 348.844 | 2.

ngjem 4.800

VEREIIA G~ 291.252 291252 | 291.252 | 275.229 231360 | 285.854 | 7.

najem 3.950

Vil © izt 310.980 310980 | 300.264 | 275.229 231.360 | 298422 | .

najem 4.100

VETERLE S =i 7 369.168 323232 | 300.264 | 275.229 231.360 | 306.845 | 5.

nijem 5.950

Pravdépodobnosti 0,05 0,45 0,30 0,15 0,05

Zdroj: vlastni zpracovani
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Dalsim krokem bude vypocet ocekavané vyplaty na zaklad¢ principu EMV, ktery
bude opét skalarnim soucinem hodnot jednotlivych poli rozhodovaci matice a stanovené¢ho
vektoru pravdépodobnosti. Ze ziskanych hodnot se u principu EMV vyberou nejvyssi
znézornéno v tabulce €. 21. Na prvnim misté se umistila alternativa rozhodnuti varianty A
vysoky najem. Na druhém misté varianta B vysoky najem a na tfetim misté byla alternativa
rozhodnuti varianty A stfedni nijem, na mist¢ Ctvrtém varianta A nizky najem, na misté
¢. 5 varianta C vysoky ndjem. Varianta C stfedni najem ziskala pozici Sestou, sedmou
pozici varianta C nizky ndjem, pozici €. 8 varianta B stfedni ndjem a na poslednim misté se

umistila varianta B nizky najem.

Tabulka 22 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti ¢. 2 - EOL

Stavy okolnosti Zvysi se Zvysi se n Snizi se Snizi se T
skokové pozvolna SlEgile pozvolna skokové 30 e

Alternativy 597.168 551.232 528.264 503.229 459.360 min

VEEIE S =silr S5 104.172 58.236 35.268 10.233 0 43530 | 4.

najem 3.750

VETIELE =i 51.648 5.712 0 0 0 5503 | 3.

najem 4.150

Varianta A — vysoky

najem 5.650 0 0 0 0 0 0 1

VERETIR S =il s 179.472 133.536 110.568 85.533 41664 |117.148 | o.

najem 3.200

VIR [ — i 166.320 120.384 97.416 72.381 28512 | 10399 | 8.

najem 3.300

ELAILE S =l 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 2.

najem 4.800

VEMEITA G~ 7l 122.916 76.980 54.012 45.000 45.000 65.990 | 7.

najem 3.950

VEIENEIG el 103.188 57.252 45.000 45.000 45000 | 53423 | .

najem 4.100

VETEIIA G =iy 45.000 45.000 45.000 45.000 45000 | 45000 | 5.

najem 5.950

Pravdépodobnosti 0,05 0,45 0,30 0,15 0,05

Zdroj: vlastni zpracovani

U sestavovani rozhodovaci matice podle pravidla EOL bylo postupovano stejnym
zptisobem a ziskané hodnoty byly zndzornény v tabulce ¢. 22. Byla vybrdna nejvyssi
hodnota ve sloupci a misto ni dosazena nula. Hodnoty v ostatnich polich rozhodovaci
matice jsou opét rozdilem mezi nejvyssi hodnotou v daném sloupci a hodnotou piivodni

Vv poli matice pouzité pro vypocet dle pravidla EMV. Skalarnim soucinem byla vycislena
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vyse ocekdvané mozné ztraty. EOL je pravidlo s tzv. minimaliza¢nim kritériem. Umisténi
jednotlivych alternativ rozhodnuti bude tedy fazeno od nejnizsi ¢astky po nejvyssi. Poradi
alternativ v tabulce ¢. 22 kopiruje jejich ziskané porfadi v tabulce ¢. 21. Alternativa
rozhodnuti varianta A vysoky najem na pozici ¢. 1 ma nejvyssi o¢ekavanou vyplatu. Z toho

fv v

1 u ostatnich alternativ rozhodnuti.

4.5.4 Rozhodovani za stavu okolnosti ¢. 3 — Cena byti

Tretim vybranym stavem okolnosti byla vybrdna cena bytd. Vyse ceny bytl je
daldim zfady faktort, ktery ovliviiuje situaci na trhu s nijemnimi byty. CNB ve své
Zpravé o finanéni stabilité uvadi, ze ,, ceny nemovitosti v Cesku rostly po vétsinu roku 2017
nejrychleji v celé Evropské unii, v primeru o 16 procent” (https://[www.ceskenoviny.cz/,
citace online 31.08.2018). Dale se ve zminované zpravé uvadi, ze nadhodnoceni byt se
v soudasné dob& pohybuje fadové kolem 14 %. CNB je piesvédéena, ze v CR i nadale
puasobi vlivy, které ohrozuji domaci trh a jeho finanéni stabilitu, a je potieba zchladit trh
s nemovitostmi. V Ceské republice stale chybi proticyklicky vliv fiskalni politiky.
Soucasny guvernér centralni banky hodla v ptipadé, ze tato situace bude nadale pretrvavat,
pokracovat v protikrizovych opatfenich ménové politiky, jako tomu bylo jiZ n¢kolikrat
za posledni dva roky. Dle nazori nékterych expertii v oblasti realitniho trhu, tato opatieni
nepovedou k pozadovanym cilim, ale naopak mohou situaci na trhu s byty jesté vice
zhorSit. Dle téchto specialisti na nemovitosti je problém vznikajici bubliny na trhu
s nemovitostmi v nedostate¢né nabidce byt na trhu. Poptavka po bytech je vysoka,
ale byty nejsou hlavné z diivodu nedostatecné bytové vystavby. Pocet dokoncenych bytil
v CR je znazormnén na obrazku ¢. 9. Z grafu na obrazku je mozno vy¢ist, Ze v krizovych
letech 2007 — 2009 byla bytova vystavba vyssi nez je v souc¢asné dobé, kdy mame v zemi

silny hospodaisky rist.

Bytova vystavba dle statistik CSU jenom v Praze klesla o 33 % (https://
WWWw.CzS0.cz/, citace online 26.07.2018). Problémy ovliviiyjici bytovou vystavbu se tykaji
mimo jiné 1 velmi zdlouhavé a striktni byrokracie stavebnich ufadi. Kvali strnulé
a nepruzné byrokracii, ktera kond na zéklad¢€ zastaralé a nevyhovujici legislativy, se témét

nestavi. Stat investuje pouze do socidlnich bytl pro slabsi rodiny, a to jesté v nedostatecné
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mife. Vyrazné zmény v bytové vystavbé, potazmo bytové politice, v nésledujicich letech

vSak nelze predpokladat.

Obrazek 9 - Vyvoj bytové vystavby

Poéet dokonéenych byti v Ceské republice
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Dostupnost bytii v Ceské republice dlouhodobé mapuije spole¢nost GOLEM finance
na svych internetovych strankach www.golemfinance.cz (https://www.golemfinance.cz/,
citace online 26.07.2018). Dle jejich statistik dostupnosti bydleni v jednotlivych regionech
CR je mozno konstatovat, Ze meziroéni nartist byl v kraji Plzefiském, Olomouckém
a Vyso¢iné. Pokles dostupnosti byti byl zaznamenan v kraji Karlovarském,
Kralovehradeckém a Zlinském (obrazek ¢. 10).

Ceny bytd velmi podrobné sleduje i skupina Deloitte CR (https:/
www?2.deloitte.com/, citace online 26.07.2018). Jejich statistiky mapuji skute¢né prodané
byty a vyhodnocuji jejich ceny. Grafické znazornéni Real Index CR (obrazek &. 11)
udava procentualni zménu primérné ceny realizovanych prodejii bytii za prvni Ctvrtleti
roku 2018 oproti pfedchozimu obdobi roku 2017 v krajskych méstech. Se zvySujici se
cenou bytli se zaroven snizuje dostupnost bydleni a experti se shoduji, Ze ceny bytl
porostou i v roce 2019. Vzhledem k tomu, Zze vySe najmu je v korelaci s cenou bytu, Ize

IV

usuzovat, ze situace na trhu sndmy se v pfiStich letech razantné meénit nebude.
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Z prostudovanych dostupnych zdrojii je ziejmé, Ze situace na trhu s byty v zavislosti

na jejich cen¢ je oblast pomérné slozitd a i zde velmi vyrazné situaci ovliviluje velké

mnozstvi tézko predvidatelnych faktora.

Obrazek 10 - Index dostupnosti bydleni v CR
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Zdroj: https://www.golemfinance.cz

Vektor pravdépodobnosti stavu okolnosti ¢. 3 (Cena bytti)) byl proveden stejnou

metodou jako v ptedchazejicich rozhodovanich. Moznosti vzniku stavu okolnosti modeluji
situaci, ze se bud’ cena bytl se zvysi skokové, cena bytli se zvysi pozvolna, cena bytli bude
stagnovat, cena byt se sniZi pozvolna nebo se cena byti sniZi skokové. K obodovani
jednotlivych stavii moznosti dojde opét prostiednictvim stupnice v rozmezi od 1 az 10
s pouzitim principu subjektivni pravdépodobnosti rozhodovatele. MoZnosti skokového
zvySeni nebo snizeni ceny bytl byl udélen jeden bod, protoze pravdépodobnost,
ze v horizontu deseti let se skokoveé zvysi nebo snizi ceny bytl je dle oslovenych expertii
mald. Moznost, ze se bude cena bytii zvySovat pozvolna nebo stagnovat, je ocekdvana
zkuSenymi ekonomy 1 makléfi zabyvajicimi se danou problematikou. Na zakladé tohoto

zjisténi jim bylo ud€leno Sest bodli. MoZnosti sniZzeni ceny byt pozvolna byly udéleny tii

body jako malo pravdépodobné.

72


https://www.golemfinance.cz/

Pti bodovani bylo vychazeno i z analyzy situace na trhu v obdobi pted a po krizi
zlet 2008 az 2009. Vzijemnym pomérem pridélenych bodi byl vycislen vektor
pravdépodobnosti (tabulka ¢. 23).

Obrazek 11 - Mapa Deloitte CR
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Zdroj: https://www2.deloitte.com/

Ziskanim vektoru pravdépodobnosti pro rozhodovani moznosti stavu okolnosti
ohledné vyse ceny bytl a pouzitim jednotlivych alternativ rozhodnuti stanovenych jiz
u predchozich rozhodovani u stavli okolnosti ¢. 1 a ¢. 2, mizeme pristoupit k sestavovani

rozhodovacich tabulek.

Tabulka 23 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti &. 3

Stav okolnosti — ceny byt | Pocet bodi | Pomér | Pravdépodobnost | %
Zvysi se skokove 1 1/17 0,06 6
Zvysi se pozvolna 6 6/17 0,35 35
Cena bude stagnovat 6 6/17 0,35 35
SniZi se pozvolna 3 3/17 0,18 18
Snizi se skokové 1 1/17 0,06 6
Kontrolni soucty 17 1,00 100

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyjadfené hodnoty byly zaznamenany do rozhodovaci tabulky ¢&. 24.
Predpokladané piijaté najmy dle jednotlivych moZnosti stavu okolnosti jsou zavislé

na vztahu poptavky a nabidky na trhu s nemovitostmi a byly stanoveny nasledovné:
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e Moznost stavu okolnosti - cena byt ,,zvysi se skokove
-689.040 ........... Byty jsou nedostupné, zvysi se poptavka po najemném

- Zakladni vyméra najmu + 50% ...... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 8 %

e Moznost stavu okolnosti - cena byti ,,zvysi se pozvolna“
-597.168 ........... Poptavka stale vysoka, vyssi 1 najemné

- Zakladni vyméra najmu + 30 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 3 %

e Moznost stavu okolnosti - ,,vySe ceny stagnuje*
-551.332.......... Soucasny stav

- Zakladni vyméra najmu + 20 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 2 %

e Moznost stavu okolnosti - cena bytl ,,snizi se pozvolna*
-528.264 .......... Poptavka po ngjemném v mirném Gtlumu

- Zékladni vyméra najmu + 15 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 1 %

e Moznost stavu okolnosti - cena bytl ,,snizi se skokoveé™
-459.360 .......... Poptavka po nagjemném klesa

- Zakladni vyméra najmu 3.828 ...... vyse ziskaného najmu za dobu 10 let

Doplnénim jednotlivych poli matice byly ziskany podklady pro vypocet podle
pravidla. EMV. Vypocitan¢ hodnoty ocekavanych vyplat budou fazeny dle principu
maximaliza¢niho kritéria. V teorii rozhodovani za stavu okolnosti €. 3 je pofadi alternativ
nasledujici. Nejvyssi hodnota vyplaty se ofekava u varianty A vysoky ndjem, nasleduje
varianta B vysoky ndjem, varianta A stfedni ndjem, varianta C vysoky najem, varianta A
nizky najem, varianta C stfedni ndjem, varianta C nizky najem a na poslednich dvou
mistech se umistily varianta B stfedni ndjem a varianta B nizky n4jem. Potfadi jednotlivych
variant je zndzornéno v tabulce €. 24. Postup sestavovani rozhodovaci matice a vypocet

teorie rozhodovani na zaklad¢ pravidla EOL je znazornén v tabulce €. 25.
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Tabulka 24 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti ¢. 3 - EMV

Stavy okolnosti Zvysi se Zvysi se Stagnuje Snizi se Snizi se EMV | Pofadi
skokové pozvolna pozvolna skokové
Alternativy 689.040 597.168 551.232 528.264 459.360 max
VETIEIEY Aty 300.996 300996 | 309.996 | 309.996 276360 | 307.978 | 5.
najem 3.750
VETIETILE o\ St 362.520 362520 | 362520 | 345.264 276.360 | 354.244 | 3.
najem 4.150
VA = el g 506.040 414168 | 368.232 | 345.264 276360 | 382932 | 1.
najem 5.650
VETIELE &-rifd 3 234.696 234606 | 234.696 | 234.696 234696 | 234.696 | O.
nijem 3.200
VI 2 — s i 247.848 247.848 | 247.848 | 247.848 247.848 | 247.848 | 8.
najem 3.300
e e 444,792 411168 | 365232 | 342.264 273360 | 376437 | 2.
najem 4.800
VETEGES i) 291.252 291.252 | 291.252 | 291.252 231.360 | 287.658 | 7.
najem 3.950
VEITENIR) O =iy 310.980 310.980 | 310.980 | 300.264 231.360 | 304274 | 6.
najem 4.100
VETEGIEN G reelisy 461.040 360168 | 323232 | 300.264 231360 | 333.643 | 4.
najem 5.950
Pravd&podobnosti 0,06 0,35 0.35 0,18 0,06
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 25 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti &. 3 - EOL
Stavy okolnosti Zvysi se ZVvysi se Stagnuje Snizi se Snizi se EOL Potadi
skokové pozvolna pozvolna skokové
Alternativy 689.040 597.168 551.232 528.264 459.360 min
VETEGIEN A —mids) 196.044 104.172 58.236 35.268 0 74954 | 5.
najem 3.750
e 143.520 51.648 5.712 0 0 28687 | 3.
najem 4.150
Varianta A — vysoky
najem 5.650 0 0 0 0 0 v =
Varianta B — nizky 271.344 179472 | 133536 | 110.568 41664 | 148236 | .
najem 3.200
B S U 258.192 166.320 | 120.384 97.416 28512 | 135084 | 8.
najem 3.300
VIMEITA =l 61.248 3.000 3.000 3.000 0 6.315 2.
najem 4.800
VEREIIA © =S 214.788 122.916 76.980 54.012 45000 | 95273 | 7.
ndjem 3.950
Vil © izt 195.060 103.188 57.252 45.000 45000 | 78658 | 6.
najem 4.100
VA S el 45.000 45.000 45,000 45.000 45000 | 45000 | 4.
najem 5.950
Pravdépodobnosti 0,06 0,35 0,35 0,18 0,06

Zdroj: vlastni zpracovani
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Postup pfi sestavovani tabulky byl popsan jiz v pfedchézejicich vypoctech
rozhodovani za stavu okolnosti ¢. 1 a €. 2. U pofadi alternativ rozhodovani zndzornénych
Vv tabulce ¢. 25 a u poradi alternativ rozhodovani znazornénych v tabulce ¢. 24 se opét
potvrzuje ekvivalence mezi obéma pravidly. Varianta A — vysoky najem je variantou

v

najem, kde je ocekavana nejvyssi mozna ztrata.

4.5.5 Rozhodovani za stavu okolnosti ¢. 4 — Poptavka po najemném

Ctvrtym vybranym stavem okolnosti je zvy3eni poptavky po najemném. Na zakladé
studia problematiky na trhu s nemovitostmi a trhu s bydlenim Ize ptedpokladat, ze zvySeni
poptavky po najemném je v piimé zavislosti S vysi ceny bytd na trhu. Z toho vztahu bude
vyplyvat, Ze stav poptavky a nabidky na trhu s byty pfimo ovliviiuje stav poptavky
a nabidky na trhu s najemnym. Rada faktor, ktera byla specifikovana v piedchozich
kapitolach u stavii okolnosti ¢.1, ¢. 2 a €. 3, se shoduje s faktory, které mohou ovlivnit stav
poptavky po najemném. Jak jiz bylo fe¢eno, soucasna situace na trhu s nemovitostmi je
ovlivitovana nedostate¢nou nabidkou bytl na trhu. Poptavka po bytech je vysoka, ale bytl
je nedostatek. Tento fakt byl jiz nékolikrat podrobné popsan v piedchozich ¢astech této
prace. Obecné lze tvrdit, ze poptavka je z velké Casti zavisla na zpusobu chovani lidi.
Poptavku po najemném muze tedy ovlivnit i pozadovany zpisob Zzivota poptavajicich.
Jejich pfedstavy, naroky, moznosti... V soucasné dobé pievladaji ve spolecnosti nové
trendy ve zpusobu bydleni. Velmi oblibeny je styl single nebo mingle, kdy jednotlivci
touzi zit sami, piestoZze jsou ve vztahu s partnerkou, ¢i dokonce manzelkou. Dal$im
trendem je situace, kdy mladi lidé neopousti domovy svych rodi¢d. Mnoho lidi ma
zamé&stnani, kde ¢asto cestuji nebo fluktuuji mezi riznymi zaméstnavateli, a vlastnit byt by
pro né¢ bylo neefektivni. V mnoha piipadech jsou vzdalenosti mimo realné moznosti
dojizdéni do zaméstnani z vlastniho bytu. Jinym trendem jsou potieby zaméstnavatell
ubytovavat své pracovniky. Nesmi byt zde opomenut ani fakt, ze néktefi lidé prosté
vlastnit byt necht&ji, at’ uz z pohodlInosti, ¢i z nedostatku finan¢nich prostfedkd. Socialné
slabs$im rodinam poskytuje stat piispévky na bydleni. Z tohoto diuvodu nékteti jedinci
s ngjmem bytd spise spekuluji. Na volném trhu je zdjem o prondjem bytl spiSe na kratsi
obdobi jednoho nebo dvou let. Realitni makléfi na zdklad€ svych propocti predpokladaji

rist poptavky po najemném kolem 5 % (https://www.el5.cz/, citace online 27.07.2018).
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Dle nashromazdénych dat CSU najemné meziroéné v prosinci 2017 vzrostlo o 3 % (https://
www.czso.cz/, citace online 14.08.2018). Developerska spole¢nost Finep konstatuje, ze
na trhu je dostatek likvidity a bohatych investoru. ,, Kdyz porovndme druhé ctvrtleti rokii
2016 a 2017, zjistime, Ze poptavka po ndajemnim bydleni stoupla o 29 procent
(https://www.e15.cz/, citace online 27.07.2018). Omezovanim v oblasti poskytovani
hypoték vznika prostor pro rychly riust poptavky po najemném. Z ekonomického hlediska
Ize zastavat nazor, ze snahy CNB povedou spise k situaci, Ze lidé nebudou mit finance
na potizeni vlastniho bydleni a budou nuceni piistupovat na vysoké Castky za pronajem
bytu. Ekonomové vidi feSeni v opatienich na strané nabidky, a to presnéji, ve zlepSeni
situace Vv bytové vystavbé. V idedlnim piipadé ve vystavbé levnéjSich bytd urcenych
K pronagjmu. Jako piiklad téchto levnych bytd mizou byt uvedeny startovaci byty

pro mladé.

Studie poradenské spolecnosti Deloitte dokladd, ze najemné v loiiském roce
vzrostlo v priméru 0 14 %, a to nejvice v Hradci Kralové (0 28 %) a nejméné v Karlovych
Varech (0 0,6 %). ,, Riist ndgjemného je tazen riistem cen na developerském trhu. Je to
logicke, protoze kdyz draze kupuji, musim také draze pronajmout. Pricina ristu najemného
je zejména vtom, Ze Ceské ndjemni bydleni neni institucionalizované
(https://www.el5.cz/, citace online 31.08.2018). Zminovana studie porovnava vysi
najemniho bydleni s rokem 2010. Dle dostupnych vysledkt ¢astky najemného v daném
obdobi vzrostly v priméru o 21 %. Cenové mapy spoleénosti RE/MAX, ktera jiz nékolik
let podrobné sleduje situaci na trhu s realitami, potvrzuji studii firmy Deloitte, Ze ceny
najma v minulych letech nejvyse rostly na vychodé Cech. Dle jejich zjisténi prudce
vzrostla poptdvka na Rychnovsku a okoli. , Ndrist cen ndjmii v jednotlivych krajich
souvisi s celorepublikovym zdraZovanim nemovitosti. Dalsim faktorem jsou i ekonomicka
hlediska. Rada lidi se stéhuje za praci, sviij podil md i cestovni ruch* (http://finparada.cz/,
citace online 31.08.2018). Pozvolnou stoupajici tendenci najemného, ktera je dikazem
stale se zvySujici poptavky po najemném, je mozno sledovat na evidovanych statistikach
realitni spole¢nosti REALITYMIX.CZ (http:// realitymix.centrum.cz/, citace online
26.07.2018). Vysledky mezirocniho zvyseni najemného k 7/2018 jsou znazornény
v piehledu na obrazku ¢. 12. Hradec Kralové vykazuje stale vysoké hodnoty rastu.
Dle podkladd CSU je zvySovani najemného v soudasné dob& hlavnim faktorem

ovliviiujicim inflaci v CR (http:// www.czso.cz/, citace online 14.08.2018). Bude obtizné
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kvalifikované odhadnout, jakym smérem se bude ubirat stav poptavky na trhu s ndjemnym,

kdyz v sou¢asné dobé CNB vydavéa doporuéeni, kterd maji paisobit protiinflaéng.
Obrazek 12 - Primérna cena pronajmu

Prumérna cena pronajmu — 1 m?meésic

07/2018  07/2018
07/2017 05/2018 06/2018 07/2018 06/2018  07/2017

Praha 340 346 343 345 0,6 % 1,5%
Ceské Budéjovice 162 169 170 168 1,2% 37 %
Brno 228 233 233 239 2,6 % 4,8 %
Karlovy Vary 160 164 158 151 -4,4 % 5,6 %
Hradec Kralové 165 188 182 188 33% 13,9 %
Liberec 172 169 177 185 4,5% 7,6 %
Ostrava 156 164 169 170 0,6 % 9%

Olomouc 175 232 231 225 2,6 % 28,6 %
Pardubice 174 178 185 189 22% 8,6 %
Plzef 179 204 201 203 1% 13,4 %
Usti nad Labem 140 144 149 146 =2 % 4,3 %
Jihlava 182 182 175 183 4,6 % 0,5%
Zlin 188 200 206 198 -3,9% 53 %

Zdroj: http://realitymix.centrum.cz/

U stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti ¢. 4 (Stav poptavky
po najemném) bylo postupovano stejnym zpusobem jako v ptedchazejicich modelovych
situacich. Bylo stanoveno pét shodnych moznosti zmény stavu poptavky po ndjemném.
Moznosti skokového zvySeni nebo sniZeni poptavky po ndjemném byl udélen jeden bod,
protoze skuteénost, ze v horizontu deseti let uvedena situace nastane, je dle subjektivniho

nazoru rozhodovatele velmi malo pravdépodobna.

Tabulka 26 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti ¢. 4

Stav okolnosti — poptavka po ndjemném | Pocet bodii | Pomér | Pravdépodobnost | %
Zvysi se skokové 1 1/26 0,04 4
Zvysi se pozvolna 9 9/26 0,35 35
Poptavka bude stagnovat 9 9/26 0,35 35
Snizi se pozvolna 6 6/26 0,22 22
Snizi se skokové 1 1/26 0,04 4
Kontrolni soudty 26 1,00 100

Zdroj: vlastni zpracovani
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Moznost, ze se bude poptavka po najemném zvySovat pozvolna nebo stagnovat je
o¢ekavana zkuSenymi experty, zabyvajicimi se danou problematikou, z tohoto divodu jim
bylo ud¢leno devét bodi. Moznosti snizeni poptavky po najemném pozvolna bylo udéleno
Sest bodd, jako méné pravdépodobné, neZz stagnace ¢i pozvolné zvySovani poptavky
po ngjemném. Pfi pfidélovani bodového ohodnoceni moznosti bylo vychdzeno z provedené
analyzy situace na trhu v obdobi pfed a po krizi realitniho trhu. Vzajemnym pomérem byl

opét vycislen vektor pravdépodobnosti a vSe bylo zaznamenano do tabulky ¢. 26.

Predpokladané pftijaté najmy dle jednotlivych moznosti stavu okolnosti byly

stanoveny nasledovné:

Moznost stavu okolnosti - poptavka po najemném ,,zvysi se skokove*
-689.040 ........... Byty jsou nedostupné, zvysi se poptdvka po ndjemném

- Zékladni vyméra najmu + 50 % ...... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 8 %

e MozZnost stavu okolnosti - poptavka po ndjemném ,,zvysi se pozvolna*
-551.332.......... Poptavka stale vysoka, najmy stale vyssi

- Zakladni vyméra ndjmu + 20 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2% + zisk cca 2%

e Moznost stavu okolnosti - ,,vySe poptavky po ndjemném stagnuje*
-528.264 .......... Soucasny stav

- Zékladni vyméra ngjmu + 15 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2% + zisk cca 1%

e Moznost stavu okolnosti - poptavka po ndjemném ,,sniZi se pozvolna‘“
-503.229 .......... Poptavka po ndjemném v mirném Gtlumu

- Zékladni vyméra ngjmu 3.828 + 10% (9,55%) ..... zvySeni pouze o inflaci 2%
e Moznost stavu okolnosti - poptavka po najemném ,,snizi se skokoveé*

-459.360 .......... Poptavka po ndjemném klesne

- Zékladni vyméra ndjmu 3.828 ...... vyse ziskan¢ho ndjmu za dobu 10 let

79



Tabulka 27 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti ¢. 4 - EMV

Stavy okolnosti Zvysi se Zvysi se Stagnuje Snizi se Snizi se EMV | Pofadi
skokové pozvolna pozvolna skokové
Alternativy 689.040 551.232 | 528.264 | 503.229 459.360 max
VETIEIEY Aty 300.996 300996 | 309.996 | 309.996 276360 | 308.651 | 4.
najem 3.750
VETIETILE o\ St 362.520 362520 | 345.264 | 320.229 276.360 | 343730 | 3.
najem 4.150
VEITEIE =0l 506.040 368.232 | 345264 | 320.229 276360 | 351.470 | 1.
najem 5.650
VETIELE &-rifd 3 234.696 234606 | 234696 | 234.696 234696 | 234.696 | O.
nijem 3.200
VEITENE 2 it 247.848 247.848 | 247.848 | 247.848 247.848 | 247.848 | 8.
najem 3.300
e e 444,792 365.232 | 342264 | 317.229 273360 | 346.140 | 2.
najem 4.800
VETEGES i) 291.252 291.252 | 291.252 | 275.229 231.360 | 285331 | 7.
najem 3.950
VEITENIR) O =iy 310.980 310.980 | 300.264 | 275.229 231.360 | 296179 | 6.
najem 4.100
VETEGIEN G reelisy 461.040 323232 | 300264 | 275.229 231360 | 306.470 | 5.
najem 5.950
Pravd&podobnosti 0,04 0,35 0.35 0,22 0,04
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 28 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti &. 4 - EOL
Stavy okolnosti Zvysi se ZVvysi se Stagnuje Snizi se Snizi se EOL Potadi
skokové pozvolna pozvolna skokové
Alternativy 689.040 551.232 | 528.264 | 503.229 459.360 min
VETEGIEN A —mids) 196.044 58.236 35.268 10.233 0 42819 | 4.
najem 3.750
VEEIEA = e 143.520 5.712 0 0 0 7740 | 3.
najem 4.150
Varianta A — vysoky
najem 5.650 0 0 0 0 0 v =
Varianta B - nizky 271.344 133536 | 110.568 85.533 41664 |116774| .
najem 3.200
B S U 258.192 120.384 97.416 72.381 28512 | 103622 | 8.
najem 3.300
VETIEE 2= sellsy 61.248 3.000 3.000 3.000 3.000 5.330 2.
najem 4.800
VEEIR © =S 214.788 76.980 73.012 45.000 45000 | 72789 | 7.
ndjem 3.950
VETEIE itz 195.060 57.252 45,000 45.000 45000 | 55291 | 6.
najem 4.100
VEEIE G = el 45.000 45.000 45,000 45.000 45000 | 45000 | 5.
najem 5.950
Pravdépodobnosti 0,04 0,35 0,35 0,22 0,04

Zdroj: vlastni zpracovani
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Postup pfi sestavovani zdkladni rozhodovaci matice stavu okolnosti €. 4 se shoduje
S jiz vyse sestavovanymi piedchozimi tabulkami. Prvni sestavovanou matici byla matice
pro rozhodovani na zakladé pravidla EMV a druhou byla rozhodovaci matice podle
pravidla EOL. Tabulka ¢. 27 zaznamenava porfadi alternativ po provedené teorii
rozhodovani nasledujicim zplisobem. Prvni se umistila varianta A vysoky ndjem, druha
varianta B vysoky ndjem, tfeti varianta A stfedni ndjem, Ctvrtd varianta A nizky najem,
pata varianta C vysoky najem, Sestd varianta C stfedni n4jem, sedma varianta C nizky
najem, osma varianta B stfedni ndjem a devatd varianta B nizky ndjem. Vypoctem
rozhodovaci matice na zaklad¢ pravidla EOL dle dfive popsanych postupii bylo potadi

alternativ z tabulky ¢. 27 potvrzeno.

45.6 Rozhodovani za stavu okolnosti ¢. 5 — Zména kurzu koruny

Patym vybranym stavem okolnosti je zména kurzu koruny vici euru. Podrobnym
studiem vyvoje kurzu koruny vici euru v porovnani s prognézami byl sledovan jeho vliv
na vy$i najemného. V Ceské republice byl od fijna 2013 do dubna 2017 kurz koruny uméle
oslabovan intervencemi ze strany centralni banky. Nakupovanim eur se CNB snaZila
o podporu hospodarského rustu po ekonomické krizi z let 2008 az 2009. Intervencemi se
snazila vyhnout hrozici deflaci. Koruna byla po dobu intervenci udrZovéana na cenové
urovni 27 korun za euro. Jiz koncem roku 2015 priestala inflace klesat a v roce 2016 zacal
hospodaisky rist nabirat na své sile (http://www.czso.cz/, citace online 14.08.2018).
Z ekonomického pohledu byl €as intervence ukoncit. V roce 2017 uz inflace atakovala

pozadovanou optimalni hranici 2 % (obrazek ¢. 13).

Dne 6.4.2017 centralni banka necekan¢ intervence ukoncila a ve svych prognozach
oc¢ekavala posileni kurzu koruny maximaln€ na hranici 26 korun za euro. Nejvétsi obavy
mél guvernér Rusnok ze spekulantd, ktefi by mohli negativné ptirozeny vyvoj kurzu
koruny ovlivnit. CNB ve svych pravidlené vydavanych prognozach odekava do konce roku
postupné posilovani koruny az na hranici 24,60 K¢ za euro (http://www.cnb.cz/, citace
online 31.08.2018). Dle guvernéra centralni banky se jedna pouze o modelovy vypocet
a dilezity je skute¢ny vyvoj ekonomiky. Pro udrzeni soucasného objemu vyvozu doméaci

produkce do zahranici je dulezité posileni koruny na hladinu 25,-- K¢ za euro.
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Od ukonceni intervenci v dubnu 2017 koruna postupné stabiln€ posilovala
az na dva mensi vykyvy. K jednomu zakolisani doslo na ptelomu roku 2017 a 2018 (http://

www.kurzy.cz/, citace online 14.08.2018).

Obrazek 13 - Primérna ro¢ni mira inflace
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Zdroj: https://www.czso.cz/

Druhy propad koruny byl na zacatku 1éta 2018 (obrazek ¢. 14). Na kratkodobé
oslabeni koruny maji mimo jiné vliv udalosti na evropskych finan¢nich trzich a chovani
amerického prezidenta Trumpa vici EU. I pfes tyto problémy na zahrani¢nich trzich se
koruna vrétila zpét ke svému pozvolnému posilovani. Ze soucasného chovani koruny lze
dovozovat fakt, ze v budoucnu koruna bude vzdy velmi citliva k chovani na trzich, at’ uz
domaécich nebo zahrani¢nich. Z tohoto divodu je i velmi diskutabilni, zda vyvoj kurzu

koruny v uré¢itém bézném plovoucim intervalu, mize vyrazné ovlivnit vysi najmu.

Z ekonomického hlediska mohou pii zméné kurzu koruny vii¢i euru nastat urcité
situace. V pripad¢ posilovani koruny muze byt chovani lidi ovlivnéno optimistickym
vyhledem do budoucna, chuti utracet, protoze se jim budou v zavislosti s domacim

hospodaiskym ristem zvySovat mzdy a nebudou se bat zadluzovani. Export domaci
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produkce se snizi, dovoz zahrani¢niho zbozi zlevni. Soucasné ale mize nastat 1 situace,
ze dojde ke snizeni mezd v disledku poklesu trzeb tuzemskych firem, které jsou spise
proexportni, vzroste nezaméstnanost a lidé nebudou mit dostatek pfijmi. Kdyz by lidé
zacali utracet své penize za nakup nového bytu, mélo by toto chovéani za nésledek
snizovani najmu. Kdyz by koruna oslabovala, dochdzelo by k tlumeni ristu ekonomiky,
lidé by neutraceli, protoze by zili v nejistoté z budoucnosti. Silna tuzemskd ména ma vzdy
velky vliv na ,,pozitivni naladu ve spolec¢nosti“. Otazkou tedy zlstava, jakym zptisobem se
budou lidé chovat. Opatrné? Zodpovédné? Budou myslet na budoucnost? Pro potieby
vypoctu teorie rozhodovani bude predpokladano zodpovédné chovani lidi na trhu a bude
vychazeno ze zakladnich ekonomickych fakti. Kdyz koruna posili, tak se v daném modelu
bude ekonomice dafit, lidem porostou mzdy a budou mit chut' nakupovat. V pfipadé,

ze koruna bude oslabovat, lidé budou opatrni a budou vyckavat s investicemi na lepsi

Vyvoj.

Obrazek 14 - Vyvoj kurzu koruny
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Vektor pravdépodobnosti stavu okolnosti ¢. 5 (Zména kurzu koruny) byl stanoven
stejnym zpusobem jako v pfedchazejicich vypoctech. Bylo vyty¢eno pét shodnych
moznosti zmény kurzu koruny a opét pouZzit princip subjektivni pravdépodobnosti
rozhodovatele. Moznosti skokového zvySeni (posileni) kurzu koruny, snizeni (oslabeni)
kurzu koruny nebo stagnace kurzu koruny byly udéleny tii body, protoze takova situace je

Vv téchto ptipadech velmi ovliviiovana zasahy ze strany statu a centralni banky. V minulosti
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jsme byli svédky intervenci CNB, ktera svymi opatienimi vyrazné kurz koruny ovlivnila.
Moznost, ze se bude hodnota koruny zvysovat (koruna bude posilovat) nebo snizovat, je
otekavana zkusenymi experty i predstaviteli CNB. Z tohoto diivodu jim bylo udéleno $est
bodt. Pii ptidélovani bodového ohodnoceni bylo mimo jiné vychazeno z analyzy vlivu
intervenci na trh a jeho pozd¢jsich nasledki. Vzajemnym pomérem byl opét vycislen

vektor pravdépodobnosti (tabulka ¢. 29).

Tabulka 29 - Stanoveni vektoru pravdépodobnosti stavu okolnosti €. 5

Stav okolnosti — zména kurzu koruny | Pocet bodii | Pomér | Pravdépodobnost | %
Zvysi se skokove (posili) 3 3/21 0,14 14
Zvysi se pozvolna (posili) 6 6/21 0,29 29
Kurz koruny bude stagnovat 3 3/21 0,14 14
SniZi se pozvolna (oslabi) 6 6/21 0,29 29
Snizi se skokové (oslabi) 3 3/21 0,14 14
Kontrolni soucty 21 1,00 100

Zdroj: vlastni zpracovani

Postup pfi sestavovani zakladni rozhodovaci matice stavu okolnosti ¢. 5 (Zména
kurzu koruny) se shoduje sjiz vySe sestavovanymi. Predpokladané piijaté najmy
dle jednotlivych mozZnosti stavu okolnosti byly stanoveny néasledovné:

A4

Moznost stavu okolnosti - kurz koruny ,,zvysi se skokoveé®

-597.168 ........... Lidé se neboji utracet a budou kupovat byty pro vlastni bydleni

- Zékladni vyméra najmu + 30 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 3 %

Moznost stavu okolnosti - kurz koruny ,,zvysi se pozvolna“

-689.040 ........... Lidé se neboji utracet, ale vyckavaji
- Zakladni vyméra najmu + 50 % ...... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 8 %

Moznost stavu okolnosti - ,,kurz koruny stagnuje*
-597.168 ........... Soucasny stav

- Zékladni vymeéra najmu + 30 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 3 %

Moznost stavu okolnosti - kurz koruny ,,snizi se pozvolna‘“
-551.332.......... Lidé zbystti, ale jesté udrzi pozadovanou vysi ndjmu

- Zakladni vyméra najmu + 20 % ..... zvySeni pouze o inflaci 2 % + zisk cca 2 %
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Tabulka 30 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti &. 5 - EMV

Stavy okolnosti Zvysi s Zvysi se Stagnuje Snizi se Snizi se EMV | Pofadi
skokové pozvolna pozvolna skokové
Alternativy 597.168 689.040 | 597.168 | 551232 503.229 max
Varianta A - nizky 30.996 300.996 | 300.996 | 309.996 300.996 | 309.996 | 5.
najem 3.750
Varianta A = stfedni 362.520 362520 | 362520 | 362520 320229 | 356599 | 4.
najem 4.150
Varianta A - vysoky 414.168 506.040 | 414.168 | 368.232 320229 | 414338 | 1.
najem 5.650
Varianta B —nizky 234.696 234606 | 234.606 | 234.696 234606 | 234696 | 9.
nijem 3.200
Varianta B —stfedni 247.848 247848 | 247.848 | 247.848 247.848 | 247.848 | 8.
najem 3.300
Varianta B - vysoky 411.168 444792 | 411168 | 365.232 317229 | 394.446 | 2.
najem 4.800
Varianta C — nizky 291.252 201252 | 201252 | 291.252 275229 | 289.009 | 7.
najem 3.950
Varianta C — stfedni 310.980 310980 | 310980 | 310.980 275229 | 305975 | ®.
najem 4.100
VEETEN Gy 369.168 461.040 | 369.168 | 323.232 275220 | 369.338 | 3.
najem 5.950
Pravd&podobnosti 0,14 0,29 0,14 0,29 0,14
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka 31 - Rozhodovaci matice stavu okolnosti ¢. 5 - EOL
Stavy okolnosti Zvysi se Zvysi se Stagnuje Snizi se Snizi se EOL Potadi
skokové pozvolna pozvolna skokové
Alternativy 597.168 680.040 | 597.168 | 551.232 503.229 min
Varianta A — nizky 104.172 196.044 | 104172 | 58236 10233 | 104342 [ .
najem 3.750 '
Varianta A — stredni 51.648 143520 | 51648 5.712 0 57739 |
najem 4.150 '
Varianta A — vysoky 0 0 0 0 0 0 1
najem 5.650 )
Varianta B — nizky 179.472 271344 | 179472 | 133536 85533 | 168865 | |
najem 3.200 '
Varianta B — stredni 166.320 258192 | 166.320 | 120.384 72381 | 16649 |
najem 3.300 )
Varianta B — vysoky 3.000 61.248 3.000 3.000 3.000 19892 |
najem 4.800 '
Varianta C — nizky 122.916 214788 | 122016 |  76.980 45000 | 125329
najem 3.950 '
Varianta C — stredni 103.188 195060 | 103.188 | 57.252 45000 | 108363 | |
najem 4.100 )
Varianta C — vysoky 45.000 45.000 45.000 45.000 45000 | 45000 | |
najem 5.950 '
Pravdépodobnosti 0,14 0,29 0,14 0,29 0,14

Zdroj: vlastni zpracovani
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e Moznost stavu okolnosti - kurz koruny ,,snizi se skokove*
-503.229 .......... Lidé budou hledat levné&jsi najem
- Zakladni vyméra najmu 3.828 + 10% (9,55 %) ..... zvySeni pouze o inflaci 2 %

Poradi alternativ rozhodnuti EMV po vypoctu skaldrnim soucinem je znazornéno
v tabulce ¢. 30 a tfazeni od nejlepsi alternativy po nejhorsi je nasledujici: Varianta A
vysoky najem, varianta B vysoky ndjem, varianty C vysoky najem, varianta A stfedni
najem, varianta A nizky najem, varianta C stfedni najem, varianta C nizky ndjem, varianta
B stfedni najem a varianta B nizky najem. Vypoctem rozhodovaci matice EOL (tabulka

¢. 31) dle diive popsanych postupll bylo potadi alternativ z tabulky ¢. 30 potvrzeno.
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Vyhodnoceni rozhodovani

Pomoci teorie rozhodovani bylo provedeno rozhodovéani za péti stavi okolnosti,
které¢ by mohly zasadnim zptisobem ovlivnit vysi pfijatého ndjemného z investicniho bytu
v sledovaném c¢asovém useku 10-ti let. Prvnim stavem okolnosti byl pocet meésicli
bez uhrazen¢ho najemného, kde se jako kompromisni alternativa rozhodnuti umistily
shodn¢ varianty bytu A (byt v obci Dobruska) vysoky a stifedni najem. Druhym stavem
okolnosti byla vySe troku. Jako nejvhodnéjsi alternativa v tomto rozhodovéni se umistila
alternativa rozhodnuti varianta A vysoky nijem, stejné¢ jako u rozhodovani za stavu
okolnosti cena bytu, stav poptavky po ndjemném a zmény kurzu koruny. Pfi porovnani
umisténi jednotlivych alternativ rozhodnuti za stanovenych stavii okolnosti (tabulka ¢. 32)
byla alternativa rozhodnuti varianta A vysoky ndjem vybrdna jako nejvhodnéjsi.
Na druhém misté se umistila alternativa rozhodnuti varianta bytu B vysoky ndjem (byt
v obci Cermna) a na tietim mistd opét alternativa varianta A stfedni ndjem. Alternativa
rozhodnuti pofidit jako investici byt variantu C (byt v obci Borohradek) nebyla

rozhodnutim pomoci teorie rozhodovani shledana jako vhodna.

Tabulka 32 - Souhrn jednotlivych potadi

Stavy okolnosti Beznijmu | Urok | Cenabytl | Poptavka | Kurz | Potadi
Alternativy Poradi Poradi Potadi Pofadi | Poradi | Celkem
Varianta A — nizky ndjem 3.750 3. 4. 5. 4. 5. 4.

Varianta B — nizky ngjem 3.200 9. 9. 9. 9. 9. 9.
Varianta B — stfedni néi'em 3.300 8. 8. 8. 8. 8. 8.
Varianta C — nizky najem 3.950 6.-8. 7. 7. 7 7. 7
Varianta C — stfedni najem 4.100 6. - 8. 6. 6. 6. 6. 6.
Varianta C — vysoky najem 5.950 6. - 8. 5. 4. 5. 3. 5.

Zdroj: vlastni zpracovani

Ze souhrnné tabulky ¢. 32 je dale mozno sledovat uréitou vzajemnou souvislost

u stavu okolnosti ¢. 2 (vySe uroku) a stavu okolnosti ¢. 4 (poptavka po najemném). V obou
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rozhodovéanich se jednotlivé alternativy rozhodovani umistily na stejnych mistech

kone¢ného potadi.

Navratnost investice do najemniho bytu pii idedlnich podminkéch je u jednotlivych
alternativ rozhodnuti odlisna. V ptipadé, ze hospodaisky cyklus bude bez vyraznych
nebo skokovych zmén, bude navratnost investice do ndjemniho bytu v Dobrusce (varianta
A) pii volbé vysokého najmu za 24 let, do bytu v obci Cermna (varianta B) pii volbé
vysokého ngjmu za témeét 26 let, stejn¢ jako u bytu v Borohradku (varianta C) vysoky
najem. Pfi alternativé rozhodnuti pronajimat byt v Dobrusce s variantou stfedniho najmu

bude navratnost 37 let.

Varianta bytu A (5.650 - vysoky) ..... 742.596 — 183.000 = 559.596 .... 24,1 let ....... 1
Varianta bytu B (4.800 - vysoky) ..... 630.792 — 186.000 = 444.792 .... 25,8 let ...... 2
Varianta bytu A (4.150 - stfedni) ..... 545.520 — 183.000 = 362.520 .... 37,2 let ........ 3

Varianta bytu C (5.950 - vysoky) ..... 782.028 — 228.000 = 554.028 .... 25,6 let ....... 4

5.2 Doporuceni a diskuse

Na zakladé¢ zjisténych skuteCnosti z provedeného vybéru bytu pro investici
uspofenych finan¢nich prostiedkd pomoci vicekriterialni analyzy variant a naslednému
rozhodnuti pomoci teorie her byly rozhodovateli (investorovi) doporuceny dvé varianty
bytil s modelovou vy$i mési¢niho najemného. Jako kompromisni varianta byl vybran byt
vV Dobrusce s doporuc¢enou mési¢ni vysi ndjmu 5.650,-- K&. Druhou nahradni variantou byl
vybran byt vobci Cermna snajmem 4.800,-- K& mésiéné. Problematiku efektivniho
investovani do ndjemniho bytu a urceni vhodné vySe najmu vSak nelze zjednodusit
rozhodnutim jen na zakladé matematického vypoctu. Oblast pronajimani bytl je velmi
slozita a je ovlivilovana mnoha faktory, které neni mozno v prvopocatku mozné investice
vibec odhadnout. Pfi diskusi byl investor upozornén na zjist€né skuteCnosti pii studiu
dostupnych informaci z materidlli tykajicich se moZnosti investic, pofizovani bytil, prognoz
trhu aj. Dle souc¢asného vyvoje ¢eské ekonomiky lze predpokladat, Ze v casovém horizontu
deseti let, nezasdhne zemi piipadna hospodaiskd krize vyznamnym zpisobem.
Dle ekonomickych teorii by mél pfisti rok dosdhnout opakujici se devitilety hospodaisky

cyklus svého dna. Potvrzeni teorie v soucasnosti nic nenasvédCuje. Pristi rok lze
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predpokladat maximalné kratkodobé ochlazeni trhu. Pfi investovani do ndjemniho bydleni
je nutné stale se aktivné zajimat o vyvoj na trhu a byt pfipraven ihned jednat. Univerzalni
feSeni, jak stanovit tu spravnou vysi najemného, neexistuje. Dulezité je si uvédomit, Ze ne
vzdy je nejvyssi ndjem ten nejefektivnéj$i. SpiSe by mél byt upfednostinovan
bezproblémovy najemnik s dlouhodobéjsim zajmem 0 pronajem. Nejveétsi rizika vznikayji
paradoxné v nejlepsSich ekonomickych letech, kdy byva problém s tim, ze v radostném
opojeni nejsou zaregistrovany indicie, které napovidaji tomu, ze mize, a vétSinou i piijde,
zména. Za rizikovou situaci pro vyvoj Ceské ekonomiky lze povazovat nepromyslené
zasahy statu, at’ uz prostfednictvim nastroji monetarni politiky, ¢i nastroji politiky
fiskalni. Ve vybrané lokalit¢ Kvasin se v nejblizSich letech neofekava vyrazna zmeéna
stavu z diivodu toho, Ze investice nejvétsiho zaméstnavatele se stale zvySuji. Rizikovym
faktorem by mohla byt pouze krize v automobilovém pramyslu, které ale v souc¢asné dobé
nic nenapovida. V lokalit¢ se tedy predpokladaji i nadale dalsi investice pro regionalni

rozvoj.
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6 Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo prostiednictvim rozhodovacich modelt
vybrat kompromisni variantu investicniho bytu pro rozhodovatele a pomoci teorie her
vyhodnotit mozné stavy okolnosti, kter¢ by mohly ovlivnit navratnost investovanych
finan¢nich prostiedkt. V tvodu praktické ¢asti byla provedena charakteristika jednotlivych
krajii v Ceské republice a na zakladé této charakteristiky byla vybrana lokalita, ktera byla
vyhodnocena jako vhodna pro moznost investovani do koupé najemniho bytu.
Po seznameni se Se situaci a pozadavky investora, bylo z daného kraje vybrano 16 inzerata
byti. Na zdkladé¢ stanoveni aspiracni Urovné rozhodovatelem byly vylouceny
neakceptovatelné varianty bytl, ze kterych byly vylouceny varianty dominované.
Do rozhodovaciho modelu vicekriterialni analyzy variant vstoupilo 15 varianti bytd,
ze kterych byly aplikaci metody postupnych substituci vybrany tiéi nejvhodnéjsi.
Ze zjisténych informaci z oblasti problematiky pronajiméni byt a zhodnoceni soucasné
situace v Ceské republice byly vyty&eny mozné stavy okolnosti, které by mohly zasadnim
zpusobem ovlivnit navratnost investovanych financi do pofizeni najjemniho bytu. Téchto
pét moznych stavii okolnosti bylo hloubégji specifikovano pro potieby simulace
rozhodovaciho modelu. Vybrany model teorie her byla hra proti neinteligentnimu hréci.
Vzhledem k tomu, Ze byly znamy pouze stavy okolnosti, bylo pfistoupeno k rozhodovani
za rizika. Prostiednictvim subjektivni pravdépodobnosti byl stanoven vektor
pravdépodobnosti, ktery piedstavuje soubor pravdépodobnosti, s kterym mohou jednotlivé
stavy okolnosti nastat. Po stanoveni vektoru pravdépodobnosti, specifikovani moznych
stavil okolnosti a pouziti tii vybranych variant byt z vicekriteridlniho rozhodovani, bylo
ptistoupeno k zakladni konstrukci dal§iho rozhodovaciho modelu. Nasledné byly pomoci
teorie her modelovany mozné strategie a podle principu EMV pocitany o¢ekavané vyplaty.
Vysledné potadi alternativ byt bylo vZdy potvrzeno vypoftem ofekdvané mozné ztraty
na zaklad¢ principu EOL. Jednotlivé umisténi alternativ u vSech péti moznych stavi
okolnosti bylo vyhodnoceno a byla vybrana kompromisni varianta bytu s navrhovanou
vysi najmu, ktera by na zakladé teorie her méla vést k maximalizaci zisku pfi pronajimani
investi¢niho bytu. V zavéru prace byly ziskané vysledky s investorem analyzovany a byla
vedena diskuse, pii které bylo investorovi navrzeno, jakym zpisobem postupovat
pii investici do najemniho bytu. Cil diplomové prace byl splnén vybérem a doporucenim

varianty bytu s nejefektivnéjsi navratnosti investovanych penéz.
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