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Vybér bytu v Praze a v jeho okoli pomoci metod

vicekriterialni analyzy variant

Abstrakt

Cilem bakalaiské prace je vybér bytu v Praze nebo jejim okoli a to za pomoci metody
postupnych substituci, jenz nalezi pod modely vicekriterialni analyz.

Préce je rozdélena na 3 ¢asti.

Prvni z nich, v teoretické ¢asti bude nejprve ¢tenaf seznamen se zptsoby ocenovanim
majetku, nasledné s dvéma nejéastéj$imi zptisoby financovanim pii koupi bytu. Tuto ¢ast
uzavira popis teorie tykajici se metod vicekriterialni analyzy variant, kde budou podrobnéji
uvedeny i zptusoby riznych metod vypoctu vicekriterialniho hodnoceni variant.

V druhé, praktické, casti se ndm piedstavi rodina, pro kterou se byt bude vybirat.
Nastini ndm svoji finanéni situaci a urc¢i pozadavky, jenz by mél jejich novy domov mit.
Z téchto pozadavki budou urcena jiz konkrétni kritéria. Poté budou za pomoci metod
postupnych substituci vyfazena jednotliva kritéria, az nam zlstane pouze jedno, cena, ve
které se budou promitat v§echna vytazena kritéria.

Posledni ¢ast shrnuje a popisuje vysledné sefazeni byt od nejlepsiho po nejhorsi.

Toto poradi bude konfrontovano s potadim které urc¢i rodina.

Kli¢ova slova:
e kritérium
e metoda postupnych substituci
e nemovitost
o Dbyt
e hypotecni Gveér
e (Cena

e vicekriteridlni analyza variant



Application of Multiple-Criteria Decision-Making

for Solving the Flat Selection Problem

Abstract

The aim of the bachelor thesis is a choice of a flat in Prague or its surroundings, using
the method of gradual substitutions, which is part of Multiple-criteria decision-making
Analysis.

The bachelor thesis is divided into three main parts.

The first one, the theoretical part of the thesis will describe the theory of real-estate
evaluation, the commonly used methods for purchase of flat and its financing. This part will
end with the description of the theory concerning the methods of multicriteria decision-
making analysis of variants, and the various methods will be presented in more detail.

Second, the practical part introduces the family, for which the apartment will be
selected. They will outline their financial situation to us and determine the requirements that
their new home should have. Specific criteria will be determined from these requirements.
Then, with the help of successive substitution methods, the individual criteria will be
eliminated, leaving us with only one and that is the price, in which all the excluded criteria
will be reflected.

The last part will be a summary and it will describe the result order of apartments
from best to worst, which will be recommended to the family.

Keywords:
e criterion
e successive substitution method

e real estate

o flat
e mortgage
e price

e multi-criteria decision-making analysis
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1 Uvod

Rozhodovani je ¢innost, se kterou se setkdvame témét neustdle. Kazdy den, kazdou
hodinu ¢i dokonce minutu ¢inime rozhodnuti. V nékterych ptipadech se jedna o naprosto
banalni zalezitosti, napiiklad rozhodnuti, zda si obléci tmavé ¢i svétlé tricko. Takové
rozhodnuti nicméné obvykle nema dalekosahlé nasledky a neexistuje zde znatelny rozdil
mezi tou “spravnou” nebo “Spatnou” volbou. Obvykle vyieSime takové dilema pouze
impulzivng, a to na zdklad¢ nasich zkusenosti a znalosti. Nas rychly tisudek je také podminén
védomim, Ze nase piipadné Spatné rozhodnuti nds zdsadn€ neovlivni v Zivote.

Zdaleka ne vSechny rozhodnuti v Zivoté jsou ale takto jednoducha. V nékterych
ptipadech je vsak potieba rozhodnout o zasadni otdzce. Mlze se jednat o rozhodnuti, které
mtize ovlivnit kariérni ¢ osobni Zivot jedince do konce Zivota. Clovék se za Zivot setka
pfingjmensim s né€kolika takovymi milniky. Pfi vybéru se v tomto piipad€ neni vhodné
spoléhat na své intuitivni jednani, ale je nutné si dané rozhodnuti dikladné promyslet.
Pomocnikem by u takto zdsadniho rozhodnuti mohla byt odbornd analyza problému a
hledani mozného optimalniho feseni. Jednalo by se tedy o vybér a vyuziti vhodné metody
pro stanoveni té nejpiijatelnéjsi varianty.

Pouziti vicekriteridlniho fizeni se vétSinou poji pouze s procesem rozhodovani vné
korporaci ¢i velkych organizaci. Tyto metody se ale daji vyuzit i v ptipadé rozhodovani
mensich subjektli nebo dokonce jednotlived. Toho vyuziji praveé ve své praci.

Tato bakalaifskd prace se zaméfuje na vybér vhodné nemovitosti z prazského
prostiedi pro manzelsky par. V praci budou zohlednény veskeré jejich poZadavky, které
budou sefazeny ve formé konkrétnich kritérii. Za pomoci metody postupnych substituci
budou vyhodnoceny moznosti bydleni od nejlepsi, po nejhorsi. Par se sezndmi s konenym

vybérem a bude jim doporucena nejvhodnéjsi varianta vzhledem k jejich preferencim.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalaiské prace je za pomoci metod postupnych substituci vybrat
nejvhodnéjsi byt v Praze a v jeho okoli pro rodinu Miillerovych.
Dil¢i cile:
e 7 pozadavki rodiny vytvofit konkrétni kritéria;
e za pomoci dotazovani urcit sklon indiferen¢nich kiivek a stanovit standardu
fidiciho kritéria;

e setadit byty od nejlepsi varianty po tu nejméné vhodnou.

2.2 Metodika

Pro dosazeni cile, jenz byl v bakalaiské praci vymezen, bude postup nasledujici:
1. Teoreticka vychodiska

e rozbor oceilovani nemovitosti;

e doporucené postupy financovani vlastniho bydlenti;

e charakteristika modelu vicekriterialni analyzy variant;

e charakteristika metody postupnych substituci.

2. Vlastni prace
e charakteristika rodiny Miillerovych a jejich aktudlni situace;
e popis pozadavkl Miillerovych na byt;
e stanoveni kritérii;
e popis jednotlivych nemovitosti;

e aplikace metody postupnych substituci.

3. Zhodnoceni a doporuceni
e zhodnoceni vysledkd;
e porovnani vysledi s intuitivnim vybérem rodiny;

e konecné rozhodnuti rodiny.
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3 Teoreticka vychodiska

V teoretické Casti prace se bude pracovat s odbornou literaturou, kterd slouzi
k pochopeni pozd¢jsi praktické ¢asti. Kapitola bude rozdélena na dvé podkapitoly.

Jako prvni bude popsan zplisob ocenovani nemovitosti dle platnych zakona. Taktéz
budou vymezeny pozadavky na pofizeni nového bydleni, o kterych by mél védét kazdy, kdo
si hodla byt ¢i dim pofidit. Na toto téma bude dale navazovat text popisujici dveé nejcastéjsi
moznosti, jak koupi financovat.

Druhé ¢ast popisuje modely vicekriterialniho rozhodovani. Budou zde vysvétleny
odborné pojmy, jimiz jsou varianta a kritérium. TaktéZ se zamé&fime na klasifikaci tlohy
vicekriterialni analyzy variant, kde nas bude zajimat cil feSeni a druh informaci které v danou
situaci mame k dispozici. Na zavér teoretické Casti budou predstaveny Ctyfi metody
vicekriterialniho hodnoceni variant, z niz bude vybrana jedna, se kterou se bude dale

pracovat v praktické casti.
3.1 Ocenovani a nasledné financovani nemovitosti

3.1.1 Uvod do oceiiovani nemovitosti

Ocenéni nemovitosti provadi znalec, ktery uvadi ptehled vech podklad, které vedly
k odhadu ceny (posudku). Odhadce ma velkou §kalu moznosti, jak a podle ¢eho nemovitost
ocenit. Nejdulezitéjsimi parametry jsou typ a velikost nemovitosti, lokalita
a prodejni cena okolnich nemovitosti. (Brada¢ a kol, 2016, s. 71)

Jelikoz se jedna o odbornou ¢innost, je ocenovani nemovitosti upraveno zakonem
¢. 151/1997 Sbh. V roce 2021 nabyla platnosti novela zakona ¢. 237/2020 Sb. ve které

se ptidal novy pojem trzni hodnoty.
3.1.2 Zikladni pojmy

3.1.2.1 Obvykla cena

Obvyklou cenou se zpravidla rozumi cena, které bylo dosaZeno pfi prodeji stejného
nebo podobného majetku. Zaroven se také musi brat v uvahu okolnosti, které maji vliv

na cenu (napt. velikost, vybavenost, lokalita). Do této ceny se nepromitaji predstavy o cené
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prodavajiciho a kupujiciho, déle jejich vzijemné vztahy, mySleno rodinné ¢i osobni.

(Cesko, 2020, s. 3)

3.1.2.2 Trzni hodnota

Trzni hodnota fesi predstavy kupujiciho a prodavajiciho o cené. Znamena to, Ze trzni
cena se rovna castce, kterd je sménéna ke dni ocenéni mezi kupujicim a prodavajicim,
pficemz kazda strana musela jednat uvédoméle, informované a bez natlaku. (Cesko, 2020,

s. 4)

3.1.2.3 Mimoradna cena

Mimotadnou cenou se rozumi cena, do které se promitne problematika osobniho
poméru mezi nakupujicim a prodévajicim, nezohlednéna v obvyklé a trzni cené.

(Cesko, 2020, s. 4)

3.1.3 Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti se zpravidla odviji od trzni ekonomiky. Kromé& znalosti
trznich mechanismu a stavu trhu, tedy poméru nabidky a poptavky v dané lokalité, by tu mél
byt kladen diraz na znalost dané ocefiované véci. U nemovitosti by znalec mél veédét,
co je standardem na trhu a jestli se u konkrétné posuzované nemovitosti nejedna
0 nadstandard, podstandard anebo ptipadny luxus.

Filozofie trhu se zaklada na tom, Ze témér neexistuji zadna omezeni, metodiky nebo
systémy, které by ptimo regulovaly cenu nemovitosti, krom¢ trhu samotného. Jak zde bylo
nastinéno, existuji metodiky, jenzZ ndm urci obvyklou cenu, za tu ale byt ¢i dim potidite jen

vyjimeéné. (Kokoska a kol. 2000, s 11.)

3.1.4 Ocenovani nemovitosti

P#i hodnoceni skutecné ceny bytové jednotky by mély byt pro kupujiciho rozhodujici
nekteré podstatnéjsi parametry.

Prvnim z nich by méla byt cena za 1 m?, tedy pomér ceny k uZzitkové plose. Do té se
pocita pouze soucet ploch vnitinich pokoji. Mezi né ale nepatii balkon nebo lodzie, sklep,
parkovaci misto nebo garaz. Ty se stavaji dalsimi novymi ukazateli hodnoty bytu.
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Dalsim parametrem je stafi bytu, s tim uzce spojené zatepleni neboli energeticka
naroc¢nost a vybavenost.

Pfimy vliv na cenu nemovitosti maji i Ostatni ceny reziden¢nich nemovitosti, které
se V blizkosti naseho vyhlédnutého bytu nachézeji. Pojem rezidencéni znamena vytvoreni
traveni volnocasovych aktivit.

Piesna lokalita taktéz nepiimo ovlivni cenu, jelikoz v riznych regionech, méstech
a jejich okoli by byla cena totozné nemovitosti zcela odlisnd. Nejdrazsi byty jsou v Praze
a okoli, diky tomu je celkové bydleni ve StfedoCeském kraji drazsi. (Motycka a kol., 2012,
s.7as.8)

3.1.5 Analyza trhu

Od roku 2009 vydava Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy —IPR Praha—
kazdoro¢ni ptehledy, které si kladou za cil analyzu trhu nemovitosti v Praze. Zamétuji
se predevsim na developerské projekty, trendy v nabidce nového bydleni a vyvoj cen.

Kvalita a nestrannost téchto analyz je podminéna faktem, Ze IPR Praha

je ptispévkova organizace ziizena hlavnim méstem Prahou. (Némec, 2020, s. 3)

3.1.5.1 Vyvoj objemu celkové nabidky v roce 2009 — 2020

Z grafu ¢. 1 je patrné, ze jiz n€kolik poslednich let na trhu panuje rostouci trend
vystavby novych bytti. Od roku 2017 muzeme sledovat pfirtstek, jak pocet aktualnich
developerskych projektt, tak i celkovy objem nové vzniklych bytd. (Némec, 2020, s. 4)
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Graf ¢ 1 Pocet aktualnich developerskych bytovych projektii a pocet realizovanych byti
V jejich ramci (2009 — 2020) (Némec, 2020, s. 5)

Z grafu ¢. 2 dale mizZzeme pozorovat rostouci tendenci nabidkové ceny za metr
¢tvere¢ni podlahové plochy. Témét polovina nové vzniklych byt se v roce 2020 pohybuje

v rozmezi ceny mezi 100 000 K¢ az 119 999 K¢ za metr ¢tvere¢ny. (Némec, 2020, s. 9)
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Graf ¢. 2 Aktualni developerské projekty v letech 2017 — 2020 podle primérnych nabidkovych
cen volnych byt za m? podlahové (vniténi) plochy (Némec, 2020, s. 9)
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3.1.6 Financovani nemovitosti

3.1.6.1 Hypote¢ni uvéry

V dnesni dobé existuji rizné podoby hypoték, nejcastéjsi zastoupeni maji klasické
hypotéky ucelové, ale i neucelové. U tcelovych hypoték se poZzaduje, aby pujéené penize
byly vyuzity na potizeni a upravu nemovitost. Vyhodou ucelovych hypoték je jejich levnéjsi
uvér a urokova sazba, avSak musite bance rucit, a to nejCastéji objektem, na ktery
si pujcujete. Oproti tomu u neucelového tveru, neboli americké hypotéky, neprokazujete,
na co budou penize vyuzity. Urokova sazba je tedy vyssi, oviem rudi se stejné jako
u ucelovych hypoték nemovitosti. (Janda, 2013, s. 55)

Hypote¢ni avéry dale mizeme délit podle typu splaceni a to anuitné, progresivné
nebo degresivné. (Janda, 2013, s. 78)

U hypoték je dulezité jiz zminované ruCeni. Jedna se cenovou zéstavu, v tomto
ptipadé nemovitost, ktera odpovida cenové pijcce. Tim to ale nekonéi, dalsim krokem
je splnéni podminek, jez si banky urcuji. Rozd¢lit je mtizeme do tii zakladnich oblasti:

1. bonita klienta — klient je pravné i ekonomicky zpisobili;
2. uucelového uvéru musi byt kvalitni investiéni zamér,
3. Cena, kvalita, a vyuzitelnost zastavy odpovidajici vysi Gvéru.

(Radova, Dvotak, Malek, 2013, s. 182)

Poslednim kritériem pro ziskani hypotéky je nutnost vlastniho finan¢ni obnosu
ve form¢ akontace. Do dubna 2017 bylo mozné vzit si az stoprocentni hypoteéni Gvér. Od té
doby CNB zptisnila pozadavky a je mozné vzit si hypotéku maximalné 80 % az 90 %
z celkove pozadované Castky. Zbytkovym obnosem musi dluznik disponovat, jinak nemé na

pajcku narok. (Hovorka, 2016, s. 1)

3.1.6.2 Stavebni sporeni

Jak bylo u hypote¢nich tvéru feceno, od roku 2017 potiebujete mit pro tento Gveér
naspofenou vétsi ¢ast penéz. MozZnosti, jak si potfebné penize nasettit, je nespocet. I piesto
si zde predstavime pouze jednu moznost, stavebni spofeni, které bude zminéno ve vlastni

praci.
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spofeni. Penize, které si klient spofi, jSou ze zakona pojistény.
Druhou a mnohem znamé;jsi vyhodou je podpora ze strany statu V maximalni vysi
10 % naspofené ¢astky ro¢né, a to az do vySe vkladu 20 000 K¢&. Klient si za jeden rok
samoziejm¢ muze nasetfit 1 vice, ale statni podporu dostane v maximalni vysi 2 000 K¢.
Dalsim pozadavkem, ktery klade stat na vyplaceni podpory, je minimalni doba spofeni, ktera
je 6 let. Pokud by byl spofici ucet vybran pied¢asné, ani tehdy by klient nemél na podporu
narok. (Syrovy, Tyl, 2020, s. 180)
Posledni zminénou vyhodou je moznost ziskat uvér ze stavebniho spofeni. Tato
moznost je taktéz podminéna pravidly, které musi klient splnit, aby na uvér mél narok.
1. uvér musi byt vyuzit na tcely spojené s bydlenim,;
2. mnaspofit urcité procento z cilové Castky (napt. 30 %);
3. spofit minimalné 2 roky;
4. splnit bodové hodnoceni.
Splni-li klient pozadované podminky, je mu putjéena Castka, kterou potiebuje.
Potiebna ¢astka se sklada z ¢astky, kterou ma klient naspofenou, a dorovna se pujcenymi

penézi. (Syrovy, 2009, s. 23)

3.2 Modely vicekriterialnino rozhodovani

V této kapitole se budeme zabyvat modely, jenz maji vicero kritérii, jinak fe¢eno
pozadavku, dle kterych se rozhodujeme, jakou z variant si vybereme, respektive ktera se pro
nas jevi v daném okamziku a situaci jako ta nejvyhodngjsi. (Subrt a kol., 2011, s. 162)

V bézném zivoté volime mezi riznymi moZnostmi téméf porad a vlastné si ani
neuvédomujeme, Ze tak ¢inime. Rozhodovatel, ktery nezna dané modely, jedna impulzivng,
a nemusi si tak pocCinat spravné, coz nevadi, pokud se jednd o rozhodnuti, ktera jsou
kratkodoba ¢i1 finan¢né nendkladna.

Jedna-li se o dlouhodobé, a tedy i finan¢né naro¢né rozhodnuti, miize to mit neblahé
disledky. NaSe neznalost metod a impulse ndm mutze vice ublizit, rozhodujeme-li
se o nécem, co je ndm doposud nezndmé. Tteba vybér Skoly a vzdélani nebo zaméstnani.
Dale muze jit o rozhodovani, jak naloZit S uspofenymi penézi. Zda je investovat a piipadné

jak. Co za né nakoupit, zda nemovitost, cenné papiry ¢i drahé kovy. Zde by nam
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ke spravnému rozhodnuti uréité pomohly odborné znalosti. (Brozova, Subrt, Houska, 2007,
S. 86)

Dalsi moznost, kde se dané modely uplatiuji, je manazerské rozhodovani
v soukromé firmé ¢i vefejné sféte. Jelikoz ma zde kone¢na varianta vétsi dopad bud’ na firmu
nebo spoledenské déni, jedna se o odborné a komplexni analyzy. (Brozova, Houska, Subrt,

2014, s. 3)

3.2.1 Model vicekriterialni analyzy variant

V modelech vicekriterialni analyzy variant budeme hledat jednu nebo vice variant
neboli m variant, které budou doporuceny Kk realizaci. Varianty jsou hodnoceny podle
n kritérii. Pfi vybéru spravné varianty bychom méli byt co nejobjektivnéjsi. Nékdy je proto
dobré oddélit osobu zadavatele od osoby, ktera dany problém fesi. Diky tomu se postupuje
zcela objektivné, jelikoz feSitel problému neni v této véci zainteresovan. Na druhou stranu
fesitel nezna vSechny podrobnosti, diky ¢emuz mohou vzniknout nuance, které nepatrné
ovlivni vysledek. (Subrt a kol., 2011, s. 162)

3.2.1.1 Varianty

,Varianty jsou konkrétni rozhodovaci moznosti, predmét vlastniho

rozhodovani, jsou realizovatelné a nejsou logickym nesmyslem.” (Subrt a kol.,

2011, s. 163)

Varianty jsou vybrané tak, aby byly dosazitelné a staly se vhodnym feSenim.
Varianty hodnotime podle jednotlivych kritérii. (Subrt a kol., 2011, s. 162)

3.2.1.2 Kritérium

., Kritérium je hledisko hodnoceni variant, miize byt kvalitativni nebo

kvantitativni.* (Subrt a kol., 2011, s. 163)

Dalsim dilezitym prvkem je volba jednotlivych kritérii. Ta by méla byt nezavisla,
pokryt veSkera hlediska, ale pfitom by jich nemélo byt az pfiliS. Mame-li kritéria
kvantifikovana, miizeme z nich vytvofit kriteridlni matici Y. V takovéto matici Y = (Ymn)

je sloupec roven kritériim a fadek zase hodnocenym variantam. (Subrt a kol., 2011, s. 163)
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Rovnice & 1 Kriterialni matice Y (Subrt a kol., 2011, s. 163)

Miize se stat, ze ne vSechny pozadavky budou kvantitativni, v takovém piipadé
se bude jednat o tabulku kriterialni, jelikoz kromé ¢iselného hodnoceni varianty piibude
i hodnoceni slovni. (Subrt akol., 2011, s. 163)

Podle povahy kritéria jej mizeme déle rozlisit na:

e Kkritérium maximalizaéni — nejvyssi hodnoty maji ty nejlepsi kritéria;

e kritérium minimaliza¢ni — nejnizsi hodnoty maji ty nejlepsi kritéria.

V tomto piipadé se nemusime vzdy setkdvat pouze sjednim typem kritéria,
ale je mozné ptrevést minimaliza¢ni kritéria na maximaliza¢ni. Musime si vSak

dat pozor na interpretaci vysledka. (Brozova, Houska, Subrt, 2014, s. 5)

Podle kvantifikovatelnosti délime kritéria na:
e Kkritérium kvantitativni — kritéria nesou objektivné métitelné udaje;
e Kkritérium kvalitativni — nelze je objektivné méfit, jedna se o subjektivni

hodnoty, proto se ptetvareji do bodové stupnice.

Pro spravné fteseni je dulezitd preference, tedy zda je jedno kritérium

upfednostiiovano pied druhym. (Brozova, Houska, Subrt, 2014, s. 6)

3.2.1.3 Preference Kritérii

Vyjadfit preference miizeme hned n¢kolika zptisoby:
e aspiraéni urovni — jasn¢ urcuje, ceho ma byt dosazeno, nezname vSak
dilezitost jednotlivych kritérii;

e poiadi Kkritérii — potadi naopak stanovuje, jak jdou dana kritéria za sebou

slouzi véahy;
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e vahami kritérii — jedna se o interval (0;1), jenz vyjadiuje, jakou hodnotou se
kritéria od sebe lisi, pfitom se jejich celkova hodnota musi rovnat 1;

o zpusobem kompenzace Kkriteridlnich hodnot - je vyjadfena mirou
substituce;

¢ nebo nemusi byt viibec znamé.

(Subrt a kol., 2011, s, 164 a's. 165)

3.2.1.4 Specialni moZnosti varianty

e dominovana varianta — dominujici varianta, tedy ta s lep§imi hodnotami,
je nadfazena dominované varianté, tedy té, ktera ma hodnoty horsi;

e paretovska varianta — tato varianta neni dominovana, coZ znamena,
Ze ma oproti ostatnim nejlepsi hodnoty, je tedy efektivni;

e idealni varianta — muze jit o hypotetickou, nebo realnou variantu,
ktera dosahuje ve vSech kritériich téch nejlepsich hodnot;

e Dbazalni varianta — oproti idedlni varianté se jedna o hypotetickou,
nebo redlnou variantu, jez dosahuje ve vSech kritériich nejhorSich hodnot;

e Kkompromisni varianta — jednda se o nedominovanou Vvariantu,
jez je doporucena jako feSeni problému, vzdy zde zdlezi na poStupu feSeni
ana samotném stanoveni, jak variantu nalézt, proto se mize vzdy lisit, zaleZi,
jakou metodu si zvolime.

(Subrt a kol., 2011, s. 166)

3.2.1.5 Uloha vicekriterialniho rozhodovani

Déli se do dvou skupin, v zavislosti na definici mnoZiny rozhodovacich variant.

V prvnim piipadé jde o vicekriterialni hodnoceni variant (VHV), kdy jsou varianty
uréeny seznamem ¢i konkrétnim vyctem. Mezi nejcastéjSi metody se fadi AHP,
PROMETHEE, metoda vazeného souctu, TOPSIS, a dalsi. Nékteré ze zminénych metod
budou popsany pozdéji.

Ve druhém piipadé se jedna o vicekriterialni programovani. MnoZina variant
je zde s nekone¢né mnoho prvky a je vyjadiena pomoci omezujicich podminek. (Jablonsky,

2002, s. 275)
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3.2.2 Klasifikace ulohy vicekriteridlni analyzy variant

Ulohy vicekriterialni analyzy variant m@izeme stanovit podle dvou moznosti:
e cile feseni ulohy;

e informace, s jakou uloha pracuje.

3.2.2.1 Cil feSeni

Dané¢ ulohy délime na tfi zakladni skupiny.

Prvni z nich jsou ulohy, jejichZ cilem je vybér jedné varianty, kterd je oznacena
za kompromisni. Jednoduse feCeno jde o to vybrat z mnoziny variant jednu variantu, ktera
je podle kritérii ta nejleps$i. Tento zpusob je nevhodny pro metody, které varianty rozdéluji
do indiferen¢nich tfid. Vyvarovat bychom se méli i kritériim aspiraéni urovné. Naopak
je vhodna napftiklad pro metodu ORESTE, TOPSIS nebo metodu vazeného soucétu.

Druhou Vv potadi jsou tlohy, které si kladou za cil Gplné uspoiadani, jinak feceno
kvazi uspofadani mnozin variant. Dany zpusob je dosti podobny pfedchozimu a to nejen
metodami, které jsou pro né vhodné a nevhodné, ale také podobnosti propoctu. Vzdy
nalezneme nejlepsi variantu, kterou pak vyfadime a znovu posuzujeme varianty, ktera bude
dalsi nejlepsi. Diky tomu nam vznikne potadi variant od nejlepsi po nejhorsi.

Posledni z Gloh rozdéluje mnoZiny variant na efektivni a neefektivni. AvSak v této
latce je pojem ,,dobré* a ,,Spatné* dosti relativni. Rozhodovatel ma totizZ moznost hodnotit
podle aspira¢ni urovné a ptifadit tak, zda dané pozadavky varianta spliiuje, ale zaroven muze
zvazit, zda je piipustna kompenzace, tedy v nééem je horsi, ale v né¢em zase mnohem lepsi.
Druhou moznosti, jak se chopit této ulohy, je pfidat fiktivni variantu odpovidajici hrani¢nim
hodnotam. Vysledkem nam budou uspotfadané varianty, podle kterych pozname varianty,

jez jsou lepsi nez nase fiktivni. (Subrt a kol., 2011, s. 167)

3.2.2.2 Typ informace

Prvnim typem je, ze Zadné informace nemame, coZ nastane, kdyZ preference
neexistuji. Tento stav se mize vyskytovat u preferenci kritérii. Problém nastava, jakmile
nemame informace o preferencich mezi variantami, jelikoz pak neni mozné fict,

ktera varianta je lepsi nebo horsi.
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Nominalni informace je vyjadiena aspiracni Grovni, jak tomu bylo i u pfedchoziho
typu. Je tedy opét piipustna pro porovnani kritérii mezi sebou, z nejhorsich moznych hodnot,
kdy je varianta jeste pfijatelna a dale je dé€li na akceptovatelnd a neakceptovatelna.

U ordinalnich informaci zname potradi kritérii podle jejich vyznamnosti
nebo hodnoceni kritérii.

Poslednim typem je kardinalni informace, ktera ma jak kvantitativni,
tak i kvalitativni charakter. Sdéluje nam, jak moc je hodnota lepsi, a to v ¢iselné ¢i slovni
podobé¢. Jedna-li se o preference kritérii, vyuzivaji se vahy, paklize hodnotime varianty
dle kritérii dané hodnoty, jedna se vétSinou o Ciselné znazornéni.

I pfes predchazejici charakteristiku t0 neznamend, ze informace pro preference
kritérii a stanoveni preferenci variant budou stejné¢ho typu. Pokud takova situace nastane,
musime tlohu rozdélit na dvé mensi a kazdou pak fesit zvlast a jinak. (Brozova, Subrt,
Houska, 2007, s. 91)

Chceme-li schématicky znazornit, jak bychom méli postupovat, potiebujeme-li
vyftesit metody kvantifikace jednotlivych typt informaci o preferencich mezi kritérii a jejich

vystupy, pomuize ndm obrazek €. 1.

[Informace o preferencich mezi kritérii |
!
! | | !
[Tommami] [ Zadna | [ Ordmami | [ Kardinani |

I I'-'_L_"l e —
Entropicka Metoda Fullerova Bodova Saatyho
metoda poradi metoda metoda metoda

v v

Aspira¢ni Vektor
trovné vah
kritérii kritérii

Obrizek & 1 Metoda kvantifikace preferenci kritérii a jejich vysypy (BroZova, Houska, Subrt, 2014, s. 10)

Mame-li moznost z n¢jakého typu informaci odvodit vektor vah, vyplyva z toho,
ze pokud by to nékterd z metod stanoveni preference mezi variantami potfebovala, z daného
vektoru ur¢ime potadové cCislo duleZitosti kazdého kritéria. Jak zpracovdvame informace

nam znazornuje obrazek ¢. 2. (Subrt akol., 2011, s. 170)
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| Informace o preferencich mezi variantami |

ji 5 | L [ I
- = > . Vzdélenost Meznimira
Lexikograficka Aspiradni - P -
meltgo da ﬁrr())vn P Funkce uZtku varant od Péarové porovnani substituce
ideania L
Metoda ba?alm Metoda
ORESTE  |— varianty P
Metoda Metoda Metoda
i AZené tod: ostupné
Pemuatn — = -y hetoda PR(D)/II:II(E,)T;IEE ] spubstitpuce
metoda soudtu TOPSIS
Metoda
ELECTRE

Obrazek & 2 Metoda kvantifikace preferenci mezi variantami (BroZova, Houska, Subrt, 2014, s. 10)

3.2.3 Metody stanoveni vah kritérii

Pro modely vicekriterialni analyzy variant je stézejni stanoveni vah kritérii. K jeho
dosazeni nam slouzi velky pocet metod. Dale si ukazeme metody, které byly zminény

a rozfazeny podle typu informaci v predchozi kapitole.

3.2.3.1 Entropicka metoda

Entropickd metoda je mirou ocekavaného informacniho obsahu. Z nastfddanych
informaci ndm vznikne kriteridlni matice, ktera musi byt vzdy kladnd, jelikoz je dale
stanovena i pravdépodobnost a jeji piirozeny logaritmus. Idealni stav, kdy je matice pouze
kladna, nemusi vzdy nastat, a tak se dal upravuje podle vhodné konstanty, dokud

nedosahneme pozadované matice. (Brozova, Houska, Subrt, 2014, s. 13)

3.2.3.2 Metoda poradi

vvvvv

po nejméné dilezité. Nejlepsi kritérium ma pak hodnotu k (k je pocet kritérii), druhému
Vv poradi pak dame Cislo k -1 a tak pokracujeme, dokud se nedostaneme k nejhorsimu kritériu,
které bude mit ¢islo 1. Je-1i vice rozhodovateld, a n¢které kritéria povazuji za stejné dulezita,

ohodnoti je body za primérné potadi.
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Jednotlivé vahy dostaneme tak, Ze dané kritérium s pfifazenou hodnotou (pi)
vydélime souctem vSech bodu. Rovnice ¢. 2 nam znazornuje, jak vypada spravny

matematicky zapis. (Jablonsky, 2002, s. 275)

Pi

V==
k
i=1Pi

Rovnice ¢. 2 Normalizace vah kritérii (Jablonsky, 2002, s. 275)

3.2.3.3 Bodovaci metoda

Rozhodovatel udéluje body podle pfedem zvolené bodovaci stupnice. Cim je

vvvvvv

metoda je tedy dosti podobna metod¢é poradi, a proto se pro ni pouziva i ta sama rovnice.
(Jablonsky, 2002, s. 275)

3.2.3.4 Metoda Fullerova trojuhelniku

Y, ©n Y. Y ¥
Y, Ys Y. Y¥i Y
Y, ¥, Y T,
Vs Y YV Y

Ys Y; Y
Y, Ys Ys
Y, Y. 4

Ys Yié

Ys

¥

Obrazek ¢. 3 Fulleriv trojuhelnik (Jablonsky, 2002, s. 27)

Rozhodovatel ma pied sebou trojiihelnikové schéma, viz obrazek ¢. 3, ve kterém jsou

dvojice jednotlivych kritérii. Z kazdé dvojice se vybira ta, jez je pro rozhodovatele

vvvvvv

vybranych hodnot pak opétné¢ miizeme vyjadrit jako pja v dalsim kroku pak pouzit rovnici

zminénou v metod¢ potadi. (Jablonsky, 2002, s. 275)
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3.2.3.5 Saatyho metoda

Jedna se o metodu kvantitativniho parového porovnéani kritérii. Pro ohodnoceni
se pouziva bodova stupnice:
e 1bod - rovnocenna kritéria i a j;
e 3 body - slab¢ preferované kritérium i pied j;
e 5bodi - silné preferované kritérium i pted j;
e 7 bodii — velmi siln¢ preferované kritérium i pied j;
® 9 bodii — absolutné preferované kritérium i pred j.
I kdyz jsou slovné ohodnoceny pouze liché body, je mozné pouzit i sudé.
Rozhodovatel porovna kazdou dvojici i-t¢ho kritéria ku j-tému a zapiSe

jej do Saatyho matice S = (sjj), jak tomu je patrné z rovnice ¢. 3

S:

%n. %2,: S

Rovnice &. 3 Saatyho matice (BroZova, Subrt, Houska, 2007, s. 93)

Jednotlivé prvky matice ukazuji odhad podilu vah i-t¢ého a j-tého kritéria,

na diagonale jsou proto vZdy hodnoty jedna, jelikoZ kazdé konkrétni kritérium je samo sobé
rovno. Matice je tedy ctvercového fadu n X n a je reciproc¢ni (plati Ze s;; = Si ).
ij
Saaty navrhl, jak zmatice riznymi pocetnimi tkony odhadnout vahy V.
Nejpouzivangj$im zptsobem je odhad pomoci normalizovaného geometrického priméru
fadka Saatyho matice — znama téz jako metoda logaritmickych nejmensich ¢tverct. Nejprve

si musime vypocitat hodnotu bj, viz rovnice €. 4.

Rovnice & 4 Geometricky primér Fadka Saatyho matice (BroZova, Subrt, Houska, 2007, s. 93)

Viéhy se posléze vypoéitaji normalizaci hodnot bj, viz rovnice ¢. 5. (Brozova, Subrt,

Hougka, 2007, s. 93)
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b;

Vi = o
iz bi

Rovnice & 5 Vypodet vah Saatyho matice (BroZova, Subrt, Houska, 2007, s. 93)

3.2.4 Metoda vicekriterialnino hodnoceni variant — VHV

Metod pro VHV je mnoho a jsou zalozeny na riznych principech. My si zde
predstavime ty nejzakladnéjsi, které pro svlij vypocet vyzaduji kardinalni informace.

Posledni dvé predstavené metody, metoda AHP a metoda postupnych substituci,
jsou vhodné pro vybér bytu, jenz se provadi v praktické ¢asti. Jelikoz vybér bude provadén

pouze jednou metodou, bude pro nas podstatnd metoda postupnych substituci.

3.2.4.1 Metoda vazeného souctu

Jiné oznaceni pro metodu vazeného souctu byva metoda WSA — Weighted Sum
Approach. Je zaloZena na konstrukci linearni funkce uzitku se stupnici od 0 do 1. Nejhorsi
— bazalni varianta D — bude mit hodnotu 0 a nejlepsi — idealni varianta H — se bude rovnat
1. Ostatni varianty budou mit uzitek mezi obéma krajnimi hodnotami. Abychom takovych
hodnot dosahli, musime ptivodni hodnoty kriterialni matice yij dosadit do vzorce. Na vybér
mame hned ze dvou kritérii a to v zavislosti na tom, jedna-li se 0 maximaliza¢ni

nebo minimaliza¢ni kritéria. (Jablonsky, 2002, s. 280)

Yy — Db
H - D;

ﬂj
Rovnice ¢. 6 Standardizovana maximaliza¢ni kriteridlni matice (Jablonsky, 2002, s. 280)
. Hi—yy
Vi = =D,
i
Rovnice ¢. 7 Standardizovana minimaliza¢ni kriterialni matice (Jablonsky, 2002, s. 280)
Hodnota X; piedstavujici celkovy uzitek varianty se vypocita jako soucet dil¢ich

uzitkd podle jednotlivych kritérii, viz rovnice ¢. 8.
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k

u(X;) = Z ij[:j

j=1

Rovnice ¢. 8 Celkovy uzZitek (Jablonsky, 2002, s. 280)

Varianty dale sefadime podle hodnot uzitku, ty s nejvys$si hodnotou jsou pak
vychodiskem. (Jablonsky, 2002, s. 280)

3.2.4.2 Metoda TOPSIS

U metody TOPSIS vybirame variantu, ktera je nejblize idealni varianté H
a soucasn¢ je nejdale od bazalni varianty D. Pii vypoctech pracujeme s kritérii
maximaliza¢niho  typu. Setkame-li se s minimaliza¢nimi  kritérii ~ pfeménime
je na maximalizacni tak, ze nové kritérium bude udavat rozdil oproti nejhorsi kriteridlni
hodnoté. Pivodni maximaliza¢ni kriterialni hodnotu yij pfepoéteme na hodnotu rij pomoci
vzorce, Viz rovnice ¢. 9.

Vi
rij =

j=12,..,n
(T2

)1/2 )

Rovnice ¢. 9 Transformace hodnoty (Jablonsky, 2002, s. 281)

Nasledné se vypocitaji prvky vazené kriterialni matice W = (wjj) tak, Ze mezi sebou
vynasobime pfetransformovanou hodnotu rij a vahu j-tého kritéria vj. Zapis je patrny

Z rovnice ¢. 10.

w=(wy) - wy= ()

Rovnice ¢. 10 Prvky vaZené Kkriterialni matice (Jablonsky, 2002, s. 281)

,Z prvkic matice W urcime idedlni variantu s kriteridlnimi hodnotami
(H1, H2 ... Hx) a bazalni variantu s hodnotami (D1, D2 ... D), pricemz plati,
Ze Hj = max; (wij) @ Dj = min; (wij). “ (Jablonsky, 2002, s. 281)

Dalsim krokem vypocitame vzdalenosti variant od idealni a bazalni varianty,

viz rovnice ¢. 11. (Jablonsky, 2002, s. 281)
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Mk _1/2

df = Z(WU -H)'| ., i=12..n
=1 ]
. 12

dr = Z(W” -0)*| ., i=12..n
=1 ]

Rovnice ¢. 11 Vzdalenost variant od idedlni a bazalni varianty (Jablonsky, 2002, s. 281)

Poslednim krokem je vypocet ukazatele Ci, ktery udava relativni vzdalenost variant

od bazalni varianty, viz rovnice ¢. 12. (Jablonsky, 2002, s. 281)

Rovnice ¢. 12 Relativni vzdalenost variant od bazalni varianty (Jablonsky, 2002, s. 281)

Interval hodnot ¢i je < 0,1 >. Bazalni varianta je hodnotou 0 a idealni variantou

hodnota 1. Diky tomu lze varianty uspofadat podle klesajicich hodnot ukazatele Cci.

(Jablonsky, 2002, s. 282)

3.2.4.3 Metoda AHP — Analyticky hierarchicky proces

Metodu AHP je vhodné pouzit pii feSeni slozitych rozhodovacich situaci. Pomaha
danou problematiku zjednodusit a zrychlit tak proces rozhodovani a to tak, ze rozlozi slozité
nestrukturované situace na jednodusi komponenty, ¢imZ se vytvoii hierarchicky systém
problému.

Za pomoci Saatyho metody se na kazdé urovni hierarchické struktury pouzije metoda
kvantitativniho parovani, ktera vyjadiuje jejich dulezitost. Slu¢ovanim hodnoceni docilime
komponentu s nejvyssi prioritou, na niz se zamétime s cilem ziskat feseni rozhodovaciho
problému.

Vyhodou metody je moznost pouziti jakéhokoliv typu informace o preferencnich
vztazich mezi komponentami modelti. Podminkou ale je, Ze rozhodovatel zna smér
a intenzitu preferenci mezi v§emi pary porovnavanych komponent.

Hierarchicka struktura neboli linearni struktura obsahuje nékolik urovni. V kazdé
urovni se pak nachazi nckolik prvki. Uspofddani jednotlivych urovni je od obecné

po konkrétni. (Brozova, Subrt, Houska, 2007, s. 95 a s. 96)
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Pusobeni prvkut v hierarchii muze byt kvantifikovano. Nejvyssi uroven hierarchie ma
pouze jeden prvek, jenz nam urcuje cil vyhodnocovani nebo analyzy. Zminovanému prvku
1ze ptifadit hodnota jedna, jez je nasledné rozdélena mezi prvky na trovni pod ni. Tak se
prvky dale rozdéluji az po nejnizsi uroven hierarchie, kde ohodnoti prvky nejnizsiho stupné,
kde se nachazeji varianty.

Typicka zakladni Gloha vicekriterialni analyzy variant obsahuje pouze 3 tirovné:

e uroven ¢. 1 — cil vyhodnocovani (muze se jednat o uspotradani variant);
e urovei ¢. 2 — kritéria vyhodnocovani,
e turovei ¢. 3 — posuzované varianty.

(Brozova, Subrt, Hougka, 2007, s. 95 a s. 96)

Cil analyzy 1. Groven
|
] | |
Kritérium | Kritérium 2 Kritérium n 2. Grovefi
Varianta 1 Varianta 2 Varianta m 3. uroven

Obrazek & 4 Hierarchicka struktura (BroZova, Subrt, Houska, 2007, s. 96)

3.2.4.4 Metoda postupnych substituci

“Specialnim typem informace o preferencich mezi kritérii je informace
o mezni mire substituce mezi kriterialnimi hodnotami variant.” (BroZova, Subrt,

Houska, 2007, s. 97)

V ekonomickych teorii chovani spotiebitele, znamenéd pojem mezni mira substituce,
vyjadfeni vztahu mezi dvéma statky, na zakladé kterych spotiebitel uspokojuje svoji potiebu.
Jedna-li se vSak o teorii vicekriteridlni analyzy variant, zajima nas vztah mezi hodnotami
kritérii.

Zakladnim pojmem, se kterym se v této metod¢ pracuje, je indiferencni kiivka. Jedna
se o mnozinu vSech bodi, jenz zndzoriiuji kombinace kriterialnich hodnoceni, kterd jsou

feSitelem povazovana z hlediska preference za rovnocenné.
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Pribeh indiferencni kiivky se odviji o typu dvou kritérii, které se mezi sebou
porovnavaji. Jedna-li se o stejnd kritéria minimaliza¢ni nebo maximaliza¢ni kifivka na grafu
klesa. Pokud budou kritéria odlisSnd, jedno minimaliza¢ni a druhé maximalizacni, bude
indiferencni kiivka rostouci.

Pojem mezni mira substituce znamend pomér, v némz je mozné nahradit pokles
hodnoty varianty podle jednoho kritéria na zaklad¢ riistu hodnoty druhého kritéria. Tato
zmeéna musi byt provedena tak, aby neovlivnila celkovou preferenci variant. Mezni mira
substituci byva Casto intuitivni, ale i piesto dokaze rozhodovateli urcit tvar indiferencni
kiivky. (Brozova, Subrt, Houska, 2007, s. 97)

Metoda postupnych substituci dokéaze s indiferenénimi kiivkami pracovat. Abychom

nalezli kompromisni variantu musime postupovat nasledovné:

Krok 1
Zvolime dvojici kritérii. Prvni kritérium bude pfehodnoceno, nazyvame ho tedy jako

ekvivalizované. Druhé z nich bude vytazeno z rozhodovani, to se oznacuje jako Fidici.

Krok 2
Na zékladé zvoleni zakladni indiferen¢ni kiivky, jez urCuje pribéh indiferentni
kompenzace hodnoty fidiciho kritéria kritériem ekvivaliza¢nim. Ur¢i se i dalsi odvozené

indiferen¢ni k¥ivky, a to tak, aby kazda varianta lezela na nékteré z nich.

Krok 3

., Pomoci indiferencnich krivek se pro vSechny varianty odecte ekvivalentni
hodnota druhého kritéria v bode, kde prislusna indiferencni kiivka nabyva
standardni hodnotu pro ridici kritérium. Tak budou sjednocena hodnoceni vsech
variant podle ekvivalizované kritéria vzhledem ke zvolené standardni hodnoté

Fidictho kritéria. “(Brozova, Subrt, Houska, 2007, s. 97)

Definice je ptikladové vyobrazena na grafu ¢. 3

34



Ké Srovnani ceny a vydrze baterie
30000

25000
20000 . Zikladni indiferen¢ni kiivka
15000 .
10000 —
5000
0 Standarda Fidiciho kritéria
3 4 5 6 7

Vydrz baterie (v hedinach)

= (Cena za potitat PC A = (Cena za potitat PC B
= (ena za potita¢ PC C Cena za potita¢ PCD

Graf ¢. 3 Ukazkovy graf metody postupnych substituci (vlastni zpracovani)

Krok 4

Jelikoz fidici kritérium dale nepfispiva k rozliSeni variant, je Zzrozhodovani

vyfazeno. Nové ekvivalizovana hodnota ale zahrnuje informace o fidicim kritériu.

Krok 5

Vyskytuje-li se v problému vice jak jedno kritérium, postup se opakuje znovu od
kroku €. 1 aZ do okamzZiku, kdy jsou vSechny kritéria zohlednéna a vytazena.

(Brozova, Subrt, Houska, 2007, s. 97)
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4  Vlastni prace

Na zacatku vlastni prace se nam piedstavi rodina, pro kterou vybirame bydleni.
Financovani koup¢€ nemovitosti je shrnuto v nezbytné nutném minimu, jelikoz tim se tato
bakalafska prace nezaobira. Peclivé popiSu veskeré pozadavky rodiny na nemovitost,
jenz se dale rozkli¢uji do jednotlivych kritérii, které jsou sté€Zejni pro dal$i vypocty.
V neposledni fad€ nadefinuji parametry deviti bytd, které si rodina vytipovala.

Veskeré informace se promitnou do metody postupnych substituci, jez je zvolena

pro uréeni usporadani v§ech feSeni a to od nejlepsiho po to nejhorsi.

4.1 Popis rodiny

Nase rodina, které¢ budeme vybirat bydleni, ma dva cleny, Viktorii a Alfréda
Miillerovy. Obéma je 30 let. Jiz deset let spolu Ziji u Miillerovych rodict v podkrovnim byté
v Mladé Boleslavi, diky ¢emuz nemusi platit ndjem, maji pouze vydaje za energii a vodu.
To je v jejich pripadé nejvyhodnéjsi, jelikoZ usetii za pronajem bytu, takZze mohou spofit.

Pani Miillerova ukoncila své vzdélani bakalafskym titulem, béhem studii pracovala
pro malou ucetni firmu v Praze. Po $kole zustala ve firm¢ a jeji Cisty mési¢ni pfijem Cini
uz dva roky 45 000 K¢.

Pan Miiller ukoncil své vzdélani inZenyrskym titulem se zaméfenim na informacni
technologie. Béhem studii pracoval a ziskaval tak i odbornou praxi. Hned po studiich
si zalozil zivnost v oboru IT. Jiz dva roky po sobg, tedy v letech 2019 a 2020, jeho ro¢ni
Cisty piijem cinil ¢astku okolo 1500 000 K¢. Pocita s vidinou pfinejmenSim podobného
zisku i v aktualnim obdobi 2021.

Jelikoz se chtéji osamostatnit a zalozit rodinu, tak se rozhodli koupit byt v Praze nebo

V jejim blizkém okoli.
4.2 Finance

4.2.1 Uspory na bydleni

Miillerovi byli jiz od zacatku velmi cilevédomi. Rozhodli se proto, Ze si budou oba
spofit 0d 24 let, kdy zacali mit sviij prvni piijem. Své uspory budou meési¢né kazdy ukladat
na sviij spofici uéet u své banky, kterou je Ceska spofitelna, a to ve vysi 1 700 K& po dobu
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6 let. Diky tomu, Ze rocné uspoii 20 400 K¢, jim stat pfispéje 2 000 K¢, tedy maximum statni
podpory. Ve tiiceti, tedy v dobg, kdy si hodlaji potidit byt, jim Ceska spofitelna vyplati
celkem 268 612 K¢, kazdému 134 306 K¢&.

Obrazek €. 5 slouzi jako nazorna ukazka, kolik si par nasetfil sam, jaka byla celkova

statni podpora a také kolik Cinily poplatky a troky, které jsou taktéz nedilnou soucdasti

v ’
spofeni.
1700 K&
Kolik si chcete mésiéné spofit? 1700
1700 K&
Doporugeny vklad ?
PO 6 ¥ letech si nasporite 134 306 K&
Vase vklady 122 400Ke
Statni podpora 12 000 K& Cena za uzavieni smlouvy - 1500 Ké
Uroky po zdanéni 3356 Ke Cena za vedeni Gétu - 1950 Ké

Obrazek ¢. 5 Usporené penize jednoho klienta (Stavebni spofeni | BuFinka, 2021)

Jak bylo v teoretické casti feceno, od roku 2017 musi klient disponovat 20 %
z celkové ¢astky uvéru. Tyto zmény byly zminovany jiz v roce 2016. Na§ mlady par tedy
nezahalel a zacal si ukladat vétsi ¢ast penéz i na normalni ucet. Za pét let se jim podatilo
nasetfit navic 1 000 000 K¢.

Kdyby mladému paru celkové aspory ve vysi 1 268 612 K¢ nestacily, rodice jim jsou
schopni poskytnout dohromady dalsich 500 000 K¢.

4.2.2 Hypotéka

vvvvvv

Nakonec zistali u své banky, Ceské spofitelny, ktera by jim byla schopna poskytnout Gvér
na byt nanejvys za 8 000 000 K¢, z toho je pozadavek na vlastni zdroje 1 600 000 K¢. Zbytek
ve vysi 6 400 000 K¢ s urokovou sazbou 2,34 % a fixaci urokovou sazbou na 5 let by jim
pujcila banka. Mésicné by museli v pfipadé maximalni ¢astky splacet 24 873 K¢ po dobu

30 let. V nabidce na uvér je zahrnuto i pojisténi, viz pfiloha ¢. 1 a ptiloha ¢. 2.
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4.3 Pozadavky na byt

Vybér bytu podiizuji Miillerovi pln€ svym potiebam. Par vi, Ze ptipadny byt jim musi
vystacit na nékolik piistich let, a to i v pfipadé, ze by se rodina rozrostla. Viktorie miize
vétsSinu Casu pracovat z domova, coz by bylo po narozeni ditéte mnohem pfijatelné;si.
Z téchto ditvodt budou chtit vice pokoju. Byt by mél mit kromé socidlniho zazemi, kuchyné,
obyvaciho pokoje a loznice, také détsky pokoj a pracovnu, tedy dispoziéni feSeni bytu
alespon 4+kK. Zaroven pozaduji minimalné 70 m? plochy bytu a jeho cena nesmi presahnout
8 000 000 K.

Veskeré byty, které¢ si vybrali a budeme je dale hodnotit, nemaji prichozi pokoje,
coz znamena, ze tento pozadavek nebudu dale uvadeét jako kritérium.

Rodina vlastni automobil. Rozhodli se tedy, Ze pokud bude moznost koupit k bytu
parkovaci misto, urCit¢ toho vyuziji, jelikoz necht&ji feSit problém s nedostatkem
parkovacich mist. Navazujicim poZzadavkem je doba dojezdu z bydlisté do prace, u které
preferuji co nejkratsi jizdu autem a to i v dopravni $picce.

Podstatna je i ob¢anska vybavenost. V 0koli si pieji mit détska htiste, Skolky a Skoly,
také obchody a v neposledni fad¢ i dobrou infrastrukturu. Vytipované lokality se vSechny
bez vyjimky nachazeji na bezpe¢nych mistech, proto se taky tento pozadavek dale nebude
zohlednovat.

Poslednim z pozadavkl je dobré hodnoceni v ramci energetické narocnosti. Tato
podminka znamena snizené¢ naklady spojené s provozem domacnosti. Také uptfednostni
nové byty nebo ty po rekonstrukci. Oddali tak nutnost napiiklad opravy fasady, stoupacek
nebo rozvodu, které se sice hradi z povinnych poplatkli spoleCenstvi vlastnikd jednotek,

ale znamenaji pro obyvatele i do¢asné snizeni komfortu.

4.4 Stanoveni kritérii vybéru

Pro to, aby si mlady par mohl koupit ten spravny byt, potiebuji nejprve presné
stanovit a charakterizovat své pozadavky, u kterych nam ale nezalezi na potadi. Tyto
informace dale vyuzijeme v postupnych substitucich.

Kritéria:

1. Cena;

2. Parkovaci misto;
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Vyméra bytu;
Pokoje navic;
Energeticka narocnost;

Obcanska vybavenost;

N o g s~ w

Vzdalenost od prace;

44.1 Cena

Prvnim, dtlezitym kritériem je cena nemovitosti, jeZ je vzdy uvadéna v Ceskych
korunach. Pro nasi mladou rodinu je rozpocet na potizeni velice dulezity, a proto nesmi
presahnout maximalni hranici 8 000 000 K¢. Pro rodinu bude samoziejmé nejpiijatelné;jsi

nejnizsi cena, bude to tedy minimalizacni kritérium.

4.4.2 Parkovaci misto

Parkovaci miso je dal§im prvkem, ktery je pro rozristajici se rodinu pottebné, zvlasté
kdyz uz ted méa Praha problém s parkovacimi misty. Proto si nase rodina vzdy, pokud
to bude mozné, parkovaci stani ptikoupi k bytu. V tabulce bude uveden pocet mist, kterym

bude dany byt disponovat, jedna se tedy o maximaliza¢ni kritérium.

4.43 Vyméra bytu

DalSim kritériem, pro které je stanovena hranice, tentokrat minimalni, je vyméra
bytu, ktera bude uvadéna v metrech &tverednich, znaéeno m?. U tohoto kritéria nebudeme
resit, Ze je ve vymeéie bytové jednotky zapocten rozmér balkonu, nebo lodzie, jelikoz
nasledujici kritérium bude upravovat potfebny pocet pokoju. Plocha bytu by méla byt
minimédlné 70 m?, maximalni plocha zde neni tieba udavat, jelikoz ¢im vétsi byt bude tim

1épe. Z pozadavku vyplyva, ze se jedna o maximalizacni kritérium.

444 Pocet mistnosti navic

Neméli bychom také opomenout zahrnout kazdou mistnost navic nad rodinny
pozadovany ramec 4+kk. Za mistnost nebude povazovan jenom pokoj, ale i dalsi koupelna,

a to z divodu vétsiho komfortu. Jedna se o maximaliza¢ni kritérium.
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445 Energeticka naro¢nost

Energetickd naroc¢nost se bézn¢ znaci pismeny od A az pro G, kde A je mimotadné
usporna a muzeme ji vnimat jako maximum toho, ¢cho muzeme dosdhnout, a G
je mimofadné nehospodarna. JelikoZz pro nase dalsi vypocty potiecbujeme ¢iselné, nikoliv
slovni ohodnoceni, pfevedeme si pomoci bodovaci metody pismena na ¢isla, kde pismeno

A ma nejvyssi hodnotu 7 a G naopak nejnizsi hodnotu 1, viz tabulka ¢. 1

Energeticka | Energeticka naroc¢nost
naroénost pirevedena na body
A 7

B 6

C 5

D 4

E 3

F 2

G 1

Tabulka ¢. 1 Pirevedeni energetické narocnosti na body (vlastni zpracovani)

4.4.6 Obcanska vybavenost

Obcanska vybavenost bude mit také Ciselny charakter. Celkovy pocet obCanské
vybavenosti bude ziskan za kazdé vetejné a spoleenské prostranstvi, jako je naptiklad
obchod, Skola, Skolka, détské hiisté, zastavka hromadné dopravy, restaurace a podobné.
Veskera tato mista jsou vypsana u inzeratu na koupi bytu, z téchto informaci tedy budeme
vychdézet. Pro par jsou akceptovatelna mista vzdalend nanejvys 1 km od jejich bydlisté. Jedna

se tedy o maximaliza¢ni kritérium

4.4.7 Casova vzdalenost od prace

Casova vzdalenost od prace je pro oba manzele také dilezita, jelikoZ je to jeden
z davodu, proc¢ se stéhuji. Dojezdnost bude uvadéna vzdy z vybrané nemovitosti do Prahy 4,
presnéji na adresu Seviena 1621/10, Nusle, 140 00 Praha, kde Miillerovi parkuji, jsou-li
v praci. Jednotky budou uvadény v €ase, konkrétn€ v minutach zna¢eno min. Diivodem jsou
dopravni $picky, kdy vSichni jezdi do prace, do Skoly, anebo se naopak snazi dostat zase

domu. Pro toto méteni jsem si vybrala spolehlivou a ovéfenou dopravni aplikaci Waze, ¢as
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meéfeni byl provadén mezi 8 a 9 hodinou, kdy je nejhust$i provoz. Opét se jedna

o0 minimaliza¢ni kritérium.

4.5 Popis byti

451 Bytél

Prvni byt, ktery rodina nasla na internetovych strankach www.sreality.cz, se nachézi
na adrese Rohoznicka, Praha 9 — Ujezd nad Lesy. Jedna se o okraj Prahy, proto cesta
do préace trva 30 minut. Jedna se o dvoupatrovou mezonetovou nemovitost, které se nachazi
V nejvyssim poschodi v panelovém domé.

Z obrazku ¢. 6 je patrné, ze v prvnim patie se nachazi dva pokoje, které mohou slouzit
jako loznice, détsky pokoj nebo pracovna. Dale zde mame kuchyn oddélenou
od obyvaciho pokoje a jidelniho koutu. Posledni mistnost, ktera se zde nachazi, je koupelna
spojena s toaletou. K bytu patii terasa, ze které se neda jit do obyvaciho pokoje, ale pouze
do pokoje, ktery bude slouzit nejspis jako détsky nebo pracovna. Ve druhém patie se nachazi
pouze koupelna s toaletou a otevieny prostor, ktery mize byt opét vyuzit jako pracovna

loZnice nebo détsky pokoj.

LEGENDA MISTNOSTI
1 - Predsin

2 - Koupelna, WC

3 - Loznice

4 - Kuchyné

5 - Obyvaci pokoj

6 - Pokoj

7 - Terasa

8 - Loznice

9 - Koupelna, WC

Obrazek €. 6 Plan bytu ¢. 1 (Sreality, 2020a)

Rozloha bytu je 112 m? a navic je k dispozici jedno parkovaci misto. Pozadovana

cena je 6 800 000 K¢&. Energeticka naro¢nost bytu je hodnocena jako D, tedy méné usporna.
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V okoli miizeme podle nabizejicich najit jak vefejné prostranstvi, tak i komeréni
budovy. Jak bylo jiz zminéno v kritériich pro obanskou vybavenost, budeme volit mista
vzdalend nanejvys 1 km od bydlisté. Vychazet budeme z informaci, jez byly uvedeny

u inzeratu daného bytu.

Café Galerie Zeleny diim Tenisovy klub Ujezd nad Lesy -
Détské hiisté Zlebska Zakladni Skola a Matefska 5k
Albert Supermarket StaroGeska hospoda U Straska
Pivnice Na Obusku Victoria School, s.ro., zakladni
Depresivni déti touZi po penézi Praha-Klanovice

Vetordinace - MVDr. Miloslav Lékarna Rohoznik, s.ro
Bankomat Ceské spofitelny V3eobecna |ékarka Ujezd, s.ro
RohoZnicka Posta Praha 916 - Ceska post

Obriazek ¢. 7 Co lze v okoli bytu ¢&. 1 nalézt (Sreality, 2020a)

V rozsahu 1 km se kolem naseho potencionalniho bydlisté nachazi détské hiiste,
Skolka, obchod, doktor a Iékarna, hospoda a restaurace, hromadnéa doprava, sportoviste,
divadlo, a pokud by ndm nevadilo ujit 32 metri navic, mame v blizkosti i zakladni
a matetskou Skolu.

Tabulka €. 2 ndm piedstavuje shrnuti vSech kritérii pro prvni vybrany byt.

Pocet e Pocet . | Vzdalenost
Cena bvtu ) Vyméra i . | Energeticka | Obcanska R
: parkovacich ” mistnosti L od price v
v K¢ ) vm© . narocmnost | vybavenost . .
mist navic N minutach
6 800 000 1 112 1 D 10 30

Tabulka ¢. 2 Souhrn posuzovanych parametra bytu ¢. 1 (vlastni zpracovani)

452 Byté&?2

Druhy byt se nachéazi na adrese Hackerova, Praha 8 — Bohnice. Hovofit zde budeme
o klasickém, jednopatrovém byté ve 4. poschodi v panelovém domg.
Nachazeji se zde 3 pokoje, které mohou byt vyuzity jako loznice, détsky pokoj
a pracovna, v jednom z pokoji je dokonce mensi Satna. Obyvaci pokoj je propojeny
s kuchyni a jidelnim koutem. Na celou domacnost pfipada pouze jedna koupelna a toaleta,
které jsou od sebe oddéleny. K lepsi predstave, jak byt vypada, slouzi obrazek ¢. 8.
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Obrazek ¢. 8 Plan byt ¢. 2 (Sreality, 2020b)

Rozloha ¢ini 76 m? Cena bez parkovaciho mista, jez neni mozné piikoupit,

je 6 290 000 K¢&. Energeticka naro¢nost je G, mimoiadné neusporna.

Cukrama Kavarna Sola Enotria (1072 m) Restaurace: Potrefena husa Bohnice (393 m)
Kino: Bio Okao (4137 m) BusMHD:  Sidligté Bohnice (352 m)
HiiSt D&tske hiigts Sidlisté Bohnice (128 m) Sportoviste: Svoboda park (332 m)
Kulturni Schiickova vila (2377 m) Obchod: Chchodni dim Visla (393 m)
Metro: Kobylisy (3438 m)
Albert Supermarket (404 ) Poita Po&ta Praha 81 (1124 m)

Domeéek (578 m) 7% a M5 Praha 8, Doldkova (120 m)

Divadlo Za plotem (323 m) Skola 7S a M5 Praha 8, Dolakova (215 m)
MVDr. Ludovit Nagy (542 m) LékaF MUDr. Alena Vodakova (1041 m)
Lekama ResTrial (393 m) Vlak Praha-Sedlec (552 m)

Bankomat  Bankomat Ceské spofitelny (395 m) Tram: Nadra3i Podbaba (2605 m)

Obrazek ¢. 9 Co Ize v okoli bytu ¢. 2 nalézt (Sreality, 2020b)

V okoli se nachazi mnoho budov uréenych K zajisténi zakladnich lidskych potieb, tak
i k volnocasovych aktivit. Pro nas je stéZejni détské hiisté, skolka i §kola, obchod a obchodni
dam, ktery je bohuzel omezeny pouze na lékarnu, restaurace, knihkupectvi, kadetnictvi
a kvé€tinafstvi a fit centrum. PobliZ nemovitosti se dale nachazi divadlo, hospoda, sportoviste
a hromadna doprava v podob¢ autobusu a vlaku.

Po zméfeni Casové vzdalenosti z mista bytu ¢. 2 do prace, které ¢ini 25 minut,

ziskame veskeré potiebné informace, viz tabulka ¢. 3.
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Pocet e w Pocet . Vzdalenost
Cena bvtu ) Vymeéra i . | Energeticka | Obcanska R
: parkovacich ” mistnosti L od price v
v K¢ ) vm© ) narocnost | vvbavenost . i
mist navic - minutach
6 290 000 0 76 0 G 15 25

Tabulka €. 3 Souhrn posuzovanych parametri bytu €. 2 (vlastni zpracovani)

453 Byté. 3

Teti byt, ktery je na prodej, se nachazi na adrese Bryksova, Praha — Cerny Most.
Z této adresy zabere cesta do prace v ranni dopravni Spicce 23 minut.

Tento byt, se podoba ptfedchozimu. Nachazi se tu opétné¢ 3 pokoje, tentokrat
bez Satniku. Kuchyn, obyvaci pokoj a jidelni kout jsou spojeny do jednoho velkého

prostorného pokoje. Koupelna a toaleta jsou oddéleny.

VN

Obrazek ¢. 10 Plan bytu ¢. 3 (Sreality, 2020c¢)

Celkova rozloha bytu i s balkonem, ¢ini 77 m?, prodejni cena ¢&ini 7 619 000 K¢,
ve které je zapoéteno jedno parkovaci misto a sklep. Tato budova je méné energeticky

naro¢na nez predeslé nemovitosti, jelikoz dosahuje hodnoty C, a je tedy usporna.
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Café Globus CENTRUM CERNY MOST, a5,

CineStar Cerny Most MUDr. Olga Gétzingerova
Détské hfisté Cernj most Tenisové centrum Cerny Most
Pekafstvi Kollinger M3 Praha 9, VWhiralova 968
Senk Na Rajské Bankomat Ceské spofitelny
Pfirodni divadlo Dady Stoklasy Lehovec
VetGoby, s.ro. Restaurace IKEA Cerny Most - IK...
Z5 Praha 9, Whiralova Posta Praha 900 - Ceska posta, ...
IKEA Cerny Most Praha-Dolni Pogernice

BENU Lékarna Cerny Most

Obrazek €. 11 Co Ize v okoli bytu ¢&. 3 nalézt (Sreality, 2020c)

V okoli nemovitosti, viz obrazek ¢. 11, muzeme nalézt Skoly a skolky, détské hiisté
a sportovisté. V okoli se nachazi obchodni diim Cerny most, kde miizeme nalézt jak obchody
S potravinami, tak i obchody specializované, dale pak restaurace a kino. Za zminku stoji

i nedaleka zastavka metra trasy B.

Pocet I Pocet Vzdalenost
Cena bvtu R Vymeéra i . |Energeticki| Obcanska .
= parkovacich 2 mistnosti s od prace v
v K¢ R v m R narocnost | vvbavenost A i
mist navic N minutach
7619000 1 77 0 C 34 23

Tabulka ¢. 4 Souhrn posuzovanych parametra bytu €. 3 (vlastni zpracovani)

454 Byté. 4

Ctvrty byt se také nachazi na Praze 9, v ulici Kuttelwascherova. JelikoZ se jedna
0 adresu nachazejici se taktéz na Cerném mosté, jak tomu bylo u bytu &. 3, i tady cesta
do préce zabere 23 minut.

Jak je patrné z obrazku ¢. 12, nemovitost je ponékud nezvykle navrzena. K bytu totiz
nalezi komora, ke které neni pfistup z bytu, ale ze spole¢né chodby, a délime se o ni Se
sousedy. Byt disponuje dvéma koupelnami a toaletami, jednou spojené a jednou oddélené.
Z obyvaciho pokoje, jenz je spojen s kuchyni, se da vejit na balkon. Atypicka je predsin,
ktera v predchozich bytech nebyla zminovana pro svoji malou plochu. Tady je ptedsin
natolik velkd, Ze je zde umistnéna Satni skiifl. Predsii ndm spojuje vSechny pokoje

dohromady.
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Koupelna

Obrizek ¢. 12 Plan bytu ¢&. 4 (Sreality, 2020d)

Rozméry nemovitosti ¢ini 108 m?, do této plochy nebyla zapoétena spoleéna komora.
Pozadovana cena ¢ini 7500 000 K¢. Neni zde mozné piikoupit si parkovaci misto,

ale soucasti ceny je i sklep o rozmérech 8 m? Energeticka narocnost je zde C, tedy sporna.

Cukrarna U Vaclava Lékarna Metro Cerny Most
CineStar Cerny Most Gemny Most

Détske hrigté Irvingova Z5 Praha 9, Whiralova

Patraviny Vecerka Tenisové centrum Carmj Most
Senk Ma Rajské Bryksova

Pfirodni divadlo Dady Stoklasy Restaurace Lusi

VetGoby, sro. Lehovec

Bankomat MONETA Money Bank CENTRUM CERNY MOST, as
MUDr. Olga Gotzingerova PoZta Praha 900 - Cecka poéta...
Matefska Skola Jahoda Praha-Dolni Poéernice

Obrazek ¢. 13 Co Ize v okoli bytu €. 4 nalézt (Sreality, 2020d)

Jelikoz se nemovitost opét nachazi na Cerném mosté, nalezneme zde ta sama
komer¢ni a vefejna mista.

Tabulka €. 5 roziazuje informace bytu €. 4 k poZzadovanym kritériim.

Pocet I Pocet Vzdalenost
Cena bytu i Vymeéra R . |Energeticka| Obcanska Rk
. parkovacich p mistnosti L od price v
v K¢ . vm . narocnost | vybavenost . .
mist navic - minutiach
7 500 000 0 108 1 C 34 23

Tabulka ¢. 5 Souhrn posuzovanych parametra bytu ¢. 4 (vlastni zpracovani)
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455 Byt& 5

Paty byt se nachazi na Chodové v ulici Gregorova, na 3. podlazi panelového domu.
Jelikoz se byt nachazi nedaleko Nusli, tak cesta do prace autem trvala pouhych 10 minut.

Nemovitost ma 3 pokoje, avSak pouze jednu mensi koupelnu a toaletu. Opétné se tu
nachdzi kuchyné s obyvacim pokojem, které jsou spojené dohromady. Za zminku stoji také

dvé mistnosti s tloznym prostorem, jedna se nachazi v chodb¢ a druha je pfistupna z loZnice.

| | : i !

U Satnik

odece komora | ke
8
. .
ﬂ[ S
g8
[t L L o]

Obrizek &. 14 Plan bytu &. 5 (Sreality, 2020e)

Cena bytu je 6 500 000 K& za 90 m?. Parkovaci misto k objektu nelze piikoupit.

Energetickd naro¢nost je D, méné& tisporna.

Dandy café u ségry 75, Praha 4, Pofepného namésti
Cinema City Chodov International Montessori Scho..
Mokfad Triangl Praha-KaCerov

miniTANK Praha

Détské hiisté Augustinova Restaurace Majak
Vila FrantiSka Langera Lékarna Medicentrum Praha
Bankomat Fio banky

Albert Supermarket
Albert Hypermarket

Hospoda Donovalska 1725 .
Dédinova

Tradicni loutkové divadlo Zvo... R
MUDr. Ludmila Elekova

Veterinari ordinace u gymna...

Roztyly

Po&ta Praha 414 - Ceski podta...

Spofilov

Obrazek ¢. 15 Co Ize v okoli bytu &. 5 nalézt (Sreality, 2020e)

V okoli miizeme nalézt détské hiisté, Skolu a skolku, jez jsou umistény do 240 m od
bytu. Dalsi zajimavou vefejnou lokalitou je kino, cukrarna a restaurace, sportoviste, [ékarna
a lékat. Dale dva obchody, v podobé vecerky a supermarketu Albert. Z dopravy tu mame

zastavku metra Roztyly a autobusovou zastavku.
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Pocet _ Pocet Vzdilenost

. oce ; Vyméra . oce . |Energeticki| Obcanska e a:nos

Cena v K¢ | parkovacich - mistnosti Lo od priace v
. vm”© . narocmnost | vybavenost i i

mist navic - minutach
6 500 000 0 90 0 D 13 10

Tabulka ¢. 6 Souhrn posuzovanych parametra bytu ¢. 5 (vlastni zpracovani)

456 Byt& 6

Sesty byt se nachazi na Praze 10 blizko lesoparku Obora, diky tomu trvé cesta do
prace 22 minut. Jedna se 0 novostavbu.

Byt je tiipokojovy, ale pouze dva pokoje maji navic vstup na soukromou terasu. Dale
se tu nachazi oddélena koupelna a toaleta. Obyvaci pokoj a kuchyné jsou spolu propojeny.

V piedsini je vestavéna mald komora.

Obrazek ¢. 16 Plan bytu ¢&. 6 (Sreality, 2020f)

Plocha nemovitosti i s terasou ¢ini 70 m2. Cena za nemovitost i s parkovacim mistem

je 6 102 500 K¢&. Jelikoz se jedna o novostavbu, energeticka narocnost je C, tj. usporna.

Cukrarna:  Cafe & Flowers (435 m) = Tenisova Skola Fuxa-Slavétinsky (558 m)
Kino OEKO Kino (732 m) =" Restaurant Café 22 (334 m)
HFiEtE Détské hiigté Semanského (265 m) OC Retail Park (2495 m)

ecerka BILLA (153 m) 7S, Praha 10, nam. Bratfi Jand... (615 m)
Hospoda ) Bus MHD: Ke Kfizi (118 m)
Divadlo Divadlo U22 (732 m) Bankomat  Bankomat CSOB (382 m)

MVDr. Jifi Hatina (3561 m) M3 Za Nadymadem (557 m)

OOVL - Lékarna U krale Jifiho (322 m) Po&ta Praha 114 - Ceska podta... (311m)

Lékar

Viak Praha-Uhfinéves (521 m) MUDr. Pavel Vanék (329 m)

Obrazek ¢. 17 Co Ize v okoli bytu ¢&. 6 nalézt (Sreality, 2020f)
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V okruhu 1 km okolo nemovitosti se nachazi détské hiisté, skola a Skolka, cukrarna,

kino a divadlo, sportovisté, 1ékarna a I€kaf, posta, obchod s potravinami, hospoda

a restaurace, z dopravy je tu vlak a autobusova zastavka.

Pocet I Pocet Vzdalenost
Cena byvtu R Vymeéra i . | Energeticka | Obcanska .
o parkovacich s mistnosti L od price v
v K¢ . vm . narocnost | vvbavenost . i
mist navic N minutach
6102 500 1 70 0 C 15 22

Tabulka €. 7 Souhrn posuzovanych parametri bytu €. 6 (vlastni zpracovani)

457 Byt&7

Sedmy byt, ktery je prvnim mimo Prahu, se nachazi v obci Jesenice — Zdimétice
v ulici Hrani¢aiska. Nicmén¢ i pies to je Casova vzdalenost do prace pouhych 19 minut.

Nemovitost se nachazi v tfipatrovém domé, ktery byl piestavén na dva byty.
Novomanzelé si vybrali k posouzeni ten vétsi, ktery se sklada z druhého a tietiho patra, jedna
se 0 mezonet.

Na rozdil od piedeslych objekti disponuje tento byt ¢tyfmi pokoji, jeden se nachazi
v druhém patfe. V druhém patfe miizeme také nalézt obyvaci pokoj, ktery je dale napojeny
na jidelnu a kuchyn, odsud se dé jit také na balkon. Ve tfetim patfe se nachazi jiz zmifiované
zbylé tii pokoje, dale pak je tu mistnost, kterd by se mohla stat komorou nebo Satnou.

Na obou patrech se nachazi koupelny spojené s toaletou.

= my |
} Zadveii ‘
2,51 m2 Predsifi —
I 11,57 m2
IN P Obyvak s kuchyni
% 27,02 m2 Salen
e —l /6 m
Pracovna T (C /
16,24 m2 N o e
7)) Koupelna + WC|||® @
7,33 m2 g
= Il ==
¥ | — .

Obrazek ¢. 18 Plan bytu ¢. 7, druhé poschodi (Sreality, 20209)
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LoZnice
—) 13,97 m2

‘ Komora ‘ ( ‘
3,57 m2 g ~

Koupelna + WC
9,53 m2

\ Chodba
3,58 m2 3 N P
< [ (S
Y l =3 I =

o == *
|
| Détsky pokoj
17,75 m2 H

Pracovna
14,55 m2

Obrazek ¢. 19 Plan bytu &. 7. titeti poschodi (Sreality, 20209)

Obytna plocha je 131 m?, coz je zatim nejvice, cena je taky zatim nejvyssi, protoze
se nachdzi na horni hranici zamysleného rozpoctu, stoji totiz 7 900 000 K¢. V cené
je ale nejen parkovaci stani pfed domem, ale takd sdilend zahrada se spodnim domem,
coz zatim jiny byt nenabizel. Jediné v ¢em je naopak nejhorsi, je energetickd naro¢nost, ktera

dosahuje G, mimotadné nehospodarné.

Vestecks cukrarna H&H (1388 m Bankomat  Bankomat Ceské spofitelny (1824 m

HFita Détské hiists Hrdlickova (122 m Lekar MUDr. Simena Kovandova (1720 m)
acerka BILLA (1363 m Posta Posta Partner Viestec (1458 m
Hospoda Hostinec Chmelova (2072 m' Restaurace: Restaurace U Klimeda (1284 m
eterinaf MWD Jan Simr (1853 m Dbchoc Albert Hypermarkat (2163 m

E HO Jesenice, Zdimafice, bytoviy (247 m) Skolka Matefska Skola KAMARAD (261 m

Obrazek ¢. 20 Co Ize v okoli bytu €. 7 nalézt (Sreality, 20209)

I pfes to, Ze se nenachazi tato nemovitost v Praze, je v okoli $kola a détské hiisté.
Pokud bychom upustili od 1 km v rozmezi naseho hledani mizeme sem pfidat i $kolu, ktera
je vzdalena 1 044 m. Dale tu nalezneme autobusovou zastavku, ktera je velice dulezita,
jelikoz ndm umozni spojeni s okolnimi mésty, poptipadé vesnicemi. Ostatni vefejna mista

jsou bohuzel vzdalena vice jak 1 km, tudiz je nebudeme hodnotit.

Pocet e w Pocet Vizdilenost
Cena byvtu oce i Vymeéra ] oce . | Energeticki| Obcanska zda e:nos
o parkovacich s mistnosti L od price v
v K¢ . vm . naro¢nost | vybavenost . .
mist navic N minutach
7900 000 1 131 2 G 3 19

Tabulka ¢. 8 Souhrn posuzovanych parametri bytu €. 7 (vlastni zpracovani)
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458 Bytc.8

Osmy a zaroven piedposledni byt se nachazi na Praze 9 — Ujezd nad Lesy v ulici
Malesovska. V piipad¢ tohoto bytu zabere cesta do prace rodiné 31 minut. Panelovy dim
ma celkové sedm pater a byt, jenz nas bude zajimat, se nachazi v Sestém a sedmém patfe,
jedna se tedy o mezonet

V piedposlednim patfe se nachazi dva pokoje. Dale tu nalezneme kuchyni
s obyvacim pokojem, které tvofi jednu vétsi mistnost. Ta je propojena s balkonem, ktery
je po celé sifce bytu. Posledni dvé mistnosti tvoii koupelna a toaleta. V hornim patie

nalezneme vétsi samostatny pokoj.

| schodists poko]

objvacl pokof predsin
+

uoxjeq

N kuch. kout NN A |

{ ko]
| wc koupelna s

Obrazek €. 21 Plan bytu €. 8, Sesté poschodi (Sreality, 2020h)

| hala

pokoj

Cezzzzzr X R NIRRT T

Obrazek ¢. 22 Plan bytu &. 8, sedmé poschodi (Sreality, 2020h)
Za byt o rozloze 118 m? prodavajici pozaduje 6990500 K& Nevyhodou

je energeticka naroc¢nost, jelikoz dosahuje hodnoty G, tedy mimotadné netisporné. Nenabizi

Zadné parkovaci misto
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Café Galerie Zeleny dim
D&tské hiiEté Zherska
Albert Supermarket

Pivnice Na ObuZku

Matefska Skola RohoZnik
Bankomat Ceské spofitelny
Zakladni Skola a Matefska Sk_..

Sidligt& Rohoznik

Depresivni déti touzi po penézi... Praha-Klanovice

Veterinarni klinika Klanovice Tenisovy klub Ujezd nad Lesy -...

Lékarna Rohoznik, s.ro. Posta Praha 916 - Ceska post...

VEeobecna lékarka Ujezd, s.ro. Starofeska hospoda U Straski

Obrazek ¢&. 23 Co Ize v okoli bytu ¢&. 8 nalézt (Sreality, 2020h)

Pobliz potencionalniho bydlist€¢ se nachazi détské hiist¢ a Skolka, co vsSak
ve vymezené vzdalenosti nenajdeme je skola. Z dopravy tu mame pouze autobusové spojeni.
Dale tu muZeme najit obchod s potravinami, hospodu a restauraci, divadlo, 1ékarnu

a vSeobecného I¢kare a nakonec sportovisté

Pocet A Pocet Vizdalenost
Cena bytu oce . Vyméra oceﬂ Energeticka | Obcanska aa (?nos
. parkovacich 1 pokojn . od pracev
v K¢ . v m h narocnost | vvbavenost . i
mist navic - minutach
6990 500 0 118 0 G 10 31

Tabulka €. 9 Souhrn posuzovanych parametra bytu €. 8 (vlastni zpracovani)

459 Byt&9

Posledni byt, ktery rodina vytipovala, se nachazi v ulici Holubova, v Horoméficich,
které se nachazeji hned vedle Prahy-Suchdol. Jedna se o novostavbu. Cesta do Nusli zabere
okolo ptl hodiny.

V celé nemovitosti se nachazeji tii pokoje, avsak pouze jedna koupelna, toaleta. Dale
tu je obyvaci pokoj spojeny s kuchyni a mensim balkonem. V piedsini se nachazi mensi
mistnost, ktera miize byt vyuzita jako Satna.

Jak jiZ bylo zminéno jedna se o novostavbu, diky cemuZ je energetickd narocnost
bytu pouze B, jedna se tedy o velmi tspornou stavbu. Cena, kterd zahrnuje parkovaci misto

a 105 m? obytné plochy, ¢ini 7 490 000 K&.
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Obrizek &. 24 Plan bytu &. 9 (Sreality, 2020i)

Kavarnicka Statenice (11 Skolk Materska Skola Sportik s.ro. (36¢

Kino Velké Prilepy (= 7 Sport t& Bowling relax park - MODRAS..

Détské hristé T. G. Masaryka (1 MUDr. Jitka Friedova

Vila v Nebusicich S Post Posta Horoméfice - Ceska post
Dejvicka (S

Napoje Vaclav Mautvic

Hospoda

Loutkové divadélko Manetka (-

ZS Horoméfice

Premium Outlet Prague Airport (3¢
LAMIA PRAHA, s.ro.

Horoméfice, V lipkach (1 ; Oholigky (3928

Restaurace Modra stodola

Obrazek €. 25 Co Ize v okoli bytu ¢&. 9 nalézt (Sreality, 2020i)

Posledni hodnocena lokalita je opét mimo hlavni mésto, 1 pfesto tu mame détské
htisté, skolu a Skolku, obchod, hospodu a restauraci, sportovisté, 1ékafe a 1ékarnu — a co je

nejdiilezitéjsi — autobusovou zastavku, kterd nds opét spoji s okolnimi mésty a vesnicemi.

Pocet - Pocet Vzdalenost
Cena bytu ) Vymeéra ] . |Energeticki | Obdanska ]
o parkovacich 1 mistnosti L od prace v
v K¢ . vm . narocmnost | vybavenost . i
mist navic N minutach
7 490 000 1 105 0 B 10 30

Tabulka ¢. 10 Souhrn posuzovanych parametri bytu €. 9 (vlastni zpracovani)

53



4.6 Metoda postupnych substituci

Pro sefazeni nemovitosti od nejlepsi po nejhorsi byla vybrana metoda postupnych
substituci, jeZ je popsana V teoretické ¢asti. Jednim z diivodu proc¢ byla tato metoda zvolena,
je, Ze neni potieba znat preference mezi jednotlivymi kritérii. Na druhou stranu dokaze tato
metoda graficky znazornit vztah mezi dvéma zvolenymi kritérii.

Jelikoz se metoda zaznamenava graficky, kazdému bytu je pfifazena konkrétni barva,
ktera je neménnd. Pro lepsi prehlednost jsou pouze pozménény zpusoby zakresleni
jednotlivych indiferenénich kiivek. Pod grafy je také vzdy uvedena tabulka,
ktera zaznamenava pomocné vypocty pro vyobrazeni indiferenénich ktivek do grafu.

Pomoci ceny, ktera je uvedena jako jedno z kritérii, budeme porovnavat vSechna
ostatni kritéria. Cenu piehodnotime neboli ekvivalizujeme. Budeme mit tedy 6 fidicich
kritérii, u kterych nezalezi na poradi vypoctu. Indiferen¢ni kiivky jako jediné nebyly
doposud zvoleny, uvadét se budou az spole¢né s postupnymi vypocty pro kazdé kritérium

zv1ast.

4.6.1 Pocet parkovacich mist

Jako prvni dv¢ kritéria, ktera mezi sebou budeme porovnavat, jsou cena za byt a pocet

parkovacich mist, viz tabulka ¢. 11.

Byt Ceny bytu v K¢ Pocet pal:k‘]"('i"h
_ - mist
6 800 000 1
6 290 000 0
7619000 1
7 500000 0
6 500 000 0
6102 500 1
7900 000 .
6 990 500 0
Byté. 9 7 490 000 1
Podminky MIN MAX

Tabulka ¢. 11 Cena byt a pocet parkovacich mist (vlastni zpracovani)

Prvni informaci, kterou dosud nezname, je o kolik jsou schopni Miillerovi zaplatit

navic, aby méli praveé jedno parkovaci misto. Tuto ¢astku se po prizkumu trhu rozhodli
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v w7

stanovit na 400 000 K¢. Standard fidiciho kritéria pak bude zakreslen na hodnot¢ ¢islo jedna,
jez urCuje pocet parkovacich mist. Jejich pozadavky se nam diky tomu promitnout

do prvniho grafu metod postupnych substituci.

K¢
8000 000
o ; 
000 000 ///——_

6500000 — * — °

6 000 000 //'

5500000
0 Pocet parkovacich mist 1
Byt¢. 1 ——Byt¢. 2 ——DByt¢. 3 ——Byt¢. 4 — -Byt¢. 5
——Bytc¢. 6 Bytc. 7 —Bytc. 8 —— Byt €. 9

Graf ¢. 4 Cena bytu k poctu parkovacich mist (vlastni zpracovani)

Pocet Cena byta v K&

parkovacich Byt & 1

mist ye &

0 6400 000 7219 000

1 6 800 000 | 6 690 000 7900 000 | 6900 000

Tabulka ¢. 12 Cena bytii 1 aZ 5 k parkovacimu mistu (vlastni zpracovani)

Pocet Cena byti v K¢

parkovacich v

mist Byt¢. 7

0 5702500 | 7500 000 7090 000
7900 000 | 7390500

Tabulka €. 13 Cena bytii 6 az 9 k parkovacimu mistu (vlastni zpracovani)

Z tabulky ¢. 14 nam vyplyva, ze nové ekvalizované ceny bytd pozaduje-li se jedno

parkovaci misto jsou nasledovné.
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Ekvivalizovana cena
byti v K&
6 800 000
6 690 000
7 619 000
7 900 000
6 900 000
6 102 500
7 900 000
7 390 500
7 490 000

Byt

Tabulka ¢. 14 Vysledné ekvalizované ceny z poctu parkovacich mist (vlastni zpracovani)

4.6.2 Vyméra byti

Dalsi kritéria, kterdA mezi sebou budeme porovnavat, je ekvivalizovana cena

a vyméra bytu, viz tabulka ¢. 15.

Byt Ek\’l\:;ltl’; :aI[:* 11 Vyméra bytu v m?

6 800 000 112

6 690 000 76

7619 000 77

7 900 000 108

6 900 000 %0

6102 500 70

7 900 000 131

7 390 500 118

Byt 9 7 490 000 105
Podminky MIN Max

Tabulka &. 15 Ekvivalizovana cena byt a vyméra byt v m? (vlastni zpracovani)

Miillerovi jsou schopni zaplatit za jeden m?navic 75 500 K¢&. K této &astce se dostali
tak, ze uréili kolik stoji 1 m? jednotlivych nemovitosti, viz tabulka ¢. 16. Tyto hodnoty
nasledné secetli a vydé¢lili Cislem devét, jez odpovida poctem byti. Vysledek, ktery byl

75 439 nasledn¢ zaokrouhlili na stovky nahoru.
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Cena bytu za 1 m* zaokrouhlen

Byt

na cela ¢isla v K¢

60 714
88 026
98 948
73 148
76 667
87179
62 631
Byt ¢. 9 71333
Celkem 678 952

Tabulka ¢. 16 Cena bytii za 1 m? (vlastni Zzpracovani)

I pies to ze Miillerovi pozadovali minimalné 70 m?, rozhodli se standardu fidiciho
kritéria zakreslit na hodnoté 80 m?. Diivodem byla vidina koupi vétsiho bytu, ktery by byl
prostornéjsi.

K
12 000 000
10 000 000
8 000 000
6 000 000
4000 000

2000000

25 45 65 85 105 125 145
ml
Byt¢. 1 ~———Byt¢. 2 —Byt¢. 3 — — Byt¢. 4 — :Byt¢.5
——Byt¢&. 6 Byt¢. 7 —Byt¢. 8 Byt €. 9

Graf ¢. 5 Ekvivalizovana cena byti za metry ¢tverecni (vlastni zpracovani)
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cena.

Vyméra Ekvivalizovana cena byta v K¢

bytu v m? Byt&. 1

27 382 500 2990500 | 3844000 | 1784500 | 2143500
70 3629000 | 6237000 | 7090500 | 5031000 | 5390000
76 4 082 000 7543 500 | 5484000 | 5843000
77 4157500 | 6765 500 5559500 | 5918500
80 4384000 | 6992000 | 7845500 | 5786000 | 6145000
90 5139000 | 7747000 | 8 600500 | 6541000

105 6271500 | 8879500 | 9733000 | 7673500 | 8032500
108 6498000 | 9106000 | 9959500 8 259 000
112 6 800000 | 9408 000 | 10261500 | 8202000 | 8561 000
118 7253000 | 9861000 | 10714500 | 8655000 | 9014000
131 8234 500 | 10842500 | 11 696 000 | 9 636 500 | 9 995 500

Tabulka ¢. 17 Ekvivalizovana cena byti 1 aZ 5 za metry ¢tverecni (vlastni zpracovani)

Vymeéra Ekvivalizovana cena bytu v K¢
bytu v m?
48 000 520000 | 1601000
3294500 | 3766500 | 4847500
76 6555500 | 3747500 | 4219500 | 5300500
77 6631000 | 3823000 | 4295000 | 5376000
80 6857500 | 4049500 | 4521500 | 5602500
90 7612500 | 4804500 | 5276500 | 6357500
105 8745000 | 5937000 | 6409000 | 7490 000
108 8971500 | 6163500 | 6635500 | 7716500
112 9273500 | 6465500 | 6937500 | 8018500
118 9726 500 | 6918 500 8 471 500
131 10708 000 | 7900000 | 8372000 | 9453000

Tabulka ¢. 18 Ekvivalizovana cena byti 6 aZ 9 za metry ¢tverecni (vlastni zpracovani)

Ridici kritérium vyméry bytu je vylouéené, diky éemuz vznikla nova ekvivalizovana

Byt Ekvivalizpovanf'l cena

- byta v K&
Byté. 1 4384 000
6992 000

7 845500

5786 000

6 145000

6 857 500

4049 500
4521500

Byt¢. 9 5602500

Tabulka €. 19 Vysledné ekvalizované ceny z vyméry byti (vlastni zpracovani)

58



4.6.3 Pocet mistnosti navic

Jako tfeti budeme porovnavat ekvivalizovanou cenu a mistnosti, které jsou nad
pozadovany ramec.

Ekvivalizovana cena . 3 . A
Byt . M Pocet mistnosti navic
byta v K¢

Byté. 1 4 384 000
6992 000
7845 500
5786 000
6 145 000
6857 500
4 049 500
4521 500
Byté. 9 5602 500
Podminky MIN

QORI DD || |[D [~

:

Tabulka ¢. 20 Ekvivalizovana cena byt a pocet mistnosti navic (vlastni zpracovani)

Pokoj navic by mohl mit aspoii 13 m2. Tomuto rozméru by mohla odpovidat dalsi
koupelna, nebo mensi pokoj. V piedchozi &asti bylo uvedeno, 7e primérna cena m?
je po zaokrouhleni 75 500 K¢&. Cena jedné mistnosti 0 13 m? by méla odpovidat 981 580 K¢.
Cena, o kterou je rodina schopna pfiplatit, tak ¢ini po uvazeni 1 000 000 K¢.

Jelikoz tu nebyl minimalni pozadavek na pocet obytnych mistnosti navic, bude
standarda fidiciho kritéria prochazet hodnotou 1, zohledni se tak nemovitosti, které
uZ mistnosti navic maji, a zaroven nam graf ukaze, o kolik by stoupla cena bytu u téch, které
maji pouze 4+KkKk.

K¢
10 000 000 —

9 000000
8000000 — -
- —

6000000 = . R
5000000 o = = = ==
4000000 =
3 000 000
2 000 000
1 000 000

0 1 2

Pocet mistnosti navic
Byt é. 1 Byt&. 2 Byt&.3 = = Byt&. 4 = Byté. 5
Byt & 6 Byt&. 7 =———DByt&. 8 Byt &. 9

Graf ¢. 6 Ekvivalizovana cena bytt za mistnosti navic (vlastni zpracovani)
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Pocet Ekvivalizovana cena bytu v K¢

mistnosti navic

Byté. 1
0 3 384 000 4 786 000
1 4 384 000 | 7992 000 | 8 845 500 7 145 000
2 5384000 | 8992000 | O 845 500 | 6 786 000 | 8 145 000

Tabulka ¢. 21 Ekvivalizovana cena byti 1 aZ 5 za mistnost navic (vlastni zpracovani)

Pocet Ekvivalizovana cena byta v Ké

mistnosti navie Byté. 9
0 2 049 500 5 602 500

1 7 857 500 | 3049 500 | 5521 500 | 6 602 500
2 § 857 500 | 4049 500 | 6521 500 | 7 602 500

Tabulka €. 22 Ekvivalizovana cena byti 6 aZ 9 za mistnost navic (vlastni zpracovani)

Piehodnocena cena bude mit tuto podobu, viz tabulka ¢. 23.

Ekvivalizovana cena
byti v K¢
4 384 000
7992 000
8 845 500
5 786 000
7 145 000
7 857 500
3049 500
5521500
6 602 500

Byt

Tabulka €. 23 Vysledné ekvalizované ceny z poctu mistnosti navic (vlastni zpracovani)

4.6.4 Energeticka naro¢nost

Kritérium, které¢ budeme nyni vyfazovat, je energeticka narocnost. Tabulka ¢. 24 ndm
ukazuje nejen ekvivalizovanou cenu bytl, ale i1 energetickou naroCnost, ktera je jiz

pievedena na body. Tento pfevod byl jiz popsan v predchozi ¢asti.
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Ekvivalizovana cena Energeticka . Fnergeflcka i
Byt . . 5 naroénost pirevedena
bytu v K¢é narocnost
na body
4 384 000 D 4
7992 000 G 1
8 845 500 C 5
5 786 000 C 5
7 145 000 D 4
7 857 500 C 5
3 049 500 G 1
5521 500 G 1
Byt ¢. 9 6602 500 B
Podminky MIN MAX

Tabulka €. 24 Ekvivalizovana cena bytii a energeticka naroc¢nost (vlastni zpracovani)

Za lepsi ukazatel energetické naro¢nosti bytu jsou ochotni zaplatiti 1 000 000 K¢.
Manzelé jsou totiz presvédceni, ze ¢im nehospodarnéjsi byt poridi, tim vice do n¢j budou
muset pozd¢ji investovat, naptiklad v podobé novych, 1épe zateplenych oken. V panelovych
domech bude také problém Iépe zateplit a zaizolovat cely objekt, jelikoz s tim museji
souhlasit ostatni majitelé bytl. Je tedy mozné, Ze nez se zatepli cely panelovy dim, vynalozi
rodina zna¢né naklady za topeni. Z téchto diivodi se rodina rozhodla urcit si ¢astku, kterou
vyjadii posun o jednu tfidu lepsi energetické narocnosti.

Standarda fidiciho kritéria tentokrat bude prochazet hodnotou 5, ta piedstavuje

energetickou narocnost ttidy C - usporna.

K¢
15 000 000

13 000 000
11 000 000
9 000 000

7 000 000

\\ \
\\ \
\" \

5000 000

3000 000

1 000 000
1 2 3 4 5 6

Energeticka narocnost

~]

Byté. 1 ——Byté. 2 ——Byté.3 — — Byté. 4 — -Byté. 5
——Byt&. 6 Byt¢ 7 ——DByté. 8 Byt&. 9

Graf ¢. 7 Ekvivalizovana cena bytii za energetickou narocnost (vlastni zpracovani)
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Energeticka Ekvivalizovana cena byta v K&

narocnost Byt & 1

1 1384 000 4 845 500 1 786 000 4 145 000
2 2 384 000 8 992 000 5 845 500 2 786 000 5145 000
3 3 384 000 9 992 000 6 845 500 3 786 000 6 145 000
4 4384000 | 10992000 | 7845500 4 786 000

5 5384000 | 11992000 8 145 000
6 6384 000 | 12992000 | 9 845 500 6 786 000 9 145 000
7 7384000 | 13992000 | 10845500 | 7786000 10 145 000

Tabulka ¢. 25 Ekvivalizovana cena bytii 1 aZ 5 za energetickou naroc¢nost (vlastni zpracovani)

Energeticka Ekvivalizovana cena byti v K¢

naroc¢nost

Byt &. 9
3857500 | 3049 500 1 602 500
4857500 | 4049500 | 6521500 | 2602500
5857500 | 5049500 | 7521500 | 3602500
6857500 | 6049500 | 8521500 | 4602500
7049500 | 9521500 | 5602500
8857500 | 8049500 | 10521500 | 6602 500
9857500 | 9049500 | 11521500 | 7602 500

N (W =

¥

RN

Tabulka ¢. 26 Ekvivalizovana cena byt 6 aZ 9 za energetickou naro¢nost (vlastni zpracovani)

Tento cyklus ma nové ekvivalizovanou cenu, Viz tabulka ¢. 27.

Ekvivalizovana

Byt

cena byti v K¢

5384 000
11 992 000
8 845 500
5 786 000
8 145 000
7857 500
7049 500
9521500
5602 500

Byt . 9

Tabulka €. 27 Vysledné ekvalizované ceny z energetické naro¢nosti (vlastni zpracovani)
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4.6.5 Obcanska vybavenost

Predposlednim kritériem, ktery nepiimo ovliviiuje ekvivalizovanou cenu,
je obCanska vybavenost. Pro lepsi grafickou piehlednost byl pocet vetfejnych mist pieveden
do bodové skaly.

Tabulka ¢. 28. pfedstavuje ono roziazeni. Jeden bod ziskaji byty v jejichz okoli se
nachazi minimum obcanské vybavenosti, které rodina potfebuje. Dva body ziskaji
nemovitosti, které jsou na tom o néco 1épe. Tt body pak ty, jenz maji dostate¢né mnozstvi,
aby dokézala rodina zajistiti své zékladni potieby, ale zarovenn mé¢la i na vybér z riznych
volnoc¢asovych aktivit, jenz se v okoli bydlist¢ budou nachéazet. Posledni ¢tyti body budou
prirazeny t€ém nemovitostem, jenz se nachazeji v tak dobré lokalité, Ze obcanska vybavenost

zcela prevySuje pozadavky rodiny.

Pocet vefejnych budov| Bodova skdla
0-5 1
6-10 2
11-20 3
20+ 4

Tabulka ¢. 28 Pievod ob¢anské vybavenosti do bodové skaly (vlastni zpracovani)

Tabulka ¢. 29 nam piedstavuje nejen pocet vefejnych mist, ale rovnou je k nim

pfifazen konkrétni bod.

Ekvivalizovana cena . A Obéanska vybavenost
Byt . . Obcanska vybavenost . ,‘
* byta v K¢ * prevedena na body
5384 000 10 2
11992 000 15 3
8 845 500 34 4
5786 000 34 4
8 145 000 13 3
7 857 500 15 3
7049 500 3 1
9521500 10 2
Byt¢. 9 5602 500 10 2
Podminky MIN MAX MAX

Tabulka ¢. 29 Ekvivalizovana cena byt a obcanska vybavenost (vlastni zpracovani)
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Za zlepSeni o jeden bod u obcanské vybavenosti jsou Miillerovi schopni zaplatit
navic pouze 100 000 K¢, jedna se vsak pouze o jejich pocit, ktery vznikl na zakladé¢
dotazovani a porovnavani. U standardy fidiciho kritéria se manzele dlouho rozhodovali
mezi, nakonec vSak zvolili hodnotu 3, kde se mimo skolek, $kol, obchoda s potravinami,

a zastavek na metro nebo autobus mlizou nachéazet i mista urc¢ené k odreagovani.

K¢
13 000 000
12 000 000
11 000 000
10 000 000
9 000 000
8000000 e e+ — — — | — . —
7000 000
6000000
5000000

1 2 3 4
Ob¢éasna vybavenost v bodech

Byté. 1 ———Bytd.2 Byté. 3 Byté. 4 — -Byté.5
Byt & 6 Byt 8. 7 =——Byt&. 8 Byt &9

Graf ¢. 8 Ekvivalizovana cena byt a ob¢anska vybavenost (vlastni zpracovani)

Obé¢anska vybavenost Ekvivalizovana cena byti v K¢

pi‘evedena na body Byté. 1

1 5284000 | 11792000 | 8545500 | 5486000 | 7945000

2 5384000 | 11892000 | 8645500 | 5586000 | 8045000

3 5484 000 8 745 500 5 686 000

4 5584000 | 12092000

Tabulka ¢. 30 Ekvivalizovana cena byti 1 aZ 5 a ob¢anska vybavenost (vlastni zpracovani)

Obéanska vybavenost
pievedena na body
1

Byt & 9
5502 500

Ekvivalizovana cena byta v K¢
7049 500

9421 500
7149 500

7249 500 9621 500 5702 500
7349 500 9721 500 5802 500

7 657 500
7757 500

W

7957 500

Tabulka ¢. 31 Ekvivalizovana cena byti 6 aZ 9 a obcanska vybavenost (vlastni zpracovani)
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Standarda ftidiciho kritéria byla umisténa v bod¢ 3. Ekvivalizujici ceny jsou tedy

nasledovné.

Ekvivalizovana cena
byti v K¢
5 484 000
11 992 000
8 745 500
5 686 000
8 145 000
7 857 500
7 249 500
9 621 500
5702 500

Byt

Tabulka ¢. 32 Vysledné ekvalizované ceny z ob¢anské vybavenosti (vlastni zpracovani)

4.6.6 Casova vzdalenost od prace

Poslednim kritériem, které bude vytazeno, je vzdalenost od prace. Stejné jako tomu
bylo u piedchoziho postupu, i tady si pro lepsi piehlednost pfevedeme kritérium cesty

do prace, jez bude vyfazené, do bodové skaly, viz tabulka ¢. 33.

Cestad a
es'a c: prace Bodova skala
v minutach
10-19
20-29
30 + 3

Tabulka ¢. 33 Pirevod cesty do prace prrevedené do bodové Skaly (vlastni zpracovani)

Tabulka ¢. 34 predstavuje kromé ekvalizované ceny a cesty do prace v minutach také

pfifazeni jednotlivych bodi dle pfedchozi tabulky.
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Byt Ekvivalizovana cena| Cesta do prace v Cesta do prace
byti v K¢ minutich pi‘evedeni na body
5484 000 30 3
11 992 000 25 2
8 745 500 23 2
5 686 000 23 2
8 145 000 10 1
7 857 500 22 2

7249 500 19 1
9 621 500 31 3

Byt &. 9 5702 500 30 3

Podminky MIN MIN

Tabulka €. 34 Ekvivalizovana cena byti a cesta do prace v minutach (vlastni zpracovani)

Za to, aby byli blize ke své praci, jsou Miillerovi schopni zaplatit 200 000 K¢&. Cena
ma predstavovat riziko, které je spojené s potiebou pouziti auta k dopravé. Takto vyjadiena
Castka zohlednuje pravdépodobnost mozné autonehody, nebo nepohodli v podobé tinavné
¢i stresujici jizdy. K dal$im nevyhodam dojizdéni automobilem patii vEtsi opotiebeni auta
nebo vyssi vydaje spojené s provozem vozu.

Standarda fidiciho kritéria kriéra bude lezet v bod¢ 2, idedlni cesta do prace by tedy

méla trvat v dopravni $pi¢ce nejdéle 20 — 29 minut.

K&
13 000 000
12 000 000

11 000 000

10 000 000

9 000 000

8000000 o —— e — i -

7000 000
6 000 000

5000 000
1 2 3
Cesta do priace v bodech

Byt¢.1l —Byt¢.2 —Byt¢.3 =— —Byt¢.4 — -Bytci.5
=Byt €. 6 Byt¢.7 =——Bytc. 8 Bytc. 9

Graf ¢. 9 Ekvivalizovana cena byt a cesty do prace (vlastni zpracovani)
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Ekvivalizovana cena byta v K¢

11 792 000

Cesta do prace
v bodech Byt¢. 1

1 5 884 000

2 5 684 000
3 5 484 000

7945 000
7 745 000

8 545500 | 5486000

Tabulka ¢. 35 Ekvivalizovana cena byti 1 aZ 5 a cesta do prace (vlastni zpracovani)

Cesta do price Ekvivalizovana cena byti v K¢

v bodech

1 8 057 500 7249500 | 10021500 | 6102 500
2 7049500 | 9821500 | 5902500
3 7657500 | 6849500

Tabulka ¢. 36 Ekvivalizovana cena byti 6 az 9 a cesta do prace (vlastni zpracovani)

Posledni cyklus ma nové ekvivalizovanou cenu, viz tabulka ¢. 37

Ekvivalizovana cena
byt v K&
5684 000
11 992 000
8 745 500
5686 000
7 945 000
7 857 500
7 049 500
9821 500
5902 500

Byt

Tabulka €. 37 Vysledné ekvalizované ceny z cesty do prace (vlastni zpracovani)
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5 Zhodnoceni a doporuceni

5.1 Hodnoceni vysledki

Na zaklad¢ posledniho vyfazeného kritéria ndm vznikla konecna ekvivalizovana

cena a sni poradi byt od nejlepsiho po nejhorsi, viz tabulka ¢. 38.

Byt Ekvivalizaovanii Potadi
cena bytu v K¢

5684 000
11 992 000
8 745 500
5686 000
7945 000
7857 500
7049 500
9821 500
5902 500

N[O |~

W | GO | =

Tabulka ¢. 38 Konecna ekvivalizovana cena byti a jejich poradi (vlastni zpracovani)

Manzelsky par byl poZzaddan o stanoveni vlastniho potadi bytl. Toto pofadi bylo
stanoveno intuitivné a na zakladé osobnich zkuSenosti, emoci a vlastniho tisudku. Tabulka
¢. 39 nam porovnava poradi rodiny s potadim, které bylo ur¢eno pomoci metody postupnych

substituci. TaktéZ nam uvadi kromé ekvivalizované ceny byti, cenu redlnou.

Ekvivalizovana . . Skutec¢na cena Pofadi bytil
Byt cena bytu v K¢ Poradi bytu v K& podle
Miillerovich
5684 000 1 6 800 000 2
11 992 000 9 6290 000 6
8 745 500 7 7619 000 8
5 686 000 2 7500 000 7
7945 000 6 6 500 000 9
7 857 500 5 6102 500 5
7 049 500 4 7900 000 3
9 821 500 8 6 990 500 4
5902 500 3 7490 000 1

Tabulka ¢. 39 Srovnani poiadi bytu (vlastni zpracovani)
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Po srovnani tabulky ¢. 39 je patrné, ze poradi, az na byt ¢. 6, ktery se umistil pokazdé
na patém mist&, neni shodné. Ceho si méizeme viimnout, je byt &. 1, ktery pomoci metod
postupnych substituci vysel jako ten nejlepsi a rodina ho umistila na druhé misto. Byt ¢. 9
naopak rodina povazovala za ten nejlep$i, zatimco nami zvolenou metodou vysel az jako
treti v fade.

Miillerovi se nakonec, na zaklad¢ vysledkti metody postupné substituce rozhodli
realizovat koupi bytu ¢. 1. Jak bylo fefeno, dle propoéti vysel podle jejich piesné
specifikovanych pozadavkul jako ten nejlepsi, a i oni sami ho vidéli jako druhou nejlepsi

moznost.
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6 Zavér

Cilem bakalatské prace bylo vybrat vhodné bydleni pro rodinu, za pomoci metody
postupnych substituci.

Teoreticka cCast byla rozdélena na dvé veétsi Casti. V prvni Casti byla predstavena
problematika zabyvajici se ocennovanim nemovitosti, taktéz byl zhodnocen aktualni stav trhu
nemovitosti Vv Praze. Zavérem prvni casti jsme zminili dvé nejpouzivanéj$i moznosti
financovani bydleni. Druha ¢ast se zabyvala modely vicekriterialniho rozhodovani. Byly zde
vysvétleny odborné pojmy, nastinény moznosti, jak pracovat s informacemi, a jaké metody
jsou pro dana rozhodovani vhodna. Na samotny zavér teoretické ¢asti byli predstaveny Ctyfi
metody vicekriterialnich variant. Metoda vazené¢ho souctu a metoda TOPSIS se na vybér
bytu nedaly aplikovat, jelikoz jsme neznali vSechny potifebné parametry. Metoda AHP
a metoda postupnych substituci byly naopak vyhovujici, avSak pro lepsi grafické znazornéni
byla vybrana pravé metoda postupnych substituci, se kterou se dale pracovalo.

Na avod praktické ¢asti byla predstavena rodina, pro kterou se byt vybiral. Kratce
zde byla popsana jejich cesta k tisporam na financovani bydleni a realizace samotného
hypote¢niho uvéru. Déale byly vytyCeny jejich pozadavky na kupovanou nemovitost,
ze kterych jsme vytvofili konkrétni kritéria. Taktéz bylo zapotiebi popsat jednotlivé byty,
Z diivodu pfifazeni potiebné hodnoty ke kritériu. Po shromaZzdéni informaci o jednotlivych
bytech jsme mohli piejit k vypoctim. Jelikoz u této metody nezaleZi na potadi, porovnani
dvou kritérii probéhlo v poradi, ve kterém byla popsana. Cena se porovnala s kritériem.
Na zaklad¢ dotazovani nebo pomocnymi propocty byl stanoven tvar indiferencnich kiivek,
taktéz musela rodina ur¢it standardu fidiciho kritéria. Diky tomu jsme ziskali ekvivalizované
ceny bytl, jenz se porovnali s dal§im kritériem. Tento proces se opakoval do doby nez
zlstala samotna ekvivalizovana cena.

Na zavér prace bylo na zaklad€ posledni ekvivalizované ceny byt ureno potadi
od nejvhodnéjsiho bytu ke koupi po nejhorsi. Poradi jsme porovnali s poradim, které
stanovila sama rodina. Po tomto srovnani se rodina rozhodla zakoupit byt ¢. 1, ktery vysel

za pomoci metod postupnych substituci jako ta nejlepsi varianta.
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8 Prilohy

CESKAS

sporitelna

Vase nabidka Hypotéky Ceské spofitelny
Kazdy treti klient fesi bydleni s nami!

>

Kontakt na Vaseho hypotecniho specialistu: Monika Hruba
tel:
e-mall; MoHruba@csas.cz

1. Vade adaje

| vyse viastnich zdroja: 1.600.000,00 K& | VySe cizich zdroji: 0,00 K&

2. Vase Hypotéka CS

| vise pozadovansho aviru: £.400.000,00 K& | Ve splatky: 24.873,00 K&

| pélka spiatnosti: 301et | Grokova sazba: 234 %
| Doba fixace drokové sazby: 5let | Predpokladany podil Gvéru na zajisténi: 80,00 %
| Ocekavana hodnota zastavované nemovitosti:  8.000.000,00 K& | Splaceni z aktivniho Gétu u CS: ano
| Uget nypoteky: koupé | Nemovitost k bydieni: ano
| Pojisténi schopnesti splacet: ano

2a. Zjisteni potreb k pojistéeni schopnosti splacet

| dméno pijmeni pojisténé osoby: ANONYMNI KLIENT
| mate nsjakym zpisobem zajisténo splaceni ivéru v piipadé nenadalé udalosti? nemam
| Jaky je druh vaseho prevazujiciho pijmu? zamésinani
UROKOVA SAZBA

I V§chozi drokova sazba: 3.04 % Vase vyse Urokové sazby: 2,34 %

I Sliive 24 FoSa’ sthopnosi Splcar 2% @ Diky hypotéce miZete mit vedeni G¢tu zdarma

| steva za spléceni z aktivnino Gétu ES: -0,50 %

JEDNORAZOVE PLATBY PRI SJEDNANI HYPOTEKY
| Expresni gerpani: 200000 Ké  Jednorazové platby celkem: 2.000,00 K&

MESICNi PLATBY U VASI HYPOTEKY
| spréva avéru: ZDARMA

Mésicni platby celkem: 2.114,00 Ké
| Pojisténi schopnosti splacet Standard: 2,114,00 K&

Piiloha ¢. 1 Hypotecni uvér na bydleni - strana 1 (vlastni zdroj)
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4. Dalsi moznosti nastaveni Vasi hypotéky

Orientacni vySe splatek pro pozadovanou hypotéku pfi fixaci 8 let:
Doba splatnosti 5 let 100et  A15let 20 let 25 let 30 let
Mésiéni anuitni splatky v Ké 11327300  59.979,00  42.209,00  33521,00  28.311,00 24.869,00

Reprezentativni priklad k Hypotéce CS:

Celkova vySe Uvéru 2.500.000 K¢, vySe jednotlivych mésicnich splatek 11.314 KE (splatky zahrnuji jistinu a arok), pocet spléatek:
300, urokova sazba fixovana na 5 let ve vysi 2,54 % rocné, poplatky spojené s Gvé&rem, které jsou soudasti celkovych naklada
Gvéru: spravni poplatky za vklad a vymaz zastavniho prava do katastru nemovitosti 4.000 K&, nahrada nakladu spojenych

s vypracovanim odhadu nemovitosti 3.900 K&, doba trvani tvéru: 25 let, roéni procentni sazba nékladt &ini 2,64 % a celkova
Castka splatna spotfebitelem 3.395.298 K& (za pfedpokladu, Ze se (rokova sazba po celou dobu trvani Givérového vztahu
nezmeni). Reprezentativni priklad nezahrnuje naklady na pojisténi zastavy (nemovitosti), jejich vySe nam neni znama. Tyto
naklady budete platit pfislusné pojistovné, u které si pojisténi sjednate.

K Vasemu hypotecnimu Gvéru Vam radi, rychle a jednoduse sjedname pojisténi nemovitosti.

Ke svému hypote&nimu tivéru si miiZete jednoduse sjednat také pojidtdni nemovitosti. Napf. nemovitost v hodnoté

2,200.000 K¢ je mozné pojistit s az 30% slevou jiz za 1.540 K¢. Navic muZete jednoduse dopojistit také pojisténi
odpovédnosti vyplyvajici z vlastnictvi nemovitosti s limitem pInéni 1.000.000 K¢ jiz za 210 K& ro¢né navic. Pro pojisténi
zafizeni a véci osobni potfeby miiZete vyuZit pojisténi domacnosti. Pfi celkové pojistné Eastce 600.000 K& miZete s az 30%
slevou zaplatit pouze 2.205 K¢ rocné. VyuZit miZete také pojisténi odpovédnosti za Skody zplisobené nejen Vami, ale také
Vasimi détmi ¢i domécimi mazlicky s limitem pInéni 1.000.000 K& jen za 320 K& ro¢né navic.

Veskeré Udaje, informace a vypolty uvedené v této nabidce jsou pouze informativniho charakteru a nepredstavuji v Zadném
ohledu zavazek Ceské spofitelny, a. s. k poskytnuti hypote&niho Gvéru za podminek uvedenych v této nabidce ani jakykoli jiny
zavazek.
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