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Rozhodovaci proces pro efektivni vyuziti rodinného
domu

Abstrakt

Diplomova prace si klade za cil identifikovat a formalizovat rozhodovaci proces,
pro vlastnika rodinného domu. Je to z divodu co nejefektivnéjsiho vyuziti tohoto domu
do budoucna. A to na zakladé¢ moznych variant rozhodnuti, jak s domem ucelné nalozit.
Tyto faze jsou v praci detailn€ rozpracovany do n¢kolika ¢asti. V praci je v teoretické Casti
definovéno to, jak by mélo rozhodovani probihat a jeho mozné metody a pojeti. V praktické
Casti jsou pak tyto metody prakticky rozpracovany a uzity ve vypoctové ¢asti, kdy se aplikuji
vypoCty za rizika a nejistoty. Tyto metody jsou uzity z divodu nepredikovatelné
budoucnosti. Diplomova prace je doplnéna o grafy, tabulky a navrhy tykajicich se
rozpracovani jednotlivych variant uziti s tim, Ze se berou v potaz okolnosti, jeZ nastavaji
na trhu s nemovitostmi a stim, jak se celkové vyviji ekonomika. Diplomova prace
je rozdélena do n¢kolika kapitol, a to Intelligence, Design, Choice a Implementation.
Intelligence je popsédna v teoretické ¢asti. Desing je vénovan rozpracovani variant. Posledni
rozpracovanou kapitolou je Choice, jez se zabyva samotnymi vypocty. Implementation se

uskute¢ni az v budoucich letech na zékladé vysledka a ekonomické situace.

Klicova slova: varianta, rozhodovaci proces, rozhodovdni za nejistoty, rozhodovani

za rizika, inflace, rekonstrukce, pronajem, prodej, optimismus, pesimismus, rodinny dim



The Decision-Making Process for an Effective Use of the
Family House

Abstract

The aim of this thesis is to identify and formalize a decision process for a family
house owner. The main goal is to maximize future effectiveness of utilisation for the estate.
Possible variants of the utilisation is the key of functional decision. These stages composed
of several parts are described in details in this thesis. The decision making is determined in
theoretical part of this thesis along with the decision process, methods and conceptions.
Practical part includes the description and computational side of risks and uncertainties.
Because of unpredictable future these methods are used. Thesis is also enriched by graphs,
tables and suggestions considering each variant of future usage. It does not count with
fluctuational course of reality market and economy. Thesis is divided into several chapters -
Intelligence, Design, Choice and Implementation. Theoretical part describes Intelligence
phase. Design is devoted to variant elaboration. The last chapter which is composed of

computations is choice. Implementation is a task for future its outcomes and economy state.

Keywords: variant, decision-making process, decision-making under uncertainty, decision-

making, inflation, reconstruction, rent, sale, optimism, pessimism, family house
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1 Uvod

V této praci je rozebrano jedno z jedno z témat, které je aktudlni v kazdé dob¢, v kazdé
spolecnosti, a to téma bydleni. Konkrétné, jak nalozit s rodinnym domem, tak aby jeho
vyuziti bylo co nejefektivnéjsi. Pti zadavani cilti a popisu metodiky této prace panovaly
odlisné politické a ekonomické podminky. Nikdo v této dob&é nemohl spolehlivé predvidat,
¢emu budou v dnesni dobé¢ lid¢, ktefi fesi své bydleni, celit. Po dob¢, kdy probéhl COVID-
19, zacala valka na Ukrajin¢ a spolu s ni zacala i energetickd krize a inflace se dostala na
dvouciferna ¢isla. Redlné mzdy se snizily o deset procent a neni jednoduché nékde usetfit.
Pro vétsinu Cechil je to, kde usetfit své penize aktualni téma a fesi, kde usetfit, &i jak si
pfivydélat. Toto téma se mlize zdat na jednu stranu aZz trividlni, avSak s pfihlédnutim na
ekonomickou situaci je spi§ velice pragmatické a aktualni, jak v politickych debatach, tak
v podnikatelskych sférach, tak pfi rozhovorech béznych lidi. Je tfeba zdtiraznit, ze v Ceské
republice je ohrozeno vic jak milion lidi chudobou a néktefi z nich nemaji Sanci dosahnout
na hypotéky a ani na distojné bydleni a podminky pro zivot a nésledné zlepSovani jeho
kvality.

Prace se zabyva zhodnocenim a vyuzitim rodinného domu. V praci bude vytvoreno
nékolik variant, které se budou v jednotlivych kapitolach analyzovany a hodnoceny.
Z vypracovanych variant bude vybrana ta nejvhodnéjsi pro vlastnika domu. Cilem této prace
je popsat a formalizovat rozhodovaci proces vlastnika,

co mu predchazi, tak i samotné piipravy a faze takovéhoto procesu. Zdiraznit, jak je
diilezita ndvaznost jednotlivych kroki a dobré ptiprava podkladii pro rozhodovani. Psani 1
precteni této prace by mélo rozsitit obzory v mnoha oblastech. Ukézat, jak si dobte definovat
cile, kroky a kritéria, vedouci ke splnéni takovych cilli. Toto je popsano v teoretické ¢asti a
ukazuje se v praktické ¢asti na jednotlivych variantach a samotném rozhodnuti.

Prace se zabyva tim, jak nejlépe nalozit s domem v realné rozhodovaci situaci. Kazda
navrzena varianta vychdzi z profilu rozhodovatele a jeho redlnych moznosti. To, jak dim
vyuzit a zhodnotit je velmi vazné rozhodnuti, které obvykle ¢ini ¢lov€k jen malokrat ve svém
zivot¢ a disledky tohoto rozhodnuti mohou ovlivnit jeho Zivot na dlouhou dobu.

V teoretické Casti je podrobné popséno rozhodovéni a jeho kroky. Jsou zde popsany
metody vypoctil za rizika a nejistoty. Déle je uveden i rozhodovaci strom jako podplirna

metoda rozhodovani. V této ¢asti je také popsan vypocet HDP a inflace, tak i druhy inflace.
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K nastinéni ekonomické situace v Cechach ohlednd nemovitosti se vyjadiuje nékolik
prednich ekonomil a je uveden vyhled viceguvernéra Ceské narodni banky.

V praktické casti je popsano, kde se dim nachazi a jaka je jeho historie. Nasledné se
navrhuji mozné varianty. Je zde varianta vyuziti pro bydleni, kde je kalkulovana cena
rekonstrukce, a vypracovan plan stavajiciho a nového uspotfddani bytovych jednotek.
Nésleduj varianta pronajmu, kde je navrzen postup pro ndjem. Jako posledni byla
vypracovana moznost prodeje.

Ve vysledcich a diskusi se pracuje s vypocCty za rizika a nejistoty, a je tu zohlednéno,
jak moc je ovliviiyje inflace. U ndkladové a vynosové Casti se zobrazuje kolik by jednotlivé
varianty staly prostfedkd. Autorka se zde téZ zamysli nad dalSimi aspekty, jez mohou
ovlivnit ceny, neZ je inflace.

V zavéru se pak popisuji vysledky diplomové prace. Prakticka aplikace jedné varianty

se nejspise implementuje v roce 2024 nebo 2025.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je identifikace a formalizace rozhodovaciho procesu soukromého

vlastnika pro vybér, co nejefektivnéjsiho vyuziti rodinného domu. V préaci budou podrobné

rozepsany jednotlivé rozhodovaci faze.

Dil¢im cile je analyza a rozpracovani alternativ rozhodnuti, jak s domem nalozit. Mezi

dil¢i cile patii zhodnoceni stavli okolnosti v dané rozhodovaci situaci.

2.2 Metodika

Cile prace bude dosazeno pomoci nésledujiciho postupu:

1. Literarni reSerse

Rozhodovaci proces — rozhodovaci proces a teorie rozhodovani
Rozhodovaci modely — prvky, ¢lenéni a cile rozhodovani
Rozhodovaci kritéria — metody vypocti za rizika a nejistoty, komentar

k soudasné ekonomické situaci

2. Prakticka ¢ast

Intelligence: Analyza soucasného stavu feSené nemovitosti, a to jak
z hlediska kontextu (zhodnoceni lokality), tak domu jako takového, dale
v této fazi budou identifikovany problémy, které s nemovitosti souvisi, a

bude tfeba je rdmci rozhodnuti zohlednit.
Design: Vytvofeni rtiznych piipustnych alternativ rozhodnuti a zhodnoceni

stavii okolnosti jez mohou redlné nastat, kazda tato varianta bude kalkulovana

a bude pro ni vytvofen scénaf realizace.
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- Choice: Rozhodovani s ohodnocenim okolnosti stim, jak moc je
pravdépodobné, Ze tyto scénafe mohou nastat. To zalezi na tom, jak moc je
rozhodovatel optimisticky ¢i pesimisticky. Budou aplikovany vybrané
metody rozhodovani za nejistoty a za rizika. Vysledkem vyhodnoceni

alternativ bude vybér té nejvyhodnéjsi pro rozhodovatele.
- Implementation: Jednd o vlastni realizaci vybrané alternativy v praxi,
predpoklada se, ze vybrand varianta se bude realizovat v roce 2024 az 2025

po zvazeni vSech aktudlné nastalych okolnosti.

3. Doporuceni, zavér
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Rozhodovaci proces a teorie rozhodovani

Rozhodovani jako takové ma mnoho podob a miize se rizn¢ definovat. Jedna z definic
je, Ze se jedna o proces nendhodného vybéru varianty, kdy se splituje uréity cil. (JEDINAK
& MLADKOVA, 2009) V Zivoté ¢lovéka se mize jednat o riizné druhy rozhodovani. Miize
se tedy diametralné liSit priorita rozhodovéani a také se mize velice li§it mira emo¢niho
zatiZzeni. Tvorba rozhodnuti je vSak vSeobecné brana jako samoziejmost, ¢i jako automaticky
proces nad kterym neni potieba hluboce piemyslet. (DUCHON & SAFRANKOVA, 2008)

Rozhodovatel zpravidla vi, ¢eho chce rozhodnutim dosahnout, ale velice ¢asto nezvazi
dali souvislosti, které se s rozhodnutim poji. (TICHY & VALJETOVA, 2010) Schopnost
rozhodovani a zvoleni optimalni varianty, je tedy podminéna tomu, jaké ma rozhodovatel
vzdélani, zkuenost, a i to jaké je jeho nyn&jsi rozpoloZzeni. (DUCHON & SAFRANKOVA,
2008)

Rozhodovaci procesy maji minoritni stranku véci, jednd se o specifické rysy
rozhodovaci situace. Pak je zde strana formaln¢ logicka, u té se fesi to, Ze rozhodovaci
procesy jako takové maji spolecné procedury a vlastnosti. Bez ohledu na to, jaky obsah
vlastné¢ maji. Byvd postup tohoto feSeni podobny, toto se nazyvad ramcovy postup.
(SVECOVA, FOTR, & HRUZOVA, 2010)

Mezi nejzmiflovanéj$i teorie patii, teorie uzitku, ta je uzivana v ekonomickych
modelech, kdy se zde pravé ekonomové snazi vymodelovat rozhodovani za rizika. Dalsi
teorii je teorie rozhodovani, a to je teorie socidlné-psychologicka, u té je sté¢Zejnim tématem
rozhodovatel, a to, jak se rozhodovatel chova a jaké ma priority. (BRECHTA, DUBEC, &
GRASSEROVA, 2013)

Rozhodovaci teorie jsou i dlilezité pro efektivni fizeni organizace. Jejich historie saha
do padesatych let dvacatého stoleti, kdy se psychologické a sociologické poznatky staly
soucasti organiza¢niho chovani. Pod touto zastitou se vyvinulo n€kolik teorii, jez se vénuji
efektivnimu fizeni a vedeni lidi. Mezi nejznamé&j$i patii systémova teorie fizeni
a kontingen¢ni teorie fizeni. Nasleduje kvantitativné orientovana teorie, zde je rozhodovani
postaveno na exaktnich védach, a to pfedev§im na matematice, statistice a mnoha dalSich
metodach. Tyto metody cerpaji z aplikace matematickych modelii a metod pii feSeni
rozhodovaciho problému. Jsou to podptirné metody pro ¢inéni rozhodnuti, samy o sob¢ tento

problém nevytesi. (BRECHTA, DUBEC, & GRASSEROVA, 2013)
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DalSim celkem, jak se mohou teorie rozd¢lovat jsou normativni a deskriptivni.
U normativni teorie se feSitel zaméfuje na navody, jak problémy fesit a jak nasledné modely
hodnotit a uzivat. U deskriptivni teorie se fesi jiz prob¢hlé rozhodovaci procesy a zkouma
se to, jak se u tdchto problémi pfislo na nejlepsi rozhodnuti. (SVECOVA, FOTR, &
HRUZOVA, 2010) Faktory, jez rozhodovani ovliviiuji mohou byt rozdilné a mohou byt také
velmi ovlivnitelné. VéEtSinou se rozd€luji na objektivni a subjektivni. Mezi objektivni faktory
se fadi data a informace s tim, Ze informace jsou vy$§im stupném dat. Nésledujicim faktorem
jsou zkuSenosti, jez rozhodovatel ziskava béhem zivota a jsou velice subjektivni.
Subjektivnim faktorem jsou znalosti, které se u kazdého jedince 1isi a jsou proménlivé
v Case. Intuice je dal§im podstatnym faktorem pro rozhodovani a je to rozhodnuti na zakladé
citu, takze téz subjektivni. Poslednim subjektivnim faktorem je priorita hodnot, které ma
schopnost ovlivnit celé rozhodovani. (DUCHON & SAFRANKOVA, 2008) Oznaceni
pro informované rozhodovani je expertizni rozhodovani, kdy rozhodovatel védomé vychazi
z analyzy problému, o némz rozhoduje nebo mé v umyslu rozhodovat. Expertizu problému
mize rozhodovatel bud’ provadét sim nebo mlize byt provedena externim expertem, anebo
si ji necha udélat softwarem. (TICHY & VALJETOVA, 2010)

Rozhodovaci proces je procesem, kdy si rozhodovatel ujasiiuje nebo stanovuje cile,
sbird a rozebira informace pro samotné rozhodovani. Z téchto informaci se vytvaii varianty
feSeni a podle konkrétnich hledisek, nazyvanymi kritéria. Nasledn¢ se tyto kritéria
porovnavaji a hodnoti se jejich rizika. Na konci tohoto procesu se pfijme findlni rozhodnuti.
V rozhodovacim procesu se tyto aktivity déli do jednotlivych etap. (JEDINAK &
MLADKOVA, 2009)

Etapy rozhodovani jako takové je mozné rizné Clenit:
1. Prvnim krokem je identifikovani rozhodovaciho problému. V této etapé se analyzuji

a vyhodnocuji informace, tfidi se podle svého druhu a relevantnosti. Vysledkem etapy

je identifikace informaci a situact, které je tfeba fesit.
2. Druhy krok je o formulaci rozhodovaciho problému. V této c¢asti se detailné
prozkouma situace a stanovi zakladni prvky rozhodovéni. Také se vyjasni, jaké jsou

pficiny problému a cile, jez by mély dany problém vyfesit.

nastavi $patné mohlo by to sabotovat celé nasledujici rozhodovani.
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4. 'V této fazi se stanovuji varianty feSeni. Je zde velky diiraz na tviir¢i mysleni a mysleni
mimo konvence. Z téchto mySlenek a napadid by se mély zformulovat Cinnosti,
kterymi by se mélo dosahnout cile fesSeni.

5. V tomto kroku se stanovi dusledky pro jednotlivé varianty a pfedpokladaji dopady
jednotlivych variant.

6. Hodnoceni disledkt jednotlivych variant a vybér nejoptimalnéjsi varianty. Zde se
uréi bud’ nejvyhodnéjsi varianta, nebo se jednotlivé varianty sefadi od nejvhodné;jsi
po nejmén¢ vhodnou.

7. Realizace vybrané varianty.

8. Kontrola, zda vysledky realizované varianty koresponduji s predpokladanymi
vysledky. V ptipad€ velkych rozdilli se pfipravi opatieni, kterd by méla situaci
napravit. (SVECOVA, FOTR, & HRUZOVA, 2010)

Rozhodovaci proces miize byt popsan, jako posloupnost dil¢ich rozhodnuti, kterymi
se smétuje k ukonceni nejistého stavu hodnocenim moznych alternativ. V rozhodovacim
procesu je dulezité, aby jednotlivé slozky na sebe vzdjemné navazovaly i kdyz samotny
rozhodovaci proces nemusi byt casové spojity. Jeho slozky na sebe navazuji, nebo
se hierarchicky podminuji. Cilem kazdého rozhodovani je dospét k néjakému rozhodnuti
s tim, Ze alternativy se mohou velice lisit. Jako alternativa miZze byt i nerozhodnuti,
ve vetSing rozhodovacich procest existuji alespon tfi varianty, a to pfijmuti, nepiijmuti,
anebo nerozhodnuti daného problému. Nerozhodnuti muze nastat a vétSinou zavisi
na okolnostech jako je nedostatek podkladl nebo neni pfipustné, mohou byt vSak i jiné

varianty. (TICHY & VALJETOVA, 2010)

Obrdazek 1 Rozhodovact proces

ROZHODOVANI
UCEL

ciL

SITUACE
SITUACE
SITUACE

Zdroj: Vlastni zpracovani (TICHY & VALJETOVA, 2010, str. 43)

Rozhodovaci problémy se Casto riizn¢ ¢leni, z pohledu slozitosti a algoritmizace je

toto ¢lenéni rozdéleno na dobie a Spatné strukturované rozhodovaci problémy. U problémd,
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jez jsou strukturované se uplatituji rutinni postupy teseni, je to z ofividnych diivodi jako
jsou problémy opakované a neunikatni. Zato Spatné strukturované problémy vyzaduji uz
feSeni na vysSich Grovnich fizeni. Zapojuje se do nich i vice lidi, jelikoz jsou unikatni a je
tam mnoho faktort, co ovlivituje feseni. Také se v ptipad¢ Spatné strukturovanych problémii
obcas Spatn¢ interpretuji pottebné informace pro spravné rozhodnuti. (BRECHTA, DUBEC,
& GRASSEROVA, 2013)

Rozhodovani u systémového inZenyrstvi je specifickou disciplinou, ktera je oSetfena
téZ riznymi metodami. Jednou z nich je metoda, kdy se uziva Ctyt fazi a to Intelligence,
Design, Choice a Implementation. Rozhodovaci proces bude mit tyto ¢tyfi ¢asti. Prvni z nich
je cast Intelligence, tato faze obsahuje identifikaci problému, sbér dat a formulaci problému.
Nésleduje Design, tam je obsazena klasifikace modelu nésledujici modelovanim
a oveéfovanim modelu. Za touto fazi je Choice, kdy se hodnoti, a vybira. Posledni v fad¢ je
pak Implementation, zde se prezentuji vysledky a planuje se feSeni, a to se nasledné provadi
a hlida se jeho splnitelnost. (KUMAR, 2007)Je zde také manazersky pohled na samotné
fizeni, ten ma téZ nckolik dulezitych fazi a to zahdjeni, planovani, realizace a ukonceni.
V manazerskych metodach je mnoho metod, jaké kroky a v jakém poradi délat. (SANCHEZ-
MARRE, 2022)

3.2 Prvky, ¢lenéni a cile rozhodovani

Cilem rozhodovani je stav, kterého se dosahuje feSenim rozhodovaciho problému.
Vyftesit rozhodovaci problém nemusi byt jen jediny cil, ale obvykle je téch cili mnohem
vice. Vétsina téchto cilil je na sebe navazana a vzajemné se dopliiuji. Tyto cile se pak
nazyvaji komplementarni. Mtze se vSak jednat i o cile, které si odporuji, ty se pak nazyvaji
konfliktni. U konfliktnich cilii je problém, ze dosazenim jednoho cile se mize snizovat
dosaZzeni jin¢ho cile. VétSina takovychto cilt funguje na bazi nepifimé timérnosti. Cile jako
takové se mohou riizn& vyjadfit, bud’ kvalitativné & kvantitativng. (SVECOVA, FOTR, &
HRUZOVA, 2010)Rozhodovaci proces je provadén subjekty, ti jsou uéastniky toho procesu.
(DUCHON & SAFRANKOVA, 2008) Subjektem rozhodovéani je vzdy rozhodovatel.
Rozhodovatel miize byt bud’ jen jeden, nebo miiZze byt i skupina rozhodovateld. Je-li jeden
rozhodovatel oznacuje se jako individualni subjekt rozhodovani, a také se Casto nazyva
statutarnim rozhodovatelem. Pro piedstavu je to takovy rozhodovatel, ktery ma vSechny
pravomoci, ale také si nese dopady a u¢inky jeho volby. (SVECOVA, FOTR, &
HRUZOVA, 2010) Objektem rozhodovéni se rozumi mnozina alternativ piedpokladanych
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strategii, které by se v konkrétnim rozhodnuti mohly uskutecnit. Tato mnoZina obsahuje
fadu situaci s pfedem uréenymi cili. (DUCHON & SAFRANKOVA, 2008)

Rozhodovani za jistoty, rizika a nejistoty se voli podle toho, jak je subjekt schopen
ocenit predpokladané diisledky rozhodnuti. Podle toho se mohou procesy délit do tii skupin.
Rozhodovani za jistoty, rizika a nejistoty. (DUCHON & SAFRANKOVA, 2008)
Rozhodovani za jistoty je takové, kdy subjekt znd vSechny mozné stavy svéta
a pravdépodobnosti vzniku jednotlivych dusledkil pfi zvoleni urcité varianty. (BRECHTA,
DUBEC, & GRASSEROVA, 2013)

Vybér strategie je pomérné narocny proces, avsak u ni lze vyuzit optimalizacnich
metod. Mohou, ale nastat situace, kdy je vysledek rozhodnuti zavisly nejen na provedeném
rozhodnuti, ale také na dalSich blize neznamych faktorech. Ty se mohou v budoucnu odehrat
a rozhodovatel nad nimi nebude mit zddnou moc. Tyto faktory mohou byt kolikrat i zna¢né
protichtidné a mize se jednat o konfliktni situaci. U rozhodovani za rizika se tyto faktory
daji alespon piredpokladat a mohou se c¢astecné hodnotit. Je zde také rozhodovani
za nejistoty. Tady se u budouci situace nedaji ptredpokladat jakékoli ptsobici faktory.
Pro urceni miry nejistoty se uziva pravdépodobnostni ohodnoceni. Diive se toto hodnoceni
uzivalo u nékterych druhii her. Nejistota je nejblizsi redlnému svétu a subjekt rozhodovani
nemé $anci zjistit ani pravdépodobnost, s jakou by mohly uréité alternativy nastat. (DEDINA
& ODCHAZEL, 2007)

U rozhodovéani mohou byt riizné piekdzky, mluvi se o bariérach racionality ty brani
dosazeni urcité kvality a lze je rGzné Clenit. Mohou byt bariéry na strané subjektu,
nebo na strané¢ objektu. Mezi nejCastéj$i subjektivni bariéry patii omezend schopnost
zpracovavat informace, omezenost poznani, mald schopnost formulovat a fesit slozité
problémy s manaZzerem. U objektivnich bariér je to nejcastéji nedostatecna kvalita
zakladnich informaci, pak také nepruznost informacni struktury a velky pocet stupmil
v takovéto struktuie. Dal$i mize byt i Spatné rozdéleni kompetenci a rozhodovacich
pravomoci. Ke stanoveni bariér v konkrétni oblasti je dilezité provést hlubokou konkrétni
analyzu systému. (BRECHTA, DUBEC, & GRASSEROVA, 2013)

Je mozné taky rizné délit rozhodovaci modely, jeden znich je
raciondlné¢ — ekonomicky a druhy administrativni. Administrativni je chapan jako
rozhodovéani maximalizujici dosazeni urcitych cili. Raciondlné¢ — ekonomicky model se
snazi maximalizovat efektivitu a snazi se najit nejlepsi mozna feSeni, snizit néklady

a maximalizovat zisk. (DUCHON & SAFRANKOVA, 2008) Formulace realného problému
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byva casto velice komplikovand, aby bylo realné¢ mozné vystihnout vSechny stranky tohoto
rozhodovani. Pii hlubsim studiu se vSak ukazuje, Ze neni nutné a ¢asto ani Zadouci vSechny
prvky do rozhodovéni zahrnout. (JABLONSKY, 2011) Tento typ modelu je typicky
vyuzivéan analytickymi typy lidi, jez smysli ekonomicky a ucelné. Tito 1idé se snazi najit,
co mozna nejvice variant k dosazeni cile a mohou ¢iseln¢ ohodnotit kazdou variantu a najit
tu nejvyhodnéjsi praveé pro né. Rozhodovatel se snazi ziskat, co nejvice informaci bez toho,
aby je néjakym zplUsobem zkreslil. U analytického pfistupu je specifické, ze se
od rozhodovatele pfedpoklada komplexni znalost vSech variant feSeni a jejich dokonalé
ohodnoceni s tim, Ze se z téchto variant vybere ta nejvyhodngjsi varianta. Dal$im modelem
je model administrativni, ten popisuje a odrazi to, jak probih4 rozhodovani v organizacich.
V tomto piipad€ je subjekt pomérné omezeny, jak pfistupem k informacim, tak i casem,
prostiedky a znalostmi. U tohoto modelu se tedy vyvinula koncepce administrativniho
Clovéka, ktery realné rozhoduje v organizacich. Tam pravé patii jiz zminované omezené
informace, a 1 omezena schopnost problémy feSit. Timto nahledem tedy vytvari
zjednoduSeny obraz redln¢ho svéta a nedokaze tedy stanovit vSechny mozné varianty.
Rozhodovatel zde nehleda optimalni variantu, ale hleda tu, ktera je dostatecné dobra. To vse
se fesi v souladu s administrativnim modelem. Omezené zdroje brani tomu, aby se nasly
viechny varianty. (DUCHON & SAFRANKOVA, 2008)

Kvalita neboli racionalita rozhodovani je jeden ze zékladnich pojmi teorie
rozhodovani s praktickymi dopady. Bez toho, aby byla vyjasnéna je obtizné ji zvazovat.
V praxi je bézné, ze se kvalita soudi podle skutecné dosazenych vysledkil v realizované
varianté. Kdyz jsou vysledky ptiznivé pro subjekt mluvi se o ispésném rozhodovani. Kvalitu
rozhodovani neni dobré soudit jen podle vysledkli rozhodovani, mélo by se také soudit podle
standardi a charakteristik rozhodovacich procesti. To je klicové, jelikoz rozhodovaci
procesy sice muzou vést ke kratkodobé vyhodnym rozhodnutim, avSak z dlouhodobého
hlediska se mize vysledek zhorsit. Kvalitu rozhodnuti ovliviiuje mnoho procesi jako je
stanoveni cile, protoze pokud se cil ur¢i Spatné miZe to negativné ovlivnit cely vysledek
rozhodovani. Ovlivnit spravnost rozhodnuti muze tak mira kvalitnich a relevantnich
informaci k rozhodnuti a kvalita projektu feSeni rozhodovaciho problému. (KORECKY &
TRTKOVSKY, 2011)

Kritéria se vybiraji a formuluji, jesté pred vybérem variant, 1 kdyZ v praxi jde obcas

vvvvvv

na kvalitativni a kvantitativni. Také mohou byt rizné Skalovatelna, kdy se pro jejich
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hodnoceni uzivaji stupnice. Stupnice jako takové mohou byt nomindlni, ty se mohou oznacit
snad az jako trividlni. V nomindlni stupnici se pracuje s ¢iselnymi kritérii. Varianty se
v tomto piipad€ zatfadi do tfid jsou si v tu chvili rovnocenné. Pak se u ordinalni stupnice
v usporadavaji od nejlepsi po nejhorsi. (SVECOVA, FOTR, & HRUZOVA, 2010)

Existuji obecné zasady pro tvorbu souboru kritérii u jednotlivych variant. Zalezi
na tom, jak si rozhodovatel postavi svij cil, a co ma jako prioritu pro splnéni. Kritéria jako
takova slouzi pfedevSim pro stanoveni stupniti splnéni u jednotlivych variant a s tim
i zvolenych cili. (BRECHTA, DUBEC, & GRASSEROVA, 2013) Kdy soubor kritérii tvoii
rozhodovatel. A co nejvice se snazi sva kritéria ptiblizit cili, tak aby méla zaddouci dopady
a cil bylo mozné splnit. Kritéria se neformuluji pro to, aby se zabranilo nezddoucim t¢inkiim
a dopadiim. Dopady se také mohou rozdélovat na dlouhodobé a kratkodobé. Mohou také
ovlivnit rozhodovatele, jez samotné rozhodnuti provadi. Soubor kritérii by mél umoznit
posoudit pfimé i nepifimé dusledky zvolené varianty. Soubor, jez vyhovuje vSem témto
pozadavkliim je povazovan za uplny. Soubor kritérii by mél byt v prvni fadé¢ dobie
srozumitelny pro rozhodovatele, pokud takovy je splituje podminku operacionality. Také je
zde termin neredundance to je to, Ze kazdy aspekt v souboru kritérii musi byt zvolen jen
jedenkrat. M€l by byt také minimalni rozsah kritérii a tim se zjednodusi proces rozhodovani
a predem se vylou¢i nevhodné varianty. Kritéria by méla byt nezavisla. (SVECOVA, FOTR,
& HRUZOVA, 2010)

V rozhodovacim procesu je dulezitou fazi samotnd tvorba variant u rozhodovacich
problémii. U tvorby variant je dulezité, zda rozhodovatel znéd nebo neznd problematiku.
Podle toho pak muze znalost vyplivat z povahy problému a neni tfeba vymyslet dalsi
varianty feSeni. Jind situace vSak nastava, pokud rozhodovatel nezné procedury a nezné ani

procedury pro tvorbu variant. (KORECKY & TRTKOVSKY, 2011)
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Obrazek 2 Obecny postup rozhodovatele pri tvorbé variant

Varianty reseni

Jsou rozhodovateli Jsou rozhodvateli
znamé neznamé
Rozhodovatel ma Rozhodovatel nezna
k dispozici procedury postupy pro tvorbu
pro tvorbu variant variatnt

Zdroj: Vlastni zpracovini (SVECOVA, FOTR, & HRUZOVA, 2010, str. 128)

Pokud se Spatné vyberou varianty, miize to ovlivnit kvalitu celého rozhodovani a tim
1 vysledek. Pfi tvorbé variant mohou nastat chyby a nedostatky. Jednim z nich je Spatna
specifikace cilii, kuptikladu pozornost je upiena pouze na jeden cil. Nasledné se mtize jednat
o to, ze hledani novych variant mize byt zna¢n¢ zjednoduSeno, mize se také preskocit faze
rozhodovaciho procesu, ¢i dvé faze toho procesu splynou v jednu. Dal§im znakem pro tvorbu
vétSiny metod je tymova povaha. Pfi tvorbé rozhodovaciho procesu by se mélo pln€ vyuzit
metod, které podpoii nové myslenky. Mize se jednat, jak o kreativni mySlenky, tak
o analytické metody. Je také dulezité spravné rozpracovat varianty v nezbytné mife
podrobnosti. Je zde dilezity pozadavek rozhodovatele o tom, jaky mé byt minimalni pocet
zasadné odliSnych variant. Musi byt taktéz naformulovany zésadné odliSné varianty.
(§VECOVA, FOTR, & HRUZOVA, 2010) Disledky variant se mizou stanovovat bud’
pti tvorbé variant, nebo pii samostatné fazi. Tato faze nésleduje po fazi tvorby variant feseni.
Vysledkem by mélo byt efektivni feSeni dané situace a méla by se porovnat troven, které
bylo dosazeno s uréenou zZadouci urovni. VétSinou rozhodovaci problém umoziuje realizaci
hned nékolika variant feSeni. Rozhodovatel by tedy v tuto chvili mél porovnat troveil
dosaZzeni cile pii realizaci kazdé pfipustné varianty. V tom piipadé se analyzuji disledky
aplikace feseni. (SVECOVA, FOTR, & HRUZOVA, 2010)

Pti praktické aplikaci modeld se vyuZziva bud’ rozhodovaci tabulka, kdy se vSechny
mozn¢é varianty a stavy okolnosti se rozepiSou do tabulky. Tato tabulka se miZe téz nazyvat
vyplatni matice. Neni to jedind metoda, kterd se uzivd v rozhodovacich modelech, dalsi

z nich je rozhodovaci strom. (SUBRT, 2019)
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Obrdazek 3 Rozhodovaci tabulka

Alternativy Stavy okolnosti
S 1 SZ Sn
Ay Vi Vi2 Vin
Aj Vi V2 Von
Am le Vm2 an

Zdroj: Vastni zpracovani (SUBRT, 2019)

U rozhodovaciho stromu je podoba rozhodovaciho problému jen graficka. Jsou

v ném uzly a hrany jeZ znazoriuji mozné varianty rozhodovani. (SUBRT, 2019)

Obrdazek 4 Rozhodovaci strom

Varianta
Moznostni
uzel
Varianta
Rozhod ) - ; Varianta
ozhodovaci Moznostni
uzel uzel
Varianta
Moznostni ;
Varianta
uzel

Zdroj: Vlastni zpracovini (SVECOVA, FOTR, & HRUZOVA, 2010)

U rozhodovacich procesii je dilezité¢ ptijmout, ze rozhodovani probiha ve vice
etapach. Cile tedy nelze dosdhnout jen jedinym rozhodnutim. Rozhodovaci proces je pak
tvofen nékolika rozhodnutimi, ktera jdou za sebou, kdy kazdé dalSi rozhodnuti zavisi
na vysledcich. Rozhodovaci stromy jsou velice vhodné pro zobrazeni a podporu feSeni
viceetapovych rozhodovacich procesii za rizika a nejistoty. (KORECKY & TRTKOVSKY,
2011) Tam ptedstavuji jeden z nejvyznamnéjsich nastrojii pro rozhodovéani. Pti rozhodovani

je velice praktické zobrazeni a podpora feSeni vice etapovych rozhodovacich procest
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za rizika a nejistoty. Zakladnimi prvky jsou uzly a hrany, které tvoii rozhodovaci strom
a odpovidaji posloupnosti jednotlivych etap. Vyhodou rozhodovaciho stromu je, ze je
prehledné celé zobrazeni rozhodovaciho procesu. Nevyhodou je, ze u aplikace
vicekriteridlniho rozhodovani je tfeba pouzit vice rozhodovacich stromi. (BRECHTA,

DUBEC, & GRASSEROVA, 2013)

3.3 Metody vypoctu rozhodovani za nejistoty a rizika

3.3.1 Rozhodovani za nejistoty

Rozhodovani za nejistoty je pomérné narocnou a obsahlou disciplinou, a pro vypocet
se uziva hned n¢kolik metod. Pro optimistické vidéni budoucnosti je to Maximaxovy pfistup,
Hurwitzovo kritérium, Bernoulli-Laplaceovo kritérium. U pesimistickych je to Waldovo
kritérium a Savageovo kritérium. Rozhodovatel u nejistoty nevi, kterd z variant nastane
v dobé realizace vybraného rozhodnuti. Proto se uzivaji vyse vyjmenované metody, kdy se
hodnoti ztraty pii vybéru konkrétnich alternativ a jsou rozliSeny podle rozhodovatelova

optimismu ¢&i pesimismu. (SUBRT, 2019)

Maximaxovy pristup

Maximaxovy vypocet preferuje optimisticky rozhodovatel. Tento subjekt vé&ii
v typické cCeské prislovi, ze: ,,odvaznému Stésti pieje. Toto je pfistup pro rozhodovatele,
ktery je ochoten riskovat a pii aplikovani metody zvoli tu nejlepSi moznou variantu.
(SUBRT, 2019) U tohoto piistupu se tedy rozhodovatel neobava nepiiznivych stavii
a vysledkii. Vypocet se provadi tak, ze se vyhleda ta nejlepsi a nejvétsi vyplata u kazdé
varianty. Ty to vybrané varianty se zapisi do dalSiho sloupce a z nich se nasledné vybere ta

nejlepsi pro problém rozhodovatele. (WOLFRAM , TORSTEN, & SCHWARDT, 2014)

Apvy = max max v (1)

i=1,..m j=1,.,n
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Waldovo kritérium (maximinovy piistup)

U této metody nechce rozhodovatel riskovat a je spiSe konzervativnim pesimistou, co
se tykd rozhodovani. Jeho heslo se da parafrazovat jako ,,lepsi vrabec v hrsti nez holub
na stiese” nebo té7 ,,lepsi néco nez nic*. (SUBRT, 2019) Pfi tomto vypoétu se tedy vyberou
ty nejhorS$i mozné alternativy a z nich se vybere ta nejlepsi. Za nejlepsi se povazuje ta,
ze které bude mit rozhodovatel ten nejvétsi uzitek. Rozhodovatel se v tomto piistupu jisti
proti tomu, aby nenastaly ty nejhor§i mozné scénafe a pokud nastanou je na né adekvatné

ptipraven. (WOLFRAM , TORSTEN, & SCHWARDT, 2014)

AV, = max min v;; 2
I I i=1,..mj=1,..,n y ( )

Savageovo kritérium (princip minimaxové ztraty)

U predchozich vypocti je patrné, ze se rozhodovatelé¢ fixuji jen na urCitou ¢ast
moznosti a nerozdéli svoji pozornost k ostatnim vyplatdm. Jako rozumné feSeni se v této
metod¢ uvadi vypocet, kolik je mozné pfi realizaci stav ztratit nezvoli-li se alternativa, ktera
ma tu nejlepsi vyplatu s prihlédnutim k ostatnim. Toto lze téz vyjadtit jako rozdil mezi
maximélni vyplatou a ostatnimi vyplatami. (DUCHON & SAFRANKOVA, 2008) Logicky
je pak u tohoto vypoctu vybrdna ta alternativa, kde jsou ztradty co nejmensi. Prvni krok
u tohoto vypoctu je vytvofeni matice ztrat u jednotlivych alternativ. Pokud je podminka
maximalizacni, provede se vypocet tak, ze se ke kazdému sloupci vyhledd maximalni

hodnota, od které se budou odegitat ostatni hodnoty. (SUBRT, 2019)

Zijj= max v
[ ,m

v.
i=1,.. t

ij — Vij prokazdé;j=1,...n 3)

Muze se vSak uplatnit princip minimaxové ztraty. Tady se z kazdého sloupece matice

R4

4,: z;; = min max z;: = min max max v;; — Vj; 4
I Y i=1,..mj=1,..,n Y i=1,..m j=1,.,m (i=1,...,m Y U) ( )

25



Bernoulli — Laplaceovo kritérium

Vypocet Berouli-Laplaceova kritéria je taktéz aplikovan za Uplné nejistoty
a rozhodovatel se snazi zohlednit vS§echny vyplaty. Kazda jedna okolnost, co mtlize nastat
je povazovana za stejné pravdépodobnou. Tato nejistota je prevedena na podminky za rizika

s pravdépodobnostnim vektorem a jeho slozky maji hodnotu 7/n. (SUBRT, 2019)

p=(7%...7) (5)

=
=
I
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3
o
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Zn: Vij (6)
=1

Alternativy jsou hodnoceny tak, Ze se vypocitd vazeny soucet z jednotlivych vyplat.
Tento soucet je roven jejich priméru. Vybér nejvyhodnéjsi alternativy je takovy, Ze se
vybere ta alternativa, jez vede k nejlepSimu primérmému vysledku. Tato technika jde

aplikovat jak pro vyplatni matici, tak pro matici ztrat. (SUBRT, 2019)

n

1
A;:Z; = max z; = min —Z Zij (7)

i=1,.m i=1,...m n

j=1

Pii uziti Laplaceova principu by jak u matice ztrat, tak u matice vyplat méla vyjit stejna

varianta jako nejvyhodn&jii. (SUBRT, 2019)

Hurwitzovo kritérium

Hruwitzovo kritérium je zalozeno na ocekavani téch nejlepsich a nejhorsich vysledkii
a zalezi na tom, jak moc je rozhodovatel bud’ optimista ¢i pesimista. Vysledek rozhodovani
je tedy n€ékde na této skale. (WOLFRAM , TORSTEN, & SCHWARDT, 2014)

V prvnim kroku vypoctu se stanovi optimisticko pesimisticky index. Znaci se ¢ a nula
musi byt mensi, nebo rovna zvolenému ¢ a zvolené ¢ musi byt mensi nebo rovno jedné.
U tohoto indexu se vypocita podil té nejlepsi a nejhorsi vyplaty kazdé varianty. Hodnota ¢

ve vzorci vyjadiuje, jak moc je rozhodovatel optimistou. Zatimco hodnota -/ uvadi miru
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pesimismu rozhodovatele. Nasledn¢ se pocita s optimismem a pesimismem vazeny primer

nejlepsich a nejhorsich vyplat pro kazdou alternativu rozhodnuti. (SUBRT, 2019)

hi = max v;; a d;= min v; pro j=1,..,m 9
j=1,..,n j=1,.n
A vp= max (t.h;+ (1 —t).d)) = max (t. max v;; + (1 —t). min v; (10)
i=1,...m i=1,...m j=1,..n j=1,..n

3.3.2 Rozhodovani za rizika

U rozhodovani za rizika jsou alespoil néjaké relevantni zpravy o tom, jak se situace
bude v budoucnosti vyvijet. Na tomto zaklad¢ 1ze vyvodit tedy to, jak by se mélo rozhodnuti
prizplsobit tomu jaka situace v budoucnu nastane, respektive jak se budou vyvijet okolnosti.
Velmi Casto se u této predikce vyuzivaji zkuSenosti z minulosti a pfi rozhodovani jsou tedy
znamy alespon zékladni kameny situace. U rozhodovani za rizika je znan urcity jeho vektor.
Metody pro takovyto vypocet jsou ocekdvand hodnota vyplaty a ofekdvana mozna ztréta.
Tyto dvé metody se mély shodovat ve vysledcich, respektive by se mély sejit stejné varianty

pro aplikaci. (SUBRT, 2019)

Ocekavana hodnota vyplaty

Bayestv pfistup neboli ocekdvana hodnota vyplaty se v angli¢tin¢ jmenuje Expected
Monetary Value a jeji bézné uzivana zkratka je EMV. Vypocet ma n¢kolik krokt, prvni
z nich je, Ze se provede vazeny aritmeticky primér vSech vyplat kazdé¢ alternativy. Nasledné
se tyto varianty ozna¢i vdhami. Vahami se oznacuji pravdépodobnosti jednotlivych
okolnosti. Nejvyhodnégjsi alternativa bude vybrana podle maximalni ocekdvané hodnoty

vyplaty. (SUBRT, 2019)

n
4y EMV, myax EMV,= sk ) pyvy an
=
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Ocekdvand mozna ztrata

Ocekavana mozna ztrata se v anglictiné nazyva Expected Opporutunity Loss a jeji
zkratka je EOL. U této metody se zacina vypoctem aritmetického primeéru ztrat u kazdé
varianty, vahy pro vypocet tu jsou pravdépodobnosti realizace jednotlivych stavli okolnosti.
Podle tohoto pravidla bude vybrana ta alternativa, kde je minimalni hodnota EOL. (SUBRT,
2019)

n n
A;: EOL; = min EOL;= min ij (max v;; —v;;) = min ijzij (12)
i=1,...m i=1,...m i=1...m i=1,..m
j=1 j=1

Tato metoda vede ke stejnému vysledku jako metoda principu o¢ekavané vyplaty, obé

tyto metody totiZz vedou k maximalnim ziskiim tedy minimalnim ztratim. (SUBRT, 2019)
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3.4 Okolnosti, jeZ provazeji rozhodovaci proces

Mezi zakladni makroekonomické ukazatele patfi hruby domaci produkt, inflace,
nezameéstnanost a obchodni bilance. A tyto vSechny ukazatele ovliviiuji ekonomiku a tim
padem irozhodovaci proces rozhodovatele. Ekonomika jako takova neni sloZena jen z téchto
ukazateli je tam mnoho proménnych. Proménné, které mohou ovliviiovat ekonomickou
situace, je tfeba fiskalni politika. Ta se vyznacuje tim, ze vldda zasahuje do piijmové
a vydajové stranky verejnych rozpoctl. Mlze se jednat o zvedani dani ¢i naopak o rizné
transferové platby. Nasleduje monetarni politika, to je politika Ceské nirodni banky,
ta ovlivilyje, kolik se vytiskne penéz a mize téZ ovlivnit vysi trokovych sazeb. Je zde také
kurzova politika, tam se opét mohou projevit zdsahy centralni banky. V dalsi mize byt
obchodni politika, ta ovliviiyje cla a kvoty v dané zemi.

Definice pro hruby domaci produkt je jednotnd. V praxi se pro vypocet HDP vezmou
hodnoty veskerych finalnich statkt a sluzeb, jez se vyprodukovali v dané ekonomice za dané
casové obdobi. Metod pro jeho samotny vypocet je hned n¢kolik. Prvni z nich je vydajova

metoda. V této metod¢ se vypocte suma findlnich statkti a sluzeb. (PAVELKA, 2007)

HDP =C+1+G+NX (13)

C znad¢i vydaje domacnosti, v této kategorii jsou jak statky kratkodobé spotieby, tak
dlouhodobé spotieby a i sluzby. I je znackou pro vydaje a investice. Tady v tomto ptipadée
se investuje kuptikladu do fixniho kapitalu nebo zasob. Do tohoto vypoctu se zahrnuje vlada
u ni se zvolilo pismeno G jako gouverment, kdy 1 vlada investuje do ndkupt vyrobku
a sluzeb. NX je export o€istény o import neboli Cisty export. Pak je metoda vyrobni, u této
metody se s¢itaji vSechny pfidané hodnoty v odvétvi a ekonomice. Posledni je diichodova
metoda, kde se pocita pridand hodnota v ekonomice, vypoctena z mezd, rent, Groku, ziskd,
znehodnoceného kapitalu a neptimych dani zmensenych o dotace. (PAVELKA, 2007)

Inflace je termin pro to, kdyz roste vS§eobecna cenova hladina. VSeobecna cenova
hladina se oznacuje t€Z jako primérna cenova hladina v ekonomice. Zmény cen jsou nejlépe
vidét na spotfebnim koSi. Spotiebni ko$ je tvofen z 1000 vyrobki a sluzeb, u nichz se
dlouhodobé sleduje jejich cena a zmény cen v mezicase. Kdyz roste inflace nemusi
to automaticky znamenat, ze rostou vSechny ceny o stejny dil, naopak nékteré ceny mohou
stagnovat i klesat. Jedna z metod, jak zjistit inflaci je index spotiebitelskych cen. Jeho
zkratka je CPI. (HOLMAN, 2019)
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Nasledujici metoda pro vypocet je index cen vyrobcii, zde se sleduji ceny
u producentl naptiklad primyslovych podniki, stavebnich vyrobct a dalSich producenti.
Uplatnuje se zde vlastn¢ podobny princip jako u spotiebniho kosSe. Pak nasleduje vypocet
za pomoci deflatoru HDP, tento index zachytava vSechny statky a sluzby, které se produkuji
v ekonomice. Na rozdil od pfedchozich metod se zde nevyuziva spotiebni kos. (HOLMAN,

2019)

nominalni HDP
realny HDP '

Miru inflace je mozné pocitat za pomoci n¢kolika cenovych indexii. Mira inflace se
tedy spocitd za pomoci nize uvedeného vzorce, a tak se zjisti i vS§eobecné cenova hladina.
Inflace se velice Casto vyjadiuje jako procentudlni zména za urcité obdobi. (HOLMAN,

2019)

T — CP12004 - CP12003 .
04/03 CP12003

100 (16)

Inflaci jako takovou muize zptisobovat mnoho vlivii, podle druhu jednotlivych vlivii se
déli 1 druhy inflace. Jeden z prvnich druhii je inflace poptavkova. U tohoto druhu inflace jde
o to, Ze se objevi poptavkovy Sok. Poptavkovy Sok je, kdyz se poptavkova kiivka posune
doprava. Tuto kiivku mtze posunout doprava, bud’ rast vladnich vydaji, investi¢nich vydaji
firem a rist vydaji domacnosti, a také zvySeni €istého exportu. Dal$im druhem inflace je
nabidkova inflace, té se také miize fikat ndkladova. U tohoto druhu inflace klesne agregatni
nabidka a nastane situace, kdy se stejné mnozstvi produkce nabizi za mnohem leps$i cenu.
Tento jev miiZe nastavat, kdyZ roste cena energii nebo rostou ceny surovin. Poslednim
druhem inflace je setrvacnd, ta nastava, pokud zaméstnanci o¢ekavaji urcitou miru inflace
a tim padem chtéji vyssi mzdy. Urcitou miru inflace ocekévaji i firmy a banky a cely systém
se tedy pripravuje na zvySovani cen. Zvysuji se ceny vseho, protoze vSichni se pfipravuji
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na inflaci. Pak je padivé inflace, kdy se ro¢né¢ mize dosahnout dvou az tfi cifernich hodnot.
Nasledujici je hyperinflace, kdy penize ztraci smysl a ptechdzi se na sménny obchod.
(BRCAK, 2020)

Inflace se odrazi na nominalnim a realném dichodu. Nominélni diichod je vyplata,
ktera je obdrzené bud’ formou mzdy, zisku nebo ndjemného. Je zde jesté realny diichod ten
vyjadtuje to, kolik si toho miiZze za nomindlni diichod osoba zakoupit. Je logické, ze kdyz se
nominalni diichod zvysSuje vice nez roste inflace, tak se redlny dichod zvysuje. Pokud mzda
roste stejnym tempem jako inflace, redlny dichod zlstava stejny. Nastava vSak jesté treti
situace, kdy sice mzda vzrostla, ale inflace stoupala rychleji, a tedy redlny dtichod klesl.
(HOREJSI, MACAKOVA, SOUKUP, & SOKUKUPOVA, 2018)

Opatieni, jez mohou zabranit moc velkému rlstu inflace, mohou byt rizné druhy
od rozdilnych instituci. Je zde monetarni restrikce, to nastane situace, kdy centralni banka
snizi pocet penéz v obchu nebo zvysi urokovou miru. Tim dojde ke sniZeni agregatni
poptavky a tim padem klesne i cenova hladina. Fiskalni restrikce jsou ty, se kterymi pfichazi
vlada, vlada mlize zvySovat dané a tim opét dojde ke sniZeni cenové hladiny. Se setrva¢nou
inflaci je spojeno o¢ekéavani, tomu se miize zabranit jen tim, Ze je transparentni jak fiskalni,
tak monetarni politika. Posledni je cenova a mzdova regulace, zde se vlada snazi zmrazit

rast mezd a cen. Tato strategie velice Casto inflaci pouze oddali. (PAVELKA, 2007)
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3.5 Soucasna ekonomicka situaci

Viceguvernér Mora v rozhovoru pro potad ,,Ptdm se ja*“ tika, ze inflace se v roce
2022 pitiblizila v fijnu svému maximu. Zde uvadi myslenku, Ze se musi zohlednit to, jak
Cesky statisticky tfad pristupoval k inflaci a jak zohlednil regulované ceny. U cen energii
se promitl usporny tarif, ktery platil od fijna 2022. Bez tohoto pfispévku by se inflace
vySplhala na 18 procent. (MORA, 2022)

Od nového roku se mize tempo inflace jest¢ menit, z divodu Ze prestane platit
Gisporny tarif a mohou nastavat jesté dalsi zmény, co se ty&e cen energii. Inflaéni cil Ceské
narodni banky jsou 2 procenta. Tento cil je podle oficialnich stranek na jaro 2024, ale tato
doba se miize jest¢ znacné prodlouzit. Mora zastupuje nazor, Ze by bylo mozné zpusobit
vetsi recesi a tim pfiblizit ekonomiku infla¢nimu cili. VéEtSina bankovni rady tuto strategii
nesdili a je zde tedy riziko, Ze se k inflaénimu cili p¥iblizi pozdg&ji. Politika Ceské narodni
banky pocitd snarGstem nezaméstnanosti na pfiSti rok mezi 3,2 a 3,7 procenty.
To je v poméru oproti Evropské unii nizkd nezaméstnanost. Nezaméstnanost se muize
zrychlovat, tim, jak bude napjaty trh prace. Pokud bude silny mzdovy vyvoj muze dojit
ke komplikaci u navratu k inflacnimu cili. U sniZovani inflace by taktéZ mohla pomoci
fiskalni politika vlady. Pokud by byla fiskalni politika restriktivni, tak by to byl vyrazny
protiinflacni nastroj. Zde se vSak ukazuje, ze vlada pracuje s vysokym statnim schodkem
a deficity jsou pro vladu obrovské. Resi se mimotadné pifjmy a mimoradné vydaje, nefesi
se vsak strukturalni zmény. (MORA, 2022)

Bankovni rada vsadila minuly rok na zvySovani Urokovych sazeb, jak je provadéla
minuld bankovni rada v prubéhu jednoho roku a tato strategie za¢ne zabirat. Hypotéky se
v Ceské republice ve svétovém méfitku dostaly na Giroveii, kterd panuje v mnoha zemich.
Minulé roky byly tedy siln¢ abnormalni a cena penéz byla velice nizk4d. Mohla tedy nastat
rovnovaha. Do té se vracime i tim, Ze ceny nemovitosti pfestavaji rist a v nckterych
regionech i klesaji. (MORA, 2022)

Na trhu s nemovitostmi se podle Martina Bajtlera z Forbes uvadi, Ze analytici
ve Spojenych statech americkych pii hodnoceni tamniho realitniho trhu, ocekévaji markantni
propad cen tamniho realitniho trhu. Propad v cenach zaznamenaly také jiné svétové trhy,
kdy v roce 2021 vzrostly ceny nemovitosti o 30 procent a v roce 2022 spadly o 11 procent.
Ocekava se, ze o dalSich 20 procent spadnou. Pfesto tento vyvoj, co se predikuje
na americkém trhu, tak na ¢eském se nejspise dit nebude. Cesky trh s nemovitostmi je totiz
v mnoha ohledech zna¢n¢ odlisny od amerického. Tento vyvoj bude hlavné zaviset na stavu
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ekonomiky a celkovém vyvoji v Evropé. Na nékterych realitnich portilech v Cechach se
ukazuje, spiSe pokles cen. To miize byt dano korekci nabidky a vysSich pozadovanych cen
ze strany prodavajicich. Posun cen smérem doll, ale nezaznamenavaji developefi.
Dlouhotrvajici rist cen se vsak zastavil. Dokoncéené projekty nezdrazuji a nové projekty,
kvili vysokym cendm stavebnich nékladi nemaji prostor k poklesu. Trh se star§imi
nemovitostmi, ale nejspiSe zaznamenal urcitou korekci. Propad cen také nastal u téch, kde
je potieba zasadnéjsi rekonstrukce, nebo ty které jsou extrémné nehospodarné na provoz.
(BAJTLER, 2022) Zde je ocividny diivod kvili cenam stavebnich praci a materiala spolu
s energii. Shoduji se jak Hama, tak Skrabanek z Bezreality, Ze v roce 2023 propady cen
uz pfijdou. U celého trhu se da vSak mluvit o sniZovani cen, tam kde byly nadsazené.
V ptipad¢ recese se u Ceské ekonomiky nebudeme bavit jen o propadu cen, ale
1 0 neschopnosti domécnosti splacet hypotéky. Problémy ceského realitniho trhu jsou uzce
svazany s makroekonomickymi ukazateli. V Cechach tedy nejspise nehrozi to, e by se trh
vyrazné propadl, ale jeho dal$i zpomaleni a korekce smérem doli se vSak ocekéavat da. Toto
tvrzeni je na zédkladé vyzkumu Global Raitings, a to uvadi, Ze rst cen nemovitosti se
v zpomali z desetiprocentniho riistu na pétiprocentni a vroce 2023 na tfiprocentni.
(BAJTLER, 2022)

Nemovitosti jsou v dnesni dobé brany jako investice, kterda nemize klesnout.
Poucenéjsi investoti vsak vi, ze v roce 2009 az 2014 spadly ceny nemovitosti az od 30
procent. Propad jako takovy se tykal jen panelové zdstavby v okrajovych Ctvrtich mést
a zatim co nemovitosti v atraktivnich lokalitdch na cené jesté stoupaly. Uvadi Hrstkova

komentatorka Hospodaiskych Novin. (HRSTKOVA, 2022)
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4 Vlastni prace

Vlastni ¢ast prace je rozdélena podle Ctyt fazi rozhodovaciho procesu:
- Intelligence: v této Casti se analyzuje soucasny stav a zjistuji se problémy, to
bude obsahem kapitol 4.1 a 4.2;
- Design: U této casti se budou vytvaret alternativy rozhodnuti a také se zhodnoti
okolnosti za jakych se budou alternativy vytvaret, toto je popsano v kapitole 4.3

az4.5;

Obrazek 5 Alternativy variant
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Zdroj: Vlastni zpracovani

- Choice: To je c¢ast, kde se provadi vypocCty a aplikuji se rozhodovaci pravidla,
toto bude v kapitoacha 5.1 az 5.4;

- Implementation: Jedna se o vlastni realizace doporucené alternativy v praxi.

V praktické Casti je tato prace zaméfena na analyzu vyuziti rodinného domu. Bude
analyzovéna situace, v jaké se dim nachazi a relevantnich alternativ, jak se s domem muize
do budoucna nakladat. Rozhodovani bude aplikovano pomoci rozhodovacich modelt za
nejistoty, které jsou pro odhadovani budouci nejisté situace vhodné. Vysledky toho, budou
popsany
a rozpracovany v jednotlivych alternativach a samotné rozhodovani se nasledné aplikuje
do praxe. Jelikoz autorka je vlastnikem nemovitosti, u které se rozhoduje, jak s ni dale
nalozit. Proto je v této casti, kladen dlraz na praktické uvahy vyuziti a nakladani
s nemovitosti. Pfed samotnym zacatkem rozhodovaciho procesu je velice dilezité zhodnotit

nynéjsi stav. V piipad€ této diplomové prace zjistit historii domu a zjistit technicky stav
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domu. Na zdklad¢ analyzy vybrat vhodné alternativy a ty dobfe rozpracovat. V piipadé¢
tohoto domu je to bydleni a zrekonstruovani, pronajem a rekonstrukce placena z hypotéky,
ktera by byla pravé ndjmem umotend. A posledni v fade prodej domu a nésledné zhodnoceni
penéz. Tyto varianty je tfeba dobie popsat a nasledné si stanovit vektor rizika pro kazdou
variantu s tim, jak velky zdjem o danou variantu bude. Toto se zhodnoti na zaklad¢ situace
na trhu a autorCiny zivotni situace. V praci se bude ekonomické situace hodnotit podle
vyvoje inflace v Ceské republice. Tato &isla se naslednd zapracovala i do vypodti
u jednotlivych variant. Proto budou udélany scénare s tim, jak moc miize byt inflace zasadni
pti rozhodovani. U rozhodovéni za rizika, zde se stanovil vektor rizika, u kterého se téz
pocitalo s inflaci.

Graf 1 Vyvoj inflace 2000-2022

Inflace béhem let 2000 - 2022
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Zdroj: Vlastni zpracovani, Cesky statisticky virad 2023
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4.1 Profil rozhodovatele

Rozhodovatelem je majitelka domu, jenz je Cerstvou absolventkouvysoké skoly a
pracuje v administrativé na juniorni pozici. Ve své praci o¢ekava kariérni posun a narust
mzdy. Dim je 100 % v jejim vlastnictvi a chce ucinit rozhodnuti, jak s nim nalozit na dalSich
10 let. Nema dostatek vlastnich prostfedkt pro celkovou rekonstrukci. Takovou rekonstrukei
by musela hradit z hypotecniho uvéru nebo by ji musela realizovat pribézné z uspor ze
mzdy.

Také je nutné zajistit jeji vlastni bytovou situaci, kdy je moznost bud’ bydlet v tomto
dom¢ a zrekonstruovat ho. Nebo je tu moznost dim rekonstruovat a pronajmout s tim, ze by
si majitelka pronajala maly byt v Praze, z pfijmu z ndjmu domu by mohla hradit splatky
hypotec¢niho tivéru a idedIn€ i ¢ast ndjmu za vlastni bydleni. Posledni variantou je dim prodat
a koupit si za to jinou nemovitost. Celkové shrnuti situace:

- Rozhodnuti je ¢inéno na obdobi nasledujicich 10 let
- Rozhodovatelka nemé dostatek vlastnich prostiedkii pro celkovou
rekonstrukci

- Rozhodovatelka potiebuje zajistit vlastni bydleni

4.2 Zhodnoceni stavu domu

V této tvodni ¢asti je velice dilezité shromazdit vSechny relevantni udaje o dome.
Informace tykajici se jak historie domu, tak tieba i provadénych zmén konstrukce a uzitych
technologii. Také je dobré zjistit vyvoj provozniho vyuzivani a zjisténi piipadnych vad
a jejich pficin. Pak nasleduje komplexnéjsi stavebné technicky prizkum, ktery konkretizuje
informace ze zdkladniho prizkumu. Zde se zjiStuji podrobné informace o pouzitych
materidlech, aktualizace stavajiciho objektu, konkretizace geologického profilu podlozi
véetné hydrogeologickych pomérl, skuteCnosti zjisténé sondami a dokumentace stavu
pohybu trhlin.

V domé by se méla zkontrolovat vlhkost. Zjistit, jestli n€ékde fasdda ¢i omitka nema
vlhké mapy. V prvni fad€ je nutné zjistit, kde je problém, zda se jedna o rosny bod, nebo
odnékud zatéka. Pokud by takovyto scénar nastal, bylo by vhodné takovou omitku oSkrébat,
vysusit, vydezinfikovat a nasledné dat novou vrstvu. Také zkontrolovat stav sklepa a pldy
ty prozradi hodné o tom, v jaké kondici se dim nachazi. Puda ptiznd stav konstrukce, lati

a stfes$ni krytiny. Také je dalezité zhodnotit stav podlah, které by se nemély houpat a byt
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mokré. Pokud jsou betonové, nemély by se drolit. Je dobré také zhodnotit stav schodisté, zde
je dulezité se zaméfit na to, zda je statika v pofadku a je bytelna.

Tato ¢ast by v praktické aplikaci byla konzultovana s firmou ¢i se statikem a dal§imi
odborniky, kteti by zhodnotili stav budovy. Je také dulezité posoudit to, jaké jsou dispozice.
Idedlni je, kdyz se jedna o dim s chodbou ¢i centralni mistnosti. Nejhor§im scénafem je
naopak dim, kde se prochazi zjedné mistnosti do druhé. Je velice piihodné, jsou-li
k dispozici pivodni plany domu, je to klicovy materidl pro nastudovani ptivodni statiky
a zde se objevi co bylo piivodné predélano.

Duim je ve stavu, kdy se pred tficeti lety zafizoval. VSe je origindlni a nic se
nezafizovalo nove. Neni zde ani nové vymalovano a az na nové spotiebie se zde nic
neménilo. Dim je jinak stavebné v pofadku a nikde nejsou plisné, trhliny ani popraskané

zdi. Je teba jen ud¢lat nové rozvody, topeni a znovu vymalovat a téz vysté¢hovat stary

nabytek.
Stav domu:
- Vybydlené prvni patro
- Vybydlené druhé patro
- Nutna celkova rekonstrukce vnitiku prvniho i druhého patra
- Nutné nové rozvody a odpady
- Nove topeni
4.3 Mrac

Obydli se nachazi ve Stfedoceském kraji v obci Mra¢ v byvalém okrese BeneSov.
Katastralni vyméra obce je 615 hektarti a pocet obyvatel je 831 k 1.1.2022. Starostou
je FrantiSek Zvolsky, ktery byl znovu zvolen v obecnich volbach na podzim roku 2022. Sviij
mandat obhajil jiz po ¢tvrté v fad€ a jeho strana ma 8 zastupiteld z 11. Sama autorka byla
v tomto roce zastupitelkou zvolena. Dojezdova vzdalenost z obce do Prahy je autem 30
minut a vlakem hodinu. Nejbliz§i mésto s prenesenou piisobnosti je BeneSov, ktery je
vzdalen 10 minut. Do Prahy i BeneSova je zajisténa pravidelna autobusova i vlakova doprava
a denné tu projede okolo 100 spoju.

V obci se v poslednich letech uddlo mnoho zmén, které piispély k atraktivnosti
lokality. Jednou z nich je vybudovani kanalizace, ktera byla ¢astecné financovana dotacemi

od Evropské unie. Obyvatelé, tedy nemuseli nijak ptfispivat na rozdil od okolnich obci, kde
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poplatek byl v fadu desetitisictt korun. Dostupnost skoly a Skolky neni problémem, jelikoz
obec je spadovou obci pro Pofici nad Sdzavou. Déti jsou automaticky zapsany do této Skoly,
kam jezdi linkovy autobus. V Mraci je soukroma Skolka Minisvét, kam se mohou mistni déti
zapisovat a maji i slevu na Skolném. V této skolce je mnoho kulturnich akci. V télocvicné se
potadda odpoledni cviceni, kam pravidelné¢ mistni chodi, kuptikladu na jogu ¢i pilates.
Dale je v obci nové vybudovany soukromy Dum Slunce, ktery slouzi senioriim. Kazdy
senior ma svou garsonku, kde si miize vafit, maji zde zajistény nakup a 1ékare. O provoz
domu se staraji Skolené asistentky a dojizdi k seniorim sestticky. Ob&dy jsou zajistovany
z mistni hospody, kterd nejen Ze dovazi seniorim do Domu Slunce, ale i dal$im senioriim
v obci. V Mraci se nachazi maly obchudek, kde se da nakoupit pecivo a dalsi drobnosti, je
vSak otevien jen v dopolednich hodinach. V obci je mnoho spolkli a potfddéa se zde mnoho
kulturnich akci. Mezi vyznamné spolky patii spolek Dobrovolnych hasict, ktery nejen Ze
jezdi k vyjezdiim a potdda dny pro déti. Dalsimi spolky je sdruzeni mysliveil ¢i Svaz Zen.
Obec ma stale typicky rdz malé vesnice a nema satelitni zastavbu. Velkou dominantou obce
je lom, ktery patii nadnarodni spolecnosti. V jeho pasmu by se nemélo stavét a novostavby
by mély mit vyjimku. Pokud tento dokument nemaji a lom se bude rozsifovat, nebudou
zjednany adekvatni nahrady vlastnikiim obydli. Mra¢ ma svou vlastni knihovnu, ta je
oteviena kazdy ctvrtek. Dlouhodobé se vede kronika, kterou vede mistni kronikarka.
Kroniky byly vedeny uZz pfed prvni svétovou valkou a za doby socialismu byly vedeny dvé.
Prvni zminka o Mraci jako takové je z roku 1318, kde je zminovéana v souvislosti se
Zdislavem z Mrace. Dal$i zminka je o mracské tvrzi, kterd patiila rodu BeneSovici. Prvnim
zaznamenanym majitelem je Bene§ z Lopfetic. Majitel¢é mracské tvrze se Casto ménili.
Vyznamné obdobi je pocatkem 18. stoleti, kdy se tvrz postupem minulych staleti zménila
v sypku. Vétsinu své historické doby je spojena s panstvim Konopiste. Poslednim majitelem
je FrantiSek Ferdinand d'Este, jez sypku koupil od Lobkowitzl. Vyznamné zmény se zacaly
dit v 20. stoleti, kdy se tu zfidila vlakova zastavka. Po valce v roce 1948 si zde obCané
vybudovali vodovod. Dftive byl jako pitny zdroj na navsi maly rybnicek, ktery slouzil jako
hlavni zdroj vody spolu se studnémi. Vodovod vSak nebyl jedinym majetkem, ktery
obyvatelé vybudovali. Byl vybudovén tifad, restaurace a jednota. V roce 1971 se zde oteviela
dalni¢ni ptipojka a vybudovala se zastavka autobusu.

V Mraci se tedy nachazi vSe, co je pro kvalitni zivot potfebné. Je tam dobra dopravni
obsluznost, vlak jezdi kazdou pil hodinu vcetné vikendii a autobusy kazdou hodinu.

Do Prahy je to pil hodiny a do BeneSova deset minut. Je tam zavedena kanalizace, zajiSténa
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Skolka i Skola. V obci se je hospoda, obchod i obecni Gifad. Jsou zde aktivni spolky, skupiny
a je v provozu knihovna. VSechny tyto uvedené fakty délaji z obce idealni misto pro Ziti

a zivot.

4.3.1 Historie domu

Pozemek na dim byl zakoupen v roce 1980, kdy tu byly vykopany zéklady
pro rodinny domek. Pozemek byl zakoupen od rodiny Trojankovych za ¢astku 8 000 K¢s,
kdy zde byla uz ud¢lana ptipojka na vodu. V roce 1980 se zazédalo o ¢ast zemedélské pudy,
ktera byla vynata a méfila 150 metra ctverecnich. Cela vymeéra plochy je 765 metra
¢tvereCnich. Zazadalo se o pfipojeni elektrické ptipojky pro rodinny domek. Stavebni
povoleni bylo vydéno v roce 1981 na novostavbu podkrovniho rodinného domku typu OSP
6 BeneSov, na pozemku v katastralnim tzemi Mra¢ o vyméte 765 metrii tverec¢nich. Bylo
zde potieba prokézat vlastnictvi nemovitosti, které bylo prokazano.

Jednalo se o novostavbu podkrovniho rodinného domu o 2 bytovych jednotkéch,
kterd byla provedena dle projektovaného domu typu ¢islo OSP 6 BeneSov. Jeho rozméry
jsou 9,90 metrii na $itku a na délku 10,40 metrd, u domu je postavena veranda o délce 6,65
metri a Sifce 2 metrd. Domek je cely podsklepen. V pfizemi je gardz, dilna, kotelna,
pradelna, sklep, chodba a schodisté¢ vedouci do prvniho patra. V prvnim patie se nachazi
bytova jednotka ve velikosti 1+4. Sklada se z kuchyné, dvou pokojt, koupeny, WC, Satny
a verandy. V podkrovi je jedna bytova jednotka, ktera se sklada z kuchyné, dvou pokoji,
koupelny, toalety, spize, chodby na ptidu a schodisté z verandy.

Samotna vystavba spolu s vybavenim byla stanovena rozpoctem na 467 000 Kcs.
Rodinny domek byl navrZen tak, aby v ném mohli bydlet dvé rodiny. V pfizemi by mohla
byt az péticlennd rodina a v podkrovi dvou az tficlennd rodina. Oba byty jsou uzaviené

a maji spole¢ny vchod pies verandu, ze které je taktéz ptistupna garaz a celkovy suterén.

4.3.2 Technicky popis stavby

Vykop byl provadén v rozméru suterénu, byl vSak zvétSen o 10 cm na kazdou stranu
pro vytvoreni izola¢ni vany. Zdivo u zékladi je z betonu prolozeného kamenem z mistniho
lomu. Taktéz byl vystavén i1 zdklad pod kamennou zed’ a venkovni schodisté. Suterénové
zdivo bylo smiSené. Stiedni zdi byly postaveny z piliit a cihel, deseticentimetrové piicky

byly udélany z dutych cihel. Izolace je provedena svisla a vodorovna a je provedena ze dvou
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vrstev asfaltové lepenky a ti asfaltovych natért. Svisla izolace je chranéna ptred poSkozenim
izola¢ni pfizdivkou z plnych pélenych cihel. Zdivo kominli nad stfechou je udélano
z Samotovych cihel. Strop v suterénu a pifizemi je z hurdisek zasazenych do ocelovych
nosicl. Je mozno provést t€z z betonovych desek dérovanych. Schodisté vedouci do suterénu
a druh¢ vedouci do podkrovi je Zelezobetonové v mistech armované. Schody do sklepa jsou
vyhlazeny ocelovymi hladitky a schody do podkrovi jsou opatfeny povlakem PVC.

Balkon je vytvotren nad verandou z ocelovych nosict, hurdisek a betonu. Preklady
nad okna a dvefe byly pfevazné ze zelbet. Zbyvajici pteklady byly z ocelovych nosicii
i s dobetonovanim. Pouzité druhy oken jsou typové zdvojené, vnéjsi parapety jsou
oplechované a vnitini jsou dfevéné.

Proto, aby bylo mozné ¢isténi komint, jsou na stfeSe osazeny stiesni vylezy. Vnitini
omitky jsou vapenné Stukové. V kotelné pradelné¢ a uhelné je do 150 cm vysoka
vapenocementova omitka. Vnéj$i omitky jsou Skrabané, brizolitové. Veskeré klempitské
prvky jsou opatieny ¢ernym natérem. Osazovaci ramecky s vné¢jsi plochou okennich kiidel

jsou rovnéz ¢erné. V obou kuchynich je osazena sektorova kuchyné znacky “Kamila”.

4.3.3 Upravy domu béhem let

V rodinném domé se nachdzi celkem 42 oken. Pfi stavbé domu byla pouzita Spaletova
okna. Spaletové okno je tvofeno Sirokym dievénym ramem. Ten je rozdélen na vnitini
1 vngjsi strané, je tvofen okennim kiidlem s jednim sklem. Typ oken je pojmenovan
po bocich prostoru mezi kiidly, jez se nazyvaji Spalety. Timto typem oken, ale unikalo dost
tepla a v zimé se musely davat do oken deky, aby netahlo a nebyly pfilis velké tepelné ztraty.
V domé probehla v roce 2006 vyméena oken za plastovd okna znacky Vekra, v této dobé
vysla vyména vSech oken odhadem na 200 000 K¢. Probéhla jen vyména oken, samotné
zednické préce si majitelé udelali sami spolu s instalaci parapeti. Kviili tomu, aby se uSetfilo
na platbé sily a ndklady byly jen za material. Téz se vyménily garazové dvoukiidlé dvete
a vchodové dvete, které byly pofizeny a namontovany od firmy Macek.

Na domé probéhla také vystavba terasy a bazénu. Na zahradé¢ se vybudoval
zapustény ovalny bazén. Zde bylo potieba udé€lat vykopové prace. Vykop samotné jamy byl
vyhlouben bagrem a zbytek ptipravy si udélal byvaly majitel sém. Samotna instalace bazénu
byla provedena odborniky od firmy Mountfield. Bazén ma na vysku 150 cm a na Sitku 300

cm a délku 700 cm. V roce 2013 se zacalo s vystavbou terasy, ktera propojila ¢ast obyvaciho
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pokoje spolu se zahradou. Nosné zdi terasy byly vybudovany ze ztraceného bednéni,
podlaha byla vybudovana z panelt. Na panely se polozily plastové kiize, do kterych byly
nasucho polozeny dlazdice s piskovanim. Tim bylo dosazeno esteti¢téjsiho vzhledu.
U bazénu byla vybudovéana mistnost s Cistickou a ovladanim elektroniky, tato mistnost je
schovana pod terasou. Pod terasou se taktéz vybudovaly tloZné prostory.

Nasledné byl zrekonstruovéan plot, u kterého se odlupovaly jeho betonové casti
a nckterd mista se pfimo vydrolovala. Nejhlif na tom byly obrubniky, které v nékterych
mistech byly silné naruSeny. Byla objednana specializovana firma ta nejdiive odstranila staré
obrubniky a zpuchielou omitku. Nasledn¢ se vylily nové obrubniky. Tyto nové obrubniky
v sob& mély kari sité, takze by mély byt odoIné&jsi. Nové se taktéz udélala dekorativni omitka,
kterd se natahla z vnéj$i strany zahrady.

Byla zde vybudovana kanalizace, ktera byla umisténa na misto, kde dfive byla
zumpa. Kanalizace byla zbudovédna obci a byla i financovana z projekti Evropské unie.
V misté¢ Zumpy se umistila plastova skofepina Cisticky, ktera se nasledné ptipojila k domu
a do celé¢ sit¢ kanalizace. Ve se nasledné dalo do ptivodniho stavu.

Kotel byl vyménén uz dvakrat a vroce 2023 se vyméni po tieti. Opakované byl
vybran na tuha paliva. A to dievo a uhli. U pfedchozich dvou typi se muselo ptikladat po 3
az 6 hodinach, jinak kotel vyhasinal. Intenzita topeni se musela pfizplisobit venkovnim
teplotdm. Nynéjsi vyména kotle probéhne za modernéjsi typ, ktery bude mit automatické
ovladani a nasypku. V hornich patrech bude regulace, na niz se nastavi pozadovana teplota
vzduchu v domé¢, a na tuto teplotu kotel diim vytopi. Do nasypky se bude muset pribézné
dodévat uhli, ale nebude to muset byt tak pravidelné. Hlavné se zvysi komfort pti bydleni

v domé, kdy se nebude muset tak Casto zatapé€t a chodit prikladat.

4.4 Rekonstrukce domu

Rekonstrukce jako takova by byla provadéna postupné. JelikoZ by se pfi této varianté
rozhodla autorka sama v dom¢& bydlet. Mnoho praci by se délalo svépomoci, aby se snizily
naklady. Postupné by si autorka odkladala hotovost na jednotlivé opravy a snazila se
rekonstrukci nezadluzit a nepteplacet na urocich. Hotovost by si odklddala na nékolik
spoficich uctl jako je stavebni spofeni, tak investovani do fonda a akcii. V této kapitole se
vycislily ndklady na rekonstrukci a mimo néklady, jez souvisi s zitim v takovém domé.

Pro komplexni shrnuti vyhod a nevyhod takovéto varianty.
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Rekonstrukce by probéhla u prvniho i druhého patra. Jen by zdlezelo na Case
a okolnostech, jak by tato rekonstrukce byla provadéna. Varianty pro vypocet budou
nasledné¢ uvedeny jako rekonstrukce prvniho patra, rekonstrukce druhého patra

a rekonstrukce obou pater.

Obrazek 6 Alterantivy variant rekonstrukce

Rekonstrukce
prvniho patra

e/
( ) ( )

Rekostrukce
Rekostrukce druhého patra
. 3 Rekonstrukce
Varianty K—— Prondjem obou pater
—
Prodej

|

Zdroj: Vlastni zpracovani

Do rekonstrukce prvniho patra by se v tuto chvili investovalo 1 323 000 K¢, tato ¢astka
je rozpocitana a vysvétlena na dalSich stranach. Pro modelaci situace je vhodné uvést,
ze vyuzitelnost takto zrekonstruovaného domu by byla deset let. Rekonstrukce druhého
patra s chodbou by stala 1 060 000 K¢ dohromady. Rekonstrukce celého domu by vysla
na 2 383 000 K¢&. Je zde tieba jest¢ zapocitat cenu, za kterou se dojizdi do prace a cenu
rodinného auta. JelikoZ toto je dalsi polozka, kterd by se méla zahrnout do rozhodovani
o tom jakou variantu zvolit. V obci je sice maly obchod, avSak na rodinné ndkupy se musi
do mésta. Za praci by se nejspiSe dojizdélo do Prahy, kde je velkd moznost uplatnéni. Je zde
i moznost prace v Benesové a Ricanech ¢i daliich okolnich méstech. Zde viak neni moznost,
tak vysokych vydélka a ani takova moznost si dobie placené misto ziskat. Proto zde bude
vycisleno, kolik se utrati za dopravu a auto. Jako preferovany prostiedek bude uvadén vlak,
u vlaku se koupi ta nejvyhodnéjsi Inkarta pro trasu mezi Mraci a Prahou. U dojezdové
vzdalenosti z Mrace je to In50 na tii roky. Ta vychazina 9 990 K¢. Po dobu 10 let to propoctu
vychédzi na 33 560 K¢. Prazskd Litacka vychazi na rok na 3 650 K¢. Cesta z Mrace
do Kolovrat stoji 29 K¢ se slevou In50. Jizdenka se nekupuje az na Hlavni nadrazi, ale jen
do Kolovrat, jelikoz od Kolovrat zaina pasmo, ve kterém plati Litacka. V nize uvedené

tabulce se spocitaly primérné naklady, za dojizdéni po dobu deseti let do Prahy.
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Tabulka 1 Naklady na hromadnou dopravu na deset let

Inkarta 33560
Litacka 36 500

Cesta z Mrace do Kolovrat a zpét 163 200

Zdroj: Vastni zpracovani, (PIDLitacka, 2022), (Ceské drihy, 2022)

Dalsi néklady, které nelze opomenout, jsou naklady na provoz auta. Spojeni do obce
je dobré, nelze vSak nékteré veci premistit autobusem ¢i vlakem. Proto je tu potieba alespon
jedno rodinné auto mit. Na rozdil od bytu ve mésté, kde by se za tento provoz usetfilo.
Pro vétSinu véci by se do velkych obchodii mohlo zajet MHD a pak si je nechat dovést.
Tady muze byt problém viibec se do velkych nakupnich center dostat. Pfi dojizdéni z obce
je tato cesta velice Casoveé narocnd. Samotna cesta z obce do obchodnich center mlize zabrat
1dve¢ hodiny. Primérna potizovaci cena auta je 198 000 K¢. Jeho ro¢ni néklady jako je nakup
pohonnych hmot, vyména olejti, pneumatik a dalSich véci je odhadem 60 000 K¢ za rok.

Za deset let je tento naklad 600 000 K¢.

Tabulka 2 Naklady na auto po dobu deseti let

Priimérna cena potizeni auta v CR 198 000

Primérné naklady na auto za 10 let vetné benzinu 600 000

Zdroj: Vlastni zpracovani, (Portal Fidice , 2022)

Vyse byl shrnut ivod k praktické ¢asti a naklady, které by byly navic, pokud by se tato
varianta prakticky realizovala. Nasledn¢ se zde budou popisovat kroky, jez povedou

k samotné rekonstrukci a vyuziti domu jenz je hlavnim tématem této prace.

4.4.1 Rekonstrukce prvniho patra

Je dilezité, nez za¢ne samotna rekonstrukce pfipravit si pozadavky na to, jak bude
zména vypadat. Takovyto plan dobfe popsat a prokonzultovat s architektem a od néj si pak
nechat vypracovat projekt. Zde bude kompletni navrh rozvodii elektfiny, vody a odpadu.
V navrhu bude i to, jak bude celkova konstrukce vypadat. Je diilezité védét, kde budou jakeé
spottebice, aby se podle toho udélaly zasuvky. Zejména je-1i misto omezeno prostorem musi

byt funkéné zatizeno. Vytipovat si priority toho co je pro uzivani klicové, anebo co se
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vymeéni a na ukor ¢eho. Promyslet si dostatek uloznych prostor a typ nabytku, aby celkovy
dojem nebyl ni¢im ruseny. Pfed samotnou rekonstrukci objektu je dilezité zasadni zasahy
do objektu nahlasit stavebnimu ufadu. Zéasadni stavebni zmény jsou definovany v zdkoné
180/2006. Ty se nazyvaji stavebni uprava. Zmény, které toto povoleni potiebuji jsou takove,
kde se méni dispozice elektiiny, vody ¢i se zasahuje do pricek. Pokud se zasahuje do zdi je
vhodné pfizvat si statika. Také je dulezité si stavbu pojistit. Dispozice prostor se zméni jen
v nékterych castech do nosné zdi se vSak zasahovat nebude.

Celkova rekonstrukce vnitiku bude vSak potieba, jelikoz se budou muset predélat
odpady, elektfina a voda v domé¢. Bude se muset zasahovat do zdi a mala cast zdi se
i vyboura. Nejprve se vyklidi vSechny prostory. Na tuto ¢innost by se objednal kontejner,
kde by se o odpad a jeho zpracovani postarala firma. Nasledné¢ by se zacalo se samotnou
rekonstrukci. Udé€laly by se nové rozvody elektiiny, voda a odpad by se protahl z nyngjsi
kuchyné do loZznice. V tuto chvili by se téZ probourala sténa mezi byvalou loZnici
a obyvakem. Vznikl by tim prostornéj$i prichod mezi budouci kuchyni a obyvacim
pokojem. Po téchto krocich by se ud€lala novd omitka i podlahy. Pii hrubé préci by se
udélalo i topeni. To by se délalo podle navrhu firmy, kterd by vypocitala tepelné naroky
na dim. Tento propocet bude udélan odbornou firmou, kterd navrhne i celkové rozlozeni
topeni. Jaké radiatory se kde pouziji a moznou kombinaci s podlahovym topenim. Samotné
vybourani topeni by se udélalo s vystavbou nové koupelny a kuchyné. V tuto chvili by to
bylo pifihodné, jelikoz by se vSe udélalo pii jednom a nasledné by se nemuselo znovu

stéhovat a malovat.

Tabulka 3 Tabulka s vypocty projektit a pojisteni

Navrh architekta celého rodinného domu 150 000
Projekt na topeni 20 000
Pojisténi stavby za 6 mésicti 12 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na ilustraénim obrazku je vidét nynéjsi dispozice celé koupelny a chodby spolu
s toaletou a komorou pro ulozny prostor. Tato dispozice by se zménila a celé prostory by
byly kompletné zrekonstruovany. Pricka, kterd oddéluje toaletu od koupelny by se ubourala

a byla by pfedélana na sprchovy kout. Do rozsitené koupelny by se téz ptidala toaleta
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a kompletné ptedelala dlazba a nakoupila by se nova umyvadla a veSkera keramika. Mistnost

s temnou komorou by se piedélala na toaletu s malym umyvadlem.

00

o 0@o o

-
oll 00

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu Planner 5D

Obecné se doporucuje zvlast u malych koupelen, aby nabytek byl stejného typu.
Celkove¢ si udélat vizualizaci spolu s barvami a predstavit si kazdodenni funk¢énost mista.
Toho se nejlépe dosahne virtudlnim navrhem, ktery je dobré si dobie promyslet a ptipadné
vytvofit vice variant, jak nadbytek a odpady ptizptsobit a poskladat. Tak aby byl prostor
vhodny pro kazdodenni uzivani. Je zde i moznost pozvat si interiérového designéra, ktery
by si s navrhem poradil a pfipadné by vyuzil svych zkuSenosti pro atypickou dispozici
koupelny. I to by se vSak muselo zapracovat do ceny, a jelikoz je snaha mit co nejmensi
naklady. Autorka by si nejspiSe udé€lala sama prizkum a par ndvrhii sama vytvofila.
Ptizpasobila koupelnu svému vkusu a pozadavkiim, ze kterych by si vybirala tak, aby se

v dlouhodobém horizontu dobfe uzivala.
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Obrazek 8 Nova dispozice koupelny
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Planner 5D

Rekonstrukce by zacala vybourdnim starych dlazdic a vybouranim kousku zdi.
Na tento odpad by se musel pfistavit kontejner. Nasledn€ by se zacaly predélavat odpady,
coz by zahrnovalo krom¢ instalatérské prace také praci zednickou a elektrikéiskou.
Po predélani odpadd a vody, aby dispozicné odpovidaly ndvrhu. By se udélala kvalitni
hydroizolace. Hydroizolace je ochrana proti vlhkosti. Ta by se udé¢lala ve vSech mistech,
ktera ptijdou do kontaktu s vodou. To je dulezité hlavné u podlahy koupelny, ale téz okolo
umyvadel. Je zde mnoho druhil izolace, a to od hydroizola¢nich tkanin az po natéry.
V mistech, kde jsou pfechody je dobré pouzit tésnici pasky. Teprve v tuto chvili vznika
pruzny neprosakavy podklad pro uklddani dlazby. Zaroven s ukladanim dlazby by se ud¢lal
sprchovy kout. Autorka nechce klasicky s vanickou, ale rada by méla ten, ktery je jen
z dlazdic. Zde se musi zohlednit sklon dlazdic, aby se pfi vyuzivani nedélal zbyte¢ny
nepotradek a nemuselo se po kazdém sprchovani vytirat. Také se predéla vana a toaleta.
Zaroven by se predélavala i temna komora na toaletu.

Osvétleni koupelny by mélo mit nejméné dva zdroje svétla. Jeden by mél byt
zabudovan ve strop¢. Nejvhodnéjsi je zde sadrokarton, kde se zbuduji bodova svétla.
Do koupelny se obecné doporucuji svétla IP 44 jelikoz jsou chranéna proti vlhku a vodé.

Svétlo by mélo byt spiSe do zluta aby navodilo pfijemnou atmosféru. Také u zrcadla by mél
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byt zdroj svétla, a to z kazdé strany. Autoréinym pifanim by bylo zrcadlo, které ma svétla
zabudované stejn¢ jako vyhtivani, proti zamlzovani.

Je také dulezité vyftesit tepelny komfort v koupelné, protoze jsou zde jiné naroky
na teplo nez v jinych cCastech obydli. V ideédlni varianté se nabizi podlahové topeni
kombinované spolu s Sirokymi zebfiky topeni.

Je zde i popsana cast, kdy se dokoupi dekorace jako jsou skiin€ a vSechny ostatni
dopliiky, které do koupelny patii. Z propocti by tato rekonstrukce vychdzela jenom
s hrubymi pracemi a timto zadkladnim materidlem okolo 150 000 az 200 000 K¢. Jsou zde
pfidany 1 ilustra¢ni navrhy a nacrty s dispozicemi, kde je vidét rekonstrukce pted a po.

Na ilustraénim navrhu je vidét, jak by se nova koupelna zatidila, a co vSe by bylo udélano.

Tabulka 4 Tabulka s vypocty nakladii na prvni patro

Vybourani koupelny 30 000 | Nabytek 15 000
Kontejner 2 000 | Dopliky 2 000
Instalatérské prace 10 000 | Material pro instalatéra 80 000
Obkladacské prace 9 000 | Material pro obkladace 15 000
Elektrikarské prace 6 000 | Material pro elektrikare 20 000
Malifské prace 3 000 | Material pro malife 10 000
Zednickeé prace 8 000 | Material pro zednika 15 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na obrazku je vidét pivodni uspotfddani bytové jednotky, a to jaké vybaveni
v jednotlivych pokojich je. Toto uspotadani by se Castecné zachovalo s tim, ze by se jen
prohodily ¢asti, kde je loznice a kuchyné. Ve by se z pokojii pfi rekonstrukci vystéhovalo,
aby byl prostor pro hrubé prace. Rozvody elektiiny by se vSechny vybouraly a udélaly se
nové stejn¢ stim, jak bude rozmistén nabytek. Téz by se udélalo celé nové topeni.
To znamena, Ze by se vybouraly staré litinové radidtory a misto nich se udélalo topeni nové.

Také by se strhalo staré lino a misto néj by se udélala nova podlaha nejlépe vyhtivana.
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Obrazek 9 Nynéjsi dispozice bytu
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Planner 5D

Kuchyné bude propojend spolu s obyvacim pokojem, kde bude zvétSen pruchod
pravé do obyvaciho pokoje. V kuchyni bude vybudovano také okno, které bude nové
probourano. Zatizeni kuchyné bude na miru, kdy celou kuchyn bude zhotovovat truhlaf.
S tim se bude konzultovat cely navrh kuchyné, véetné dispozice spotiebicli a malych detailt.
Kuchyné bude celd z masivu a bude zatfizena do zelena s mramorovou deskou. VSechny
spottebice budou vestavéné. Detaily budou zlaté nebo matné cerné. Skiiné s iloznym
prostorem budou hned z kraje a budou zde v jedné ¢asti ulozeny suché potraviny na vareni
a v dalsi ¢asti zavafeniny ovoce a zelenina. V prostfedku bude jezdici ostrivek, ktery se
bude moci pripadné posouvat. U néj budou i dvé barové zidle. Budou v ném uloZeny noze
prkénka a dal$i ¢asto uzivané véci. Varné deska bude z druhé strany, kde bude i digestof.
Kohoutek bude o kousek dal. V druhé ¢asti kuchyné budou elektrické spottebice jako
kavovar robot, mixér a dalsi véci, které bude tfeba uskladnit. V druhém rohu budou lavice

spolu se sklenénym stolem a zidlemi.
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Obrazek 10 Nova dispozice bytu prvntho patra
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Zdroj: Vlastni zpracovani v programu Planner 5D

Obyvaci pokoj bude dispozi¢né stejny jako ten stary, jen se udéld nova elektfina
zasuvky a nakoupi se nové vybaveni. Bude zde knihovna i sedacka jediné dvé véci, které
rozsifi obyvaci prostory bude pracovni kout a lihovy krb. Tyto dvé zmény jsou zaznamenany
1 v ptilozeném obrazku.

Po rekonstrukei obyvaciho pokoje a kuchyné by nasledovala rekonstrukce dalSich
pokojti v prvnim patie. Jako prvni mistnost se bude rekonstruovat loznice. Zde se udéla nové
osvétleni a omitky. Nésledné€ se zavési televize na sténu a sestavi nabytek jako jsou skfing,
policky a postel. Détské pokoje se budou zatizovat spolu s tim, jak budou déti rist. Dispozice

bude velice podobna jako na ilustraénim obrazku.
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Tabulka 5 Tabulka s vypocty nakladii druhé patro

Kontejner 2 000 | Zidle, stal, kuchyn 30 000
Vybourani elektiiny 10 000 | Sedacka kiesla 60 000
Nové rozvody 30 000 | Elektronika 20 000
Vybourani starého topeni 30 000 | Dekorace 4000
Nového topeni véetné materialu 200 000 JKnihovna + pracovni stil 20 000
Nové omitky (prace+material) 70 000 JJidelni (souprava+nadobi) 10 000
Vymalba 15 000 [Nove okno 15000
Truhlafské prace — kuchyn 140 000 | Kuchynské spotiebice 100 000
Nové podlahy 150 000 | Lihovy krb 10 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.4.2 Rekonstrukce druhého patra a chodby

Rekonstrukce druhého patra zacne rekonstrukci chodby, ktera spojuje prvni a druhé
patro. Jako vSude v domé i zde se bude muset ud€lat nové topeni a rozvody. V chodbé je
umisténa téz rozvodova skiin, ta bude muset byt vybourdna a bude se muset udélat celd

znovu. Strhé se téz oblozeni a vybouraji se dlazdice. To samé se provede se schodistém.

Obrazek 11 Dispozice druhého patra
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Zdroj: Vlastni zpracovani v programu Planner 5D
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Po vybourani se plochy znovu omitnou a vymaluji, t€Z se polozi nové dlazdice a bude
polozeno nové lino. Nasledné se zacne rekonstruovat i druhé patro, kde nebudou tak velké

zasahy jako v prvnim patfe.

Obrazek 12 Nova dispozice druhého patra
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Zdroj: Vlastni zpracovani v programu Planner 5D

Koupelna bude ve stejné dispozici jako ta dolni. A bude i stejné predélana s tim, ze
jediné, co se musi brat v potaz je to, Ze stropy jsou zde zkosené a jsou pod stiechou.
Nasledné je v tomto patie kuchyné¢ a dva pokoje, jeden je uzivany jako loznice a druhy jako
obyvék a pracovna. Toto se nebude nijak ménit. V chodbe¢ je jedna velka tlozné skiin, ktera
bude zaddna na zakazku truhlafi. V celém patie se udélaji nové rozvody. Stejné tak se koupi

nové vybaveni.

Tabulka 6 Tabulka s vypocty nakladii druhé patro

Koupelna 165 000 | Loznice 50 000
Topeni 200 000 | Obyvaci pokoj 70 000
Renovace chodby 60 000 | Schodiste 20 000
Elekttina 100 000 | Malovani 30 000
Kuchyn 150 000 | Vybourani 10 000
Podlahy 200 000 | Vyklizeni 5000

Zdroj: vlastni zpracovani v programu Planner 5D
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4.5 Pronajem

U pronajmu je n¢kolik variant, jak s domem nalozit. V domé jsou dvé bytové jednotky,
jak uz bylo fec¢eno v predchozich kapitolach. Proto se tu nabizi vice moznosti, jak tuto
variantu uchopit. Mlize se pronajmou jen prvni patro, a druhé obyvat nebo tyto moznosti
prohodit. Je tu taktéz moznost cely dim pronajmout. Dalsi variantou je pronajmout diim jako
celek nebo jako kazdou bytovou jednotku zvlast’ s tim, ze kazdé patro bude mit svého
najemnika. V nésledujici Casti se popiSe to, jak by se postupovalo, kdyz by byl ndjem

uskutecnén, co by probihalo a jaké by byly kroky pro uskute¢néni této varianty.

Obrazek 13 Alterantivy variant prondjem

4 )
Pronajem
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, ) domu
. | J
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kazdého patra
zvlast

Zdroj Vlastni zpracovani

U téchto moznosti je vSak velice dllezité si spocitat, kolik by se uSetfilo na tom, kdyz
by byl diim vyuzit pro pasivni pfijem. V tomto piipadé by se majitelka nejspise odsté¢hovala
blize k Praze nebo tpln€ do Prahy. Zde by si bud’ koupila vlastni byt nebo Zila v prondjmu.

Cena pronajmu v Praze je mnohem vy3§i nez ve zbytku Ceské republiky a primérna
cena za mésic je 22 541 K¢& za byt o 60 m?. Ceny byti se lisi podle lokalit, kde se byt nachazi.

Propocet kolik se utrati za ndjem bez ohledu na cenu energii je za deset let 2 704 920 K¢.
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Graf' 2 Ceny prondjmii bytii v Praze
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Zdroj: Vlastni zpracovani, (Reality mix,2022)

Variantu prondjmu nejlépe upravuje obcansky zakonik. Tato varianta by byla schidna
po celkové rekonstrukei, kterd by byla nezbytna a je feSend v predchozi kapitole. V domé
jsou dvé samostatné bytové jednotky, které spojuje chodba, jez se miize nazvat spole¢nym
bytovym prostorem. Spolecné bytové prostory a jejich pravidla jsou oSetfeny
v obCanském zakoniku. Pfed samotnym pronajmem by se muselo pocitat s nékolika faktory,
a to s tim, jak se pohybuji ceny prondjmi v okoli, pak nasledné kolik by stala rekonstrukce
a za jak dlouho je mozné ji zaplatit. Také se do vypoctu musi zahrnout ceny energii.
Z diivodu prepoctu ndkladii na kazdou bytovou jednotku zv1ast, se musi dat ke kazdé bytové
jednotce vodomeér a elektromér. Po vSech téchto krocich by se kontaktovala realitni kancelaf,
kde by se vyvésila nabidka na moznost prondjmu domu. Pfi prondjmu by se nechala sepsat
smlouva u pravni firmy, aby bylo vSe fadné oSetfeno a téZ pojistka pro pfipadné skodné
udalosti.

Pfed samotnym najmem je tieba dim dat do potadku dle jeho technického stavu. Toto
feSeni je popsdno v predchozi kapitole. Proto bude tato kapitola vice zaméiena
na financovani a néasledné splaceni. Hypotéka bude navrzena od n€kolika instituci, s nimiz
ma autorka osobni zkuSenost, a to Ceska spofitelna, Air Bank a CSOB. V t&chto
organizacich si autorka sjednd schiizky na zaklad¢, kterych si nasledné vybere tu nejlepsi
moznou trokovou sazbu. Urokové sazby se v dnesni dob& pohybuji okolo 5,49 procent.
S tim, Ze autorka by nejspiSe sjednala nizsi. Pijcila by si pravé na rekonstrukci koupelen

a kuchyni v obou patrech, které by nasledné¢ pronajimala. U vSech bank se zadala stejna ¢ast
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i hodnota nemovitosti a také doba po kterou by chtéla splacet. Hodnota nemovitosti je
6 500 000 K&. Castka puijéky by byla 500 000 K& a doba splaceni deset let. Fixace na pét let.
Autorka by si ptjcila jen ¢ast a ¢ast by vzala z vlastnich uspor. U rekonstrukce za c¢elem
najmu, by se zrekonstruovala jen nezbytnd ¢ast a vynechalo by se bourani a zmény dispozic
domu. VSe by zistalo pfi starém jen by se noveé vybavilo a udélaly se ty nejnutnéjsi prace.
Cena prondjmu jen horniho patra je vyssi nez kazda varianta splatky od uvedenych
bank. Cena hypotéky neni ani jednou nizsi nez cena pronajmu jen horniho patra, kdy je toto
nejnizsi Castka, za kterou by se pronajimalo. Stejn€ jako v pfedchozim ptipad¢€ je uzitnost
pocitana na deset let s tim, i hypotéka je spocitana na deset let. S deseti lety se pocita
najmu bez energii je 8 000 K¢ a vyska splatek ani jednou neptesdhne ¢astku splatek, které

nabizeji banky.

Tabulka 7 Tabulka s hypotékami

Air Bank mésicni splatka 7 865 |Urok 6,24 p.a.
CSOB 7897 | Urok 6,04 p.a.
Ceska spotitelna 7782 | Urok 5,94 p.a.

Zdroj Viastni zpracovani, (Air Bank,2022), (CSOB,2022), (Ceskd spoFitelna,2022)

S Air Bank by se splatilo celkem 682 440 K¢&. U CSOB by tato ¢astka ¢inila 667 320
K& a u Ceské Spotitelny by tato ¢astka byla nejniz§i a to 667 080 K&. To jsou celkové &astky,
které by bance autorka zaplatila, pokud by si piijcila ¢astku 500 000 K¢.

Z najmu, ktery by ndjemnici uhradili, by se umofila Castka, kterd byla poskytnuta
od banky. Z pfijmli navic by se nasledné spofilo na dal$i opravy domu. Pfi mateiské
dovolené by tuto ¢astku brala jako pasivni pfijem, kdy by jeji pfijem nebyl tak vysoky
a dorovnavala by tak sviij Zivotni standard.

Investice do podndjmu je spolecensky povazovana jako velmi vynosnd, hodnota
nemovitosti v pribéhu €asu roste a pii pronajimani ma navic majitel nemovitosti pasivni
ptijem v podob¢ ndjmu. Jsou dvé moznosti, jak nemovitost pronajimat, a to dlouhodob¢ nebo
kratkodobé. Kratkodoby pronajem je v urcitych lokalitich pomérné vyhodny za pomoci
aplikaci jako je napiiklad Airbnb. U ptipadu Airbnb se jedna o lokality jako je tfeba Praha

L4

¢i Cesky Krumlov. Navic ¢asto ménit pronajimatele je rizikovejsi, 1 kdyZ to s sebou mtize
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prindset vétsi zisk. Proto u domu, ktery by se postupem casu mél prodavat nebo by byl
nasledné vyuzit na bydleni vlastnikem, je lepsi, kdyZz tam jsou dlouhodobi najemci.
Po rekonstrukei se prejde k ¢asti, kde se hledaji ndjemci na dlouhodoby prondjem. Toto jde
zase udélat dvéma zplisoby, a to bud’ pres realitni kancelat nebo si cely pronajem zatidit
sam.

Popisou se zde Cinnosti, které je tieba udélat a které by tieba dé€lala i realitni kancelar
v ptipadg, kdy by se prondjem domu realizoval. Uklid a nafoceni nemovitosti toto je jedna
z klicovych véci v tom, jak oslovit zdjemce. Dim by mél byt uklizeny a svétly. Fotky by
mély zabirat celou mistnost. V inzeratu by mél byt také cely planek. Text k inzeratu by mél
obsahovat vSechny klicové informace a nem¢l by byt pfili§ kratky. Je dilezité neSetfit
na serverech, kde bude inzerat uvetfejnén, aby se oslovilo co nejvice zajemcii a mohlo se
znich pifipadné vybirat. Dalsi dilezitou ¢asti je uvedeni telefonniho ¢isla nebo jinych
kontaktli a sjedndni prohlidek. U vybranych ndjemct je tfeba si sjednat velké mnozstvi
papirt a odpoveédét na velké mnoZzstvi dotazl. V tuto chvili je dilezité mit zdkladni prehled
o obcanském zakoniku. Také se bude jednat o cené podndjmu a o tom, zda se energie a voda
pfepiSou na podndjemniky stejné jako to, jestli se na né sepiSe pojisténi domacnosti. Dal§im
krokem bude zajisténi smlouvy. Zde se doporucuje vyuzit sluzeb advokata nebo pravnika,
ktefi se orientuji v dané¢ problematice. Neni doporuceno vyuzivat smluv, které jsou
na internetu. Tato smlouva musi byt ¢as od casu aktualizovand, aby nebyla neplatna
a najemné, se tak nestalo bezdiivodnym obohacenim. U najemnikt je dilezité si téz ovéfit
bezdluznost a dalsi véci. Toto je dobré zjisti v registru dluznikii a ovéfit si je mizeme
1 ve skupinach, kde vétSinou existuje Cetna listina ndjemcti a pronajimateld. U pfedavani
domu je dilezité mit dobte vyplnény predavaci protokol se vSemi odectenymi stavy métidel.
Pokud si bude toto najemnik zfizovat sam, je dileZzité, aby dostal k tomu prava.

Trzbou z pronajmu by se tedy umotily néklady na opravu domu. Céstka je vypoéitana
na dobu deseti let. S tim, ze se ve vypoctech zohlednila i inflace, a to, jak by se mohla
v budoucich letech vyvijet. V nize uvedenych tabulkach je vypocitan pifijem za deset let
s jednotlivymi moznymi scénafi inflace. Inflace je vétSinou srovnavana meziro¢né.
Do hloubky je jeji teoretickd stranka rozpracovavana v minulych kapitolach. Pro modelaci
jednotlivych variant byly urceny jednotlivé hodnoty inflace, které zistavaji béhem let stejné,
pro lepsi modelaci a ukdzku. V praxi by to fungovalo tak, Ze by se do smlouvy pfidala
dolozka o inflaci, kdy by se ndjem pravé zvysil pravé o procento inflace za uvedeny rok.

Toto by se muselo s ndjemniky peclivé probrat a piipadn¢ s citem upravovat.
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Pro vypocet je tieba se zamyslet nad tim, jak se inflace postupné mezirocné zveda.
To je zachyceno v tabulkach nize. Samotné zvedani ndjmu se tedy mezirocné zvedne o to,
jak je vysokd inflace u modelovych situaci je to 15 procent, pak 6 procent a 2 procenta. Toto
se promitne i do mési¢niho najmu. Toto vSe je vidét ve sloupcich tabulek. Prvni z nich je
pro roky, druhy sloupec je pro sumu kazdého roku, kdy se castka zvysSuje o 15procentni
inflaci. Ve tfetim sloupci je rozpo€itdno o kolik se zvedne mési¢ni ndjem. Ve ¢tvrtém sloupci
je opét vidét, jak se zvysi ndjem, pokud by byla inflace 6 procent a v patém je opét vidét, jak
by se zvedl mési¢ni najem s touto inflaci. V piedposlednim sloupci je pocitano s 2procentni
inflaci a v poslednim jsou zde zase uvedeny mésicni Castky, jak by se meziro¢né zvedaly.
Toto jsou jen modely a je ocividné, ze v redlném svété se inflace nezvysuje kazdy rok
o stejné procento. Takto namodelovéno je to tedy jen z diivodu nésledujicich teoretickych
vypoctil ve vypoctové Casti prace.

Prvni moznosti je prondjem prvniho patra, zde by byla pocateni cena za mésic
11 800 K¢ a je vidét, jak by se v jednotlivych letech zvedal najem o to, jak by byla vysoka
inflace. V tabulce je vidét, ze nejvétsi piijem by byl, pokud by inflace byla 15 procent

a nejmensi 2 procenta.

Tabulka 8 Pronajem prvniho patra

Celkovy najem za Cflkovy" Cflkovy
Inflace 15% rok/ 12 Inflace 6% najem za rok/ | Inflace 2% [najem za rok/
12 12

1. rok 141 600 11 800 141 600 11 800 141 600 11 800
2. rok 162 840 13 570 150 096 12 508 144 432 12 036
3. rok 187 266 15 606 159 102 13 258 147 321 12 277
4. rok 215356 17 946 168 648 14 054 150 267 12 522
5. rok 247 659 20 638 178 767 14 897 153 272 12 773
6. rok 284 808 23 734 189 493 15 791 156 338 13 028
7. rok 327 529 27 294 200 862 16 739 159 465 13 289
8. rok 376 659 31388 212914 17 743 162 654 13 554
9. rok 433 158 36 096 225 689 18 807 165 907 13 826
10. rok 498 131 41511 239 230 19 936 169 225 14 102

Celkem 2 875 007 1 866 401 1 550 480

Zdroj: Vlastni zpracovani

Druhou moznosti je prondjem druhého patra, vnize uvedené tabulce je téz
modelovédna cena se stejnou meziro¢ni hodnotou inflace. Pronajem druhého patra by byl

mésicné levnéjsi nez prvniho. Metry u obou bytl se nelisi, ale v prvnim patfe je pfistup
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na zahradu z obyvaciho pokoje a je celkové i dispozi¢né 1épe feseno. Druhé patro vSak

disponuje i balkonem. Cena prondjmu druhého patra by tedy byla 8 000 K¢ bez sluzeb.

Tabulka 9 Prondjem 2 patra

Celkovy najem za Cflkovy Cflkow
Inflace 15% rok/ 12 Inflace 6% nijem za rok/ | Inflace 2% [néajem za rok/
12 12

1. rok 96 000 8 000 96 000 8 000 96 000 8 000
2. rok 110 400 9200 101 760 8 480 97 920 8 160
3. rok 126 960 10 580 107 866 8 989 99 878 8323
4. rok 146 004 12 167 114 338 9528 101 876 8490
5. rok 167 905 13 992 121 198 10 100 103 913 8 659
6. rok 193 090 16 091 128 470 10 706 105 992 8 833
7. rok 222 054 18 504 136 178 11 348 108 112 9 009
8. rok 255 362 21 280 144 349 12 029 110 274 9189
9. rok 293 666 24 472 153 009 12 751 112 479 9373
10. rok 337716 28 143 162 190 13 516 114 729 9 561

Celkem 1949 157 1 265 356 1051173

Zdroj: Vlastni zpracovani

Je zde také moznost pronajmout cely diim. Tato moznost se mlize vSak jest¢ rozdelit
na dv¢ varianty. A to, kdy by se cely diim pronajal jedné rodin€ nebo skupiné spolubydlicich,
kde by byl najem nizsi, jelikoz by nemusela fesit starost o kazdou bytovou jednotku zvIast,

ale fesila by vSe najednou. A druhd, kdy by se kazdé patro pronajalo zv1ast’ jedné rodin€.

Tabulka 10 Prondjem kazdého patra zvlast

Celkovy nijem za Celkovy Celkovy
Inflace 15% | - Inflace 6%  [najem za rok/ | Inflace 2% [najem za rok/
12 12

1. rok 192 000 16 000 192 000 16 000 192 000 16 000
2. rok 220 800 18 400 203 520 16 960 195 840 16 320
3. rok 253 920 21 160 215 731 17 978 199 757 16 646
4. rok 292 008 24 334 228 675 19 056 203 752 16 979
5. rok 335 809 27 984 242 396 20200 207 827 17 319
6. rok 386 181 32182 256 939 21 412 211 984 17 665
7. rok 444 108 37 009 272 356 22 696 216 223 18 019
8. rok 510 724 42 560 288 697 24 058 220 548 18 379
9. rok 587 332 48 944 306 019 25502 224 959 18 747
10. rok 675 432 56 286 324 380 27 032 229 458 19 121

Celkem 3898 314 2530 713 2102 346

Zdroj: Vlastni zpracovani
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U varianty, kdy se cely dim pronajme najednou se autorka rozhodla, Ze najem bude

cvwr

na 19 800 bez energii.

Tabulka 11Prondjem celého domu

Celkovy nijem za Celkovy Celkovy
Inflace 15% rok/ 12 Inflace 6% najem za rok/ | Inflace 2% [néajem za rok/
12 12

1. rok 237 600 19 800 216 000 18 000 216 000 18 000
2. rok 273 240 22770 228 960 19 080 220 320 18 360
3. rok 314 226 26 186 242 698 20 225 224 726 18 727
4. rok 361 360 30113 257 259 21438 229 221 19 102
5. rok 415 564 34 630 272 695 22 725 233 805 19 484
6. rok 477 898 39 825 289 057 24 088 238 481 19 873
7. rok 549 583 45 799 306 400 25533 243 251 20 271
8. rok 632 021 52 668 324 784 27 065 248 116 20 676
9. rok 726 824 60 569 344 271 28 689 253 078 21090
10. rok 835 847 69 654 364 927 30411 258 140 21512

Celkem 4 824 163 2 847 052 2 365 140

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.6 Prodej

V této varianté jsou jen dvé moznosti, jak s majetkem nalozit. Bud’ si nemovitost
nechat, nebo ji prodat, zde vice variant neexistuje. Tato varianta by vSak méla byt dobie
uvazena a v situaci, kdy se nemovitost vyplati prodat. To by mélo byt v dobé, kdy tedy neni
krize a trh s nemovitostmi je na vrcholu. V této kapitole se popise, jak by se postupovalo

u ptipadného prodeje, a co by se udélalo s penézi, které by z prodeje plynuly.

Obrazek 14 Alternativy variat prodej
! S

Rekonstrukce

N e N

Alternativy k—— Prondjem

J \ J

Prodej

\—/
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U kroku prodeje by nasledovaly tyto kroky, které se zde postupné popisi. Kontaktovani
realitni kancelafe. Po kontaktovani realitni kancelafe probéhne navstéva realitniho makléie
a na této schiizce dojde k dohodnuti podminek prodeje nemovitosti. V nésledujici dob¢ se
provéti stav nemovitosti, zda neni v listu vlastnictvi zaznamenano omezeni vlastnického
prava, jako je tfeba fizena exekuce ¢i vécné biemeno nebo zéstavni pravo. Je dulezité se
ujistit, zda je nemovitost po pravni strdnce vhodna k prodeji a neomezuje tak vlastnické
pravo kupujiciho. Pii prodeji je dilezité zajisténi profesiondlniho zajiSténi fotografii
a vyhotoveni validniho inzeratu, kde je dostatek informaci o nemovitosti. Nésledné
uvetejnéni na webech a sjednani prohlidek pro ptipadné kupce. Pokud se kupec najde je
dilezité provéfit platebni schopnost kupce a podpis rezervacni smlouvy. Jelikoz prodej
nemovitosti neni kratkodobou zélezitosti. Tato smlouva se nazyva bloka¢ni dohoda anebo
také dohoda o sloZeni bloka&niho depozita. Castku, kterou kupujici dostane, je v tuto chvili
ulozena bud’ k notafi nebo do realitni kancelafe nebo banky. Tato ¢astka se tedy vyplati
po podpisu kupni smlouvy. Zajisténi podpisu kupni smlouvy nebo smlouvy o pfevodu. Je to
smlouva, jez piechazi pravo majitele nemovitosti na zajemce. Toto je vice upraveno
v obc¢anském zakoniku.

Zajisténi notafské nebo advokatni uschovy. Uschovou této smlouvy se piedchazi
nepiijemnym situacim. Poddni smluv na Katastr nemovitosti nebo na bytové druzstvo. Toto
se d&e pokazdé, pokud nemovitost zméni majitele. Rika se tomu navrh na vklad
vlastnického prava do Katastru nemovitosti. Po prodeji nemovitosti ptichazi dalsi krok, a to
zaplaceni dané z prodeje nemovitosti. Zde je hodnota tohoto poplatku 4 procenta. V piipadé,
ze by se koupila dal$i nemovitost je zde nékolik cest, jak se tomuto poplatku vyhnout.
Prvnim znich je bud’ pétileté vlastnictvi nebo dvouleté bydlisté. Pro budovy potizené
od roku 2021 je zde Casovy test 10 let. Dale pak je moznost, kdy za utrzené penize se
do jednoho roku pouziji na uspokojeni svych bytovych potieb, jez je popsano vyse.

Autorka by realné pti prodani nemovitosti koupila byt v BeneSové¢ u Prahy a nechala si
ceny nemovitosti se budou zvySovat a udrzi si tim padem svoji hodnotu. Je tu vS§ak i moznost,
kdy se za utrzené penize z nemovitosti mohou koupit i jiné statky, které mohou chranit

pted inflaci. Jednim z nich je americky index SPF 500.
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4.7 Vypoéty vynosi a nakladi

Hodnota domu je chapana jako castka domu. Tato ¢astka se zvySuje o probé&hlé
investice béhem let. Zde je tedy videt, jak se ¢astka béhem deseti let zvySuje o probéhlé
investice. Hodnota domu se zvysuje postupné o to, jak v jaké je autorka finan¢ni situaci.
Nebude si nejspise brat hypotéku, pokud by se jednalo o jeji vlastni bydleni. Pokud by se
diim pronajal tak by se na zacatku zainvestovala jeho ¢astka na rekonstrukci nezbytnych
casti jako je kuptikladu koupelna. Neinvestovalo by se, zda vSak takové mnozstvi penéz jako
v ptipadé, kdy by autorka v dom¢ sama bydlela. Na tuto rekonstrukci by si autorka vzala
hypotéku. Z ndjmi by se hypotéka moftila, nesmi se ovSem také zapominat na to, ze dim
prongjmem znac¢n¢ vybydli a tim padem miiZe tratit na své hodnoté. To je v tabulce
zohlednéno. V tabulce neni vy¢isleno, jak by vypadal scénéf u hodnoty domu, kdyby se dim
nechal nebo prodal. Je to z diivodu Spatné predikce. Nemovitosti se totiz v dobé krize mohou
zdat jako dobré investicni pftilezitost, téz pokud jsou ve Spatné lokalit¢ mohou ztracet
na hodnoté, zde se také musi zapocitat, jak je na tom ekonomika. Je to komplexni véc, ktera

by si zaslouZila samostatnou kapitolu s vlastnimi vypocty.
Tabulka 12 Hodnota domu

Hodnota domu rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok 7 rok 8 rok 9 rok 10

Rekonstrukce

, 6 682 000 6 877 000 6 877 000 6 877 000 7 793 000 7 793 000 7 793 000 7 793 000 7 793 000 7 793 000
prvniho patra

Rekonstrukce

. 6 877 000 7 242 000 7 402 000 7 552 000 7 752 000 7 802 000 7 872 000 7 892 000 7937 000 7937 000
druhého patra

Rekonstrukce obou
pater

7 059 000 7 619 000 7 779 000 7929 000 9 045 000 9 095 000 9 165 000 9 185 000 9 230 000 9 230 000

Pronajmout prvni
patro

6 827 000 6 827 000 6 827 000 6 817 000 6 807 000 6 797 000 6 787 000 6 777 000 6 767 000 6 757 000

Pronajmout druhé
patro

6 777 000 6 777 000 6 777 000 6 677 000 6 667 000 6 657 000 6 647 000 6 637 000 6 627 000 6617 000

Pronajmout cely

di 7 104 000 7 104 000 7 104 000 6 984 000 6 954 000 6 924 000 6 894 000 6 864 000 6 834 000 6 814 000
um

Pronajmout obé

S 7 104 000 7 104 000 7 099 000 7 084 000 7 069 000 7 054 000 7 039 000 7 024 000 7 009 000 6 994 000
bytové jednotky

Prodat
Nechat

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vynosy jsou zde chépany jako vynosy zprondjmu. Ty jsou tedy oSetieny jen
u prondjmu jednotlivych pater ¢i celého domu. Je zde i ¢ast, kdy by se diim prodal a byly by
zde piijmy z Groki je zde vypoditan 3procentni pifjem z &astky. Cast, kdy by autorka
v domé bydlela je nevyplnéna a je to z toho divodu, ze zde by nebyly zadné piijmy z domu.

Také pokud by si autorka diim nechala, a nepronajimala nebyl by zde Zadny piijem.

Tabulka 13 Vynosy
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Vynosy rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok 7 rok 8 rok 9 rok 10
Rekonstrukce
prvniho patra

Rekonstrukce
druhého patra

Rekonstrukce obou

pater
Pronajmout prvni
onajmout pry 141600 | 141600 | 141600 | 141600 | 141600 | 141600 | 141600 | 141600 | 141600 | 141 600
patro
Pronajmout druhé
96 000 96 000 96 000 96 000 96 000 96 000 96 000 96 000 96 000 96 000
patro
Pl'()llajl:n()ut cely 192 000 192 000 192 000 192 000 192 000 192 000 192 000 192 000 192 000 192 000
dim
Pronajmout obé
,'I_ 216 000 216 000 216 000 216 000 216 000 216 000 216 000 216 000 216 000 216 000
bytové jednotky
Prodat 195 000 195 000 195 000 195 000 195 000 195 000 195 000 195 000 195 000 195 000

Nechat

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vynalozené prostfedky za kazdy rok rekonstrukce, je zde opét zohlednéna situace
kdy by majitelka v domé bydlela, nebo ho pronajimala. Je vhodné zdlraznit, Ze u varianty
rekonstrukce je zohlednéna jen hypotéka a nejsou zde zapocitiny necekané naklady

na opravy a udrzbu.
Tabulka 14 Ndaklady

Niaklady rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok 7 rok 8 rok 9 rok 10
Rekonstrukee 182000 195000 - - | 916000 - - - - -
prvniho patra
Rekonstrukce - 365 000 160 000 150000 200 000 50 000 70 000 20 000 45000 -
druhého patra

Rek"“s"‘t’kce obou | e 000 | se0000 | 160000 | 150000 | 1116000 50 000 70 000 20 000 45 000

pater
Pronajmout prvni 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384
patro
Pronajmout druhé
93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384
patro
P r"“"({‘f“’“t cely 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384
um
Pronajmout 0b& 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384 93 384
bytové jednotky
Prodat
Nechat

Zdroj: Vlastni zpracovani

Naéklady na zajisténi vlastniho domu u moznosti, kdy by se Zilo vdomé¢ tyto naklady
neexistuji. Pfi moZznosti, kdy by se prostor pronajimal, se zde volila moznost, kdy by se
z najmu mofil dalsi najem v Praze. Nepocita se zde s naklady na hypotéku, jelikoz to je uz
propocitano v predchozi tabulce. Zde je tedy jen Cisté umoteni ndkladl priiméru najmu
v Praze. Toto je vzdy spocitdno jen na jednu variantu a nejsou zde dale propocitavany
kombinace jednotlivych variant. Kupiikladu, kdyz by se z jednoho ndjmu mofila hypotéka

a z druhého se doplacela ¢ast najmu.
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Tabulka 15 Naklady na zajisteni viastniho domu

Niklady na zajiSténi
vlastniho bydleni rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok 7 rok 8 rok 9 rok 10

Rekonstrukce
prvniho patra

Rekonstrukce
druhého patra

Rekonstrukce obou

pater ) i ) )
Pm"ajmt"“t prvat 128880 | 128880 | 128880 | 128880 | 128880 | 128880 | 128880 | 128880 | 128880 | 1283880
patro
Pro“ajm:“t drubé | o g0 | 17a4s0 | 1744s0 | 1744s0 | 174480 | 174480 | 174480 | 174480 | 174480 | 174480
patro
Pm"a;'uno“t cely 78 480 78 480 78 480 78 480 78 480 78 480 78 480 78 480 78 480 78 480
um
Pronajmout obé 54 480 54 480 54 480 54 480 54 480 54 480 54 480 54 480 54 480 54 480
bytové jednotky
Prodat 270480 | 270480 | 270480 | 270480 | 270480 | 270480 | 270480 | 270480 | 270480 | 270480
Nechat - - - - - - -

Zdroj: Vlastni zpracovani
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5 Vysledky a diskuse

Zde je vidét kompletni rozhodovaci strom i se vSemi variantami, které se v predchozich
variantach popisovaly a byly tam i jednotlivé ukédzany na rozhodovacich stromech. Jsou tedy
graficky ukdzany vSechny varianty, které mohou nastat.

Na nasledujicich strankéach jsou tabulky s vypocty a vysledky aplikovanych metod
za rizika a nejistoty, jsou zde té€z popsany ndklady a vynosy jednotlivych a varianta. Autorka
se zde téz zabyva jednotlivymi scénafi, jez mohou ovliviiovat rozhodovani jako je vyse cen

stavebnich praci, cen najmil anebo plusovych urokt pfi investici.

Obrazek 15 Alternativy vyuziti

Prvniho patra

\(
J

Rekonstrukce Druhého patra

Obou pater

Prvniho patra

\
-

Alternativy Druhého patra
Prondjem

Celého domu

e A\

Kazdého patra
zvlast

J\

Prodejdomu
Prodej

J\

Nechani domu

Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.1.1 Rozhodovani za nejistoty

Tabulka 16 Rozhodovani za nejistoty

Cenav Inflace Inlface Inflace
tuto chvili 15% 6% 2% Maximax | Hurwitz | Laplace Savage | Maximin

Rekonstrukce
prvniho patra

1293 000 1 486 950 1370 580 1318860 f 1318860 | 1386096 | 1392130 | 1081200 | 1369287

Rekonstrukce

, 1 060 000 1219 000 1123 600 1 081 200 1 081 200 1136 320 1166 000 | 1318860 | 1122540
druhého patra

Rekonstrukce obou
pater

2353000 [ 2705950 | 2494180 | 2400060 | 2400060 | 2522416 | 2533397 - 2 491 827

Pronajmoutprvni |, Co0o | 3247561 | 1933776 | 1566092 | 3247561 | 2574973 | 2249143 | 22862 | 2070533

patro
P”’"ajmfut drubé | 00000 | 2201736 | 1311035 | 1061757 | 2301736 | 1805745 | 1524843 | 1327197 | 1403751
patro
P m"a;'f“)“t | 1920000 | 4403473 | 2622070 | 2123515 | 4403437 | 3491468 | 3049686 | 265439 | 2807502
um
Pronajmout ob® {1 6o 000 | 4953007 | 2949828 | 23830954 | 4953907 | 3927926 | 3430 896 - | 3158440
bytové jednotky
Prodat 7000000 | 8050000 | 7420000 | 7140000 | 8050000 | 7686000 | 7700 000 - | 7476000
Nechat 6000 000 | 6900000 | 6360000 | 6120000 | 6900000 | 6588000 | 6600000 | 1020000 | 6408000

Zdroj: Vlastni zpracovani

V této tabulce jsou vSechny mozné varianty rozhodovéni za rizika. Je zde uvedena
cena v tuto chvili coz je vzdy seCtena Castka, jez by se do domu investovala nebo obdrzela,
pokud by cena inflace zlistavala stejna za deset let. Pak jsou zde zohlednény scénare inflace
na zakladg historickych dat Ceského statistického ufadu. Je to viak jen &isty odhad, jelikoz
u aplikace rozhodovani za rizika je zde znac¢né nejistota.

Jedna se o Castky za rekonstrukci, prondjem a variantu proddni anebo nechani si
nemovitosti. Je zde optimistické vidéni. To zobrazuje vypocet v prvnich dvou sloupcich. Pak
je zde neutralni vidéni svéta to je metoda Laplace a posledni dvé jsou Savageova metoda
a metoda maximin, které jsou povazovany za pesimistické. Toto se da jesté rozdélit na vetsi
tematické celky, jak je naznaCeno v rozhodovacim stromu vyse.

U maximaxového pravidla se rozhodovatel snazi, o co nejvetsi maximalizaci uzitku,
coz by byla v tomto pfipad¢ varianta, kdy by byla inflace jen 2procentni, a to v piipadé
rekonstrukce. Pak by zaleZelo na tom, pro jakou alternativu se rozhodovatelka rozhodne.
Nejlépe vsak vychdzi rekonstrukce druhého patra. Néasleduje Hurwitzovo kritérium, zde je
rozhodovatelka spiSe optimistka a nicméné se zde pocita s nejlepsi a nejhorsi variantou
a tedy v pripad¢ rekonstrukce 15procentni inflaci. A¢ je rozhodovatelka optimistkou, tak
hodnota 15 procent vynesla ¢astky vySe, nez to bylo u maximaxového pravidla. AvSak stejné

se zde vyplati nejvice vyplati rekonstrukce druhého patra.
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Laplaceovo kritérium patfi mezi neutralni realistickd pravidla. Tento sloupec tedy
odrazi ty scénare, které by se mély co nejvice ptiblizovat realité. Vysledky tohoto scénéie se
drzi mezi 6 a 15 procenty. Coz pro budouci roky bude nejspise ocekavana inflace, nez se vse
vrati ke 2 procentiim, jak planuje Ceska narodni banka.

Pak jsou zde pesimistické scénare, ty se vypocitavaji se Savageovym kritériem

a Maximinovym kritériem.

5.1.2 Rozhodovani za rizika

Tabulka 17 Ocekavand hodnota vyplaty

Cena v tuto chvili Inflace 15% | Inlface 6% Inflace 2% | EMV
Rekonstrukce
prvm’ho patra 1293 000 1 486 950 1 370 580 1 318 860 1 356 357
Rekonstrukce
druhého patra 1 060 000 1219 000 1123 600 1 081 200 1111940
Rekonstrukce obou
pater 2 353 000 2 705 950 2 494 180 2 400 060 2 468 297
Pronajmout prvni 3247 561 1933776 | 1566092
patro 1416 000 1 881 313
Pronajmout druhé 2201 736 1311035| 1061757
patro 960 000 1275 466
Pronajmout cely diim 4403 473 2622 070 2123 515
1 920 000 2 550 932
Pronajmout obé
s 4953 907 2 949 828 2 388 954
bytové jednotky 2 160 000 2 869 799
Prodat
7 000 000 8 050 000 7 420 000 7 140 000 7 343 000
Nechat
6 000 000 6 900 000 6 360 000 6 120 000 6294 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

U rozhodovéani za rizika je uz néjaky scénai odhadovany na zdkladé minulosti, nebo
jsou znamy alesponi n&jaké okolnosti jez mohou nastat. Metoda, jez se u vypoctu vyuzila, je
o¢ekavana hodnota vyplaty. Vektor rizika se stanovil na zaklad¢ hodnot inflace, jez byly
v minulych letech. Vektor rizika, Ze nastane 15procentni inflace je ohodnocena na 0,2 jelikoz
je to poprvé co takovych vysin za poslednich 20 let dosahla. Nasleduje 6procentni inflace.
Tento scénai inflace se uz jevil jako pravdépodobnéjsi, a proto je vektor rizika
o néco vyssi a to 0,3. A posledni je inflace 2procentni, to je cil Ceské narodni banky
na nasledujici roky. Tady je vektor rizika ze tfi moznosti nejvyssi, a proto je tam 0,5.

U variant rekonstrukce ma nejvétsi hodnotu vyplat rekonstrukce obou pater. Je to
logické teSeni, jelikoz v budoucnosti se bude vse nejspise hodné zdrazovat, a proto je

nejlogictejsi predélat obe patra na raz, kdy takovyto postup vysel nejlevnéji. U pronajmu
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obou bytovych jednotek je nejvétsi vyplata z prondjmu obou bytovych jednotek.
U poslednich variant, a to u prodeje nebo u nechani si je o vice nez milion vyhodnéjsi diim

prodat.

5.1.3 Naklady a vynosy z domu

V tabulce jsou zndzornény mozné naklady a zhodnoceni domu za 10 let. Prvni z nich
je hodnota domu, v tomto sloupci se zapocitava to, jak moc se diim zhodnotil béhem let.
Vynosy z domu jsou jen pokud se jedna o prondjem nebo prodej, u ostatnich variant tam
nejsou zadné piijmy. U varianty naklady je tam vyc¢islena varianta, kolik se investuje penéz
do domu po dobu 10 let. Naklady na zajisténi vlastniho bydleni, tam kde jsou vynechana
mista tak tam nebyly Zadné ndklady na toto zajiSténi, jelikoz autorka se rozhodla Zit v domé.
V ptedchozi kapitole se vSe orientovalo jen na inflaci a jeji vykyvy. Jsou zde vSak i dalsi

faktory jezZ mohou cenu domu ovliviiovat.

Tabulka 18 Naklady a vynosy z domu

Hodnota domu Vynosy z domu Naklady Naklady na zajisténi]
vlastniho bydleni
Hodnota domu Suma za 10 let Suma za 10 let suma za 10 let suma za 10 let
Rck(fnstrukcc 7793 000 ) 1293 000
prvniho patra
Rck(fnstrukcc 7937 000 ) 1 060 000
druhého patra
Rekonstrukce obou 9230 000 ) 2353 000
pater
Pronajmout prvni 6757 000 1 416 000 933 840 1 288 800
patro
Pronajmout druhé 6617 000 960 000 933 840 1 744 800
patro
Pronajmout cely
T ¢ 6 814 000 1 920 000 933 840 784 800
dim
Pr()lm’]l.n()ut obé 6994 000 2 160 000 933 840 544 800
bytové jednotky
Prodat - 1 950 000 - 2 704 800
Nechat

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ceny stavebnich praci je jeden z faktort, ktery miZe ovlivnit to, jak se autorka bude
dale rozhodovat jak a kdy do nemovitosti investovat. Je to ukazatel, ktery je dohledatelny
na strankach Ceského statistického ufadu a &tvrtletng se hlidaji. Vyvoj cen stavebnich praci

je lehce spojen s inflaci a pokud je vysoka inflace i ceny nemovitosti se zvysuji.
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Graf 3 Vyvoj cen stavebnich praci v CR 1993-2022
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Zdroj: Vlastni zpracovani, Cesky statisticky viFad 2023

Vyvoj cen prondjmi neni zvefejiovan statistickym ufadem, takze je zde
komplikované ovéfit, zda ndjem a opravdu koreluje s inflaci, avSak z dostupnych dat je

ziejmé ze se v pribéhu let zvySoval.

Graf 4 Vyvoj cen najmii za byt 3+kk

Primérna cena najmu za byt 3+kk
14000

12000

10000

8000
6000
4000
2000

0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Zdroj: Vlastni zpracovani, Remax 2023

Uroky z mozného prodeje nemovitosti nebo naSetienych penéz. Zde je vidét, Ze
americky investi¢ni index absolutné nekoreluje s inflaci nebo se svétovymi krizemi. Je to

tedy jeden z efektivnich néstroju, jak ochranit své tspory. Primérny rist je okolo 10 procent,
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coz je markantni rozdil oproti investicnim ndstrojim, jez Uuspory zhodnoti tieba

o 3 procenta.

Graf 5 Procentni vyjadient indexu S&P 500 Index Fund za obdobi 1992 az 2022
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6 Zavér

Cilem prace je identifikace a formalizace rozhodovaciho procesu soukromého vlastnika
pro vybér co nejefektivnéjsiho vyuziti rodinného domu. V této praci se tedy identifikovaly
problémy rodinného domu a nasledné se formulovaly moznosti vyuziti rodinného domu.
Dil¢imi cili bylo rozpracovani okolnosti pro rozhodovani a také zhodnoceni téchto okolnosti
v dané rozhodovaci situaci. Téchto cilii bylo dosazeno diky nastavenému postupu. Tato
prace tedy nastinila cyklus rozhodovaciho procesu a okolnosti jez mohou byt zvazovany
pfi jeho promysleni a aplikaci na situaci vyuziti rodinného domu. Reéln¢ vystihla problémy,
se kterymi se v jednotlivych variantach miiZze rozhodovatel potykat a jak je pfipadné fesit.
Vsechny tyto scénafe musely byt promysleny a musela v nich byt ndvaznost jednotlivych
krokt. Také se zde musela projevit znalost a ochota nastudovat si mnoho materiala
z nejriznéjSich odvétvi a té problematice alespon zakladné porozumét.

V prvni ¢asti byla literarni reSerSe, kde se teoreticky popsal rozhodovaci postup,
a 1 nasledné metody vypoctl a zadkladni makroekonomické ukazatele. Prakticka ¢ast se
rozdélila na nékolik drobnéjsich ¢asti, diky kterym na sebe jednotlivé kroky navazovaly.
Prvni byla Inteligence, v této fazi se analyzoval soucasny stav domu, zjistovala se jeho
historie 1 nedostatky a téz se zde popsal vyvoj inflace za poslednich 20 let. Pak nasledovala
rozhodovaci fdze Desing, v té se vypracovaly mozné alternativy, jak s domem nalozit. Tedy
alternativa rekonstrukce, prondjmu a prodeje. V této fazi se také popsaly okolnosti, jez
rozhodnuti provazi. Kuptikladu néklady, pokud by se autorka odst¢hovala do Prahy, nebo si
pofizovala auto, které by bylo nutnosti pro bydleni na vesnici. Nésledovala alternativa
Choice, v této ¢asti se provedl vypocet podle metod popsanych v teoretické ¢asti. Vypocty
byly rozdéleny na optimistické, pesimistické, neutralni a za rizika. Vypocty se rozdélily
z diivodu toho, Ze rozhodovatel v tuto chvili déla pravé scénare zalozené na vidéni svéta.
V teorii nasleduje posledni ¢ast, a to Impementation do této faze se, ale diplomova prace
nedostala. Pfesnéji feCeno v dobé psani diplomové prace se neaplikovalo ani jedno mozné
feSeni, které bylo v préci nastinéno. Z vysledki vypoctl je mozné vycist vysledky,
moznosti, kdyz se dim zrekonstruuje a bude se v ném bydlet, nebo kdyz se pronajme anebo
proda. V téchto rozpracovanych variantach se podle aplikovanych metod nasly ty nejlepsi
z rizné optimistickych ¢i pesimistickych pohledt na svét. V téchto modelech je pocitano

s nejistotou a rizikem. Je to tak udé€lano z diivodu, ze nikdo vlastné€ nevi, jak se vyvine
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ekonomicka situace a politicka situace za par let. Nelze v tuto chvili jasné stanovit zivotni
situaci autorky.

Bylo by také mozné praci dale rozsifit o kombinaci uz rozpracovanych variant, kdy by
prace dale nabyvala na obsahu moznych scéndii a vypoctl. Rozhodnuti, jakou moZznost
zvolit z vySe popsanych bude uskute¢néno podle okolnosti, jaké nastanou. Jako nejblizsi
realnd se v tuto chvili zda varianta rekonstrukce prvniho patra. Toto patro je dobfe situované
a bytova jednotka je pfimo spojena se zahradou. Rekonstruovat se bude postupné. Ne vSak
v roce 2023 a nejspiSe ani v roce 2024, kdy jsou drahé, jak stavebni materialy a inflace je
vysoka, ale také ceny hypoték jsou vyssi, nez byly pred rokem. Proto si autorka bude
zminéné dva roky Setfit ze svych piijmid a uSetii na ndkladech, jelikoz bude bydlet
ve vlastnim, kdy uSetii za najem, ktery by platila, pokud by bydlela n¢kde jinde. UsSetii si
bud’ dodatecny obnos na ¢éasteCnou rekonstrukci nebo bude mit dostate¢né velky obnos
na pokryti €asti hypotéky. AvSak hypotéku si autorka chce vzit az budou podminky
vyhodnéj$i a bude mit naSetienou vétSi ¢astku, nez je uvadénych 10 procent. Je zde
1 podminka jiSténim jinou nemovitosti, ale je také moznost jinych piijcek, a to tieba ptjcek
na rekonstrukei, které by bylo vhodné také v budoucnu brat v vahu. Tim padem

1 dlouhodobé méla usetfit a nepieplatit tolik na arocich.
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