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Porovnani a analyza developerskych projekti

Comparison and Analysis of Development Projects



Anotace

Piedmétem této diplomové prace je porovnani a analyza developerskych projekti.
Diplomova prace definuje zakladni pojmy v developerské sféte, zahrnuje teoretické poznatky
z oblasti rozhodovani. Déale se prace zabyva specifikou rozhodovani, ukazuje proces
rozhodovani a vysvétluje hlavni prvky spojené s rozhodovacim procesem. Dalsi ¢ast prace
seznamuje s metodami rozhodovaciho procesu, nékteré z nich jsou vyuzité v aplikaéni ¢asti.
Prakticka Cast se zamé&fuje na Sest bytl, které jsou soucasti Sesti riznych developerskych
projektt. Cilem této prace je porovnani nabizenych byti pomoci Saatyho metody, metody
vétvenych grafii a vyhodnoceni vysledné efektivnosti. Metody hodnoceni se vypocitavaji
pomoci pfedem stanovenych kritérii. Kritéria hodnoceni jsou stanovena tak, aby odpovidala
cilové skupin¢ zakazniki. Vahy jednotlivych kritérii v Saatyho metodé jsou vypocitany podle
dotaznikil od respondentll, v metod¢ vétvenych grafii jsou stanovené subjektivnim zpisobem.

Zavérecna Cast této prace se zamétuje na vyhody a nevyhody pouzitych metod rozhodovani.
Annotation

The aim of this thesis is a omparison analysis of development projects. This thesis
determines basic knowledge of the development sector, summarizes teoretical knowledge of
the decision-making process. This thesis also deals with the specifics of decision-making,
presents a decion-making process and explains the key elements of the decision-making
process. The following Case Study focuses on a total of six flats that are part of six different
development projects. The aim of this study is to compare the offered flats by using the Saaty
method and Method of Branched Charts and to evaluate the resulting efficiencies of the flats.
Evaluation methods are calculated by using predetermined criteria. The evaluation criteria are
determined to match the target group of customers. The weights of different criteria are
detected from the completed questionnaires from respondents in Saaty method. In the
Method of Branched Charts are the criteria weights determined subjectively. The
conclusionary part of this work focuses on the advantages and disadvantages of selected
methods of decision-making.
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Uvod
Piedmétem této diplomové prace je porovnani a analyza developerskych projekti.
Otazka kvalitniho a cenové rozumného vybéru bydleni patii k nedilné soucasti naseho Zivota.

Pied vybérem nemovitosti je hlavni analyzovat vlastni potieby a moznosti, protoze spravne

vyhodnoceni vybéru nemovitosti je zakladem kvalitniho prostiedi pro bydleni.

Vystupem této prace je jednak pichled o developerskych projektech, které nabizeji
byty o dispozici 2+kk a dale navrh na vybér nejvhodnéjsi nabidky od developera z pohledu
preferenci zakaznika. Tento problém je v dne$ni dob& velmi aktualni. Resi to jak mladé
rodiny, tak i Cerstvi absolventi vysokych skol. Proto je tato diplomova prace zaméfena na
zminéné dvé skupiny zakaznikd. Z duvodu rozsahlé nabidky porovnavacich metod je v této
praci vyuzito dvou metod pro stanoveni vah kritérii byti v rdmci developerskych projekti. Na
zaveér je posouzeno, ktera z metod je pro zakaznika nejvhodnéjsi. Jaké vyhody a nevyhody
takovy vybér zahrnuje. To umozni zakaznikovi urychlit rozhodovaci proces rozhodovani pti

vybéru bytu.

Tato diplomova préce je rozdélena do celkové deseti ¢asti. V rdmci prvni kapitoly
teoretické Casti jsou vysvétleny zakladni pojmy a poznatky developerského projektu, které
jsou potfebné pro dalsi vyklad. Druhd kapitola vysvétluje zakladni pojmy procesu
rozhodovani a popisuje proces rozhodovani. Ctenafe dale seznamuje s metodami
pouzivanymi pii rozhodovani. Tieti ¢ast je zaméfend na metody stanoveni dulezitosti
jednotlivych kritérii. Prvni z metod, Saatyho metoda, kvantifikuje ziskané naméty od
respondentli. Respondent urcuje velikost preference kazdého kritéria oproti ostatnim
kritériim. Vystupem Saatyho metody je matice, ktera interpretuje odhady podila vah Kritérii.
Déle je v této kapitole Ctenai seznamen S metodou vétvenych grafti. Vystupem metody

vétvenych grafl je stanoveni jednotlivych dekompozi¢nich urovni a piislusnych vah kritérii.

V dalsi ¢asti této prace je vybrano celkem sest developerskych projekti. Vybér je v
dnes$ni dobé pomérné veliky. Ve vybéru figuruji developerské projekty, které nabizeji byty o
dispozicich 2+kk a které jsou zaroven realizované v Praze. Pata kapitola této prace popisuje
zakladni oblasti porovnani nemovitosti. Kazda oblast se rozvrzena na jednotliva kritéria,
podle kterych se varianty nemovitosti hodnoti. Rozhodovaci kritéria jsou zvolena tak, aby co

nejpiesnéjsi definovala dil¢i uzitnost a efektivnost pfedmétu hodnoceni. V nasledujici
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kapitole se implementuje Saatyho metoda a metoda vétvenych grafii. Dalsi kapitola
porovnavé piedstavené projekty ze strany jednotlivych kritérii pomoci bodové stupnice. Skéla

hodnoceni je nasledné sefazena od nejlepSiho po nejhorsi.

Osma cast diplomové prace vyhodnocuje body, které jednotlivé projekty ziskaly.
Stanovuje uzitnost a efektivnost developerskych projekti pomoci Saatyho metody a metody
vétveného grafu. V predposledni Casti této prace jsou porovnany vysledky efektivnosti a
nasledné je porovnana smérodatnost samotnych metod, kdy jsou piesné uréeny vyhody a

nevyhody dané metody. Posledni kapitola shrnuje a vyhodnocuje celou diplomovou préci.



1 Developer a developerska ¢innost

1.1 Zakladni pojmy v developerske sféie

Nemovitost

Podle zékona ¢&. 40/1964 Sbh., se véci, které jsou predmétem obcéanskopravnich
vztaht, déli na dvé kategorie - na movité a nemovité. Nemovitostmi nazyvdme pozemky a
stavby, které jsou spojené se zemi pevnym zakladem. Soucasti nemovitosti je vSe, co k ni

podle jejiho typu patii a nemize byt oddéleno.
Byt

Podle zadkona ¢. 89/2012 Sb., § 2236/1 nového obcanského zakoniku se bytem
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou

uréeny a uzivany k ucelu bydleni.?
Developer

Developer organizuje a fidi vystavbovy projekt. Realizovany projekt vétSinou
neuziva, ale snazi se jej prodat ¢i pronajmout. Developer mize byt investorem stavebniho

zaméru.’

Developerskéa ¢innost

Naplni developerské cinnosti je tedy komplexni vystavba. Na zacatku developer
vyhledava potenciélni piilezitosti a provadi zhodnoceni daného projektu. Developer se
nezabyva sam o sobé projektovanim ¢i inZzenyrskou ¢innosti a vystavbou. Pomoci dodavatele
&i partnerti se provadi realizace jeho umysli. Cinnosti developera je dohliZzeni na soucinnost
vsech subjekti pii realizaci projektu. Vystupy developerskych projektd rozdélujeme podle

ucelti a mohou jimi byt:

- development komer¢nich objekth

! TOMANKOVA, Jaroslava a Dana CAPOVA. Management staveb. Praha: FinEco, 2013. ISBN 978-80-86590-
12-7.

2 Zakony.kurzy.cz [online]. Praha: Praha, 2016 [cit. 2016-12-25]. Dostupné z: http://zakony.kurzy.cz/89-2012-
obcansky—za}konik/paragraf-2236/

¥ PLESKAC, Jifi a Leo§ SOUKUP. Marketing ve stavebnictvi. Praha: Grada, 2001. Manazer. ISBN 80-247-
0052-2.
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- development priamyslovych objekti

- development bytovych objektii (reziden¢nich staveb)
- development obchodnich objekti

- development smisenych staveb®

Cilem vyse uvedenych sméru je dosahnout zisku z prodeje nebo prondjmu ze
ziskanych pozemku nebo nemovitosti. Vétsinou je standardem, ze se developeti specializuji

jen ne jeden smér Cinnosti.

1.2 Utastnici developerského projektu

Developersky projekt obsahuje mnoho tcastnik:

e vlastnik nemovitosti
e architekt

e stavebni projektant
e stavebni firma

e realitni kancelar

e inzenyrska firma

e technicky dozor

e organy statni spravy
e financujici banka ¢i investor
e pravni kancelar

o facility management

e Kkupujici

Nekdy zajist'uje jedna organizace vice uvedenych funkci. Developer mtize nekteré z

uvedenych ¢innosti vykonavat sam. VSichni ucastnici maji vliv na developersky proces.

* Studie Proveditelnosti vystavby Rezidenéniho Bydleni v Brné a jeho okoli. Brno, 2010. [online]. Praha, 2016
[cit. 2016-12-25]. Dostupné z: https://www.vutbr.cz/www_base/zav_prace_soubor_verejne.php?file_id=30723.
Vysoké Uceni Technické v Brné. Vedouci praci Doc. Ing. Stanislav Skapa, Ph.D.

9


https://www.vutbr.cz/www_base/zav_prace_soubor_verejne.php?file_id=30723

2 Podstata rozhodovani

Cilem této kapitoly je vysvétlit podstatu procesu rozhodovani, popsat zakladni
pojmy a schematicky znazornit prubéh rozhodovaciho procesu. Pozornost je dale vénovana
metodam rozhodovaciho procesu. Kapitola podrobné rozebira princip Saatyho metody a

metody vétvenych grafl, které se implementuji v praktické casti.
2.1 Zakladni pojmy podstaty rozhodovani

2.1.1 Rozhodovani

Velké mnozstvi odborné literatury podrobné rozebira pojem rozhodovani. Naptiklad
Leo Vodacek ve tietim rozSifeném vydani sve knihy piSe: ,,Vysledkem myslenkovych
procestt manazeri a jejich spolupracovnikll je pfedev§im manazerské rozhodovani. Proto
zakladem pro rozhodovéni je mira kvalifika¢ni Grovni a profesniho profilu, tak i osobni

vlastnosti a zajmy uéastniki.«>

Cilem rozhodovani je urcity stav, kterého se ma feSenim rozhodovaciho procesu
dosahnout. Znamena to, Ze rozhodovaci ¢innost je jednozna¢né sméfovana k urcitym cilam.
Reseni urcitého problému nemusi vzdy zahrnovat dosaZeni pouze jediného cile. Mize

existovat nékolik vzajemné paralelnich cilti nebo souhrn vétsiho ¢i mensiho poctu dil¢ich cild.

Sona Skulovd uvadi, ze: ,Sledované cile ve svém souhrnu nemaji pouhou
jednoduchou linearné vertikalni strukturu, ve které dosazeni jednoho cile je vzdy jen
predstupném, cestou ¢i prostfedkem k dosahovani dalsiho cile. Naopak sledovani jednoho
ucelu miiZze znesnadnovat ¢i brzdit plnéni jiného. A také, Ze absolutni preference jednoho cile

miZe znemoznit soutasné sledovani druhého.“®
Spravné rozhodnuti by mélo spliovat nésledujici podminky:

e m¢lo by byt presné
e m¢élo by byt legalni (podle pravnich ptedpisit)
e m¢lo by byt objektivni

> VODACEK, Leo a Orga VODACKOVA. Moderni management v teorii a praxi. 3., roz§. vyd. Praha:
Management Press, 2013. ISBN 9788072612321.
® SKULOVA, Sona. Rozhodovani ve vefejné sprave: (nékteré spravné védni a spravné pravni aspekty). Brno:
Masarykova univerzita, 1995. ISBN 8021011386.
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e mc¢lo by byt ¢estné a piijatelné

e m¢lo by byt rychlé a v€asné

e mélo by byt hospodarné

e mélo by byt prakticky proveditelné

e m¢lo by byt harmonické (v souladu s predchozimi rozhodnutimi).7

Pro schopnost presnéjsiho rozhodovani je nutnd znalost teorie rozhodovani.
Rozlisujeme dvé teorii rozhodovani: normativni a deskriptivni. Normativni teorie se zamétuje
na to, jak feSit rozhodovaci problémy. Poskytuje ndvody a modely. Deskriptivni teorie je

uréena pro uskute¢néné rozhodovaci procesy.

2.1.2  Proces rozhodovani

Rozhodovaci procesy se ¢leni na zavislé a nezavislé. Zavislost mize byt vécna nebo
Casova. Vécna zavislost je takova, ve které rozhodnuti mize ovlivnit jiné organizaéni slozky
(naptiklad zména vyrobniho programu muze ovlivnit marketingové oddéleni firmy. Pokud
rozhodnuti neovliviiuje jiné organizaéni slozky firmy, jde o rozhodnuti nezavislé. Casova
zavislost rozhodovacich procest zasahuje jak do minulosti, tak i do budoucnosti. Napiiklad
minulé rozhodnuti investicniho sméru urcuji omezeni nékterych zdroji v soucasnosti, ¢imz
také ovliviuji soucasné rozhodovaci procesy. Jako nastroj pro rozhodnuti a feSeni Casové

zavislych rozhodovacich procest slouZi rozhodovaci stromy.8
Déle se proces rozhodovani ¢leni:
Podle stupné fesené problematiky:

e Jednoduchy problém (informace k rozhodovani je k dispozici)

e Slozity problém (nedostatek informaci k rozhodovani)
Podle miry formalizace:

e Formalizované (podle algoritmu)
e Intuitivni (podle praxe)

e Kombinace formalizovaného a intuitivniho

"RUSTOMIL M. K. [VJméni managementu. Praha: Svoboda-Libertas, 1993. Parkinson.
® FOTR, Jifi a Lenka SVECOVA. ManaZerské rozhodovani: postupy, metody a néstroje. 2., peprac. vyd. Praha:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-59-0.
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Podle pribéhu

Jednostupiiové (rozhodovani v jednom kroku)

Vicestupnové (rozhodovani ve vice stupnich)

Podle tidici arovné, podle stupné fizeni v hierarchii organiza¢ni struktury:

Strategické rozhodovaci procesy. Jedna se o dosaZeni strategickych cili
organizace. Takovd rozhodnuti maji dlouhodoby c¢asovy horizont a
dlouhodobé cile. Tato rozhodnuti vydavaji organy nejvyssi arovné fizeni.
Taktick¢ rozhodovaci procesy predstavuji rozhodovani o castéjsich,
opakovanych situacich. Maji kratsi ¢asovy horizont.

Operativni rozhodovaci procesy vykazuji kratkodoba rozhodnuti jednoduché
povahy. Tato rozhodnuti vydavaji niz$i Grovné fizeni. Vychazeji
z technickych norem, platnych pravnich piedpist, technologickych postupti
atd.?

Rozhodovaci proces lze chapat jako proces feSeni rozhodovacich problémi. Proces

rozhodovani prochazi témito etapami:

9 SKRABEK, Josef. Uvod do teorie fizeni: (pro pracovniky vychovy a vzd&lavani dospé&lych). Praha: Univerzita
Karlova, 1990. ISBN 8070661739.
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Identifikace problemu
Specifikace problemu

Stanoveni kritérii
hodnoceni variant

Tvorba variant reseni
rozhodovacich
problém

Stanoveni dusledk
variant rozhodovani

Hodnoceni dusledk

Realizace zvolené
varianty rozhodovani

Obréazek 1: Proces rozhodovani podle Simona. Zdroj: FOTR, Jiii a Lenka SVECOVA. Manazerské
rozhodovani: postupy, metody a nastroje. 2., pfeprac. vyd. Praha: Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-59-0.

1. Identifikace rozhodovacich problému

V této fazi ziskavame, analyzujeme a vyhodnocujeme informace. Vystupem je identifikace
urcitych situaci.

2. Specifikace rozhodovacich problému
Naplni této etapy je hlubsi poznani problémové situace. Vystupem je formulace problémul.

3. Stanoveni kritérii hodnoceni variant

13



Podle stanovenych kritérii se posuzuje a hodnoti navrZzené varianty feSeni.
4. Tvorba variant feSeni rozhodovacich problémi

Tady jde o proces s vysokymi naroky na tvarci aktivity. Vystupem je formulace sméri

¢innosti, které zajisti dosazeni cilti feSeni daného problému.
5. Stanoveni dusledku variant rozhodovani

Obsahem je zajisténi piedpokladanych vliva jednotlivych variant rozhodovéani z hlediska

zvoleného souboru kritérii hodnoceni.
6. Hodnoceni dusledku

Vysledkem muze byt bud’ urcend celkova nejvhodnéjsi varianta nebo preferencni uspotradani

variant.
7. Realizace zvolené varianty rozhodovéni®

2.1.3 Kiritéria hodnoceni

Vybér rozhodovacich kritérii je zdkladem k hodnoceni jednotlivych variant feSeni
identifikovaného problému. Posuzuje optiméalnost a vyhodnost jednotlivych variant vzhledem
k pozadovanym cilim feSeni problému. To znamend, Ze i jejich vybér se od téchto cilt
odvozuje. Podle Vebera: ,,Kromé¢ téchto cili mohou vybér kritérii hodnoceni podpofit hledani
moznych neptiznivych disledkt a ti¢inkt variant, identifikace odliSnosti a rozdilti variantnich
feSeni, popf. vymezeni subjektil, jejichZz zdjmy a cile mohou byt urcitym feSenim problému

« 11
dotéeny.*

K tomu dale Skrabek uvadi: ,,P¥ stanoveni rozhodovacich kritérii je dilezité zvolit

takové ukazatele, jeZ nepodléhaji ndhodnym jeviim a které nemayji velké vychylky.

Kritéria hodnoceni slouzi k urceni vyhodnosti jednotlivych variant rozhodovani.

Kritéria hodnoceni se odvozuji od stanovenych cilt feSeni. Cile maji tyto druhy charaktert:

e minimalizace

Y EQTR, Jiti a Lenka SVECOVA. Manazerské rozhodovani: postupy, metody a néstroje. 2., pieprac. vyd. Praha:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-59-0.

' VEBER, Jaromir. Management: zaklady, prosperita, globalizace. Praha: Management Press, 2000. ISBN
8072610295.
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e maximalizace

e dosazeni urcitych hodnot

Minimalizace predstavuje snizeni. Napiiklad mize byt cilem snizovani nakladu.

Maximalizace piedstavuje zvySeni. Pfikladem cile je maximalizovani zisku nebo rentability.
Ve vétsiné piipadu se stupen splnéni ur¢itého cile posuzuje pomoci vice Kritérii.

Kritéria mohou byt kvantitativnino nebo kvalitativniho charakteru. Kvantitativni
kritéria jsou vyjadiena Ciselné, kvalitativni slovné. Kvalitativni kritéria maji $irSi napln a jsou

predevsim slozitéji méfitelna.

2.1.4 Subjekt rozhodovani
Subjekt rozhodovani je osoba, kterd rozhoduje o variante urcené Kk realizaci. Subjekt
rozhodovani se déli na jednotlivce nebo na skupinu lidi. Individuélni subjekt rozhodovani je

jedinec. Pokud rozhoduje skupina osob, mluvime o kolektivnim subjektu rozhodovani.*?

Podle Skulové: ,,Velmi podstatnd pro rozhodovaci proces je vychozi situace
rozhodovaciho subjektu. A to naptiklad z hlediska vybaveni pravomoci a ptisobnosti, kvality
jedinct zucastnénych na rozhodovani, z hlediska organizacni struktury, vztahti k okolnimu

prosttedi a zaroven vlivu tohoto prostiedi na subjekt rozhodovéni.«*

2.1.5 Postup procesu vicekriterialniho rozhodovani**
Vicekriterialni rozhodovani ptinasi presnéjsi pohled na rozhodovaci proces a dava
moznost vzajemného srovnani protichtidnych kritérii. Pfi praci s vicekriteridlnim

rozhodovanim se prochazi témito etapami:

» Identifikace pfedmétu rozhodovani
» Uréeni rozhodovacich kritérii
» Stanoveni dalezitosti rozhodovacich kritérii

» Vyhodnoceni variant

2 FOTR, Jii a Lenka SVECOVA. ManaZerské rozhodovéni: postupy, metody a néstroje. 2., pfeprac. vyd. Praha:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-59-0.

13 SKULOVA, Sotia. Rozhodovani ve vefejné spravé: (nékteré spravnd védni a spravné pravni aspekty). Brno:
Masarykova univerzita, 1995. ISBN 8021011386.

1 KADLCAKOVA, Anna. Ekonomika ve stavebnictvi 50: hodnotovy management. Praha: Vydavatelstvi
CVUT, 2002. ISBN 80-01-02605-1.
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Hodnotova analyza uvadi metody a postupy pro vybér nejvhodnéjsi varianty

rozhodnuti prostfednictvim vicekriterialniho hodnoceni.

2.2 Hodnotovy management

Pojem hodnotovy management znamena fizeni a mysleni podle hodnot a dale
realizovani jednotlivych fidicich procesti. Soucasti hodnotového managementu je proces
rozhodovani a tvorba nového a jesté vyhodnéjsiho feseni. Existuji dva typy hodnot. Zaprvé je
to uzitna hodnota. To je ta, kterd je ve formalizovanych fidicich procesech. Uzitnost
znazornuje uzite¢nost piedmétu, o kterém je potfeba rozhodnout. Druhou je hodnota sménna.
Ta vyjadiuje vlastni ndklady nebo cenu. Také mulze byt vyjadiena jinymi zdroji, napiiklad

spotfebou plynil, vody atd.™

2.2.1 Hodnotova analyza
., Hodnotova analyza je jedna zvyznamnych rozhodovacich metod, zdroven je

metodou, kterd na zdkladé rozhodnuti o poradi vyhodnosti variant prevrati tviiréim zpiisobem

’ s s v v ’ 1 Foe v, v vovrelB
stavajici reseni a hleda nova, jeste vyhodnéjsi

Cilem hodnotové analyzy je stanoveni miry efektivnosti. Miru efektivnosti

stanovime podle vzorce:

g ="Cify (1)

U;-celkova uzitnost i-té varianty
N;- néklady
E;- mira efektivnosti

Uhrnna uZitnost je stanovena podle vztahu:

Uj=2vi*uij, (2)

> KADLCAKOVA, Anna. Ekonomika ve stavebnictvi 50: hodnotovy management. Praha: Vydavatelstvi
CVUT, 2002. ISBN 80-01-02605-1.

16 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Model hodnoceni vyb&rii variant stavebniho dila: Assessment of
construction work options model : (aplikace v navrhovani ve vazbé na EN ISO 14000 a 10000) : navrhovani
struktur, ohodnocovani a rozbor variantnich feSenich technického dila s podporou metod harmonizovanych
standardy fady ISO 9000, 10000 a 14000. V Praze: Ceské vysoké udeni technické, Fakulta stavebni, Katedra
ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi, 2000. ISBN 80-01-02309-5.
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Uj je celkova uzitnost j-té varianty

u;; je dil¢i uzitnost i-teho Kritéria j-t¢ varianty. Jestli vyjadiena v bodech, tak byva

znacena b ij

v; je véha i-tého kritéria
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3 Stanoveni Kkritérii

Volba metody hodnoceni je ovlivnéna charakterem kritérii hodnoceni. Pfi stanoveni
kritérii hodnoceni variant jsou zakladem cile, kterych ma byt dosazeno. Pokud je stejny cil
posouzen dle vice kritérii, nesmi byt kritéria vzajemné redundantni. Kritéria hodnoceni jsou
dale ovlivnéna subjekty, kdy zajmy téchto subjektti rozhodovani jsou dotena rozhodnutim.
Tyto zajmy je tieba brat v tivahu, v opacném piipadé¢ mohou ve fazi implementace vzniknout

vyrazné potize, kterymi miizou byt negativni reakce t&chto subjektd."’

3.1 Metody stanoveni souboru kritérii*®

Brainstorming

Metoda skupinovych diskusi. Skupinovych diskuzi se miize ucastnit 8 az 10 osob.
Odbornici se pfedem seznamuji S predmétem hodnoceni. Déle v diskuzi analyzuji a navrhuji

kritéria hodnoceni. Podle téchto kritérii bude pfedmét posuzovan.

»Brainstorming ale neni vhodny tam, kde je pro kvalifikované feSeni potifebna
expertni znalost. Poskytuje spi$ kvantitu nez kvalitu a spoléhd na to, Ze v mnozstvi pomérné

plytkych feSeni se najdou nékterd vyjimecné kreativni.* 19

Strom cila

Pouziva se pro obtizné formulovani cile. Postupné volime cile v posloupnych
etapach. Ve stromé cilt jsou oznaCeny cesty, které vedou k dosazeni piedem stanoveného

cile. Strom cila popisuje oblast urcitého problému.
Delfska metoda

Delfsk&4 metoda je pouzivana pomoci dotaznikové ankety. Provadi se ve dvou az

ttech kolech. Dotaznikovou anketu vyplnuji odbornici, ktefi jsou schopni popsat problém

Y FOTR, Jifi a Lenka SVECOVA. ManaZerské rozhodovéni: postupy, metody a néstroje. 2., pfeprac. vyd. Praha:
Ekopress, 2010. ISBN 978-80-86929-59-0.

8 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Model hodnoceni vyb&rii variant stavebniho dila: Assessment of
construction work options model : (aplikace v navrhovani ve vazbé na EN ISO 14000 a 10000) : navrhovani
struktur, ohodnocovani a rozbor variantnich feSenich technického dila s podporou metod harmonizovanych
standardy fady ISO 9000, 10000 a 14000. V Praze: Ceské vysoké udeni technické, Fakulta stavebni, Katedra
ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi, 2000. ISBN 80-01-02309-5.

¥ DEDINA, Jifi a Jiti ODCHAZEL. Management a moderni organizovani firmy. Praha: GRADA Publishing,
2007. Expert. ISBN 978-80-247-2149-1.
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hodnoticimi kritérii. V prvni kole se urc¢i, jaka kritéria jsou vhodna pro hodnoceni daného
problému. V dalsim kole se urCuje dilezitost kritérii a uruji se vahy kritérii. Ve tfetim kole

respondenti pfifazuji kritériim mérné jednotky.

Skulova pise: ,,Ve slozitych rozhodovacich procesech lze pfistoupit k posouzeni
navrhovanych feSeni odbornymi experty, poradnimi organy atd., jejichz stanoviska jsou pro

rozhodovatele zdvazna nebo maji tlohu pouze podptrnou, doplitujici &i informativni.?’

3.2 Metody stanoveni dulezitosti Kritérii
Viéhy jsou ¢iselnym vyjadfenim. Vahy odliSuji vyznamnost kritérii. S dalezitosti

kritéria roste jeho vaha. Pro stanoveni vah kritérii je celd fada metod:

» Parové porovnani
» Saatyho metoda
» Metoda vétvenych grafi

V praktické ¢asti jsou vyuzité dvé metody: metoda Saatyho a metoda vétvenych

grafi.

3.2.1 Pérové porovnani*

Cilem parového porovnani je stanovit vahy kritérii a setadit kritéria podle dulezitosti
v poradi. Existuje n€kolik modifikaci vypoctu. .,V nejjednodussi modifikaci se pro kazdé
kritérium zjistuje pocet jeho preferenci vzhledem k ostatnim kritériim. To znamena v kolika
piipadech je dané kritérium povazovano za vyznamnéjsi nez jednotliva dalsi kritéria. V horni
trojuhelnikové matici je tfeba se u kazdé dvojice Kritérii rozhodnout, které z nich je

preferovano. Jeho symbol (¢islo, ndzev...) se vepiSe do pfislusného policka.*

20 SKULOVA, Sofa. Rozhodovéni ve vefejné spravé: (nékteré spravng védni a spravné pravni aspekty). Brno:
Masarykova univerzita, 1995. ISBN 8021011386.

I SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Model hodnoceni vyb&rii variant stavebniho dila: Assessment of
construction work options model : (aplikace v navrhovani ve vazbé na EN ISO 14000 a 10000) : navrhovani
struktur, ohodnocovani a rozbor variantnich feSenich technického dila s podporou metod harmonizovanych
standardy fady ISO 9000, 10000 a 14000. V Praze: Ceské vysoké uleni technické, Fakulta stavebni, Katedra
ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi, 2000. ISBN 80-01-02309-5.
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Kritérium A B C D E Pocet prefernci | Poradi kritéria
A A A A A 4 1
B B B B 3 2
C C C 2 3
D D 1 4
E 0 5

Tabulka 1: Schéma parového porovnani. Zdroj: SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Model
hodnoceni vybéra variant stavebniho dila

Vahy kritérii se zjisti ze vztahu:

v =l - 12) ®)

fi je pocet preferenci,

n je pocet kritérii,

n*(n-1)/2 je pocet uskute¢nénych porovnani.
3.2.2 Saatyho metoda

Saatyho metodu lze popsat jako postup parového porovnani. Respondent uréuje
velikost preference kazdého kritéria oproti ostatnim. Mira dulezitosti se vyjadiuji pomoci

bodové stupnice. Z toho se poté vytvoti matice relativnich dilezitosti kritérii S. Je vyuzita

nasledujici bodova stupnice:

Kritéria jsou stejné¢ vyznamna

kritérium v fadku je pon€kud vyznaméjs$i neZ ve sloupci
kritérium v tadku je dosti vyznaméjsi nez ve sloupci
kritérium v fadku je prokazatelné vyznamnéjsi nez ve slo
kritiérium v fadku je absolutné vyznamnéjsi nez ve sloup

ONJOT|W ([

Tabulka 2: Bodové stupnice s deskriptory. Zdroj: KADLCAKOVA, Anna. Ekonomika ve
stavebnictvi 50

vvvvv

fadkové), potom se dosazuje do matice prevracend hodnota.
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Kritéria jsou stejn¢ vyznamna 1

kritérium v fadku je ponckud vyznaméjsi nez ve sloupci 1/3
kritérium v fadku je dosti vyznaméjsi nez ve sloupci 1/5

kritérium v fadku je prokazatelné vyznamnéjsi nez ve slouy  1/7
kritiérium v fadku je absolutné vyznamnéjsi nez ve sloupci  1/9

Tabulka 3: Pfevracené hodnoty matice a jejich vyznam. Zdroj: KADLCAKOVA, Anna. Ekonomika
ve stavebnictvi 50

V druhém kroku je potteba stanovit vahy jednotlivych kritérii. RozliSujeme dvé

moznosti:
Saatyho postup:
S*V — Ay ¥V =0, (4)
kde S je matice relativnich dulezitosti,
v je vektor normovanych vah kritérii,
Amax j€ nejvetsi vlastni ¢islo matice S.

Druhy postup je minimalizace vyrazu:
m
D=3 ) =2 6
kde D je vzdalenost,
i=1, j=1...m, n je poCet kritérii
m je pocet variant.

Aproximativni postupy:

» Pomoci aritmetického priméru v jednotlivych fadcich matice S
» Pomoci geometrického praméru v jednotlivych radcich matice S

» pomoci souctu prvki v fadku déleny souctem vsech prvkl matice.

3.2.3 Metoda vétvenych grafi
Vétveny graf (strom vyznamnosti) je zakladem pro ureni vyznamnosti kritérii a
uréeni jejich vah. Pii této metodé se predem uréi zakladni oblasti kritérii rozhodovani.
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Subjektivni metodou k jednotlivym oblastem rozhodovani jsou stanoveny véhy tak, aby se
soucet jednotlivych vah oblasti rovnal jedné. Na Obrazku ¢.2 je ukazana prvni dekompozi¢ni
uroven. Kritérium v oblasti A ma vahu 0,3, kritérium v oblasti B m& vahu 0,5, kritérium

v oblasti C ma vahu 0,2. Soucet oblasti A, B, a C se rovna jedné.

Oblast A, Oblast B,
vaha: 0,3 vaha: 0,5

Oblast C,
vaha: 0,2

Obrézek 2: 1. Dekompozi¢ni Grovei. Zdroj: autorka

Na Obrazku ¢. 3 je ukézana druha dekompozi¢ni Groven, ktera rozdéluje zakladni
oblasti na dal$i dekompozi¢ni rovni. Jednotlivé vahy na druhé dekompozi¢ni urovni se
v souctu rovnaji jedné. Napiiklad Oblast A, ktera se nachazi na prvni dekompozi¢ni urovni, se
rozdéluje na dalsi oblast kritérii - na oblast D svahou 0,2 a 0,8. V souctu na druhé

dekompozi¢ni urovni se oblast D rovna jedne.

Oblast D, Oblast F,
vaha: 0,2 vaha: 0,6

Oblast A, Oblast B,
vaha: 0,3 vaha: 0,5

Oblast D, Oblast F,

~ Oblast C
véha: 0,8 véha: 0 2' véha: 0,4

Oblast E, Oblast E,
VELEHOAE ELEH(AC]

Obrézek 3: 2. Dekompoziéni Giroveii. Zdroj: autorka
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4 Predstaveni projektu

V ramci této diplomove prace je porovnano celkem Sest developerskych projekta,
které nabizeji byty o dispozicich 2+kk a které jsou zaroven realizované v Praze. Cilem je
porovnani téchto bytt z pohledu zékaznika. Cilovou skupinou zakazniki je bud’to mlada
rodina nebo absolventi vysokych $kol. Dana tématika je v dne$ni dobé aktualni a zajima se o
ni také autorka této diplomové prace pro své soukromé vyuziti. Na obrazku ¢. 4 ,, Mapa
Prahy* jsou oznaCena mista developerskych projektd. Vybér developerskych projekti je
proveden s ohledem na to, aby se projekty nachazeli v dobré dopravni dostupnosti do centra
mésta Prahy a zaroven, aby obsahovaly co nejvice alternativ, které by mohly byt zajimavé pro

koncoveé zakazniky.
Jedna se o tyto projekty:

Zatisi Rokytka Praha 9
Rezidence Vrchlického Praha 5
Tulipa City Praha 9

Karlin Park Praha 8

Vivus Luka Praha 5

Byty u Parku Praha 4

© o k~ w e
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Hlavni mésto Praha
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Obrézek 4: Mapa Prahy. Zdroj: czso.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-01]. Dostupné
z:https://www.czso.cz/csu/czso/

Jako zéakladni projekt byl vybran projekt Zatisi Rokytka v Praze 9. Jednou
z nejvétsich Konkurenci pro tento projekt je projekt Tulipa City, ktery se nachéazi ve stejné
méstské Casti. Dals$i alternativu predstavuje projekt Karlin Park, ktery se nachazi v méstské
Casti Prahy 8 v blizkosti stanice metra Invalidovna. V zdpadni ¢asti Prahy je zastoupen projekt
Rezidence Vrchlického v Praze 5, jehoz pfimou konkurenci je projekt Vivus Luka, ktery se
také nachazi v Praze 5. Posledni ze srovnavanych projektd je realizovan v jihozépadni ¢asti
Prahy 4. Konkrétn¢ se jedna o projekt s nazvem Byty U Parku.

4.1 Zatisi Rokytka-Praha 9

Projekt Zatisi Rokytka se nachazi na jiznim svahu nad fickou Rokytkou v Praze 9 —
Vysocany.
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Obrézek 5: Zatisi Rokytka. Zdroj: www.zatisirokytka.cz. [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-12].
Dostupné z: http://www.zatisirokytka.cz/

Cely projekt zahrnuje sedm budov. Naplanovano je 220 bytt o velikostech od 1+kk
az do 5+kk. Velikost bytd je od 31 do 151 m2. Kazdy byt ma bud’to balkon, terasu nebo
zahradku. V podzemnim podlazi je zajisténo parkovani. Pro navstévy jsou vymezena vetejna
venkovni stani. Samostatnou kategorii v nabizenych bytech jsou atypické mezonetové byty
4+kk o velikosti az 126 m? a 5+kk o velikosti 151 m2.

Bydleni v projektu je pfilezitosti pro ty, ktefi chtéji byt v dosahu centra, a pfitom
vyuzivat vSech vyhod bydleni v klidu a zeleni vedle nové vznikajici moderni ¢asti mésta.
V posledni dobé v okoli vznikaji nové bytové, obchodni a administrativni objekty.
V budoucnu se planuje s velkorysou revitalizaci okoli stanice metra B Kolbenova. V lokalité
je Ffada supermarketd a obchodu. V blizkosti je také O2 aréna a nedavno dokoncené
administrativni a obchodni centrum Galerie Harfa. Vedle stanice metra VysoCanska je
obchodni centrum Galerie Fénix se irokou nabidkou sluzeb a také Urad MC Prahy 9. V okoli
jsou skoly, skolky, divadlo, posty, apod. U metra Ceskomoravské je lékéarna, poliklinika a
fada restauraci. Pro dalsi nakupy jsou dale k dispozici obchodni centrum Cerny Most nebo

obchodni centrum Letnany.
Hlavni vyhody projektu Zatisi Rokytka:

e metro B Kolbenova a tramvaj v dochazkové vzdalenosti
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e iroka nabidka bytd od 1+kk aZ po 5+kk (cca 31 m? az 151 m?)
e ke kazdému bytu je terasa, balkon nebo zahradka az cca 268 m?
¢ klidné misto pfimo naproti parku Rokytka

e kvalitni standardy vybaveni

e vnitini parkovaci stani a sklep

e moderni dynamicky se rozvijejici lokalita

e cnergetickd narocnost budovy: B
Casovy harmonogram:

e Zah4jeni prodeje: 11/2016
e Zahdjeni vystavby: jaro/2017
e Dokondeni vystavby: 12/2018.%

4.2 Rezidence Vrchlického- Praha 5

Projekt Rezidence Vrchlického nabizi 73 modernich jednotek, byty jsou k dispozici
o velikosti 1+kk az 3+kk. V prvnim nadzemnim podlazi disponuje kazda jednotka zvySenou
samostatnou piedzahradkou. Ve vysSich patrech je balkon, terasa nebo lodzie. Byty nabizi
velka okna, ktera dodavaji dostatek svétla a zajisti vyhled do okoli. V3e je esteticky sladéno a
odpovida standardiim moderniho bydleni s technickym zdzemim na nejvyss$i urovni. Je mozné

pozadat o Gipravu dispozi¢niho feSeni.

22 zatisirokytka.cz.[online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-12]. Dostupné z: http://www.zatisirokytka.cz/
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Obréazek 6: Rezidence Vrchlického. Zdroj: www.rezidence-vrchlickeho.cz [online]. Praha, 2016 [cit.
2016-11-12]. Dostupné z: http://www.rezidence-vrchlickeho.cz

Vyhody projektu:

e k bytam 3+kk sklep a parkovaci stani za 1.000,- bez DPH

e Vv blizké Casti je tramvajova zastavka, metro a autobusy.

Bytovy diim Vrchlického se nachdzi na rozhrani méstskych ¢asti Smichova a Kosite.
Tato Cast obsahuje velké mnozstvi méstskych parki a zelené. V lokalité je zahrada Klamovka
se zameckem. Nedaleko se nachazi Petfin, Husovy sady s détskym hfistém a sportoviStém,

lesopark a dalsi.

Kosife jsou ¢asti Prahy nachazejici se v udoli Motolského potoka. Kosife na zapadé
sousedi s Motolem a na jihu s Jinonicemi a Radlicemi, na severu a vychodé pak se
Smichovem. V8echny tyto jednotlivé ¢asti spadaji pod méstskou ¢ast Prahy 5. Pivodné byly
Kosite zemédélskou ¢asti plnou vinic. Pozd€ji zde zacal rust primysl spolecné s rozvojem
Smichova. V Udoli se nachazi ¢inzovni domy a vily. Kosife byly dokonceny pied druhou

svétovou valkou, proto je nepotkala vystavba panelovych domii z pozdéjsich let.

Na hranicich s Motolem je ptfirodni park Kosife-Motol s byvalou vini¢ni usedlosti
Cibulka. V centru kosiiského namésti je kostel sv. Jana Nepomuckého. Nedaleko se nachazi
Zakladni umélecka Skola, Gymnasium J. gkvoreckého, matefska Skola a zakladni Skola. |
presto je bytovy dim Vrchlického v centru mésta, témét piimo u stanice tramvaje Klamovka

a jen par minut od stanice metra And¢l a autobusu. Je zde moznost sportovniho vyziti,
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konkrétné tenisu, squashe, badmintonu, stolniho tenisu a Ize vyuzit blizkou horolezeckou

sténu. Nechybi tu plavecky bazén a aquapark.

Bytovy dum Vrchlického se drzi béznych standardd s kvalitnimi materialy. Kazdy
byt disponuje lodzii, balkdbnem nebo terasou. Byty v 1NP maji pfedzahradky. Aby k bytim
3+kk bylo zajiSténo parkovani, maji tyto byty 1 parkovaci stdni jiz v cené. Rezidence
Vrchlického mé dva vchody. Jeden vchod z ulice Hlavackova a druhy vchod z ulice
Vrchlického. Lodzie s vyhledem do ulice Vrchlického jsou doplnény uzaviratelnymi
posuvnymi zasténami. Okna na projektu jsou feSena jako probarvena, kdy vnitfni strana je

vzdy v bilé barve.?

4.3 Tulipa City — Byty na metru Kolbenova-Praha 9

Developersky projekt Tulipa City se nachazi v méstské ¢asti Prahy 9 — Vysocany na
pozemcich byvalé primyslové zény. Diky své poloze je veSkerd obcanska vybavenost
dostupna v bezprostiedni blizkosti arealu. Projekt je strategicky umistén v blizkosti stanice

metra Kolbenova.

Obrazek 7: Tulipa City Zdroj: www.byty-kolbenova.cz .[online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-15].
Dostupné z: www.byty-kolbenova.cz/galerie/

V aredlu by mélo vzniknout celkem pét bytovych domu. Jednotlivé bytové domy
jsou od sebe dostatecné vzdalené, coz zaruCuje kvalitu soukromi pro budouci rezidenty.

Projekt nabizi byty 1+kk a 2+kk vhodné pro jednotlivce a pary nebo jako vyhodna investice

2 rezidence-vrchlickeho.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-15]. Dostupné z: http://www.rezidence-

vrchlickeho.cz/
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do nemovitosti. Pro rodinné bydleni jsou v nabidce byty 3+kk a 4+kk. VétSina novych byt k
prodeji disponuje balkénem nebo terasou. V piizemi maji n&které byty piedzahradky. K

bytlim je mozné zakoupit parkovaci stani i sklepy.

V blizkosti komplexu je kryta herna pro déti, sportovni areal Freestyle Kolbenka a
cyklostezka. Ve sportovnim areélu je trampolinovy park o velikosti pfes 500 m2 a naklonéné

plochy urc¢ené pro vyuku lyZovani a snowboardingu.

Ve vzdalenosti do 5-10 min MHD, se nachazi nakupni centrum Fenix a Harfa,
poliklinika Vysoc¢any, park Podvinni a O2 aréna. V bé&zné dochazkové vzdalenosti se nachazi
takova dulezita obcCanska vybavenost jako Skola, Skolka, banky i bankomaty, restaurace a
dalsi. K t&m patfi rovnéz kamenné pobo¢ky Komeréni banky, UniCredit Banky a CSOB. Do
15 min je mozné se pfemistit do centra Prahy, na Vaclavské namésti nebo i tieba na détské
dopravni hiisté na Prosek, ndkupniho centra Letiiany nebo plaveckych bazént Letiiany a
Hloubétin. Piedpokladané dokonéeni vystavby je léto 2018. Tiida energetické naro¢nosti
budovy B.**

4.4 Karlin park - Praha 8

Karlin se nachazi nedaleko od Vltavy pod vrcholem Vitkovem. Karlin je misto s
bohatou historii. Dnes$ni Karlin dostdvd novou, moderni tvat, obriista zeleni a prosvétluje se.
Za poslednich 15 let se proménil v atraktivni lokalitu vyhleddvanou k bydleni. Opusténé
industrialni budovy se méni v architektonicky zajimava administrativni centra. Karlin Park
nabizi bydleni prakticky v centru metropole a pfitom v klidu malého mésta. Lezi v dobre
dojezdové vzdalenosti od Starého Mésta. Karlinem probihaji linky metra C a B (stanice
Kiizikova, Florenc a Invalidovna). Karlin Park je dvé minuty jizdy autem od Florence, hned u
metra a tramvajové zastavky Invalidovna. Nedaleko se nachazi najezd na magistralu, ktera je

ptimym spojem na Brno, Liberec a Hradec Kralové.

24 pydleni-vysocany.cz. [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-10]. Dostupné z http://www.bydleni-vysocany.cz/o-
projektu/
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Obrazek 8: Karlin Park. Zdroj: www.karlinpark.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-15]. Dostupné

z: http://www.karlinpark.cz

Okolni zastavba a samotné umisténi projektu vSak i1 pfes pfitomnost husté sité

infrastruktury zajist'uji klid od ruchu okolnich ulic. Pobliz se nachazi vrch Vitkov.

Vyhody projektu Karlin Parku:

nabizeji byty od 1+kk do 4+kk

k vétsin¢ byt nalezi balkon

na byty v nejniz§im podlazi navazuje spole¢na terasa se svézi zeleni o rozloze
900 m2

podzemni parkovisté v objektu

bezpeci stiezi kamerovy systém.

Pro jednotlivce nebo jako investice jsou vhodné byty 1+kk o velikost 36 m2.

Dispozice jsou optimalni pro ty, ktefi upfednostiiuji bydleni v kompaktnim a ptfehledném byté

s dostatkem uloznych prostor. Diky jihovychodni orientaci disponuji tyto byty také dostatkem

svétla. Soucasti kazdého 1+kk je terasa nebo balkon o velikosti 3 az 6 m?. Bytovy dim

obsahuje pét pater.

24

Byty 2+kk ur¢ené pro malé rodiny s détmi nebo naroénéjsi zakazniky. Jsou ve

velikostech od 48 m? do 58 m2. K v¢tSin€ byt nalezi prostorny balkon s vymérou okolo 7 m2.
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Byty 3+kk jsou ve velikostech od 77 m2 do 92 m2 a jsou idealni pro rodinné bydleni.
Balkon nebo terasa maji velikosti cca 13 m2 nebo samostatnou komoru, kam lze umistit

napiiklad pracku. Byty 3+kk maji standardn¢ dvé toalety a dvé umyvadla.

Cely Karlin je také protkan zeleni. Ulice jsou plné restauraci, obchodu, kavaren a
pivnic. Nedaleko projektu se nachazeji hned dvé vyhlaSené restaurace Maurerova vybéru
Grand restaurant a farmaiské trhy. V okoli jsou také détska hiisté, nékolik matefskych Skol a
zakladnich Skol. Slavnéd karlinska zelena sSkolka je vzdalena dvé minuty chlize. V misté
projektu jsou také dva supermarkety pro vétsi nakupy. V lokalité jsou lékarny a ordinace
praktického 1ékaie pro déti i dospélé. Ke kultufe pak slouzi nedaleké kino, divadlo i letni

kino.

Byty v projektu Karlin Park jsou standardné vybaveny. Nabizeji vstupni dvete s
protipozarni upravou bezpecnostni tfidy 3. Dale pak otviravé nebo posuvné (jednokiidlé ¢i
dvoukiidlé) vnitinimi bytové dvete. Disponuji také plovoucimi podlahami v obyvacim pokoji,
kuchynském koutu, loznicich a pokojich, obklady a znackovou sanitarni keramiku a
zatizovaci pfedméty v péti moznych variantach. V koupelnach, WC, vstupni piedsini a

komote jsou podlahy z keramické dlazby.”

4.5 Vivus Luka - Praha 5

Rezidencni projekt Vivus Luka obsahuje pét terasovych bytovych domt, které
navazuji na stavajici bytovou zastavbu ptredchozich etap a je soucasti katastralniho Uzemi

Reporyije, v zadané lokalité Safranka Méstské &asti Prahy 5.

2 karlinpark.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-15]. Dostupné z: http://www.karlinpark.cz/cs/#project
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Obrézek 9: Vivus Luka. Zdroj: www.vivus.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-25]. Dostupné z
http://vivus.cz/luka

Jedna se o rezidenci péti samostatnych domu, které obsahuji celkem 227 bytovych
jednotek. Byty jsou nabizeny o dispozicich 1+kk az 4+kk. Ke kazdé bytové jednotce patii
balkon, poptipadé terasy orientované na jih a sklep. Soucasti projektu jsou také kryta

v

predzahradkami.

Rezidenéni bytovy komplex ,Luka“ lezi pfimo na okraji chranéného Uzemi
Prokopské udoli. Jsou zde k dispozici nejriiznéjsi atrakce — piskovisté, prolézacky, skluzavky.
Oblast protind stezka, kterd seznamuje s historii, faunou a flérou pravé této jedine¢né

geologické lokality.

Na dosah jsou Skoly, $kolky i détska htisté, nedaleko jsou obchody a nakupni
stiediska.

Z konstrukéniho hlediska je budova zalozena zelezobetonovych pilotach. Spodni

stavba funguje jako Zelezobetonova monoliticka vana s vnitinimi sloupy. Obvodové stény a

stropni konstrukce jsou taktéz monolitické elezobetonové.?®

%8 vivus.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-25]. Dostupné z: http://vivus.cz/luka
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4.6 Byty u Parku Praha 4

V piijemném prostiedi Cholupic v méstském obvodu Prahy 4 se nyni rodi novy
developersky projekt Byty U Parku. Stavba probiha v Podchysské ulici. Novostavba bude
obsahovat celkem 20 novych bytl, z toho bude Sest byti se zahradkami a sedm
mezonetovych. Vyrustaji zde celkem tfi atypické domy. Kazdy z nich ma jinak barevnou
fasadu. A sice v ¢ervené, Sedé a bilé barvé. Byty jsou dobie orientované na svétové strany a
po cely den poskytuji dostatek svétla. Ze vSech bytt je také vyhled na park. Pokud jde o
jednotlivé byty, kazdy je z nich je originalni, s jinym pudorysem. Zahajeni probéhlo jiz v
prosinci 2015, dokonceni se planuje na podzim 2017. Prikaz energetické narocnosti budovy

je stupné B.

Obrézek 10: Byty U Parku. Zdroj: www.Zipreality.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-25].
Dostupné z http://www.ziprealty.cz/property/byty-u-parku/

Rezidenéni projekt Byty U Parku nabizi byty o dispozicich od 1+kk, pies 2+kk a
3+kk. Nekteré z téch byt jsou mezonetové. Rozloha byt je od 30 m? az po 81,69 m2. S
vyjimkou tfi bytl o rozloze 1+kk maji vSechny ostatni byty garaz. Byty v prvnim podlazi maji

k dispozici zahradku. Kromé toho je zde i spole¢na zahrada. Kazdy byt ma vlastni komoru.

Obvodové nosné stény a vnitini nosné stény se vyzdivaji z keramickych bloki.
Nosné konstrukce krovu je dievéna vaznicova. Na stiechu se klade stée$ni betonova skladana
krytina Bramac. Okna jsou plastova, pétikomorova s tepelné-izolaénim trojsklem, otvirava a
vyklopna. Vstupni dvete do jednotlivych bytl jsou protipozarni a jsou pokladané do ocelové
zarubné s bezpecnostnim kovanim a vlozkou. V kazdém byt¢ se nachazi elektrokotel.
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Developersky projekt Byty U Parku se nachazi na jiznim okraji Prahy 12 v
Podchysské ulici v Cholupicich. Autem se na Vaclavské namésti d& dostat za 25 minut.

Autobusem nebo metrem za 45 minut.

Rezidencni projekt se nachazi v chranéném uzemi. V okoli jsou Modfanska rokle a
Cholupické bazantnice. Aredl ptirodniho parku Modianska rokle je rozlozen na plose 1707,5

ha. Cesta autem sem zabere 5 minut.?’

%" zipreality.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-25]. Dostupné z http://www.ziprealty.cz/property/byty-u-

parku/
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5 Uréeni srovnavacich kritérii

Jako cilova skupina pro srovnani projektl je uvazovana mlada rodina nebo Cerstvi
absolventi vysoké skoly, ktefi pro své potieby hledaji byt o dispozici 2+kk. Na vybér maji
bydleni v Praze 4, 5, 8, 9, kde se nachazeji byty v projektech o riznych bytovych dispozicich,
odli$nych standardech a jsou jinak vybavené. Je dilezité, aby zakaznik pii svém rozhodovani

zvazil vSechny moznosti.

Za pomoci jiz predstavené Saatyho metody a metody vétvenych grafii se uréi vahy
jednotlivych kritérii pro porovnani. Vysledkem bude uréeni nejvyhodnéjsi bytové jednotky

2+kk pfi zohlednéni vSech pouzitych kritérii.

Kazdy potencialni zakaznik se rozhoduje o koupi nemovitosti na zaklad¢ uréitych
Kritérii a podminek. Tyto podminky se samoziejmé lisi a jsou u kazdého trochu jiné. Cilem
bylo najit co mozna nejbéznéjsi kritéria, kterymi se fidi vétSina zdkaznikid pti koupi bytu. V
této diplomové préci jsou pro rozhodovani ur¢ena néasledujici kategorie kritérii: vlastnosti

bytu, vlastnosti budovy a sociélni podminky.
Vlastnosti bytu:

e Dispozi¢ni feSeni bytu

e Parkovani

e Sklepni prostory

e Dispozice svétovych stran
e Patro

e Terasa/balkén
Vlastnosti budovy:

e Doba dokonceni vystavby
e Energetickd naro¢nost

e Vzhled a velikost domu
Socialni podminky:
e Dopravni dostupnost
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Skolky, $koly
Obchodni centra, kultury a z&bava

Sportovni centra
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6 Urcéeni vah kritérii

Tato kapitola implementuje teoretické poznatky z piedchozich kapitol. Urceni vah
kritérii developerského projektu je feSeno pomoci Saatyho metody a metody vétvenych grafi.
Prvnim krokem metody vétvenych grafu je to, Ze stanovime cilové skupiny nebo oblasti. Od
toho se potom dale vyviji dekompoziéni Grovni vétvenych grafi. Metoda Saatyho vyuziva
dotaznikové Setfeni, které je zodpovézeno cilovou skupinou zdkaznikl. Respondenti setadili
ptredlozené kritéria od nejlepsiho k nejhor$imu. Dale je pomoci klasifika¢nich tfid zpracovana

matice preferenci, kterd je zakladem pro Saatyho metodu a stanoveni vah kritérii.

6.1 Metoda vétvenych graft

Mezi kritérii lze vyznacit hlavni oblasti, které je mozné rozdé€lit na dilé¢i skupiny.
Takovym zpusobem vznika hierarchicky strom. Hierarchicky strom obsahuje jednotliva
kritéria na koncich vétvi. V nasem piipadé jsou hlavnimi kritérii: vlastnosti bytu, vlastnosti
budovy a socialni podminky. K témto hlavnim kritériim byly pfifazeny, na zakladé¢

subjektivniho hodnoceni, vahy na jednotlivych urovnich tak, Ze soucet vah ¢ini 1,0.

Vlastnosi bytu,
vaha: 0,5

Obrazek 11: Vétveny graf-zakladni kritéria. Zdroj: autorka

Dale jsou znazornéna dil¢i kritéria vlastniho bytu. Vlastnosti bytu obsahuji kritéria

s vahami, které jsou stanovené subjektivnim zptisobem. Soucin vah se rovna jedné.
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Dispozicni feseni,
vaha: 0,2

Terasa/balkon,
vaha: 0,19

Sklepni prost.,
vaha: 0,14

Parkovani,
vaha: 0,12

Patro bytu,
vaha: 0,18

Orientace
svétovych stran,
vaha: 0,17

Obrazek 12: Vétveny graf-vlastnosti bytu. Zdroj: autorka

Doba
dokonceni,vaha: 0,3

Vzhled a velikost,
vaha: 0,2

Energeticka
naroc¢nost, vaha: 0,5

Obrazek 13: Vétveny graf-vlastnosti budovy. Zdroj: autorka
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Sportovni
centra,vaha: 0,28

Dopravni dost.,
vaha: 0,3

Socialni
podminky,
vdha: 0,3

Skolky,3koly

Obchodni cen.
kultura,zabava,
vaha: 0,22

vaha: 0,2

Obrazek 14: Socialni podminky. Zdroj: autorka

Kritérii Vahy Kritérii Vahy Kritérii Véahy
Vlastnosti bytu Vlastnosti budovy Socialni podminky
Dispozi¢ni feSeni bytu 0.20 Doba dokonéeni vystavby 0.3 Dopravni dostupnost 0.3
Parkovani 0.12 Energeticka naro¢nost 0.5 Skolky, skoly 0.2
Sklepni prostory 0.14 Vzhled a velikost domu 0.2 Obchodnlzcéet::\r/i, kultury a 0.22
Orientace svétovych stran | 0.17 Sportovni centra 0.28
Patro 0.18
Terasa/balkon 0.19

Tabulka 4: Kritéria a jejich vahy. Zdroj: autorka

6.2 Saatyho metoda

Na zéklad¢ dotazniku bylo poZadovéano, aby respondent setfadil uvedena kritéria
podle toho, jak by pro n€j byla dulezitd. Bylo rozeslano deset dotaznikti, sedm z nich se
vrétilo s vysledky. Tabulka ¢. 5 obsahuje odpovédi respondentd. Po secteni poétu preferenci
jednotlivych kritérii ur¢ime preferenéni poradi dulezitosti kritérii. Nejmensi pocet preferenci

je na prvnim misté. Postupné takto sefadime i ostatni preference.

39



“ s . Respondent Body Poradi
Cislo kritéria Kritérii 112134151617
1 Dispozi¢ni feSeni bytu 1(3(1|1]4]1|2 13 1.
2 Parkovani 213|5(3|6|3|3 35 .
3 Sklepni prostory 6 (10|11|10(|12|12|12| 73 13.
4 Orientace svétovych stran 718|314 |13|9|4 38 5
5 Patro 512(4]2|1|2]|5 21 2.
6 Terasa/balkon 11(1]12(9]|2|8|1 34 3.
7 Doba dokonceni vystavby 911|128 |7 |10| 6 63 9
8 Energeticka naroc¢nost 8697|578 50 6
9 Vzhled a velikost bytového 10l 7 1101131111111 10 29 19
domu
10 Dopravni dostupnost 13/ 4|6 |11|8|5|7 54 8.
11 Skolky, $koly 3 |12]13[1213] 4 [13] 70 11.
12 Obchodni c,entra, kultury a alol7lsloleli 51 ;
zabava
13 Sportovni centra 12| 5|8 |6|10(13| 9 63 10.

Tabulka 5: Vyhodnoceni preferenéniho pofadi. Zdroj: autorka

Pomoci Saatyho metody porovnavame vzdy vzajemné dvé kritéria, pfi¢emz piesné

stanovujeme velikost preference kazdého kritéria oproti ostatnim kritériim souboru. Velikost

preference se urcuje pomoci tabulky ¢.6 a €.7.

Popis klasifikacni tridy Ttidy | Rozdil mezi kritérii
kritéria jsou stejné vyznamna 1 Od-1do-2
kritérium v fadku je ponékud vyznamnéjsi nez ve sloupci 3 Od-3do-5
kritérium v fadku je dost vyznamnéjsi nez ve sloupci 5 Od -6 do -7
l;r(;t&:;gllm v tadku je prokazatelné vyznamnéjsi nez ve 7 0d -8 do -10
kritérium v fadku je absolutné vyznamnéjsi nez ve sloupci 9 Od -11do -13

Tabulka 6: Klasifikaéni tiidy 1. Zdroj: autorka
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Popis klasifika¢ni tfidy Ttidy | Rozdil mezi kritérii
Kritéria jsou stejné vyznamna 1 Od1ldo2
kritérium v fadku je ponékud vyznamné&jsi nez ve sloupci 1/3 Od 3 do 5
kritérium v fadku je dost vyznamnéjsi nez ve sloupci 1/5 Od 6do 7
krltéru_lm v fadku je prokazatelné vyznamnéjsi nez ve 17 0d 8 do 10
sloupci

kritérium v fadku je absolutné vyznamné&jsi nez ve sloupci 1/9 Od 11 do 13

Tabulka 7: Klasifika¢ni tfidy 2. Zdroj: autorka

Ke stanoveni vah z matice lze vyuzit vice postupt. V diplomové praci je pouZita

metoda fadkovych souctd. Normované vahy jednotlivych kritérii se ziskaji jako podil

nenormované vahy i-tého kritéria a celkovy souc¢et nenormované vahy i-tého kritéria

Vi =0 [ N vy
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Dispozi¢ni feseni bytu 1 3 9 3 1 1 7 3 11 5 9 5 7 165,000,195
Parkovani 1/3 1 7 1 1 1 3 1 7 3 5 3 5 [38,33|0,115
Sklepni prostory 19 | 17 1 r | 19 | U7 | 13| 15 1 1/3 1 1/5 | 1/3 | 5,05 | 0,015
Orientace svétovych stran 1/3 1 7 1 1/3 3 5 3 5 1 3 31,670,095
Patro 1 1 9 3 1 5 7 5 7 3 7 153,000,159
Terasa/balkon 1 1 7 1 1 1 5 7 3 7 3 5 45,000,135
Doba dokonéeni vystavby U7 | 1/3 3 13 | 1/5 | 15 1 1/3 3 1 1 1 1 |12,54|0,038
Energeticka naroénost 1/3 1 5 1 1/3 1/3 3 1 5 1 3 1 3 [25,00|0,075
Vzhled a velikost bytového domu | 1/11| 1/7 1 5 | ur | 7| 13| 15 1 1/3 1 1/3 1 5,92 |0,018
Dopravni dostupnost 15 | 1/3 3 13 | 15| 1/3 1 1 3 1 3 1 1 15,400,046
Skolky, gkoly 19 | 1/5 1 5 | 17 | 17 1 1/3 1 1/3 1 1/3 1 | 6,80 (0,020
Obchodni centra, kultury a zdbava | 1/5 | 1/3 5 1 1/3 | 1/3 1 1 3 1 3 1 3 [20,20|0,061
Sportovni centra U7 | 1/5 3 3 | 17 | 15 1 1/3 1 1 13 | 1/3 1 | 9,02 (0,027
333

Tabulka 8: Matice preferenci. Zdroj: autorka
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7 Porovnani projekti podle stanovenych kritérii

Tato kapitola se zabyvd porovnanim vySe piedstavenych projekti z hlediska
popsanych kritérii. Na vSech Sest projekti se nahlizi pouze z pohledu jednoho kritéria. Z
tohoto pohledu jsou projekty vyhodnoceny a sefazeny od nejlepsiho po nejhor$i v dané

kategorii. Nejlepsi dostava 6 bodi, nejhor§imu se pfifazuje 1 bod.

7.1 Dispozicni FeSeni bytu
V této kapitole jsou zhodnoceny projekty z pohledu vhodnosti rozmisténi mistnosti a

jejich velikosti. Veskeré byty budou o velikosti 2+kk .

7.1.1 Zatisi Rokytka
Byt ¢islo A.205 se nachazi ve 2.NP. v jihovychodni ¢asti. V patie je k dispozici dalsi
pét bytl. Sousedni byty se nachézeji ze strany koupelny, loznice a obyvaciho pokoje. Coz

muze naruSit akustiku v byté.

Obrézek 15: Padorys bytu, Zatisi Rokytka. Zdroj: www.zatisirokytka.cz. [online]. Praha, 2016 [cit.
2016-11-12]. Dostupné z: http://www.zatisirokytka.cz/
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Obrézek 16: Schéma podlazi, Zatisi Rokytka, 2.NP. Zdroj: www.zatisirokytka.cz. [online]. Praha,
2016 [cit. 2016-11-12]. Dostupné z: http://www.zatisirokytka.cz/cenik/

Cislo A.205 Nézev mistnosti Plocha v m2

01 predsin 7.7

02 obyvaci pokoj 29.9

03 chodba 35

04 loznice 12.3

05 koupelna 3.9

06 balkon 6.5
Uzitna plocha bytu celkem 57.3

Plocha bytu dle 366/2013 Sb. 60.7

Tabulka 9: Tabulka mistnosti, Zatisi Rokytka. Zdroj: www.zatisirokytka.cz. [online]. Praha, 2016
[cit. 2016-11-12]. Dostupné z: http://www.zatisirokytka.cz/cenik/

Mistnosti na sebe logicky navazuji. Vyhodou je velka piedsin, kde je mozné umistit
dvé velké satni skiiné. Dale je chodba o celkové plose 3,5m2. Nevyhodou je mala koupelna
spojena s WC. V koupelné neni misto na prac¢ku a susicku. Dalsi nevyhodou je pomérné mala

loznice. Obyvaci pokoj je spojeny s kuchyni. Je dostate¢né prostorny a ma piistup na balkon.

7.1.2 Rezidence Vrchlickeho
Byt se nachazi v 5.NP naseverni strané budovy. Mistnosti jsou v byté logicky

uspofadany.
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Obrézek 17: Padorys bytu, Rezidence Vrchlického. Zdroj: www.rezidence-vrchlickeho.cz [online].
Praha, 2016 [cit. 2016-11-12]. Dostupné z: http://www.rezidence-vrchlickeho.

&

Obrézek 18: Poloha bytu v budové, Rezidence Vrchlického. Zdroj: www.rezidence-vrchlickeho.cz
[online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-12]. Dostupné z: http://www.rezidence-vrchlickeho.cz

Cislo Néazev mistnosti Plocha v m2

01 predsin 4.86
02 obyvaci pokoj + kuchyn 22.5

03 loznice 14.64
04 koupelna+ WC 4.5
05 balkdn 4.94
Uzitna plocha bytu celkem 46.5

Plocha bytu dle 366/2013 Sb. 49.95

Tabulka 10: Tabulka mistnosti, Rezidence Vrchlického. Zdroj: www.rezidence-vrchlickeho.cz
[online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-12]. Dostupné z: http://www.rezidence-vrchlickeho.cz
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Velkou nevyhodou tohoto bytu je dispozicni feSeni oken a malé mistnosti. Na rozdil
od pifedchozi nabidky bytu je obyvaci pokoj vtomto byt¢ mensi o 7,4 m2 Okna jsou

orientovana jen na severni stranu.

7.1.3 Tulipa City
Byt se nachadzi ve 2.NP. Vyhodou je, Ze byt s ostatnimi byty sousedi ze strany
vstupni chodby a obyvaciho pokoje.

Obrézek 19: Padorys bytu, Tulipa City. Zdroj: www.byty-kolbenova.cz .[online]. Praha, 2016 [cit.
2016-11-15]. Dostupné z: www.byty-kolbenova.cz/vyber-bytu/

Obrézek 20: Poloha bytu v budové, Tulipa City. Zdroj: www.byty-kolbenova.cz .[online]. Praha,
2016 [cit. 2016-11-15]. Dostupné z: www.byty-kolbenova.cz /vyber-bytu/

46



Cislo Néazev mistnosti Plocha v m?

01 piedsin 7.4
02 obyvaci pokoj + kuchyn 21.3
03 loznice 19.1
04 koupelna 5.3
05 komora 4.1
06 lodzie 6.2
Uzitna plocha bytu celkem 57.2

Plocha bytu dle 366/2013 Sb. 59.4

Tabulka 11: Tabulka mistnosti, Tulipa City. Zdroj: www.byty-kolbenova.cz .[online]. Praha, 2016
[cit. 2016-11-15]. Dostupné z: www.byty-kolbenova.cz /vyber-bytu/

Byt Tulipa City je dost podobny bytu v projektu Zatisi Rokytka. Navic je tu
k dispozici komora o velikosti 4,1 m2. V prostorné loznici lze umistit jak Satni skiin, tak

pracovni stil nebo knihovnu. Nevyhodou je to, Ze lodzie ma vyhled jen na jednu svétovou

stranu.

7.1.4 Karlin Park

Byt v projektu Karlin Park se nachdzi ve 3.NP Sousedni byty jsou dispozi¢né

rozlozené ze strany kuchyiiské linky a loZnice, coz by mohlo mit vliv na klid.

Obréazek 21: Padorys bytu, Karlin Park. Zdroj: www.karlinpark.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-

11-15]. Dostupné z: http://www.karlinpark.cz
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Obrézek 21: Poloha bytu v budové, Karlin Park. Zdroj: www.Kkarlinpark.cz [online]. Praha, 2016 [cit.
2016-11-15]. Dostupné z: http://www.karlinpark.cz

Cislo Nazev mistnosti Plocha v m2

01 chodba 7.58
02 obyvaci pokoj + kuchyn 31.09
03 loznice 13.97
05 Koupelna +WC 4.37
06 komora 0.87
07 balkon 8.54
UZitna plocha bytu celkem 57.87

Plocha bytu dle 366/2013 Sb. 62,14

Tabulka 12: Tabulka mistnosti, Karlin Park. Zdroj: www.karlinpark.cz [online]. Praha, 2016 [cit.
2016-11-15]. Dostupné z: http://www.karlinpark.cz

Mistnosti na sebe logicky navazuji. Byt je prostorny a to je jeho velkou vyhodou.
Obyvaci pokoj ma 31,09 m2 V budoucnu by bylo mozné obyvaci pokoj rozdélit na dveé
mistnosti. K bytu pfislusi komora. Okna jsou na severni a vychodni strané. Nevyhodou bytu

je, ze ma pouze prumérn¢ velky balkoén a je na néj pouze jeden pfistup.

7.1.5 Vivus Luka

Byt Vivus Luka se nachazi v 5.NP. Sousedni byty se nachazeji ze strany loznice a

obyvaciho pokoje.
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Obrézek 22: Padorys bytu, Vivus Luka. Zdroj: www.vivus.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-11-25].
Dostupné z: http://vivus.cz/luka/nabidka.php?lg=cz

Obrazek 23: Poloha bytu v budové, Vivus Luka. Zdroj: www.vivus.cz [online]. Praha, 2016 [cit.
2016-11-25]. Dostupné z: http://vivus.cz/luka/nabidka.php?lg=cz
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Cislo Nazev mistnosti Plocha v m2
5.3.01 predsin 9.43
5.3.02 WC 1,72
5.3.03 koupelna 3,95
5.3.04 obyvaci pokoj+ kuchyn 24,3
5.3.05 pokoj 23,82
5.3.06 balkén 9.44
S47 sklipek 2.26
Uzitna plocha bytu celkem 63.85
Plocha bytu dle 366/2013 Sh. 64.98

Tabulka 13: Tabulka mistnosti, Vivus Luka. Zdroj: www.vivus.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-
11-25]. Dostupné z: http://vivus.cz/luka/nabidka.php?lg=cz

Byt ma nejvétsi plochu ze vSech nabizenych bytd. Vyhodou jsou oddélené¢ WC od
koupelny a velky balkon, na ktery je pristup z obyvaciho pokoje a z loznice. Dal$i vyhodou je

velka loznice, ktera by §la v budoucnu rozdélit na détsky pokoj, ptipadné vestavény Satnik.

7.1.6 Byty u Parku
Posledni nabidka bytu se nachazi ve 2.NP. Jediny sousedni byt se nachazi ze strany

spole¢né chodby.

Obrézek 24: Padorys bytu, Byty U Parku. Zdroj: www.zipreality.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-
11-25]. Dostupné z: http://www.bytycholupice.cz/byty

2.NP
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Obréazek 25: Poloha bytu v budové, Byty U Parku. Zdroj: www.zipreality.cz [online]. Praha, 2016
[cit. 2016-11-25]. Dostupné z: http://www.bytycholupice.cz/byty

Cislo Nézev mistnosti Plor%r;a v
1 obyvaci pokoj+ kuchyn 25.87
2 loZznice+ Satna 12.36
3 koupelna 4.97
4 wC 1.16
5 chodba+ satna 7.46
garaz 15.17
UZitna plocha bytu celkem 51.82
Plocha bytu dle 366/2013 Sb. 51.82

Tabulka 14: Tabulka mistnosti, Byty U Parku. Zdroj: www.zipreality.cz [online]. Praha, 2016 [cit.
2016-11-25]. Dostupné z: http://www.bytycholupice.cz/byty

Jeho hlavni nevyhodou jsou malé mistnosti, neni zadné misto na uskladnéni véci a

chybéjici balkon.

7.1.7 Vyhodnoceni kritéria dispozice bytu

Na prvnim misté tohoto vyhodnoceni se umistil byt v projektu Vivus Luka, u
kterého se nenasly zadné z&sadni nevyhody. Na druhém misté se umistil byt v projektu Karlin
Park, ktery nemé tak velky balkon a nejsou na néj dva pfistupy. Hned za nim se umistil byt v
projektu Tulipa City, ktery je dost podobny projektu Zatisi Rokytka. Nevyhodou bytu v
projektu Zatisi Rokytka oproti Tulipa Park je ta, ze ma pouze malou loZnici. Na
predposlednim misté je byt v projektu Rezidence Vrchlického. V piipadé, ze by tento byt
nemél balkon, rozdélil by se o posledni misto s bytem v projektu Byty u Parku, ktery je tudiz
Vv této kategorii na poslednim misté. Je potieba jesté uvést, ze plocha bytu podle dle 366/2016
Sb. je souctem ploch vSech mistnosti, které jsou soucasti bytu, vcetné poloviéni plochy

balkont a teras.

51



Dispozi¢ni feSeni
Projekt Po
Zatisi Rokytka
Rezidence Vrchlického
Tulipa City
Karlin Park
Vivus Luka
Byty U Parku

Tabulka 15: Dispoziéni feSeni. Zdroj: autorka
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7.2 Patro

Obecné plati, ze ¢im je vyssi patro v budové, tim jsou lepsi podminky pro bydleni.
Vysokéa poloha bytu v budové poskytuje vic ptirozeného svétla. Kazdy bytovy dim ma navic
naplanovany vytah, proto neni pfekdzkou bydleni ve vySSim patfe budovy. Nejvice bodl
ziskava projekt Rezidence Vrchlického, protoze se byt nachazi v 5. NP. Karlin Park se

umist'uje na druhé pozici. Ostatni projekty maji stejny pocet bodu a stejnou polohu patra.

Patro
Projekt Ptc:;/%r;a Body
Z:4tisi Rokytka 2.NP 4
Rezidence Vrchlického 5.NP 6
Tulipa City 2.NP 4
Karlin Park 3.NP 5
Vivus Luka 5.NP 4
Byty U Parku 2.NP 4

Tabulka 16: Patro. Zdroj: autorka

7.3 Parkovani

Moznost parkovani ma pomérné vysokou vahu pii vybéru vhodného bytu. Byty,
které jiz obsahuji parkovaci stani, maji v hodnoceni piednost pfed ostatnimi. Neménég diilezité
pii rozhodovani je cena parkovani v ptipadé dokoupeni parkovaciho stani. Do ceny bytu je
zahrnuto parkovaci stani v projektech Zati§i Rokytka, Vivus Luka a Byty u Parku, proto
dostavaji nejveétsi pocet bodi. Dale je projekt Karlin Park, ktery ma niz$i cenu za 1 m?
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Vrchlického, protoze parkovaci stani vilbec nenabizi jako moznost.

parkovaciho stani, nez projekt Tulipa City. Zadné body nedostava byt v projektu Rezidence

Parkovani
Projekt Cenazalm? | Body
Z74tisi Rokytka v cen¢ bytu 5
Rezidence Vrchlického neni 0
Tulipa City 22 031 K¢ 3
Karlin Park 19 240 K¢ 4
Vivus Luka v cené bytu 5
Byty U Parku v cené bytu 5

Tabulka 17 Parkovani. Zdroj: autorka

7.4 Sklepni prostory

Rozd¢leni dosazenych bodi se fesi stejnym zpisobem jako kritérium ,,Parkovani®.
Pé&t bodi se ptirazuje bytim v projektech Zatisi Rokytka, Vivus Luka a Byty u Parku. Cena za
sklepni prostory je u projektu Karlin Park vyssi nez u projektu Tulipa City. Proto Karlin Park
na rozdil od piedchoziho kritéria dostava min bodt nez Tulipa City. Rezidence Vrchlického

opét nema k dispozici kritérium ,,Sklepni prostory*.

Sklepni prostory
Projekt Cena za 1/m2 | Body
Zatisi Rokytka v cené bytu 5
Rezidence Vrchlického neni 0
Tulipa City 24 000 K¢ 4
Karlin Park 25 000 K¢ 3
Vivus Luka v cené bytu )
Byty U Parku v cené bytu 5

~

Tabulka 18: Sklepni prostory. Zdroj: autorka

7.5 Dispozice svételnych stran v byté

Pti vybéru bytu je potieba dévat pozor i na celkovou orientaci mistnosti v byté.
Cilovou skupinou zakazniki je mlada rodina. Podle nazoru autora je pro tuto skupinu

zakaznikt vyhodnéjsi mit okna na zapadni nebo vychodni stranu.

Projekt Zatisi Rokytka ma okna v obyvacim pokoji smérem k vychodu a k jihu.
Okna v loznici jsou situovana na vychod, tim padem mize ranni slunce budit obyvatele bytu.

Celkové bude byt slunny a utulny. Byt v projektu Rezidence Vrchlického je orientovany
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severnim smérem. Celkové v ném bude méné svétla. Projekt Tulipa City ma okna v obyvacim
pokoji smérem k zapadu a Vv loZnici jsou okna orientovana smérem k zapadu a Kk jihu. Tato
orientace je podle autora prace nejvyhodnéjsi. Byt v projektu Karlin Park je situovan vic na
sever. V byté proto bude méné svétla. Vivus Luka je orientovan na vychodni stranu a bude
v ném vice svétla nez v severnich bytech. Projekt Byty U Parku je podobny jako projekt
Tulipa City a také nema Spatnou orientace svétovych stran. V loznici jsou okna smérem

k zapadu a v obyvacim pokoji jsou K jihu.

Orientace svétovych stran
Projekt Smér Body
Z:atisi Rokytka jihovychodni 5
Rezidence Vrchlického severni 2
Tulipa City jihozépadni 6
Karlin Park severovychodni 3
Vivus Luka vychodni 4
Byty U Parku jihozapadni 6

Tabulka 19: Umisténi svétla. Zdroj: autorka

7.6 Terasa/balkon/lodzie

Pé&t byt ze Sesti ma balkon nebo lodZii. Pocet bodi je sefazen podle velikosti plochy
balkénu nebo lodzie. Nejvétsi plocha balkonu je u bytu v projektu Vivus Luka. Déle je byt
v projektu Karlin Park. Poté se umistil byt v projektu Zatis§i Rokytka spolu s bytem v
projektu Tulipa City. Na piedposlednim misté je byt v projektu Rezidence Vrchlického. Byt

Vv projektu Byty U Parku balkon ani terasu nemad, proto neziskava zadné body.

Terasa/balkon/lodzie
Projekt Vsl 'rl;SSt Body
Zatisi Rokytka 6.5 4
Rezidence Vrchlického 4.94 3
Tulipa City 6.2 4
Karlin Park 8.54 5
Vivus Luka 9.44 6
Byty U Parku Neni 0

Tabulka 20: Terasa/balkon/lodZie. Zdroj: autorka
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/.7 Doba dokonceni vystavby

V kategorii doby dokonceni vystavby jsou mezi projekty pomérné znacné rozdily.
Projekt Vivus Luka je jiz dokoncen a proto se umistuje na prvnim misté. Hned potom je
projekt Byty U Parku, jehoz dokonceni realizace se planuje v prosinci 2017. Ostatni projekty

budou dokoncené v roce 2018 a jsou sefazeny podle nejrychlejsi doby realizaci.

Doba dokonceni vystavby
Projekt Datum Body
Z4tisi Rokytka 12/2018 1
Rezidence Vrchlického 06/2018 4
Tulipa City 08/2018 3
Karlin Park 11/2018 2
Vivus Luka dokoncen 6
Byty U Parku 12/2017 5

Tabulka 21: Doba dokonéeni. Zdroj: autorka

7.8 Energeticka naroc¢nost

Energeticka naro¢nost projekt se uspotrada dle tvodnich udaji o bytech v projektech.
Podle vyhodnoceni ma byt v projektu Vivus Luka energetickou naroénost C a proto dostava
nejméné bodl ze vSech. Ostatni projekty ziskavaji stejny pocet bodl z diivodu stejné

energetické naro¢nosti tiidy B.

Energetickd narocnost
Projekt Tr]r;?a Body
Zatisi Rokytka B 5
Rezidence Vrchlického B 5
Tulipa City B 5
Karlin Park B 5
Vivus Luka C 4
Byty U Parku B 5

Tabulka 22: Energeticka naro¢nost. Zdroj: autorka

7.9 Vzhled a velikost bytového domu

Vzhled a velikost bytového domu podle vyhodnoceni z dotazniku pro vétSinu

respondentti nehraje velkou roli. Ale pro nékteré lidi je docela dulezité, jak je velky bytovy
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dam, kolik obyvatel s nimi bude diim sdilet a celkovy vzhled budovy. Kazdy ma svij vkus a
nazor, pokusim se vyjadtit a porovnat projekty podle tohoto kritéria tak, aby s tim souhlasilo s
nazorem co nejvice respondentli. Byty v projektech sefadim podle celkového poctu byti
v dom¢. Co nejmensi Cislo dostane nejvic bodii. Déle zapocitam do toho subjektivnim

zpusobem architektonicky vzhled budovy.

Vzhled a velikost bytového domu
Projekt Pocet bytovych jednotek | Body za vzhled | Potadi | Body
Zatisi Rokytka 220 bytt 6 5 4
Rezidence Vrchlického 73 byta 3 3 3
Tulipa City 54 byta 3 2 2
Karlin Park 136 byta 4 4 3
Vivus Luka 227 byt 3 6 2
Byty U Parku 20 bytu 6 1 6

Tabulka 23: Vzhled a velikost bytového domu. Zdroj: autorka

7.10Dopravni dostupnost
Dobra dopravni dostupnost je jednou z nejdulezitéjSich podminek pii vybéru
bydleni. Toto porovnani ukazuje nejenom dojezdovou dobu do centra mésta Prahy, ale také

vzdalenost na nejbliZsi zastavku nebo nadrazi.

Projekt Zatisi Rokytka se nachazi na konci slepé ulice. Prozatim bezejmenna ulice,
ktera je kolmé na ulici Kolbenova. Je v dochazkové vzdalenosti od stanice metra Kolbenova.
Autobusové a tramvajova zastavka je ve vzdalenosti 160 m. Cesta metrem do centra mésta
trva 13 minut. Rezidence Vrchlickeho je ve vzdalenosti 180 metrti od zastavky Klamovka. Do
centra je mozné se dostat s pfestupem na metro za 18 minut. Byt v projektu Tulipa City
se nachazi ve stejné lokalité jako byt v projektu Zatisi Rokytka. Karlin Park nabizi bydleni
skoro v centru mésta. Stanice metra Ktizikova a Invalidovna jsou v dochazkové vzdalenosti.
Stanice metra Invalidovna je ve vzdalenosti 120 metrti a K#izikova piiblizné 16 minut pesky.
V projektu Vivus Luka je nejbliz§i autobusova zastavka Slatinova, od bytového domu je

vzdalena 280 metrt, coz jsou 3 minuty pesky. Do stanice metra Luka trva cesta 20 minut.
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Byty v projektech jsou porovndny podle doby cesty do centra Prahy. Od bytového domu

Vivus Luka do centra mésta trva cesta 30 minut.?

V tomto rozhodovacim kritériu maji jednoznacné navrch projekty umisténé pobliz
centra Prahy. Dal$im faktorem, které by mohlo ovlivnit ¢asovou vzdalenost je misto prace. V
zavislosti na tomto faktoru se miize cesta metrem Casové zkratit ¢i prodlouzit. V této praci je
ale cilem pouze cesta do centra Prahy, piesna poloha pracovisté musi byt zohlednéna zv1ast

kazdym potencialnim zdkaznikem.

Dopravni dostupnost
Projekt Poradi | Body
Zatisi Rokytka 2 5
Rezidence Vrchlického 3 4
Tulipa City 2 5
Karlin Park 1 6
Vivus Luka 4 3
Byty U Parku 5 2

Tabulka 24: Dopravni dostupnost. Zdroj: autorka

7.11 Skoly a $kolky

Projekt ZatiSi Rokytka a Tulipa City maji v dochazkové vzdalenosti matefskou
Skolku. Nechybi tu i zakladni $kola Litvinovka, do které trva cesta MHD cca 20 minut. Ve
stejné vzdalenosti se nachéazi gymnazium Spitalska. Byty Rezidence Vrchlického se nachazeji
ve vzdalenosti 170 metri od matefsky Skoly. V lokalité¢ je zékladni umélecka Skola,
Gymnazium J. Skvoreckého. Velkou vyhodou projektu je to, Ze maji déti moznost pfesouvat
se pesky, mladym rodicim by to mohlo usetfit ¢as. Projekt Karlin Park m& matefskou Skolu
vzdalenou 8 minut MHD a 5 minut peSky zabere cesta do zakladni $koly Petra Strozziho.
Vivus Luka je na tom o néco hife, nez Karlin Park. Matetska $kola je vzdalena 11 minut
pomoci MHD a zakladni skola je daleko 13 min MHD. Byty U Parku maji nejblizsi
matefskou a zakladni Skola Na Beranku v Pertoldov¢ ulici, coZ je 5 minut autem. Autobusem
¢islo 113 k ni cesta trva 23 minuty. Dale se nabizi zakladni a matefska $kolka ve Smolkové
ulici v Kamyku, vzdalena cca 24 minut jizdy autobusem ¢islo 113 z Cholupic nebo 11 minut

autem.

%8 google.cz/maps [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-12-15]. Dostupné z : https://www.google.cz/maps
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Skoly, skolky
Projekt Potfadi | Body
74tisi Rokytka 2. 5
Rezidence Vrchlického 1 6
Tulipa City 2 5
Karlin Park 3 4
Vivus Luka 4, 3
Byty U Parku 5 2

Tabulka 25: Skoly, skolky. Zdroj: autorka

7.12 Obchodni centra, kultura a zabava

Vétsina developerskych projekti se dnes stavi tak, aby v jeho okoli obyvatele travili
aktivné svij volny ¢as a méli v blizkosti ndkupni centra. Proto je toto kritérium vyhodnoceno

podle toho, nakolik disponuje lokalita obchodnimi centry, détskymi htisté a kulturni zabavou.

Bytovy dim Zatisi Rokytka a projekt Tulipa City jsou v blizkosti O2 arény,
administrativniho a obchodniho centra Galerie Harfa a Galerie Fenix. Ve vzdalenosti 200

metrtt od domu je k dispozici nékolik détskych hiist’.

Rezidence Vrchlickeho také nabizi pomérné bohatou lokalitu, protoze se nachézi
zaroven blizko ptirody i centra. Bez problému se da dostat na And¢l, kde se nachazi velké
nakupni centrum. Nechybi tam kino, galerii, muzea atd. Dojezdova vzdalenost je 7 minut

autobusem 191 nebo tramvaji 16.

Projekt Karlin Park se nachazi v jedné z nejvice se rozvijejicich prazskych ctvrti,
kterd si zaroven uchovava svou historii. Do historického centra Prahy se odtud da dojit béhem
&tvrt hodiny. Bila labut’, Palladium ¢ Kotva je ve vzdalenosti cca pét minut metrem. Ctvrt
Karlin je bohat4 kulturnimi pamatkami: Narodni diim, Zamecek Sluncovd, Karlinsk4 kasarna

atd. V ulici Kiizikova se nachazi Hudebni divadlo Karlin.?®

Nedaleko projektu Vivus Luka se nachazi obchody Billa, Makro a nakupni stfediska
Luka, Avion shopping park, Metropole Zli¢in nebo Galerie Butovice. Nejbliz§i ndkupni
stiedisko Luka je v dojezdové vzdalenosti 10 minut MHD. V dochéazkové vzdalenosti se
nachdzi Lidl. Malokterd cast Prahy se muze pochlubit podobnym mnozstvi piirodnich
pamatek, rezervaci a parkd. Patéi k nim Prokopské a Dalejské udoli, Barrandovské skaly

v Hlubocepich a park Kosiie. Prokopské udoli je jednou z nejnavstévovangjsich ptirodnich

% praha8.cz. [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-12-17]. Dostupné z http://www.praha8.cz/Kulturni-pamatky-Karlin
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rezervace.® Nejbliz§i nakupni moznosti zajidtuje obchodni centrum Modfany, kam je
dojezdova vzdalenost autem 7 minut. Autobusem s piestupem se to da stihnout za 30 minut.
V lokalité je obchod Albert v Libusské ulici v Pisnici, do kterého trva cesta autem 10 minut,
autobusem ¢islo 113 potom celkem 11 minut. Na vyznamné kulturni pamatky bohuzel
Cholupice nijak bohaté nejsou. Za zminku snad stoji kostel Nanebevzeti Panny Marie v
sousednich Modfanech vzdaleny 49 minut metrem a autobusem c¢islo 113 nebo 23 minut

autem. Déle Branické divadlo v Branicke ulici, které je vzdalené autem zhruba 17 minut.

Obchodni centra, kultura a zabava
Projekt Pofadi | Body
Zatisi Rokytka 3. 4
Rezidence Vrchlického 1 6
Tulipa City 3 4
Karlin Park 2 5
Vivus Luka 3. 4
Byty U Parku 4. 3

Tabulka 26: Obchodni centra, kultura a zabava. Zdroj: autor

7.13 Sportovni centra

Byt v projektu Zatizi Rokytka a Tulipa City nabizeji pomérné bohaté sportovni
vyziti. Sportovné zaloZzenym zakaznikim muize lokalita nabidnout fitness v Galerii Fénix
nebo bazén Hloubétin se slanou vodou. Pro naroéné&jsi jedince je v blizkosti multisportovni
areal Freestyle Kolbenka se zaméfenim na lyzovani, snowboarding a dalsi freestylové sporty.
Klid, zelenn a moZnost relaxovat pii prochazkach ¢i jizd€ na kole najdou obyvatelé projektu
jen nékolik krokt v okoli ficky Rokytky s nedavno revitalizovanym uzemim s cyklostezkou,

fitness stezkou a inline drahou.*!

V okoli Rezidence Vrchlického je moznost hrat tenis, squash, badminton, stolni

tenis, vyuzit blizkou horolezeckou sténu. Nechybi tu plavecky bazén a aquapark.32

Karlin Park se nachazi vedle vrchu Vitkov, ktery je oblibenym mistem k vychazkam

i sportu — na jeho vrcholu je i venkovni posilovna. Piilezitosti ke sportovnimu vyziti je vSak v

%0 praha5.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-12-17]. Dostupné z http://www.praha5.cz/cs/sekce/historie/
3 zatisirokytka.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-12-17]. Dostupné z http://www.zatisirokytka.cz/lokalita/
%2 rezidence-vrchlického.cz. [online]. Praha, 2016 [cit. 2016-12-17]. Dostupné z http://www.rezidence-
vrchlickeho.cz/o-lokalite/
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Karlin¢ a jeho nejbliz§im okoli mnohem vice — smérem na Prahu 1 je hotel Axa, ktery je
vyhlaSeny svym plaveckym bazénem, vyznavace golfu zase potési driving range a indoor golf

v hotelu Cechie, ktery se nachazi v Karling, v tésném sousedstvi Libng.*

Sportovni okoli projektu Vivus Luka nabizi sportovni halu Luziny, kde lze hrat
badminton, bojove sporty, tenis, volejbal atd. Pfirodnimi parky vedou znacené turistické trasy,

je tu moznost po nich ujit desitky kilometrt.

Byty U Parku nabizi centrum Sportovni klub xtreme Nutrition Praha na To¢né, kam
se d& dojet za 11 minut autobusem ¢islo 113 nebo také za 5 minut autem. Najdete zde zazemi
v podobé velké posilovny. Do branického sportovni aredlu HAMR, kde se da hrat tenis nebo
kolektivni micové hry potrva jizda autem 12 minut, autobusem cislo 253 a 113 potom 37

minut.

Sportovni centra

Projekt Poradi | Body
Zatisi Rokytka 3
Rezidence Vrchlického 2.
Tulipa City 3.
1

4

Karlin Park
Vivus Luka

Byty U Parku 4.
Tabulka 27: Sportovni centra. Zdroj: autor
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8 Vyhodnoceni projektu

Tato kapitola vyhodnocuje body, které projekty ziskaly za jednotliva kritéria. Pro

ziskani uzitnosti projektu v dané oblasti, se vahy stanovené pomoci Saatyho metody a metody

vétvenych grafii vynasobi ziskanymi body. Dale se sectou jednotlivé uzitnosti a celkovou

uZitnost se vydeli cenou za 1 m? Timto zpisobem se ziska efektivnost nabizeného bytu

developerského projektu.

8.1 Vyhodnoceni bytu v projektu Zatisi Rokytka - Praha 9

Saatyho metoda ukazuje, Ze hlavni vyhodou tohoto projektu je velkd terasa.

Pomérné velkou uZitnost ma podle této metody kritérium dispozi¢ni feSeni bytu. Na rozdil od

Saatyho metody, metoda vétvenych grafii pocita, Ze je velka uzitnost u energetické naro¢nosti

bytového domu a dopravni dostupnosti projektu. Nejmensi uzitnost ob&é metody stanovily u

doby dokonceni vystavby.

Zatisi Rokytka- Praha 9

Saatyho metoda MetOer\;‘igenyc}l
Popis Body projektu Véahy | Uzitnost | Vahy UZitnost
Vi Uij*Vi Vi Uij*Vi
1 Dispozi¢ni feSeni bytu 3 0.195 0.59 0.10 0.3
2 Parkovani 5 0.115 0.58 0.06 0.3
3 Sklepni prostory 5 0.015 0.08 0.07 0.35
4 Dispozice svétovych stran 5 0.095 0.48 0.09 0.425
5 Patro 4 0.159 0.64 0.09 0.36
6 Terasa/balkon 4 0.135 0.54 0.10 0.38
7 Doba dokonceni vystavby 1 0.038 0.04 0.06 0.06
8 Energeticka naro¢nost 5 0.075 0.38 0.10 0.5
9 Vzhled a velikost bytového domu 4 0.018 0.07 0.04 0.16
10 Dopravni dostupnost 5 0.046 0.23 0.09 0.45
11 Skolky, §koly 5 0.020 0.10 0.06 0.3
12 Obchodni centra, kultury a zabava 4 0.061 0.24 0.07 0.264
13 Sportovni centra 4 0.027 0.11 0.08 0.336
Celkova uzitnost 4.06 4.185
Cena vcetné¢ DPH 3980 000 K¢
Plocha bytu bez balkénu/terasy 57.3
Plocha balkdnu/terasy 6.5
Plocha bytu dle 366/2013 Sb. 60.7
Cena za m? 65 568 K¢
Efektivnost 0.062 0.064

Tabulka 28: Zatisi Rokytka- Vyhodnoceni. Zdroj: autorka
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8.2 Vyhodnoceni bytu v projektu Rezidence Vrchlického-

Praha 5

Tento rezidenéni projekt ziskal nejvétsi uzitnost diky svoji vyskové dispozici.

Projekt se nachéazi v 5. NP. Nevyhodou projektu jsou chybé&jici parkovaci stani a sklepni

prostory. Pomérné hodn¢ bodu také projekt ziskal za to, Ze jsou Vv blizkosti $koly a Skolky,

nicméné tohle kritérium nem¢lo ani v jedné metod¢ tak velkou vahu.

Rezidence Vrchlického- Praha 5

Saatyho metoda Metoda vétoven}'Ich
. . grafii
Popis Body projektu Véhy | Uzitnost | Vahy UZitnost
Vi Uij*Vi Vi Uij*Vi
1 Dispozi¢ni feSeni bytu 2 0.195 0.39 0.100 0.2
2 Parkovani 0 0.115 0.00 0.060 0
3 Sklepni prostory 0 0.015 0.00 0.070 0
4 Dispozice svétoych stran 2 0.095 0.19 0.085 0.17
5 Patro 6 0.159 0.96 0.090 0.54
6 Terasa/balkon 3 0.135 0.41 0.095 0.285
7 Doba dokonceni vystavby 4 0.038 0.15 0.060 0.24
8 Energeticka naro¢nost 5 0.075 0.38 0.100 0.5
9 Vzhled a velikost bytového domu 3 0.018 0.05 0.040 0.12
10 Dopravni dostupnost 4 0.046 0.19 0.090 0.36
11 Skolky, §koly 6 0.020 0.12 0.060 0.36
12 Obchodni centra, kultury a zabava 6 0.061 0.36 0.066 0.396
13 Sportovni centra 5 0.027 0.14 0.084 0.42
Celkova uzitnost 3.33 3.591
Cena vcetné¢ DPH 3951 756 K¢
Plocha bytu bez balkénu/terasy 46.5
Plocha balkénu/terasy 4,94
Plocha bytu dle 366/2013 Sh. 49.95
Cena za m? 79 114 K¢
Efektivnost 0.042 0.045

Tabulka 29: Rezidence Vrchlického- Vyhodnoceni. Zdroj: autorka
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8.3 Vyhodnoceni bytu v projektu Tulipa City - Praha 9

Byt v projektu Tulipa City m4, v porovnéni s ostatnimi projekty, dobte dispozi¢né

vyfeSené orientace svétovych stran. To potvrzuje i spoéitana uzitnost podle metody vétvenych

grafii. Podle Saatyho metody je nejvétsi uzitnost u dispoziéniho feSeni bytu. Na druhou stranu

ma projekt pouze pramérny design a obsahuje velké mnozstvi bytovych jednotek, proto za

tohle Kkritérium dostava nejméné bodu.

Tulipa City- Praha 9

Saatyho metoda Metoda Vétoveny(:h
. . grafii
Popis Body projektu Véhy | Uzitnost | Vahy UZitnost
Vi Uij*Vi Vi Uij*Vi
1 Dispozi¢ni feseni bytu 4 0.195 0.78 0.100 0.4
2 Parkovani 3 0.115 0.35 0.060 0.18
3 Sklepni prostory 4 0.015 0.06 0.070 0.28
4 Dispozice svétovych stran 6 0.095 0.57 0.085 0.51
5 Patro 4 0.159 0.64 0.090 0.36
6 Terasa/balkon 4 0.135 0.54 0.095 0.38
7 Doba dokonéeni vystavby 3 0.038 0.11 0.060 0.18
8 Energeticka naro¢nost 5 0.075 0.38 0.100 0.5
9 Vzhled a velikost bytového domu 2 0.018 0.04 0.040 0.08
10 Dopravni dostupnost 5 0.046 0.23 0.090 0.45
11 Skolky, skoly 5 0.020 0.10 0.060 0.3
12 Obchodni centra, kultury a zdbava 4 0.061 0.24 0.066 0.264
13 Sportovni centra 4 0.027 0.11 0.084 0.336
Celkova uzitnost 4.14 4.22
Cena vcetné¢ DPH 3728 405 K¢
Plocha bytu bez balkénu/terasy 57.2
Plocha balkénu/terasy 6.2
Plocha bytu dle 366/2013 Sb. 59.4
Cena za m? 62 768 K¢
Efektivnost 0.066 0.067

Tabulka 30: Tulipa Cita- Vyhodnoceni. Zdroj: autorka
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8.4 Vyhodnoceni bytu v projektu Karlin Park - Praha 8

Silnou strankou bytu v projektu Karlin Park je jeho dispozi¢ni feSeni. Byt je
prostorny a ma dobie vyfeSené orientace svétovych stran. Ma velkou terasu. Podle metody
vétvenych grafu se projekt nachazi v nejlepsi lokalité. Celkové projekt ziskal dobra hodnoceni
témet ve vSech kritériich. Pouze doba vystavby ziskala mensSi pocet bodl, protoze se

dokonceni projektl planuje na rok 2018.

Karlin Park- Praha 8
Saatyho metoda MetOdir‘igenyCh
Popis Body projektu Véhy | Uzitnost | Vahy ] UZitnost
Vi Uij*Vi Vi Uij*Vi
1 Dispozi¢ni feseni bytu 5 0.195 0.98 0.100 0.5
2 Parkovani 4 0.115 0.46 0.060 0.24
3 Sklepni prostory 3 0.015 0.05 0.070 0.21
4 Dispozice svétovych stran 3 0.095 0.29 0.085 0.255
5 Patro 5 0.159 0.80 0.090 0.45
6 Terasa/balkon 5 0.135 0.68 0.095 0.475
7 Doba dokonéeni vystavby 2 0.038 0.08 0.060 0.12
8 Energetickd naro¢nost 5 0.075 0.38 0.100 0.5
9 Vzhled a velikost bytového domu 3 0.018 0.05 0.040 0.12
10 Dopravni dostupnost 6 0.046 0.28 0.090 0.54
11 Skolky, skoly 4 0.020 0.08 0.060 0.24
12 Obchodni centra, kultury a zdbava 5 0.061 0.30 0.066 0.33
13 Sportovni centra 6 0.027 0.16 0.084 0.504
Celkova uzitnost 4.57 4.484
Cena vcetné DPH 3393 650 K¢
Plocha bytu bez balkdnu/terasy 57.87
Plocha balkénu/terasy 8.54
Plocha bytu dle 366/2013 Sb. 62.14
Cena za m? 54 613 K¢
Efektivnost 0.084 0.082

Tabulka 31: Karlin Park-Vyhodnoceni. Zdroj: autorka
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8.5 Vyhodnoceni bytu v projektu Vivus Luka - Praha 5

Velkou vyhodou tohoto projektu je podle Saatyho metody dispozi¢ni feSeni bytu.

S tim kritériim souhlasi vypocet uzitnosti metodou vétvenych grafii. Na druhém misté podle

uzitnosti je velka terasa bytu. Nejvétsi slabinou bytu v projektu Vivus Luka je vzhled a

velikost bytového domu.

Vivus Luka- Praha 5

Saatyho metoda Metoda VétcvenyCh
_ . arafii
Popis Body projektu Véhy | Uzitnost | Vahy UZitnost
Vi Uij*Vi Vi Uij*Vi
1 Dispozi¢ni feSeni bytu 6 0.195 1.17 0.100 0.6
2 Parkovani 5 0.115 0.58 0.060 0.3
3 Sklepni prostory 5 0.015 0.08 0.070 0.35
4 Dispozice svételnych stran 4 0.095 0.38 0.085 0.34
5 Patro 4 0.159 0.64 0.090 0.36
6 Terasa/balkon 6 0.135 0.81 0.095 0.57
7 Doba dokonceni vystavby 6 0.038 0.23 0.060 0.36
8 Energeticka naro¢nost 4 0.075 0.30 0.100 0.4
9 Vzhled a velikost bytového domu 2 0.018 0.04 0.040 0.08
10 Dopravni dostupnost 3 0.046 0.14 0.090 0.27
11 Skolky, §koly 3 0.020 0.06 0.060 0.18
12 Obchodni centra, kultury a zabava 4 0.061 0.24 0.066 0.264
13 Sportovni centra 3 0.027 0.08 0.084 0.252
Celkova uzitnost 4,74 4.326
Cena vcetné¢ DPH 4340 486 K¢
Plocha bytu bez balkénu/terasy 63.85
Plocha balkénu/terasy 9.44
Plocha bytu dle 366/2013 Sh. 64.98
Cena za m? 66 797 K¢
Efektivnost 0.071 0.065

Tabulka 32: Vivus Luka- Vyhodnoceni. Zdroj: autorka
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8.6 Vyhodnoceni bytu v projektu Byty U Parku- Praha 4

Byt v tomto projektu podle Saatyho metody ukazuje nejvyssi uzitnost v poloze bytu

v ramci bytového domu. Orientace svétovych stran ma také vysokou uzitnost. To potvrzuje

také metoda vétvenych grafii. Byt ovSem nema k dispozici balkon ani terasu, proto je uzitnost

tohoto kritéria nulova.

Byty U Parku- Praha 4

Saatyho metoda Metoda VétcvenyCh
_ . arafii
Popis Body projektu Véhy | Uzitnost | Vahy UZitnost
Vi Uij*Vi Vi Uij*Vi
1 Dispozi¢ni feSeni bytu 1 0.195 0.20 0.100 0.1
2 Parkovani 5 0.115 0.58 0.060 0.3
3 Sklepni prostory 5 0.015 0.08 0.070 0.35
4 Dispozice svételnych stran 6 0.095 0.57 0.085 0.51
5 Patro 4 0.159 0.64 0.090 0.36
6 Terasa/balkon 0 0.135 0.00 0.095 0
7 Doba dokonceni vystavby 5 0.038 0.19 0.060 0.3
8 Energetickd naro¢nost 5 0.075 0.38 0.100 0.5
9 Vzhled a velikost bytového domu 6 0.018 0.11 0.040 0.24
10 Dopravni dostupnost 2 0.046 0.09 0.090 0.18
11 Skolky, §koly 2 0.020 0.04 0.060 0.12
12 Obchodni centra, kultury a zabava 3 0.061 0.18 0.066 0.198
13 Sportovni centra 3 0.027 0.08 0.084 0.252
Celkova uzitnost 3.12 3.41
Cena vcetné¢ DPH 3390 000 K¢
Plocha bytu bez balkénu/terasy 51.82
Plocha balkénu/terasy 0
Plocha bytu dle 366/2013 Sh. 51.82
Cena za m? 65 419 K¢
Efektivnost 0.048 0.052

Tabulka 33: Byty U Parku- VVyhodnoceni. Zdroj: autorka
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9 Zavérecné vyhodnoceni projekti

V piedchozi kapitole je stanovena celkova uzitnost jednotlivych projekti pomoci
dvou metod: Saatyho metodou a metodou vétvenych grafi. Vystupem téchto metod je
celkova efektivnost nabizeného bytu z hlediska vSech zvolenych kritérii.

Pfi hodnoceni byt pomoci Saatyho metody vychazi jako celkové nejlepsi byt v
projektu Karlin Park v Praze 8. Na druhém misté je umistil byt v projektu Vivus Luka v Praze
5, ktery ma oproti bytu projektu Karlin Park cenu vyssi o 12 184 K¢&/m?, na druhou stranu ma
dobfe vyfesenou dispozici mistnosti a velkou terasu. Navic je jiz dokoncend vystavba tohoto
projektu a byt je pfipraven k okamzitému nastéhovani. Za projektem Vivus Luka se umistil
projekt Tulipa City s efektivnosti 0,066. Za nim se umistil byt v projektu Zatisi Rokytka,
ktery je vzhledem k podobné lokalité, pfimym konkurentem pro byt v projektu Tulipa City.

Na piedposlednim misté se umistil byt v projektu Byty U Parku v Praze 4, ktery ma
dle mého nazoru nejlepsi celkovy vzhled a celkova velikost projektu je, v porovnani
s ostatnimi projekty, znatelné¢ mensi. Ostatni Kritéria jsou ovsem ohodnocena malym poctem
bodi. Na poslednim misté se umistil byt v projektu Rezidence Vrchlického. Podle mého
nazoru je u bytu v tomto projektu $patné nastavena cena, které je pfili§ sebevédoma a ma

tudiz celkovy dopad na Spatné hodnoceni této nabidky.

Pomoci metody vétvenych grafi dopadaji vysledky velmi podobné. Projektu Vivus
Luka se snizila efektivnost 0 0,004, coz je relativné vysoké ¢islo. Zptsobeno je to vahou
uréenou subjektivnim zpisobem. Kritérium ,,parkovani a ,sklepni prostory” v metodé

vétvenych grafli nemaji tak velkou vahu, jako v Saatyho metod¢.

Saatyho metoda
Umisténi Né&zev projektu Misto Efektivnost
1 Karlin Park Praha 8 0.084
2 Vivus Luka Praha 5 0.071
3 Tulipa City Praha 9 0.066
4 Z4tisi Rokytka Praha 9 0.062
5 Byty U Parku Praha 4 0.048
6 Rezidence Vrchlického Praha 5 0.042

Tabulka 34: Efektivnost- Saatyho metoda. Zdroj: autorka
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Metoda Vétvenych grafii
Umisténi Néazev projektu Misto Efektivnost
1 Karlin Park Praha 8 0.082
2 Tulipa City Praha 9 0.067
3 Vivus Luka Praha 5 0.065
4 Zatisi Rokytka Praha 9 0.064
5 Byty U Parku Praha 4 0.052
6 Rezidence Vrchlického Praha 5 0.045

Tabulka 35: Efektivnost- Metoda Vétveného grafu. Zdroj: autorka.

9.1 Porovnani metod

Saatyho metoda je dle mého nazoru ptesnéjsi pro vypocet a vyhodnoceni bytt v
projektech. Velkou vyhodou této metody je vyuziti dotaznikového Setieni a zafazeni kritérii
podle jejich kvalifika¢ni tfidy. Nevyhodou Saatyho metody je komplikovanéjsi vypocet.

Proces sestaveni matic preferenci mize ovlivnit zajem zdkazniku o pouziti této metody.

Vyhodou metody vétvenych graft je jednoduchost v urceni vahy kritéria. Na
zaCatku se urci hlavni oblasti porovnani jejich vahy. Déle se sestavi druha dekompozi¢ni
uroven, ktera se vyviji z prvni dekompoziéni arovné. Velkou nevyhodou této metody je to, Ze
pfifazeni vah je uréeno subjektivnim zpusobem. Nedostatek znalosti nebo praxe ve stavebnim
oboru miize ovlivnit vybér zdkaznika. Pti pouziti metody vétvenych grafii je hodné dilezita

konzultace se specialistou v oblasti trhu s nemovitostmi.
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10 Zavér

V teoretické ¢asti této diplomové prace byly vysvétlené procesy rozhodovani, pojmy
spojené s timto procesem a byly pfedstaveny metody rozhodovani. Tyto poznatky jsou
nasledné vyuzity v praktické casti této prace. Na prikladu Sesti byti v Sesti rGznych
developerskych projektech byla popsdna zakladni kritéria, podle kterych se nasledné
rozhodovalo o celkové vyhodnosti dané¢ho bytu. Bytim v projektech byly pfifazeny body dle
jejich uspésnosti v ramci daného kritéria. Dale byly pomoci Saatyho metody a metody
vétvenych grafti stanoveny vahy jednotlivych kritérii. Vystupy ze Saatyho metody byly
vypocéitany na zakladé vyplnénych dotaznikti od respondentd a metoda vétvenych grafii na

zakladé subjektivniho nazoru autora.

Celkové vyhodnoceni efektivnosti byt v projektech pomoci Saatyho metody a
metodou vétvenych grafi se pfili§ neliSilo. Divodem jiného umisténi projektd v ramci
feSenych metod je rozdil postupti metod rozhodovani. Kazda z téchto metod méa svoje vyhody
vysledky vyhodnoceni. Metoda vétvenych grafi vyZaduje konzultaci s odbornikem z oblasti
realitniho trhu, protoze neodborny a subjektivni nahled zékaznika pii vybéru hraje zasadni
roli. Protiopatfenim v takovém piipadé muze byt rozlozeni pfedmétu rozhodovani na co

nejvice Kkritérii.

Tato diplomova prace byla zaméfena na urCitou skupinu zdkaznikli. Jsou to
predev§im mladé rodiny a Cerstvé absolventi vysokych skol, ktefi maji zajem o nékup bytu s
podobnymi pozadavky, jaké byly feSeny v ramci této prace. Tato diplomova prace tudiz miize
slouzit jako podklad k rozhodnuti o koupi nejvhodnéjsi varianty bydleni, kterd se zakazniklim

nabizi.
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