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ABSTRACT: Dieser Artikel beschdiftigt sich mit der Anwendung von den Kriterien und Varianten, s.g. Mehroptimierungsmatrize, in

dem Bereich von der Begutachtung der Bauten. Es geht um das Begutachten von die Konvenienz von angewendeten Methoden von der

Begutachtung der Bauten. Mehroptimierungsmatrize besteht aus den Kriterien und Varianten. Eigene Zeilen bilden die Varianten und

die Spalten die Kriterien. Eigene Faktore von dem Mehroptimierungsmatrize bilden die Vagen. Die Vagen bilden die Konvenienz von

den angewendeten Methoden. Die Teilung von der Zeilen und Spalten ist nicht strikt.

KLICOVA SLOVA: Criterion — kriteridlni, Kriterien — Kritéria, Varianten — varianty, Bauten — stavby, Begutachten — posuzovdni,

Mehroptimierungsmatrize — vicekriteridlni matice

1. UVOD

Prispévek se zabyva vyuZitim matice variant a kritérii, tzv.
kriterialni matice, pfi znaleckém ocenlovani stavebnich objektd.
Jedna se o posouzeni vhodnosti pouZzitych metod oceniovani
stavebnich objekti. Kriteridlni matice obecné piedstavuje mnoZinu
variant a kritérii. Sloupce predstavuji kritéria a fadky varianty.
Jednotlivé sloZky matice tvofi vahy. Vdhou je vyjadfena vhodnost,
neboli mira zohlednéni, jinymi slovy sila kritéria, kterou ovliviiuje
posuzovanou variantu. Rozdéleni variant do sloupctl a kritérii
do ¥4dkd neni striktng d4no. Resitel miize pouZit i obraceného
usporadani. V nasem pfipadé€ z divodu velkého poctu kritérii, bylo
vyhodnéjsi sefadit tyto do fadku. Varianty, tedy pouzité metody
ocenovani, jsou v matici hypotéz zastoupeny ve sloupcich. Kritéria,
podle kterych se hodnoti jednotlivé varianty jsou usporadany do
radka. Kazda varianta je hodnocena podle kazdého kritéria, tzv.
kazdy s kazdym*. Pfi hodnoceni variant jsou prid€lovany vahy
podle miry zohlednéni daného kritéria. Toto pfidélovani vah je
ucinéno na zakladé prozkoumani miry plisobeni daného kritéria na
danou variantu. Vahy se u nékterych variant nelisi vyrazné, je to
zpusobeno tim, Ze tyto varianty jsou si blizké a vysledné hodnoty
dosaZzené pii jejich pouZiti se od sebe navzajem vyrazné nelisi.
Jako ptiklad miZeme uvést cenu zjiSténou z vyhlasky nakladovym
zplisobem a cenu stanovenou na zdkladé THP. Budeme-li tyto
metody hodnotit podle miry zohlednéni kritéria kvantita a kvalita
provedené préce, tak vahy budou totozné. Metoda THP je zédkladem
pro metodu nakladovou dle vyhlasky.

Kriteridlni matice je sestavena pro bytové domy, novostavby,
kde opotiebeni je zanedbdno. Pouzité metody jsou metoda pro
stanoveni reproduk¢ni hodnoty, vynosové hodnoty a porovnavaci

metoda. Tyto metody se jesté tfidi do podrobnéjsich postupi, které

predstavuji riizné modifikace téchto metod. Tyto modifikace mohou
byt natolik podobné, Ze vahy u téchto metod dle urcitych kritérii
jsou stejné, nebo vyrazné podobné, jak je uvedeno v pfedchozim
odstavci. V fadcich jsou zapsana jednotliva kritéria v agregovaném
¢lenéni — Obec — Okoli stavby — PfisluSenstvi stavby — Vlastni
stavba. Toto Clenéni jsme jesté vice upiesnili a jednotliva kritéria
tim roz§ifili. Tato kritéria slouzi k hodnoceni variant. Varianty,
v naSem piipadé metody ocenovani, jsou posuzovany dle vsech
kritérii a miru jakou odpovidaji témto kritériim jsem vyjadfili
véahou. Véha je ¢iselna hodnota, kterd je z divodu velkého poctu
kritérii pocitdna na setiny. Toto dil¢i ¢lenéni bylo nutné pouzit
proto, aby se dostatecné rozlisily rizné varianty.

Zakladnim problémem pfi sestavovani kriteridlni matice je
stanoveni variant a kritérii. Mohou se vyskytnout varianty, které
nebudou ovlivnény nékterym kritériem, to je vyjadfeno vahou nula.
Uplny vycet kritérii by mé&l byt cilem v po&ateéni fazi sestavovani
matice, malokdy je vSak viibec moZné tento cil vycerpavajicim
zpusobem splnit. Kritéria jsou obecné vlivy pusobici na varianty
a jejich stanoveni je vhodné konzultovat s vice odborniky. Nekdy
jsou informace o kritériich netiplné a mize se stét, Ze vycCet variant
neni kompletni. I pfesto je nutné se rozhodnout. Rozhodnuti
v piipadech, kdy nezname vSechny varianty nebo kritéria miZzeme
ucinit s jistou pravdépodobnosti. Tato pravdépodobnost vyjadii
procento optimalniho rozhodnuti. O rozhodovani za nejistoty
a rizika je vice pojednéni v [1]. Pro nasledné uplatnéni nékteré
z metod vicekriteridlni optimalizace je nutné stanovit vahy. Je
mozné také vyuZzit podpirné metody pro stanoveni vah. Pomoci
téchto metod je mozné rozdélit vahy k jednotlivym variantdm a tim
eliminovat nasledky subjektivniho rozhodovani feSitele. Nejvice
metod vicekriteridlniho rozhodovani je vSak urceno na samotny
problém nalezeni optimdlni varianty. Tyto metody pracuji s véhami
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ajejich kombinaci nas privedou k optimélni varianté, ktera spliuje
za zadanych predpokladi co nejvice kritérii. Vysledek umozniuji
nékteré metody usporddat od nejoptimalnéjsi po méné optimalni.
Takové sefazeni je jediné mozné v pripadé, kdy prohlaseni o urcité
varianté, Ze je nejoptimalnéjsi, nelze ucinit. Toto sefazeni nam
pomiiZe vytvorit pfehled o metodach, o kterych miZeme uvaZovat
a pouzit je pro dalsi vypocet a o metodéch, které bychom méli
radéji vypustit. V tab. 1 je matice hypotéz pro optimalizaci metod
ocefiovani ur¢end k nalezeni optimdlni varianty, popf. k urceni
pomérd, jakym se metody podileji na vysledné obvyklé cené.

Nutnost respektovat pri rozhodovani riizna a Casto protichidna
kriteria je reflektovana jiz v nejstarSich dochovanych filosofickych
textech. Do popfredi vystupuje tento problém tim vice, ¢im
V souvislosti s ekonomickymi tvahami poprvé explicitné
formuloval problém vicekriteridlnosti pfi posuzovani stavu
ekonomickych systémi italsky ekonom a sociolog Vilfredo Pareto
(kolem r. 1896) [2]. Odtud se také odvozuje pozdé€ji zavedeny
termin paretovskd optimalita nebo paretovské hranice, oznacujici
jisty druh optimality ve vicekriteridlnich dlohach. Jeden z problémi

Tab. 1 Kriterialni matice pro zjisténi obvyklé ceny.

KRITERIALNI MATICE - zjiéténi obvyklé ceny

Autor: Ing. Jaroslav CHOVANEC

Téma disertacni prace: Metoda vicekriteridlni optimalizace pfi znaleckém ocerovani SO.
Obvykla cena-je to cena, kterou je mozno doséhnout v obvyklych podninkéch, ma vyssi rozsah oproti
cené trzni. Neni omezena na regiony ani oblasti. Jeji vyse odpovida prdméru cen trznich.

Podminky - jedna se o novostavbu- bytovy diim netypovy, na jeho ocenéni jsou uplatnény tfi metody,
které jsou uvedeny mezi variantami v matici. DalSimi vseobecnymi podminkami jsou :nabidka je v
souladu s poptavkou, idedIni prostredi, dostupnost nemovitosti je umocnéna vyhodnymi troky z
pUjcek u bank. Stavebni spolecnosti nabizeji Sirokou paletu sluzeb. Kupujici ma velkou nabidku
novostaveb, kupujici voli pfi rozhodovani radéji novostavby.
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ke SO
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Dalsi stavebni objekty
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rozhodovani spocivd v nutnosti brat v ivahu velké mnoZstvi nékdy
vzajemné protichidnych hledisek. Tato potfeba vedla k rozvoji
teoretickych metod a uplatiovani tzv. slozitych rozhodnuti.
Rozhodnutim budeme v této praci rozumét vybér varianty nebo
nékteré podmnozZiny variant z dané mnoZiny variant.

2. OBECNA FORMA KRITERIALNI MATICE

V tlohach vicekriteridlniho hodnoceni variant (UVHV) ma
mnozina rozhodovacich variant, kterou budeme znacit A, konec¢ny
pocet prvkl. Po tvodnich tkonech, spocivajicich v urceni
hodnoticich kritérii a metody ziskani kvantitativnich ddaja
o hodnotach téchto kriterii pro jednotlivé rozhodovaci varianty,
lez UVHV charakterizovat kriteridlni matici. V této matici sloupce
odpovidaji kriteriim a fadky hodnocenym variantdm. Onacime-li
prvky kriteridlni matice Vi i=1,2,....p,j=1,2,..., k miZeme
kriteridlni matici zapsat ve tvaru [1]:

h o f
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Y ey ey ey 2
? ?
9 9
a, LTS RTP

Obr. 1 Kriteridlni matice

3. NAVRH KRITERIALNI MATICE PRO ZJISTENI
OBVYKLE CENY

Viz tab. 1 Kriterialni matice pro zjiSténi obvyklé ceny.

4. ZAVER

Tato prace ma v dalsi fazi zpracovani za cil stanovit vahy
jednotlivym kritériim, vyplnit kriteridlni matici, ohodnotit varianty
a aplikovat odpovidajici matematickou metodu. Nésledné bude
analyzovan vysledek s cilem navrhnout optimalni pomér cen
a jejich vliv na obvyklou hodnotu stavebniho objektu. Samotnym
vysledkem prace bude stanoveni vah pfi vypoctu obvyklé ceny
vazenym prameérem, popiipad€ navrZeni nové metody. NavrZenou
metodu bude mozné porovnat s jiz existujicimi metodami. Vysledek
optimalizace dat v kriteridlni matici miiZeme zapsat ve tvaru
bud jako jednu variantu, kterd je podle daného zpisobu feseni
optimélni, nebo varianty sefadit podle miry optimalnosti. Ukolem
je také vytvofeni znaleckého standardu pro zjiSténi obvyklé ceny.
Tento standard by mél byt vice ndipomocen predevsim zacinajicim
znalcim, ktefi v ném naleznou metodiku, které se mohou pfi
ziskavani zkusenosti drzet.

Prispévek vznikl jako soucdst zpracovani mé disertacni prace
na téma ,,Vicekriteridlni optimalizace pri znaleckém oceriovdni
stavebnich objektii.*
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