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Evropska unie
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fyzicka osoba
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Abstrakt

Tématem mé diplomové prace je Vybér produktu pro financovani bydleni. Toto téma jsem si
vybrala proto, Ze je mi v soucasné dob¢ tematicky nejblize. Ve svém véku 26 let se v blizké
budoucnosti planuji st¢hovat od rodict do vlastniho bydleni, uvazuji tedy o koupi bytové
jednotky na hypote¢ni avér. Bytova jednotka by se méla nachazet v Praze. Ale jelikoz na trhu
Z nemovitosti v soucasnosti ptevazuje trend rostoucich cen, rozhodla jsem se v diplomové praci
vénovat pravé tématu financovani bydleni. V roce 2021 bylo totiz v Praze uvedeno na trh
historicky nejméné novostaveb a zaroven bylo prodano nejvice nemovitosti v historii. V roce
2021 dochézelo k neustalému ristu cen bytovych jednotek. Trend rstu cen nemovitosti bude i

naddle postupovat v roce 2022, ale ne jiz v takové mife jako predchozi roky.

V roce 2021 trh s hypotékami dosahl svého maxima. Bylo poskytnuto nejvice hypotec¢nich
uvérl od roku 2016. Zajem o hypotecni Gvéry byl tak enormni z divodu velmi nizkych
urokovych sazeb a obavy ze strany lidi tykajici se celkového zdrazeni a riistu inflace. Hlavnim
divodem, pro¢ poté poklesl objem hypotecnich uvért, jsou neustale se zvysujici irokové sazby
ze strany CNB. Konec roku 2021 tedy pfinesl zvy$ovani arokovych sazeb ze strany CNB, a to
Z divodu neustéle se zvySujici inflace. V lednu roku 2022 jsou poskytovany hypotecni tvéry
s urokovou sazbou vyssi nez 4 % a v nasledujicich mésicich se predpokladé, ze uroky budou 1

nadale rust.

Prvni ¢ast diplomové prace je Cast teoreticka. Tato ¢ast se bude zabyvat pfedev$im definovanim
vSech produktt, které jsou vhodné k financovani bydleni. Konkrétn¢ v diplomové praci bude
popsano stavebni spofeni, hypotecni uvér, spottebitelsky uvér, statni pajcka pro mladé,
financovani prostfednictvim vlastnich naspofenych financnich prostiedkii a financovani
prostiednictvim americké hypotéky. Déle zde budou sepsany vyhody a nevyhody jednotlivych
produkta. V piedposledni ¢asti diplomové prace budou vybrany nabidky péti nejvétSich bank
na Ceském trhu. Parametry jednotlivych nabidek budou zapsany a mezi sebou porovnany
z hlediska né¢kolika kritérii. Posledni ¢ast teoretické casti diplomové prace bude vénovana
pouze tématu vicekriterialniho rozhodovani. Konkrétné¢ zde budou popsany zaklady chapani
vicekriterialniho hodnoceni variant. Podrobngéji zde také bude definovana metoda bodovaci a

metoda rozkladu vanh.



Posledni ¢ast diplomové prace bude vénovana pouze praktické ¢asti. Prakticka ¢ast diplomové
prace bude vyuzivat udaje ziskané z teoretické cCasti. V praktické ¢asti bude ke ziskani vah
jednotlivych kritérii vyuzity metody bodovaci a metody postupného rozkladu vah. Bude také
stanoveno vysledné potfadi nabidek bank na zédkladé metody bodovaci. V praktické casti budou
také osloveni dva respondenti z diivodu toho, aby do diplomové prace byl vnesen jiny pohled,
nez je muj subjektivni. V posledni ¢asti diplomové prace bude sepsana obecna metodika pro
vybér hypote¢niho Gvéru u banky, ktera bude pro klienta nabizet co nejlepsi podminky. Na

zavér bude sepsana diskuse obsahujici pozitiva i negativa provedenych postupii.

Cilem diplomové prace je vybrat produkt, ktery bude nejvyhodnéjsi k financovani nemovitosti.
Hlavnim tkolem diplomové prace tedy bude nalézt v soucasnosti nejvyhodné&jsi produkt, zvazit
jeho pozitiva a negativa a navrhnout obecnou metodiku pro vybér tohoto produktu. Poslednim
ukolem bude prodiskutovat vyhody a nevyhody navrzenych postupt a ptipadné tedy navrhnout

jiné a vhodnéjsi postupy vybéru nejvhodnéjsiho produktu uréeného k financovani nemovitosti.



Abstract

The topic of my thesis is the selection of a product for housing finance. | chose this topic
because it is currently the closest to me thematically. At the age of 26, | plan to move from my
parents to my own home in the near future, so | am considering buying a housing unit on a
mortgage loan. The apartment unit should be located in Prague. But since the trend of rising
prices currently prevails in the real estate market, | decided to focus on the topic of mortgage
loans in my diploma thesis. In 2021, the historically least new buildings were put on the market
in Prague, and at the same time the most real estate in history was sold. In 2021, there was a
constant rise in housing unit prices. The upward trend in real estate prices will continue in 2022,

but not to the same extent as in previous years.

In 2021, the mortgage market reached its peak. Most mortgage loans have been granted since
2016. Interest in mortgage loans has been so enormous due to very low interest rates and
people's concerns about the overall rise in prices and rising inflation. The main reason why the
volume of mortgage loans then fell is the ever-increasing interest rates on the part of the CNB.
The end of 2021 thus brought an increase in interest rates by the CNB, due to constantly rising
inflation. Mortgage loans with an interest rate higher than 4 % are provided in January 2022,

and interest rates are expected to continue to rise in the coming months.

The first part of the diploma thesis is the theoretical part. This section will focus on defining all
products that are suitable for housing finance. Specifically, the thesis will describe building
savings, mortgage loans, consumer loans, government loans for young people, financing
through their own savings and financing through an American mortgage. Furthermore, the
advantages and disadvantages of individual products will be listed here. In the penultimate part
of the diploma thesis, the offers of the five largest banks on the Czech market will be selected.
The parameters of individual offers will be written down and compared with each other in terms
of several criteria. The last part of the theoretical part of the diploma thesis will be devoted only
to the topic of multicriteria decision making. Specifically, the basics of understanding the multi-
criteria evaluation of variants will be described here. The scoring method and the weight

decomposition method will also be defined in more detail here.



The last part of the diploma thesis will be devoted only to the practical part. The practical part
of the diploma thesis will use the data obtained from the theoretical part of the diploma thesis.
In the practical part, the scoring method and the method of gradual decomposition of the
weights will be used to obtain the weights of individual criteria. The final order of banks' bids
will also be determined on the basis of the scoring method. In the practical part, two respondents
will also be addressed, due to the fact that a different view than my subjective one is introduced
into the diploma thesis. The last part of the diploma thesis will be a general methodology for
selecting a mortgage loan from a bank that will offer the best possible conditions for the client.

Finally, there will be a discussion containing the positives and negatives of the procedures.

The aim of the diploma thesis is to choose the product that will be the most advantageous for
real estate financing. The main task of the thesis will be to find the most advantageous product
at present, consider its positives and negatives and propose a general methodology for selecting
this product. The last task will be to discuss the advantages and disadvantages of the proposed
procedures and, if necessary, to propose other and more suitable procedures for selecting the

most suitable product for real estate financing.



Teoreticka cast diplomové prace

V teoretické Casti jsou vysvétleny a shrnuty pojmy, tykajici se bankovnich produktu, které jsou
poskytovany lidem v ptipad¢ potteby koupi nemovitosti. Konkrétné tedy hypotecni tvér, Gver
ze stavebniho spoteni, financovani prostfednictvim vlastnich financi, spotfebitelsky uvér,

americka hypotéka a statni piijcka pro mladé.

Prvni ¢ast teoretické prace je vénovana stavebnimu spofeni, a to konkrétné pojmam jako jsou
spofici faze, smlouva o stavebnim spofeni, cilova ¢astka stavebniho spofeni, statni podpora
stavebniho spofeni. Déle také teoretickd ¢ast vysvétluje tivérovou fazi, konkrétné tedy fadny
uvér ze stavebniho spofeni, preklenovaci vér ze stavebniho spofeni a hypotecni uvér ze

stavebniho spofeni.

Dalsi podkapitola je vénovana hypotecnimu uvéru, jeho vyhoddm i nevyhodam i mému
osobnimu nazoru na dany produkt. Dale je také popsano financovani prostiednictvim
spotiebitelského uvéru, jeho druhlim a osobni nazor na danou problematiku. Je zde také
zminéno financovani prostfednictvim statni piijcky pro mladé a podminky, pro jeji ziskani. Na
tuto podkapitolu poté navazuje forma financovani vlastniho bydleni prostiednictvim svych
nasetfenych financnich prostfedkti. Poslednim produktem, ktery je vhodny pro financovani

bydleni je zde popsan produkt, ktery se nazyva americka hypotéka.

Dalsi ¢ast teoretické diplomové prace je v€novéana vybéru péti bank, konkrétné tedy (UniCredit
Bank, Ceska spotitelna, Komeréni banka, CSOB a Moneta Money Bank) a zapisu jednotlivych

parametru tykajicich se produktu hypotecni uvér.

Pfedposledni ¢ast teoretické ¢asti diplomové prace porovnava hypotecni tvéry hned z nékolika
hledisek, a to zhlediska divéryhodnosti banky, turokové sazby poskytované v piipadé

refinancovani a také je zde provedeno srovnani dle poplatku za pfed¢asné splaceni Gvéru.

Posledni ¢ast diplomové prace je vénovana teorii vicekriterialniho hodnoceni variant konkrétné

tedy metod¢ bodovaci a metodé€ postupného rozkladu vah.



1 Produkty urcené k financovani bydleni

Pokud osoby nemaji dostatek financni prostiedkli na koupi vlastniho bydleni, musi dikladné
predem zvazit, jaky zpusob financovani bydleni si vyberou. Hypotecni uvér vSak neni jedinym
produktem vhodnym ke koupi nemovitosti. V Ceské republice je dlouho viditelny trend potieby
vlastniho bydleni. Na zakladé priizkumu bylo zjisténo, Ze v Ceské republice obyvatelé vydaji
na vlastni nebo druzstevni bydleni az 27 % ze svého ptijmu. V piipadé ndjemniho bydleni je to

jeste o deset procent vice.
V soucasné¢ dobé¢ lze financovat bydleni 4 zptisoby:

e hypotecni Givér — pokud bude klient zadat o hypotecni Givér, musi mit zpravidla naSetfeno
minimalné 10 % nebo 20 % vlastnich penéznich prostfedkd. Hlavni faktory, které jsou
dilezité u hypote¢niho tvéru jsou:

o urok u hypote¢niho véru
o délka fixace urokové sazby
o podminky hypote¢niho tvéru

e Uvér ze stavebniho spofeni — V pfipad¢ stavebniho spotfeni si klienti mohou zazéadat o
fadny Gvér ze stavebniho spofeni, hypotecni uvér ze stavebniho spoieni a preklenovaci
uvér ze stavebniho spofeni. Podminkou je ale spofeni po dobu minimalné dvou let.
Klient dale musi mit také naspoteno alesponl 40 % ze stanovené cilové ¢astky.

e hotovostni prostiedky — jedna se 0 nejlepsi a nejrychlejsi variantu. Kupci musi mit
dostatek finan¢nich prostfedkll nejen na koupi nemovitosti ale i na pfipadné nutné
opravy.

e spotiebitelsky uveér — zadateli o spottebitelsky uvér miize byt poskytnut Castka az
1 000 000 K¢ bez zajisteéni. Je zde ale velka nevyhoda v podob¢ kratké doby splatnosti
(max. 12 let) a podminky sjednani uveérového pojisténi nad ¢astku 500 000 K¢&.

e statni ptjcka pro mladé — jedna se o ptjcku, ktera je vhodna pro par, kde alespon jeden
ze zadateld nedosahl hranice 40 let. Na koupi nemovitosti mtize byt poskytnuto az 3 000
000 K¢, v ptipadé koupé domu pak 3 500 000 K¢. Tato forma financovani je uréena
spiSe pro zadatele z menSich mést a obci, kde maji vétsi Sanci splnit vSechny zadané

parametry.
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e americka hypotéka — U americké hypotéky Klient nemusi sdélovat ti¢el, na ktery penize

potiebuje. Negativem americké hypotéky je podminka ruceni prostiednictvim vlastni

vvvvvv

1.1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je produkt, kterym motivuje stat prostiednictvim statniho piispévku, aby
obcané ukladali svoje penézni prostiedky a vice spofili. Hlavnim t¢elem stavebniho spofeni je
tedy naspoieni stanovené cilové Castky, kterou poté klienti investuji do vlastniho bydleni.
Takzvanou cilovou ¢astku si klient stanovuje sdm dle vlastniho uvéazeni. Svoje ptispévky mize

klient vkladat mési¢né, ¢tvrtletné nebo jednorazove za cely rok.

S penézi klient v pribehu spofeni nemlze naklddat. Minimalni délka spofenti je 6 let. Pokud by
chtél klient svoje prostfedky vybrat pfed uplynutim spofici doby, musi statu zpétné vyplatit

veskeré ziskané statni piispévky.>?
1.1.1 Sporici faze

Jedna se o prvni fazi produktu, kterého nazyvadme stavebnim spofenim. Tato fize zacina
uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni. Klient vklada na ucet stavebniho spofeni pravidelné
vklady a stat poté zaruCuje zalohu na statni podporu, pokud dodrzime takzvané Sestileté vazaci
obdobi. Stat klientovi k t¢émto vkladim poskytne statni ptispévky. Vklady tcastnikd a statni

podpora jsou stavebnimi spofitelnami troceny.

! Jak financovat bydleni [online]. 17.9.2019 [cit. 2022-05-25]. Dostupné z: https://www.bydleme.cz/jak-
financovat-bydleni/

2 Jak funguje stavebni spofeni. Mesec.cz [online]. [cit. 2021-8-5]. Dostupné z:
https://www.mesec.cz/specialy/stavebni-sporeni/jak-funguje-stavebni-sporeni/

3 Building society savings accounts [online]. [cit. 2022-05-26]. Dostupné z:
https://www.csob.cz/portal/en/people/savings/building-savings
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1.1.1.1 Smlouva o stavebnim sporeni

Jedna se o smluvni vztah mezi klientem a stavebni spofitelnou. Ze smlouvy o stavebnim spoteni
vyplyva zavazek klienta tykajiciho se pravidelného ukladani vkladu a zaroven ze smlouvy o
stavebnim spofeni, také vyplyva narok pro klienta tykajici se poskytnuti avéru ze stavebniho

spofeni. Smlouva o stavebnim spofeni je upravena v zakoné o stavebnim spoieni.*
Zakon stanovuje, co smlouva o stavebnim spoieni musi obsahovat:

e vyse vkladu, kterou bude ucastnik stavebniho spofeni spofit

e urokova sazba z vkladi a urokovy sazba z poskytnutého uvéru ze stavebniho spoteni

e pokud je Gc¢astnikem smlouvy o stavebnim spoteni FO, musi také obsahovat takzvané
prohlaseni, pokud si tedy bude Zadat o statni podporu

e sSmlouva o stavebnim spofeni, i kdyz to zdkon nevyzaduje, obsahuje také vysi cilové

castky
1.1.1.2 Cilova ¢astka

Hodnota cilové ¢astky zobrazuje obnos penéznich prostiedkil, které si za dobu spofeni muiize
klient naspofit nebo pijcit. Pro stanoveni cilové ¢astky je klicové predevsim to, jestli chee klient

pouze spofit, nebo chce ziskat tvér ze stavebniho spofeni.
Pfi stanoveni cilové ¢astky je potfebné si stanovit:

e mésicni obnos, ktery chceme spofit
e jak velky finan¢ni obnos naspofime za Sest let nebo déle

e rozhodnuti o potfizeni nebo nepofizeni uvéru ze stavebniho spofeni

Po zalozeni stavebniho spofeni, se klient mize rozhodnout, ze bude spofit vice, nebo Ze si
vezme Uver ze stavebniho spofeni. Pokud dojde ke sniZeni cilové ¢astky neni uctovan zadny

poplatek. Pokud budeme navySovat cilovou Castku za tGéelem spofeni, jsou spofitelnami

4 Smlouva o stavebnim spofeni [online]. [cit. 2022-04-13]. Dostupné z: https://www.stavebky.cz/smlouva-0-
stavebnim-sporeni/
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uctované poplatky. Pokud chceme navysit cilovou ¢astku a soucasné si chceme vzit uvér ze

stavebniho spofeni, navyseni této ¢astky je zdarma.®
1.1.1.3 Statni podpora stavebniho spoieni

Maximalni hodnota statni podpory v kalendainim roce je v roce 2022 maximaln¢ 2 000 K¢ za
jeden kalendaini rok. Jednd se o 10 % z castky, kterou uspofime za rok. Nejvice vyhodnou
variantou je to, kdyz si klient d4 20 000 K¢ stranou a vlozi je do stavebniho spofeni jednorazove

nebo postupné.
Nérok na statni podporu vzniké, pokud se jedna o:

a) obcana CR
b) obc¢an EU, ktery obdrzel povoleni k pobytu na uzemi CR a bylo mu piidéleno rodné
¢islo

c¢) FO, ktera disponuje trvalym pobytem na tizemi CR a bylo ji pfidéleno rodné &islo

Pokud bude klient mit jako FO zalozenych vice uéta stavebniho spofeni, musi poditat s tim, ze
K ptiznani statni podpory dojde pouze na téch uctech, kde si o statni podporu pozadal. Celkové
ale muze byt poskytnuta ¢astka 2 000 K¢ ro¢né. Statni podpora je vazana na osobu, nikoliv na

ucet.

Pro Cerpani statni podpory je nutno po dobu Sesti let nenakladat s vkladem. Vazaci lhitu 1ze
vypovédét a obnos tak vybrat diive, ale ztratime tak narok na statni podporu. Penézni obnos je

vyplacen a po jeho vyplaceni se statni podpora navraci do statni kasy.®

5 Jak si nastavit cilovou &astku u stavebniho spofeni? Tyto informace vdm pomohou se spravné rozhodnout
[online]. 16.10.2020 [cit. 2022-04-13]. Dostupné z: https://www.modrapyramida.cz/magazin/nazorne/jak-si-
nastavit-cilovou-castku-u-stavebniho-sporen

6 Jaka je statni podpora u stavebniho spoteni 20227 [online]. [cit. 2022-04-13]. Dostupné z:
https://www.moneta.cz/caste-dotazy/odpoved/jaka-je-statni-podpora-u-stavebniho-sporeni-2021
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Tabulka 1: Srovndni stavebniho spoieni

Nazev stavebniho Sjednani sporeni Vedeni spoieni Urok spo¥eni
sporeni
Stavebni sporeni od 1% 325 K¢ 1%
Stavebni sporitelny
Ceské spoFitelny
Stavebni sporeni 0% 0 K¢ 0,80 %
Tarif Felix od
Raiffeisen stavebni
sporitelny
Stavebni sporeni 0% 300 K¢ 1%
Pohoda od Modré
pyramida stavebni
sporitelny
ProSporeni od 0% 324 K¢ 1%
Moneta Stavebni
sporitelna
Stavebni sporeni 0% 360 K¢ 1%
sporici tarif od
Ceskoslovenska
obchodni banka
Stavebni sporeni 0% 360 K¢ 1%
sporici tarif od
PoStovni sporitelna
Zdroj:, zpracovani vlastni, udaje jsou platné k 1.10.2021

1.1.2 Uvérova faze stavebniho sporeni

Po absolvovani spofici faze nastava faze uvérova. Tato ¢ast stavebniho spofeni neni pro klienty

vvvvvv

poskytuji jak fadny Gveér ze stavebniho spofeni, hypote¢ni uvér tak i pieklenovaci avér.

Po naspofteni stanovené Castky je klientovi poskytnut uvér ze stavebniho spofeni, ktery je uréen
na financovani bytovych potieb.® Bytova potfeba je v soucasnosti definovana v zadkoné o dani

Z ptijmu.

"PREHLED A POROVNANI STAVEBNI SPORENI. Banky.cz [online]. [cit. 2021-8-5]. Dostupné z:
https://www.banky.cz/prehled-a-porovnani/stavebni-sporeni/

8 Jak funguje? Accs.cz [online]. [cit. 2021-8-5]. Dostupné z: https://www.acss.cz/cz/o-stavebnim-sporeni/jak-
funguje/
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Jedna se tedy o:

I.  vystavba a zména vystavby
a. bytu
b. rodinného domu
c. bytova jednotka, ve které neni zahrnut nebytovy prostor jiny nez sklep, garaz
nebo komoda
ii.  uplatné nabiti pozemku
a. musi byt splnén predpoklad, ze do Ctyf let bude zahijena vystavba bytové
potieby, od okamziku nabyti pozemku
b. v souvislosti s potfizenim bytové potieby
iii.  uplatné nabiti
a. bytové jednotky
b. rodinného domu
C. rozestavéna stavba bytového domu nebo rodinného domu
d. bytova jednotka, ktera v sobé nezahrnuje garaz, sklep, komoru
iv.  splaceni vkladu PO

V.  udrZba a zména stavby

Vi.  vypotadani spole¢ného jméni manzeli nebo spoludédict
vii.  thrada pfi ptevodu podilu v obchodni korporaci
viii.  splaceni Gvéru nebo zapujcky

Uvéry ze stavebniho spofeni jsou dostupn&jsi nez hypoteéni Gvéry, mohou byt poskytnuty
v mensich ¢astkach a lze je splatit pted dobou splatnosti, aniz by si stavebni spofitelna

neuctovala dalsi sank¢ni poplatky.

Pokud bude klient chtit, miiZze od stavebni spofitelny ziskat Gvér ze stavebniho spofeni.
Maximalni vyse Gvéru je vétsinou stanovena ve vysi cilové ¢astky. Stavebni spofitelny vSak

pozaduji, aby klient jiz méli naspoteno 30 % - 60 % z cilové ¢astky. Dalsi podminkou stavebni
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spofitelny je ta, Ze klient by mél spofit alespoii po dobu dvou let.® Zaroven také musi dosahnout

na hodnotici &islo.*®
1.1.2.1 Uvér ze stavebniho spofeni

Neékdy je také oznaCovan jako “fadny* nebo “klasicky“. Jedna se o produkt, ktery je pevné
spojen se stavebnim spofenim. K tomuto typu uvéru je poskytovana statni podpora, proto je zde

hned nékolik podminek, které jsou potieba splnit:

e musi existovat stavebni spofeni

e pfidéleni fadného hypotecniho uvéru je omezenou dvouletou cekaci lhitou
(musime spofit alespon po dobu dvou let)

e musi byt naspoteno urcité procento z cilové ¢astky

e dosazeni hodnoticiho ¢islal?

U tohoto typu uvéru je garantovana vyse uroku po celou dobu splaceni. Sazba je stanovena
v okamziku uzavieni smlouvy o stavebnim spofenim. Dals$i vyhodou fadného tvéru ze
stavebniho spofeni je to, ze ho klient mize kdykoliv pied dobou splatnosti splatit a stavebni
spofitelna tak Klientovi nebude uctovat zadné poplatky. Navic klient nemusi u fadného tvéru

ze stavebniho spofeni fesit problematiku zastavby.

Uvér je poskytnut v hodnoté cilové &astky po odpodtu ¢astky, kterou jsme jako klient naspofili
ve stavebnim spofeni. Je splacen pomoci mési¢nich splatek, které také zahrnuji vysi arok.

Vyse aroku je mozno odegist od dafiového zakladu. 12

9 BURES, Michal. Jak funguje stavebni spofeni? Finance.cz [online]. 2018 [cit. 2021-8-5]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/508484-jak-funguje-stavebni-sporeni/

10 BUILDING SAVINGS LOAN CAN HELP TO HOUSING. Www.praguerealestate.cz [online]. [cit. 2022-05-
26]. Dostupné z: https://www.praguerealestate.cz/real-estate-advisor/financing/building-savings-loan-can-help-
to-housing-293.html

11 Uvér ze stavebniho spofeni. Finance.cz [online]. [cit. 2022-04-13]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/bydleni/stavebni-sporeni/abeceda-radnych-uveru/uver-ze-stavebniho-sporeni/

12 Jak funguje Gvér ze stavebniho spofeni? Vyplati se vam? [online]. 10.8.2020 [cit. 2022-04-13]. Dostupné z:
https://www.duofinance.cz/jak-funguje-uver-ze-stavebniho-sporeni
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1.1.2.2 Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni

Je klientovi poskytnut tehdy, pokud nesplni v§echny podminky pro ptidéleni fadného uvéru ze
stavebniho spoieni. Preklenovaci uvér slouzi primarné k rychlému ziskani sumy penéznich
prostiedki. Tento typ Gvéru je urCen K ptreklenuti doby od uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni do doby, nez klient dosahne naroku na fadny Gvér ze stavebniho spofeni. Pro ziskani
pieklenovaciho Gvéru v sou¢asnosti neexistuje pravni narok, a tak klient musi splnit pozadavky,
které jsou stanoveny danou spofitelnou. Jedna se o napiiklad vlozeni urcitého procenta z cilové
castky nebo prokazani piijmu, které budou pro stavebni spofitelnu dostatecné a v neposledni

fad¢é musi Klient také sehnat vhodnou zastavu pro zajisténi tvéru.

U peklenovaci uvéru nedochazi ke splacent jistiny. Uroky se tedy v pribéhu ¢asu nezmensuj,
stejn¢ jako se nezmensuje dluzna castka. Preklenovaci uvér je tak splacen az tehdy, kdy dojde
k pfidéleni fadného uvéru ze stavebniho spoieni. Jednou z vyhod pieklenovaciho uvéru je to,

ze si iroky miizeme odecist od zdkladu dané z ptijmu.

Pokud tedy dojde k poskytnuti pieklenovaciho ivéru, budou vedle sebe existovat dvé paralelni

éasti:

a) Ta cast, kde se bude dale spofit. Budu vkladat jako klient pravidelné¢ dohodnuté
Castky, a tak dojde ke zvySovani hodnoticiho ¢isla, abych co nejdiive dosahl naroku
na fadny Gvér ze stavebniho spofeni.

b) Jedna se o takzvanou ¢&ast pieklenovaciho tvéru. V této casti dojde k ptidéleni

Sastky a jako klient musime splacet z této &astky tiroky.*?

13 preklenovaci uvér (meziavér). Mesec.cz [online]. [cit. 2022-04-13]. Dostupné z:
https://www.mesec.cz/financni-portal/ucty/preklenovaci-uver/
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1.1.2.3 Hypotecni uvér ze stavebniho sporeni

Ze stavebniho spofeni Si také jako klient miizeme pozadat o hypoteéni uvér ze stavebniho
spofeni. Tento produkt je velice podobny klasickému hypotecnimu uvéru. V praxi se jedna
vlastn¢ o fadny uvér ze stavebniho spofeni S nemovitosti, ktera se nachéazi v zastave. Klient u
tohoto typu uvéru dosadhne na nejvyhodnéjsi trok. Vyhodou je, Ze klient nemusi nijak

prokazovat svoji bonitu, protoze ma jiZz u stavebni spofitelny svoji historii.***®

1.2 Hypotecni uvér

Hypoteéni avér je dohoda mezi bankou a klientem o koupi nebo refinancovani nemovitosti
s tim, ze klient nema dostatek hotovostnich prostiedkt pro jejich financovani. Jedna se o
nejcasteji vyuzivany produkt pro financovani koupé nemovitosti nebo jeji vystavby. Hypotecni
uvery jsou zajistény zastavnim pravem K nemovitosti. Ten, kdo si vétSinou penize pujéuje
souhlasi, Ze bance bude splécet jak jistinu, tak urokovou sazbu po urcitou dohodnutou dobu.
Pokud klient nebude moci splacet, mize dojit k zabaveni nemovitosti a jejimu naslednému

prodeji.t

Jedna se o ucelové urceny uvér. K Cerpani je nutno zastavit nemovitost. Maximalni doba

splatnosti hypote¢niho Gveri mize byt dlouha az 40 let.
Vyuziti hypote¢niho tivéru:

e ke koupi stavebniho pozemku, rodinného domu nebo ke koupi bytové jednotky
e vystavbé rodinného bytu

e rekonstrukci

e modernizaci

e koupé nemovitosti jako investici

e vyporadani dédictvi

14 BURES, Michal. Jak funguje stavebni spoteni? Finance.cz [online]. 2018 [cit. 2021-8-5]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/508484-jak-funguje-stavebni-sporeni/

15 Jak funguje avér ze stavebniho spofeni? Vyplati se vdm?. Duofinance.cz [online]. [cit. 2022-04-13]. Dostupné
z: https:/lwww.duofinance.cz/jak-funguje-uver-ze-stavebniho-sporeni

16 CRACE, Miranda. What Is A Mortgage? Loan Basics For Beginners [online]. 4.2.2022 [cit. 2022-03-15].
Dostupné z: https://www.rocketmortgage.com/learn/what-is-a-mortgage
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V prvni ¢asti procesu ziskdni hypotecniho tvéru si potencionalni dluznici podaji zadost o
hypotec¢ni tvér u jednoho nebo dvou véritelt. Vétitel bude pozadovat doklad o tom, Ze je klient
schopen hypotecni Gvér splacet (danové pfiznani, potvrzeni o velikosti piijmu atd...) a provéri
celkovou kredibilitu klienta. Po schvaleni Zadosti o hypote¢ni uvér véfitel klientovi stanovi
nabidku na konkrétni vys$i hypote¢niho Gvéru a Grokové sazby. Véfitelé také mohou klientovi
poskytnout takzvané pted schvaleni hypote¢niho tvéru v piipad¢, ze klient jesté nema vybranou
konkrétni nemovitost. To mtize klientovi poskytnout velkou vyhodu, protoze prodéavajici jiz
budou védeét, Ze klienti banky jiz penize maji pfed schvalené a mohou tak slozit pfipadnou

zalohu. Pokud se prodejce a klient banky dohodnou na koupi, dluznik zaplati zalohu prodejci.

Prodejce pievede vlastnicka prava k nemovitosti na klienta banky. Poté prodejce ziska penézni

prostfedky a klienti banky podepisou dokumentaci tykajici se hypoteéniho tvéru.’
Dulezité rysy hypotecnich uvéra:

e jedna se o sttednédobé nebo dlouhodobé produkty

e jejich splaceni je vétSinou uskutecnéno prostiednictvim pravidelnych a konstantnich
anuit

e stat se snazi podporovat hypotec¢ni Gvéry prostfednictvim piispévku kazdé FO, ktery
snizuje urokovou sazbu hypote¢niho véru

e pro PO jsou poskytovany dotace, které funguji na stejném principu jako piispévky pro
FO

Urokova sazba je vétSinou odvozena od ceny zdroj, prostiednictvim nichz banka provadi svoje

refinancovani. Urokova sazba je stanovena jako:

e pohybliva — zavisi na tom, jak se vyviji trzni irokova sazba

e pevna urokova sazba — je stejna po celou dobu splatnosti hypote¢niho tvéru®1°

" KAGAN, Julia. What Is a Mortgage? [online]. 9.3.2022 [cit. 2022-03-15]. Dostupné z:
https://www.investopedia.com/terms/m/mortgage.asp

8 REVENDA, Zbynék, Martin MANDEL, Jan KODERA, Petr MUSILEK, Petr DVORAK a Jaroslav BRADA.
Penézni ekonomie a bankovnictvi. Management Press, 2005. ISBN 80-7261-132-1.
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1.2.1 Osobni nazor na vyhodnost daného produktu

Z mého pohledu je v soucasnosti hypotecni veér stale nejvyhodnéjsi a nejlepsi variantou pro
potifebu financovani bydleni. Hypotecni uvér nam poskytuje dostatecné¢ dlouho dobu pro
splaceni (az 40 let). Dale je moznost si u hypote¢niho Gvéru zafixovat arokové sazby. Fixaci
lze provést na jeden rok nebo i na 15 let. Téma fixace urokové sazby je v souc¢asné dob¢ velmi

aktualni, protoze se nachdzime v éfe neustéle rostoucich tirokovych sazeb.

Jedna se vlastné o jediny produkt, ktery Klientovi poskytne dostatek finan¢nich prostiedki pro
financovani nemovitosti i ve vétSich méstech. Jiny produkt nam dostatek penéznich prostredkt

bohuzel v soucasnosti nabidnout nemuze.
1.3 Spotiebni uvéry

Definice spotiebitelskych uveéra fika, ze se jedna o vSechny uvéry, které jsou poskytovany
soukromym osobam nebo domdacnostem. Tyto Gvéry slouZzi k financovéani nakupti spottebnich
predmétl, pofizeni, stavbé nebo koupi rodinnych domu. Spotiebitelsky uvér mize nabidnout

banka, nebankovni instituce nebo osoba, kterd podnika na zaklad¢ Zivnostenského opravnéni.

Urokova sazba je stanovena na ro¢ni bazi. Uroky jsou splacené kazdy mésic, ale vypocitané
jsou pro kazdy den v roce. Aby se jednalo o spotiebitelsky tivér, nesmi byt jeho hodnota nizsi
nez 5 000 K¢ a zaroven nesmi presahnout hodnotu 1 880 000 K¢&. Nemtze se také jednat o uveér

na bydleni, ktery bude zajistén nemovitosti.?’

Jak se lisi spoti‘ebitelské uvéry od uvéri komerc¢nich?

U komer¢nich uvéri jsou podkladové informace poskytované klientem mnohem méné kvalitni
nez u uvért hypotecnich. Zdrojem pro splaceni spotiebitelskych tvért jsou predevsim piijmy

klienta. Spotiebitelské tivéry jsou poskytovany v mensim objemu nez u hypote¢nich tvéra.?

20 Spotiebitelsky uvér [online]. [cit. 2021-8-5]. Dostupné z: https://www.financnivzdelavani.cz/jak-na-
to/pujcovani/spotrebitelsky-uver2 5
21 Komeréni bankovnictvi pro bankéfe a klienty. DVORAK, Petr. 3.vydéni, 2005, s. 688. ISBN 80-7201-515-X.
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Druhy spoti‘ebitelskych tvéra

e kontokorent — jedna se o druh spotiebitelského uvéru, ktery je bezucelovy, nezajistény

a ma podobu kratkodobého tvéru. Jsou sjedndny k béznym uctim a klient mize

prostiedky Cerpat az do vyse sjednaného ramce. Vysi piecerpanych prostiedkit musi byt

uhrazena v pfedem stanoveném terminu.

e koupé na splatky — poskytuji ho vétsinou nebankovni zprostfedkovatelé.

e nebankovni Uvér — je to souhrn finan¢nich prostiedkd, které klientovi poskytne

nebankovni instituce.

e uvér z kreditni karty — jedna se o netcelovy a nezajistény tvér. Ma spise kratkodoby

charakter. Je ¢erpan z kreditnich karet. Doba stanovena bankou je bezuro¢na, klient ale

musi prostiedky ve stanovenou dobu vratit. Pokud tuto podminku nesplni, banka mu

natétuje vysoké poplatky.??

Tabulka 2: Srovndni nékterych spotiebitelskych uvéri

Nazev produktu Minimalni Ro¢ni Minimalni Poplatky
hodnota poplatky za vySe uvéru spojené
urokové sazby spravu S uvérem
Fér pijcka-Sberbank 2,99 % - 50 000 K¢ -
CZ, as.
Rychla pujcka- 3,49 % - 20 000 K¢ -
Raiffeisenbank a.s.
Osobni piijcka- 3,8% - 10 000 K¢ -
Komercni banka, a.s.
UniCredit Bank 3,89 % - 20 000 K¢ -
PRESTO pujcka
MONETA Money 4,9 % - 20 000 K¢ -
Bank
Expres pujcka
Ceskoslovenska 49 % - 20 000 K¢
obchodni banka, a. s.
CSOB Piij¢ka na
cokoliv

Zdroj:%, zpracovani vlastni, udaje jsou platné 1.10.2021

22 Co je spotiebitelsky uveér? Kromé , klasiky* tfeba i kreditka nebo kontokorent. Srovnejto.cz [online]. [cit.
2021-8-5]. Dostupné z: https://www.srovnejto.cz/blog/co-je-spotrebitelsky-uver-krome-klasiky-treba-i-kreditka-

nebo-kontokorent/

23 Spotiebitelské tvéry-srovnani. Mesec.cz [online]. [cit. 2021-8-5]. Dostupné z:

https://www.mesec.cz/produkty/spotrebitelske-uvery/
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1.3.1 Osobni nazor na vyhodnost daného produktu

Z ptedchozich variant je spotiebitelsky uveér nejméné vhodnou metodou k financovani bydleni.
Jsou u nich poskytovany nejvy$si urokové sazby a ve srovnani hypote¢niho tvéru jsou
sjednavany na podstatné krat$i dobu. Banky v soucasnosti poskytuji bez zastavy ¢astky blizici
se 1 000 000 K¢&. Jedinou vyhodou je to, Ze klient nemusi bance poskytovat zastavu v podobé

nemovitosti.

Z mého pohledu je spotiebitelsky tver na tcely financovani bydleni nevyhodny. Spotiebitelské
uvéry jsou veétSinou poskytovani na maximalné 12 let. Pokud budu uvazovat o koupi
nemovitosti 0 hodnoté cca 4 500 000 K¢, mésicni splatky bychom jako priimérny obcan nebyly
schopny nikdy uplatit. V tomto je mnohem vyhodné&jsi hypote¢ni Gvér, kdy maximalni doba

splatnosti mize byt stanovena i na Ctyficet let.

Hodné bank ke spotiebitelskému uvéru pozaduji sjednani tivérového pojisténi. Pokud bychom
si spotiebitelsky uver chtéli v budoucnu refinancovat napiiklad hypoteénim Gvérem, nebude to

mozné. Plati zde, ze neucelovy uvér (spotiebitelsky uver) nelze refinancovat ucelovym
1.4 Statni pujcky na bydleni pro mladé

Penize z pijcky na bydleni pro mladé Ize pouzit na potizeni nemovitosti nebo jeji rekonstrukci.
O uvér mohou zadat sezdani nebo registrovani partnefi, pokud kde dni podpisu smlouvy neni
ani jednomu z partnert vice jak 40 let. Je zde i Sance na ziskani hypote¢niho Gvéru bez partnera,
pokud neni Zadateli nebo Zadatelce vice jak 40 let a zaroven pecuji o dité ve véku do 15 let. O

uvér lze Zadat pouze tehdy, pokud v minulosti jiz klient jiny uvér necerpal.

Urokova sazba k 1.1.2022 je 2,49 % s poskytovanou fixaci na pét let. Poté se sazba piepogitava
podle zakladni sazby Evropské unie pro CR. Urokova sazba miiZe byt jesté snizena o 0,02 %

za kazdé diteé ve véku do 15 let.

Pokud chce klient pouze rekonstruovat, Gvér je poskytovan na 10 let, pokud si bude bytovou
jednotku kupovat, je maximalni doba splatnosti 30 let. V piipadé modernizace je mozné Cerpat
od 50 000 K¢ do 750 000 K¢é. Pokud klient bude byt nebo rodinny dim kupovat, maximalni
castka je stanovena na 3 500 000 K¢. V ptipadé koupé bytové jednotky se jedna o castku
3000 000 K&. Uvér je poskytovan do 90 % obvyklé nebo sjednané ceny.
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Zajisténi uveéru na modernizaci do 750 000 K¢ je takzvané rucitelské prohlaSeni. Ruciteltiv veék
musi byt do 55 let a jeho primérny piijem za posledni tii kalendaini mésice musi prekrocit
¢astku vyssi, nez je 15 000 K¢ za mésic. Pokud si nemovitost klient bude pofizovat a jeji
hodnota bude vyssi nez 750 000 K¢, zastavou bude zastavni pravo v prvnim potadi ve prospéch
fondu a vinkulaci z pojistného pInéni ze Zivelniho pojisténi nemovitosti (v¢. povodné i zaplavy)
nebo zdstavnim pravem ve druhém potadi ve prospéch fondu a vinkulaci z pojistného plnéni ze

zivelniho pojisténi nemovitosti (v¢. povodné i zéplavy).

Pokud budu Cerpat statni Gvér a v prub¢hu Cerpani se narodi, nebo dojde k osvojeni ditéte,

partneti ziskaji od statu navic 30 000 K¢.
1.4.1 Osobni nazor na vyhodnost daného produktu

Hlavni nevyhodou oproti klasickému hypote¢nimu uvéru vnimam to, Ze maximalni ¢astka na
pofizeni rodinného domu je stanovena na 3 500 000 K¢. Pokud budu uvazovat pofizeni bytové
jednotky v Praze o rozloze 1+Kkk, tak se cena u novych bytovych jednotek pohybuje nad hranici

3500 000 K¢&. Castka ze statniho uvéru bude pravdépodobné nedostadujici.?
1.5 Hotovostni prostiedky

Jedna se o nejvyhodnéjsi zpusob. Bohuzel si dnes tuto moznost mize dovolit jen nékolik
St'astlivet. Pokud bychom uvazovali o koupi bytové jednotky v Praze ve velikosti 1+kk
v lokalité Prahy 3 na Zizkové, developerské nabidky se pohybuji okolo 4 500 000 véetné
garazového stani. Pro Cloveéka ve vékové skuping, ve které se aktudlné pohybuji, tedy ve
skupin¢ do 30 let, neznam zadny sezdany nebo i nesezdany par, ktery by byl schopen takovou
finanéni sumu naSetfit ze svych prostiedki. VétSina lidi okolo 25 let dokoncuje svoje
vysokoskolska studia, kdy si pfivydélavaji ke studiu formou brigady nebo polovicniho vazku.

Na plné uvazky nastupuji az po ukonceni studii.

Mnohem realnéj$i varianta pro tuto vékovou skupinu je moznost naSetfeni si na zaklad
hypotecniho uvéru. Banky maji stanovené takové podminky, Ze poZaduji naSetfenou sumu

okolo 20 % z hypote¢niho tivéru (u ne¢kterych bank, je mozno mit nasetieno pouze 10 %).

2 HAJKOVA, Gabriela. Stat mladym nabizi levné avéry na bydleni. Takovou sazbu v bance nenajdete [online].
26.1.2022 [cit. 2022-03-04]. Dostupné z: https://www.mesec.cz/clanky/statni-pujcka-na-bydleni-pro-mlade-v-
roce-2022/
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1.6 Americka hypotéka

Jedna se o neucelovy avér, ktery je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. Nemovitost musi
slouzit k bydleni, nachazet se na izemi CR a zarovei musi byt zanesena v Katastru nemovitosti.
Hlavnim rozdilem od klasického hypotecniho uvéru je to, ze klient mize pouzit dané prostiedky

prakticky na cokoliv.

Pokud americkou hypotéku budeme srovnavat se spotiebitelskym tvérem, ziskdme oproti
oproti spotiebitelskému uvéru je ta, Ze maximalni doba splatnosti je stanovena az na 20 let.
Klient pfi zadosti o americkou hypotéku mize dosahnout az na 70 % zastavni hodnoty

nemovitosti. 2
1.6.1 Osobni nazor na vyhodnost daného produktu

Hlavni nevyhodou oproti klasickému hypotecnimu tvéru jsou dle mého nazoru pomérné
vysoké urokové sazby. U americké hypotéky si také nemtzu odeéist ¢ast zaplacenych troka
od danového zakladu. Dalsi nevyhodou oproti klasickému hypote¢nimu uvéru je to, ze hodné
poskytovatelll ma stanovenou maximalni ¢astku, kterou jsou schopni klientovi poskytnout

(vétsinou se jedna o ¢astku pohybujici se okolo 4 000 000 K¢).

%5 Americka hypotéka. Banky.cz [online]. [cit. 2022-04-13]. Dostupné z: https://www.banky.cz/americka-
hypoteka/
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1.7 Vyhody a nevyhody jednotlivych produktii uréenych

K financovani bydleni

1.7.1 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni

sjednana fixni irokova sazba po dobu Sesti let
statni podpora
po ukonceni véazaci lhiity miiZze byt s penézi voln¢ nakladédno

vkladam takovou ¢astku, kterou jsem schopna jako Klient uspofit

velké mnozstvi poplatkil (poplatek za uzavieni smlouvy, poplatek za vedeni uctu, poplatek za

zaslani vypisu z G¢tu)

Sestiletd vazaci lhiita, ktera je nutna splnit pro ziskani naroku na statni podporu ze stavebniho

spofeni

na jedno rodné ¢islo miiZze byt poskytnut pouze jeden statni ptispévek
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1.7.2 Vyhody a nevyhody hypotec¢niho Gvéru

hypotecni uvér jako prostiedek pro ziskani vlastniho bydleni — pro mnoho lidi znamena
hypotecni uvér jedinou moznost, jak ziskat vlastni bydleni. V této dob¢ si jen malokdo miize

na pofizeni bytové jednotky nasetfit.

flexibilita a vybér — dnes existuje na trhu mnoho typti hypote¢nich uvért, takze mizeme najit

takovy, které bude vyhovovat viem nasim osobnim preferencim.?

nakladové efektivni hypotecni uvér — tirokové sazby jsou obecné u hypotecnich uvéru nizsi nez

u ostatnich produktti.

snadné splaceni — hypotecni vér se splaci v mésicnich splatkach. V zavislosti na vysi urokové

sazby miize byt vyse splatky niz§i nez v pfipadé placeni najmu.?’

existence dluhu — sjednanim hypote¢niho Gvéru se klient zavazuje vratit v ur¢itém casovém

obdobi velky obnos penéznich prostredki, véetné urokd.
hrozba zmény urokovych sazeb — toto kritérium miize byt vyhodou i nevyhodou zaroven

riziko sniZzeni hodnoty nemovitosti — V pribéhu doby dochazi ke kolisani na trhu
s nemovitostmi. Pokud zjistime, ze se hodnota nemovitosti snizila, mizeme pfijit o dany obnos

penéz.?®

vratime vice nez si ptij¢ime — jako u vétSiny ptijéek, musime splatit nejen jistinu, ale i iroky.

% HEMING, Tim. What are the pros and cons of having a mortgage? [online]. 24.2.2022 [cit. 2022-03-14].
Dostupné z: https://www.moneysupermarket.com/mortgages/advantages-and-disadvantages

27 The advantages and disadvantages of having a mortgage [online]. [cit. 2022-03-14]. ISSN What House?.
Dostupné z: https://www.whathouse.com/mortgages/advantages-and-disadvantages-of-having-a-mortgage/
28 The advantages and disadvantages of having a mortgage [online]. [cit. 2022-03-14]. ISSN What House?.
Dostupné z: https://www.whathouse.com/mortgages/advantages-and-disadvantages-of-having-a-mortgage/
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u hypote¢nich produkti existuji dodate¢né naklady a poplatky — jedinym nakladem hypote¢niho

uvéru neni jen urok, ale i dalsi poplatky, jako jsou:

e poplatek za zprostiedkovani
e poplatek za vedeni hypote¢niho uvéru

e poplatek za poskytnuti hypotecniho uvéru atd...

hrozba nesplaceni — vzhledem k tomu, Ze hypote¢ni uvér je zastaven zastavnim pravem
k nemovitosti, v piipadé nesplaceni splatek bude diim prodan a ziskané penize budou pouzity

na splaceni dluh.?

1.7.3 Vyhody a nevyhody statni pijcka pro mladé

piedcasné splaceni zdarma
vyhodna vyse urokové sazby

Vv ptipadé¢ narozeni ditéte ptispévek 30 000 K¢

administrativni naroénost
veék do 36 let

omezené vyse pujcky (1 200 000 K¢ koupé bytu, koupé domu 2 000 000 K¢)

2 HEMING, Tim. What are the pros and cons of having a mortgage? [online]. 24.2.2022 [cit. 2022-03-14].
Dostupné z: https://www.moneysupermarket.com/mortgages/advantages-and-disadvantages
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1.7.4 Vyhody a nevyhody vlastni penéZni prostiedky

nemusim si penize pijcovat (zadny dluh)

je potieba mit nasetfeny velky objem financ¢nich prostiedki

musim pocitat S financemi navic v ptipad¢ rekonstrukce

1.7.5 Vyhody a nevyhody americka hypotéka

delsi doba splatnosti nez v piipadé¢ spotiebitelského tivéru
moznost si pujéit az 70 % hodnoty zastavené nemovitosti

svobodné hospodateni se ziskanymi penéznimi prostfedky

ruceni prostfednictvim nemovitosti
sloZita administrativa
vysoké poplatky

nemoznost si odecist zaplacené uroky od zakladu dané
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2 Vymezeni a zapis parametru u péti

vybranych bank v CR

V soucasné dob¢ je prakticky neredlné si ze svych uspor potidit vlastni bydleni. Proto vétSina
lidi, ktefi si ho chtéji pofidit, uvazuji o hypote¢nim uvéru. Posledni rok vSak sledujeme stale
rostouci trend cen nemovitosti a CNB jiz nékolikrat avizovala, a i provedla rist urokovych

sazeb.
2.1 Hypotecni uvér Komercni banka

Komer¢ni banka nabizi hned nékolik typti hypotecnich uvért. Klasicky hypote¢ni uvér a
americky hypotec¢ni uvér. Dalsim produktem, ktery Komercéni banka nabizi, je takzvana
hypotéka bez nemovitosti. Zde si klient mize pfedem vyjednat vyhodnou urokovou sazbu a
poté mam jako klient tfi roky na vybér vhodné nemovitosti. Po vybéru nemovitosti budu mit
penize ihned k dispozici. Jednim z dalSich produkti Komercni banky je takzvana hypotéka 2 v

1, kdy penize mohu vyuzit jak na financovani koup€ nemovitosti, tak 1 na vybaveni domacnosti.
2.1.1 Parametry hypote¢niho uvéru u Komer¢ni banky

V tabulce ¢.4 jsou uvedeny zakladni parametry hypotecnich uvért, které jsou poskytovany
spole¢nosti Komeréni banka. VysSe hypotecniho uvéru je stanovena na 2 000 000 K¢. Dale
uvazujeme Ze hypoteéni uvér je Cerpan k datu podpisu smlouvy. Udaje jsou stanovené k

1.10.2021.
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Tabulka 3: Hypoteéni uivér komeréni banka Obrazek 1: Komercéni banka

VySe 2 000 000
hypoteéniho K¢ K B
uvéru

Pevna zapujéni | 2,99 %

urokova sazba

Pevna splatnost 5 let Zdroj:*
urokové sazby
Pocet splatek 360
Vyse anuitni 7907 K¢

splatky
RPSN 3,51 %
Zdroj:3!

V tabulce €. 5 jsou zaznamenany vySe vSech poplatki, které jsou ze strany Komeréni banky

uctovany pfii pofizeni hypote¢niho uvéru.

Tabulka 4: VySe poplatkii u hypotecéniho iivéru KB

Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou 1000
zastavou

Zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o uvér 2900

Navrh na vklad zastavniho prava k 2000

nemovitostem do katastru nemovitosti

Navrh na vymaz zastavniho prava k 2 000

nemovitosti z katastru nemovitosti

Zdroj:%

3 MASEK, Frantisek. Fio banka [online]. 20.9.2018 [cit. 2021-10-1]. Dostupné z:
https://www.fio.cz/zpravodajstvi/zpravy-z-burzy/213314-komercni-banka-byla-zarazena-do-indexu-ftse4good-
index-series

31 VSEOBECNE INFORMACE O SPOTREBITELSKYCH UVERECH NA BYDLENI [online]. , 9 [cit. 2021-
10-1]. Dostupné z: https://www.kb.cz/getmedia/65b10e1f-1835-455a-8984-dc363alc130f/kb-vseobecne-
informace-o-spotrebitelskych-uverech-na-bydleni-2020.pdf.aspx

3 VSEOBECNE INFORMACE O SPOTREBITELSKYCH UVERECH NA BYDLENT [online]. , 9 [cit. 2021-
10-1]. Dostupné z: https://www kb.cz/getmedia/65b10e1f-1835-455a-8984-dc363alc130f/kb-vseobecne-
informace-o-spotrebitelskych-uverech-na-bydleni-2020.pdf.aspx
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2.2 Hypotecni uvér Moneta Money Bank

Stejné jako u Komerc¢ni banky, Moneta Money bank poskytuje klasicky hypotecni uvér, ktery
je ur¢en na financovani bydleni. Dale poskytuje také americkou hypotéku. Poslednim druhem
hypote¢niho uvéru je hypoteéni Gvér pro Zivnostniky. Udelem hypoteéniho uvéru pro
zivnostniky je nejen pofizeni vlastniho bydleni, ale i to, Ze si zivnostnik miize ve vlastnim
bydleni podnikat jako femeslnik, advokat nebo l1ékat. Muze si také pofidit nemovitost, kam

piesune sidlo svoji firmy.*

Vyse hypoteéniho uvéru je opét stanovena na 2 000 000 K¢. Uvazujeme také, ze hypotecni uveér

je gerpan k datu podpisu smlouvy. Udaje jsou stanovené k 1.10.2021.

2.2.1 Parametry hypote¢niho uvéru u MONETA Money Bank

Tabulka 5: Hypotecni iivér Moneta Money Obrazek 2: Moneta
Money Bank
Vyse Givéru 2 000 000 K¢ M
Pevna zapijéni 2,94 %

urokova sazba

MONETA

MONEY BANK

Pevna splatnost 5 let
urokové sazby Zdroj:**
Doba splaceni 20 let

Zdroj:*

33 Moneta.cz [online]. [cit. 2021-12-04]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/hypoteky/hypoteka
34 Logo Moneta Money Bank [online]. 1.10.2017 [cit. 2021-12-04]. Dostupné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/Soubor:Logo_Moneta_Money_ Bank.png

35 Moneta.cz [online]. [cit. 2021-12-04]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/hypoteky/hypoteka
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Tabulka 6: VySe poplatkit u MONETA Money Bank (pro hypoteéni uvéry od 15.7.2021)

Odklad splatek Uvéru- (prvni t¥i 2 899 K¢
mésicni splatky). Plati pouze pro

Pruznou hypotéku s fixni sazbou) —

jednorazovy poplatek
Poplatek za vyhotoveni odhadu 2 000 K¢
zastavy (jednorazové)
Zaslani kazdé upominky 600 K¢
(jednorazové)
Smluvni pokuta za neplnéni podminek 1000 K¢

smlouvy o uvéru (mési¢né)

Zdroj:%

2.3 Hypotecni ivér CSOB

Stejné jako i u predchozich dvou bank, spole¢nost CSOB nabizi hypoteéni uvér i americkou
hypotékou. CSOB také jako prvni piisla na trh s takzvanou Zelenou hypotékou. Ta je uréena
predevsim pro ty, ktefi stavi, rekonstruuji nebo kupuji byt nebo diim v energetické tiidé A nebo
B. Mohou tak ziskat vyhodnou trokovou sazbu (0,2 %). DalSimi vyhodami jsou slevy az 30 %
na zhotoveni energetického stitku a 30 % sleva na pojisténi nemovitosti. CSOB za klienty také
zaplati vklad do katastru nemovitosti.3” Vyse hypoteéniho tivéru je stanovena na 2 000 000 K¢.
Dale opét uvazujme, Ze hypoteéni avér je Eerpan k datu podpisu smlouvy. Udaje jsou platné k

1.10.2021.

36 Sazebnik poplatkti za produkty a sluzby pro fyzické osoby nepodnikatele platny od 15. 7. 2021 [online]. [cit.
2021-10-1]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/documents/20143/11740785/mmb-sazebnik-hypoteky.pdf
37 Hypotéka [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z: https://www.csob.cz/portal/lide/hypoteka
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2.3.1 Parametry hypote¢niho tivéru u CSOB

Tabulka 7: Hypoteéni iivér CSOB

VySe uvéru 2 000 000 K¢
Pevna zapujéni 2,69 %
urokova sazba
Pevna splatnost 5 let
urokové sazby
Doba splaceni 20 let

Zdroj:%

Tabulka 8: Vy§e poplatkii u CSOB

Zdroj:38

Obrazek 3: CSOB

CSOB i pojisfovna

Vedeni uctu

Zdarma

Vypis elektronicky/postou

zdarma/ 45 K¢

Odklad splatky

Zdarma

Ostatni zmény (zvySeni nebo sniZeni

splatek nad ramec smluvnich podminek)

500 K¢

Zdroj:*°

2.4 Hypotecni uvér Ceskd spoiitelna

Stejné jako u viech predchozich bank i Ceska spotitelna nabizi klasicky hypoteéni Gvér, jehoz
el je pofizeni bydleni. Ceska spofitelna je zde schopna poskytnout hypoteéni Givér az do 90
% odhadni hodnoty nemovitosti, pokud se vSak jednd o pofizeni prvniho bydleni. Americka
hypotéka se v produktovém listu Ceské spofitelny nachazi také. Mohu u ni jako klient ziskat
lepsi Girokovou sazbu neZ u klasického spotiebitelského uvéru. Poslednim produktem Ceské

spofitelny je Hypouvér u Bufinky. Jedna se o plijcku na bydleni, kterou mtizeme splacet az 30

let.*! Vyse hypoteéniho Gvéru u vzorového prikladu je stanovena na 2 000 000 K.

3 [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z: https://www.epojisteni.cz/csob-pojistovna/
39 Hypotéka £online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z: https://www.csob.cz/portal/lide/hypoteka
40 Sazebnik CSOB pro fyzické osoby — ob&any [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z:

https://www.csob.cz/portal/documents/10710/423623/sazebnik-fo-cz.pdf

41 Ceska spotitelna [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky
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Dale uvazujeme, ze hypoteéni uvér je erpan k datu podpisu smlouvy. Udaje jsou stanovené k

1.10.2021.
2.4.1 Parametry hypote¢niho ivéru u CSOB

Tabulka 9: Hypotecni tivér Ceskd spoiitelna Obrdzek 4: Ceskd spofitelna

2 000 000 K¢

v s ©
o CESKAS
St SPORITELNA

Jsme Vam bliz.

20 let Zdroj:42

Zdroj:*®

Tabulka 10: VySe poplatkii u Ceské spo¥itelny

150 K¢
500 K¢
50 K¢e

300 K¢ (vice jak 10 dni v prodleni)

Zdroj:#

42 Ceska spotitelna Osobni Gidet Recenze. 5nej.cz [online]. 24.2.2021 [cit. 2021-10-1]. Dostupné z:
https://www.5nej.cz/ceska-sporitelna-osobni-ucet-recenze/

3 Ceska spofitelna [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky
4 Cenik pro Hypotéku CS [online] 3 [cit. 2021-10-1]. Dostupné z:
https://www.csas.cz/banka/content/inet/internet/cs/cenik_hypoteka_cs_r.pdf
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2.5 Hypotecni uvér UniCredit Bank

UniCredit Bank v soucasné dobé¢ také nabizi produkt, ktery se nazyva hypote¢ni Gvér na
pofizeni nemovitosti. Splatky si miiZze rozlozit az na 30 let. Klient mtze ziskat Gvér az do 95%
odhadni hodnoty nemovitosti. *° Vyse hypoteéniho ivéru je stanovena na 2 000 000 K¢&. Dale
uvaZzujeme, 7e hypote¢ni avér je Gerpan k datu podpisu smlouvy. Udaje jsou stanovené k

1.10.2021.
Vyhody hypotecniho uvéru od UniCredit Bank:

e maximalni hodnota hypote¢niho Givéru je omezena jen zéstavni hodnotou nemovitosti
e klient md moznost si vybrat mezi pevnou a pohyblivou trokovou sazbu

e moznost zvyhodnéného ndkupu nemovitosti skrz partnerské developerské projekty

2.5.1.1 Parametry hypotec¢niho avéru u UniCredit Bank

Tabulka 11: Hypotec¢ni uvér UniCredit Bank Obrazek 5: UniCredit Bank
Vyse uvéru 2 000 000 K¢

Pevna zaptjéni 2,99 %

urokova sazba a Unicredit

Pevna splatnost 5 let

urokové sazby Zdroj:*!

Doba splaceni 20 let
Zdroj:*8

45 Unicreditbank.cz [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z:
https://www.unicreditbank.cz/cs/obcane/uvery/hypoteka-nove-penize.html

46 Banky.cz [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z: https://www.banky.cz/banky/unicredit-bank/u-hypoteka-
ucelova/

47 Voln4 mista [online]. [cit. 2022-03-06]. Dostupné z: https://unicreditbank.jobs.cz/

8 Unicreditbank.cz [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z:
https://www.unicreditbank.cz/cs/obcane/uvery/hypoteka-nove-penize.html
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Tabulka 12: VySe poplatkii u UniCredit bank

2900 K¢

200 K¢

50 K¢

1900 K¢

Zdroj:*®

4 Unicreditbank.cz: Sazebnik pro fyzické osoby [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z:
https://www.unicreditbank.cz/cs/obcane/uvery/hypoteka-nove-penize.html
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2.6 Srovnani nabidek bank

V tabulce €. 14 jsou porovnany nabidky vybranych bank (Komer¢ni banka, Moneta Money

Bank, CSOB, Ceska spofitelna a UniCredit bank). UvaZujeme vzorovy hypoteéni Gvér

0 hodnoté 3 000 000 K¢&. Hodnotu 3000 000 K¢ jsem zvolila proto, ze v piedchozich

modelovych ptipadech mi hodnota 2 000 000 K¢, kterou jsem si nejprve zvolila, pfisla na

pofizeni nemovitosti nedostacujici. Doba fixace urokové sazby je pro vSechny nabidky

stanovena na pét let. Doba splatnosti je stanovena u viech nabidek na 30 let. Udaje jsou

zaznamenany k 1.10.2021.

Tabulka 13: Srovndni nabidek vybranych bank

KB

MO

CSOB

CS

ucCB

Urokova
sazba (%0)

2,99

2,94

2,69

2,74

2,99

RPSN (%)

3,51

2,99

2,12

2,94

3,20

Celkova
splatna
¢astka (K¢)

4 547 500,93

4 518 449,90

2 916 504,56

4 374 756,83

4 547 500,93

Anuitni

splatka (K¢)

12 631,95

12 551,25

8 101,40

12 152,10

12 631,95

Poplatek za
vklad do
katastru

nemovitosti

(K¢

2000

Neuvadi

neuvadi

neuvadi

1900

Poplatek za
vymaz
z katastru
nemovitosti

(K¢

2000

Neuvadi

neuvadi

4 000

Neuvadi

Mésicni
poplatek
(Ko

750

Neuvadi

nNeuvadi

nNeuvadi

200

37




£.50,51

Zdroj a zpracovani: zpracovani vlastni

o 24

na dobu péti let nabizela spole¢nost CSOB. Nejméné vyhodna nabidka z hlediska urokt byla

nabidka od spolecnosti Komer¢ni banka a soucasné i od UniCredit Bank.

Z hlediska preplaceni dluzné castky byla nejméné vyhodna nabidka od spole¢nosti Komercni

banka. Nejméné pak pieplatime u spole¢nosti CSOB.

K srovnani jsem vybrala i tfi druhy poplatki, které banky klientim uctuji pfi poskytnuti
hypote¢niho Gvéru Gétuji. Nékteré banky udaje o téchto druzich poplatki neuvadéji nebo je
neuctuji. Nejméné€ vyhodnou variantou z hlediska uctovanych poplatki je od Komercni banky.
Banka si uc¢tuje poplatek za mési¢ni vedeni hypotecniho Gvéru a zaroven také vyzaduje
poplatky za vklad i vymaz nemovitosti z katastru nemovitosti. UniCredit bank si uétuje také

poplatek za mésicni vedeni hypotecniho tvéru i vymaz z katastru nemovitosti.

2.1 Srovnani produktii 7 hlediska diivéryhodnosti banky,
urokové sazby v piipadé refinancovani a poplatku pii

predcasném splaceni hypotecniho uvéru

Srovnavaci kritériem hypotecnich tivéra je také napiiklad diveéryhodnost banky. Budeme brat
v uvahu pouze ty banky, které maji sidlo na tizemi CR. Banky jsou hodnoceny na zakladé
detailnich analyz vSech ucCetnich dokladli a porovnani méfitek v mezinarodnim hledisku.
Analyza divéryhodnosti bank byla provedena v roce 2018. Od této doby se ocenéni mohlo
zménit. Spole¢nost Comsense vytvofila zebticek divéryhodnosti vSech bank a pfidé€lila jim
medaile. Zlatou medaili neziskala Zadna. Z vyzkumu plyne, ze nejvice divéryhodné jsou ty
banky, které jsou dnes velkymi hraci na ¢eském trhu. Jedna se konkrétné o spole¢nosti Moneta
Money Bank, UniCredit Bank, CSOB, Komer¢ni banka a Ceska spoftitelna, které ve vyzkumu

ziskaly medaile stfibrné. Bronzovou medaili ziskala JT banka a Raiffeisen bank.

0K alkulatka RPSN [online]. [cit. 2021-10-1].
5t Uvérova (hypoteéni) kalkulagka. Idnes.cz [online]. [cit. 2021-10-1]. Dostupné z:
https://kalkulacky.idnes.cz/kalkulacky.aspx?typ=hypotecni
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Tabulka 14: Nedivéryhodné banky

PPF banka
Sberbank
Air Bank

Expobank

Equa bank

Fio banka

Creditas

Zdroj:%?, zpracovani vlastni

Dalsim srovnavacim kritériem u hypote¢nich uvérit mize byt i vyse tirokové sazby, kterou nam

banka poskytne v piipadé refinancovani. V tabulce ¢. 16 nalezneme tdaje platné k 1.9.2021.

Tabulka 15: Porovndni tirokovych sazeb u hypotecnich tirokit p¥i refinancovani

Zdroj:%3, zpracovani vlastni

52 Duveryhodnabanka.com [online]. [cit. 2021-10-21]. Dostupné z: https://www.duveryhodnabanka.com/
%3 Banky.cz [online]. [cit. 2021-10-21]. Dostupné z: https://www.banky.cz/prehled-a-porovnani/hypoteky-na-
bydleni/
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Z tabulky ¢. 16 mlizeme vycist sazby hypote¢nich uvért, které banka nabidne v ptipadé
refinancovani. U Sberbank, UniCredit Bank, Hypote¢ni banky a Equa banky nabidnou stejnou
urokovou sazbu jako v ptipadné, kdy doslo k poskytnuti hypote¢niho uvéru. Spolecnosti Fio

bank, Air bank a Moneta Money bank nabidnou svym klientim vyhodné&jsi arokové sazby nez

na zacatku.

Dalsi faktor, ktery mtze hrat roli v pfipad€ vybéru banky pfi refinancovani mize byt to, jestli
se klient o refinancovani aktivné zajima. Klient si mize nabidky porovnat a vyhodnotit ty
nejlepsi, a tak si u stavajici banky mize vymoci niz$i urokovou sazbu, nez jaka by mu byla

standartn¢ poskytnuta.

Poslednim kritériem je to, Ze klient musi zvaZovat u hypotecnich Gvéri vysi poplatku za

predcasné splaceni.

Tabulka 16: Poplatky za piedcasné splaceni

bez poplatku

nutno nahlésit tyden doptedu, poplatek 700
K¢

nutno nahlésit 10 dni dopiedu, bez poplatku

poplatek je uc¢tovan (banka v§ak neudava
jeho vysi)
5 % p.a. do konce obdobi z pred¢asné

splacené jistiny

poplatek je uctovan (banka vSak neudava

jeho vysi)

Zdroj:>*, zpracovani vlastni

Z vyse uvedené tabulky ¢. 17 mizeme usuzovat, ze z uvedenych bank si neuctuji poplatek za
predcasné splaceni spole¢nost Air Bank a UniCredit Bank. U vétSiny bank jsou poplatky za
predcasné splaceni uctovany a nékteré instituce navic vyzaduji i nahlaseni predcasného splaceni

minimalné¢ tyden doptedu.

%4Porovnej24.cz [online]. 18.12.2020 [cit. 2021-10-21]. Dostupné z:
https://www.porovnej24.cz/clanky/predcasne-splaceni-pujcky-hypoteky-vas-za-nej-ne-potrestaji
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Na zaklad¢ srovnani hypotecnich uvéru v predchozich tabulkéach €. 15 — €. 17 jsem se rozhodla,
ze pro mé toto porovnani neni dostacujici. Pfechozi srovnani obsahuje pouze tfi dana kritéria.
Myslim si, Ze pokud bych se v soucasné situaci rozhodovala o potizeni hypotecniho uvéru, tyto
stanovena kritéria by mi urc¢ité k rozhodovani nepostac¢ovala a nepomohla by mi se rozhodnout,

u jaké spolecnosti bych si hypotecni tvér meéla poridit.

Po dikladném uvazeni jsem se rozhodla pro provedeni metody bodovaci a metody rozkladu
vah, abych ziskala vahy a vyznam jednotlivych kritérii. Cilem bylo zjistit dalsi faktory, které
mayji vliv na hypotecni uvéry. Rozhodla jsem se tedy provést detailnéjsi komparaci hypotecnich
uveéry, kterda by mi v pripade rozhodovani postacovala a pomohla by mi vybrat takovy hypotecni

avér, ktery by mi svymi parametry nejvice vyhovoval.>®

5 FALTOVA LEITMANOVA, I, R. KLUFOVA, J. FREIBELOVA a J. KLICNAROVA. Regionalni rozvoj-
pfistupy a nastroje. Praha, 2012. ISBN 978-80-87197-58-5.
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3 Vicekriterialni rozhodovani

Jedna se o disciplinu takzvaného opera¢niho vyzkumu. Pfedmétem jejiho zkoumani je analyza
rozhodovani jednotlivych situaci. V téchto situacich jsou posouzeny rozhodovaci varianty.

Varianty nejsou posuzovany pouze dle jednoho kritéria ale vice kritérii.

Ulohy, které 1ze posuzovat jako tlohy vicekriterialniho rozhodovani jsou takové, u kterych lze
posuzovat diisledky jednotlivych hodnoceni dle vice kritérii. Pokud je znama konec¢na mnozina
ptipustnych variant, jedna se o vicekriterialni hodnoceni variant. Naopak pokud je mnozina

ptipustnych variant vymezena jako soubor podminek, jedna se o vicekriterialni programovani.

Pokud uvazujeme pouze o ordindlni informaci, Ktera nam poskytne pouze informace o
jednotlivém potadi. Pokud jako vysledek dostaneme ordinélni uspotfadani variant zjistime to,
kterd variant je nejlepsi a kterd je hned druhd nejleps$i. Z téchto informaci vSak nezjistime 0

kolik je prvni varianta leps§i nez ta druha.

Pokud tedy budeme chtit védét o kolik je prvni varianta lepSi nez ta druha, musime mit

k dispozici kardinalni informace.
3.1 Stanoveni vah kriterii

Metody volby vah se od sebe odlisuji také tim, zda nam poskytuji ordinalni nebo kardinalni
informaci o jednotlivém poiadi stanovenych kritérii.>® Stanoveni vah je vétsinou subjektivni a

je proto vhodné pfi jejich stanoveni komunikovat se zadavatelem.

% KLICNAROVA, Jana. Vicekriterialni hodnoceni variant — metody [online]. [cit. 2022-06-13]. Dostupné z:
http://ww?2.ef .jcu.cz/~janaklic/oa/VHV _II.pdf
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Vaha stanovuje vlastn¢ dulezitost daného kritéria. Stanoveni hodnoty vahy v podob& numerické

je tézké, 1ze pouzit tyto metody:

metoda stejné dilezitosti-vyuziva se tehdy, pokud neni mozno od zadavatele ziskat
informaci o preferenci jednotlivych kritérii, nebo pokud se sam zadavatel nemuze
stejnych vah v§em kritériim.

metoda poradi — jedna se o pomérné¢ snadnou metodu pro stanoveni vah jednotlivych
kritérii. Metoda poradi je zalozena na zakladé ordinalni informaci pro preferenci

jednotlivych kritérii. U metody pofadi dojde k usporadani kritérii do fady od toho

vvvvvv

vvvvvv

kritérium dostane bodd nejméng.

metoda bodovaci —u bodovaci metody je na rozdil od metody potadi Schopen stanoveny
rozhodovatel pfifadit hodnotu z pfedem dané bodovaci stupnice. Metoda bodovaci
pozaduje kardinalni informace o preferenci jednotlivych kritérii. Zadavatel ptiradi tolik
bodu dle toho, jak dané kritérium preferuje.

Fulleriv trojuhelnik — pouziti této metody je nejvhodnéjsi v ptipadé vétsiho poctu
kritérii. Dochazi zde k parovému srovnani kritérii mezi sebou. Z kazdého paru pak
kombinace mu musi byt predloZzena pravé jednou. Dojde ke konecnému secteni
oznaceni u jednotlivych kritérii a dojde k odhadu vah podle stejného vzorce jako u
metody potadi.

Saatyho metoda — je zalozena na podobném principu fungovéni jako Fulleriv
trojuhelnik. Tato metoda umoZiluje zobrazit stupenn dilleZitosti vybraného kritéria na

zakladé ¢iselné stupnice od 1 do 9.57°8

5 KLICNAROVA, Jana. Vicekriterialni hodnoceni variant — metody [online]. [cit. 2022-06-13]. Dostupné z:
http://www?2.ef.jcu.cz/~janaklic/oa/VHV_I1.pdf

%8 SOUKUPOVA, Jana. Vicekriterialni metody hodnoceni [online]. [cit. 2022-06-13]. Dostupné z:
https://is.muni.cz/el/1456/jaro2013/MKV_VZVP/um/33149329/Studijni_text metody_vicekriterialniho_rozhod
ovani.pdf
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3.2 Metody vicekriterialniho hodnoceni variant

Hlavnim ukolem u téchto metod je vybrat, ktera varianta bude realizovana, nebo setadit

jednotlivé varianty podle jejich vyhodnosti.

Metoda poradi-k vyuziti metody poradi je potieba pouze znalost ordinalnich informaci.
Tato metoda bere v potaz hodnoty v§ech variant dle v§ech stanovenych kritérii. Metoda
potadi také splituje vSechny pozadavky, které jsou kladeny na vicekriterialni hodnoceni
variant. Nejvétsi jeji nevyhodou je, Ze poskytuje informace pouze ordinalniho typu.
Zadavatel tedy musi stanovit poradi variant.

Metoda bodovaci-je podobnd metod¢ poradi, ale na rozdil od ni je zde potieba znalost
kardinalnich informaci. Stejné¢ jako metoda potfadi, tak i metoda bodovaci spliuje
vSechny pozadavky kladené na vicekriteridlni hodnoceni variant.

Metoda vazeného souctu — jejim zakladem je sestaveni takzvané linearni funkce, ktera
se pohybuje na stupnici od nuly do jedné. Nejhorsi varianta je nula, nejlepsi je naopak
jednicka. Ostatni varianty maji bodové hodnocenti, které se nachazi nékde mezi nulou a
jednickou. Hlavni vyhodou metody vaZeného souctu je jednoduchost a poskytnuti
ordinalnich informaci. Nevyhoda je, Ze metoda vaZeného souctu je invariantni viici
vSem pfidanym neoptimalnim hodnotam.

Metoda TOPSIS — u metody TOPSIS vybirame takovou variantu, ktera se co nejblize
piiblizuje idealni varianté. Nejlepsi metodu stanovime jako vektor nejlepSich hodnot

kritérii. 5960

% VICEKRITERIALNI HODNOCENI [online]. [cit. 2022-06-01]. Dostupné z: https://elearning.tul.cz
80 KLICNAROVA, Jana. Vicekriterialni hodnoceni variant — metody [online]. [cit. 2022-06-13]. Dostupné z:
http://ww?2.ef .jcu.cz/~janaklic/oa/VHV _II.pdf
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3.3 Metoda bodovaci

Pokud si k hodnoceni vybereme bodovaci metodu, dojde k pfifazenim bodi ze stupnice o deseti
bodech. Deset bodi je u této stupnice nejvyssi preference. Jeden bod tedy logicky znamena

kritérium, kterému je pfifazena nejmensi preference.

Bodovaci metoda vyuziva jen informace kardinalniho typu. Spliuje také vSechny pozadavky,
které jsou pozadovany pro vicekriterialni metody.®*Bodovaci metoda spo¢iva v tom, ze dochazi
k hodnoceni variant dle kritérii, které jsou pro vSechny stejnd. Pokud je kazdé i-té varianté
hodnoceno dle j-té¢ho kritéria dojde k pfifazeni bodi bij, potom miizeme stanovit, ze ohodnoceni
varianty se rovnd souctu dil¢ich hodnot. Vybrana je ta kompromisni varianta, kterd doséhla

nejvice bodu bi.

Metoda muize byt rozsifena o vahy, pokud je dany rozhodovatel znid. Hodnoty bi jsou poté
vypodteny jako vazené souéty.®? Pokud subjekt dokaze vyjadiit velikost svych preferenci, je

pro vypocet vhodna bodovaci metoda.®

n

j=1

Zvlastnim druhem bodovaci metody je takzvana Metfesselova alokace. Mezi jednotliva kritéria
je na zékladg jejich dtlezitosti rozd€leno celkem 100 bodti. Normované vahy jsou stokrat mensi

nez dany pocet bodi.%

62 DOUBRAVOVA, Bc. Hana. VICEKRITERIALNI ANALYZA VARIANT A JEJi APLIKACE V PRAXI.
Ceské Budgjovice, 2009. Diplomova préce.

8 FALTOVA LEITMANOVA, 1., R. KLUFOVA, J. FREIBELOVA a J. KLICNAROVA. Regionélni rozvoj-
piistupy a nastroje. Praha: Alfa Nakladatelstvi, 2012, s. 198. ISBN 978-80-87197-58-5.

8 FALTOVA LEITMANOVA, I, R. KLUFOVA, J. FREIBELOVA a J. KLICNAROVA. Regionalni rozvoj-
pfistupy a nastroje. Praha: Alfa Nakladatelstvi, 2012, s. 198. ISBN 978-80-87197-58-5.
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3.4 Metoda postupného rozkladu vah

Pokud méame k dispozici mnoho kritérii je vhodné tato kritéria roztiidit do dil¢ich skupin dle

jejich ptibuznosti vécné naplné.
Dojde k:

e stanoveni normované vahy pro jednotlivé skupiny

e stanoveni normované vahy jednotlivych kritérii v dané skupiné

e dojde k vynasobeni vah jednotlivych skupin kritérii a také vah kritérii nachézejici se v
dané skupiné

e dostaneme vysledek v podobé normovanych vah kritérii

Vahy danych kritérii jsou zavislé na subjektivnim pohledu hodnoticiho. Jsou také zavislé na

druhu pouzité metody a na samotném hodnotiteli. %

Duvodem, pro¢ jsem si K praktické ¢asti diplomové prace pro stanoveni vah a pro metody
vicekriterialniho hodnoceni variant vybrala pravé metodu bodovaci, bylo to, Ze jsem méla
V ruce pouze udaje kardinalniho typu. Metoda bodovaci se pravé zabyva pouze informacemi
kardinalniho typu. Dal§im divodem bylo take to, Ze bodovaci metoda je ze vSech danych metod
nejjednodussi a myslela jsem si, Ze by prave tato metoda byla nejvhodnéjsi pro pochopeni laika,
ktery se nikdy s metodou vicekriterialniho srovnani variant nesetkal. Pro stanoveni vah jsem
taky pouzila metodu rozkladu vah, protoze jsem chtéla zjistit, jestli vahy stanovené metodou

bodovaci a metodou rozkladu vah jsou si néjakym zptisobem podobné nebo se naprosto odlisuji.

8 FALTOVA LEITMANOVA, 1., R. KLUFOVA, J. FREIBELOVA a J. KLICNAROVA. Regionalni rozvoj-
pfistupy a nastroje. Praha: Alfa Nakladatelstvi, 2012, s. 198. ISBN 978-80-87197-58-5.
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4 Prakticka cast diplomové prace

V praktické Casti diplomové prace jsem se snazila teoretické znalosti aplikovat do praxe. Cilem
této Casti diplomové prace bude sezndmeni se s problematikou vicekriteridlniho hodnoceni
variant. Dalsi ¢ast diplomové prace bude vénovana zjisténi preferenci vybranych klienti.
Konec¢nym cilem praktické ¢asti diplomové prace pak bude navrhnout obecnou metodiku, ktera

stanovi obecny postup pii vybéru nejvyhodnéjsi varianty hypote¢niho uvéru.
4.1 Metodicky postup

Cilem je vybér té nejvyhodnéjsi a nejlepsi nabidky hypoteéniho Gvéru S vyuzitim metod
vicekriterialniho rozhodovani. Divodem, pro¢ byl vybran praveé hypotecni produkt je to, Ze na
trhu v soucasnosti neexistuje komplexnéjsi a vyhodné&jsi produkt, nez je hypoteéni aveér. Jedna
se tedy o jediny produkt, ktery klientovi poskytne dostate€né mnozstvi penéznich prostiedk

pro financovani koupé nemovitosti
Zjisténi parametri hypote¢nich uvéra u péti nejvétsich bank na trhu

V prvni ¢asti jsem stanovila aktualni nabidky péti nejvétsich bank na ¢eském trhu. Vymezila
jsem vzdy hypote¢ni produkty, které jednotlivé banky nabizi. U kazdé banky jsem stanovila
jednoduchy modelovy ptiklad. Jednalo se vzdy o hypote¢ni tvér o hodnoté 2 000 000 K¢
s fixaci urokové sazby na 5 let a splatnosti na 20 let. U modelového ptikladu jsem vzdy

vyhledala aktualni pevnou tirokovou sazbu a vysi RPSN. Udaje jsou aktualni k 1.10.2021.
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Jednoduché srovnani péti nejvétSich bank na trhu z hlediska vyse tirokové sazby, RPSN,
vySe anuitni splatky, poplatek za vklad a vymaz z katastru nemovitosti a vySe mési¢niho

poplatku za hypote¢ni uvér

V této casti diplomové prace jsem na zdkladé vySe uvedenych kritérii provedla srovnani
hypote¢nich uvérti o hodnoté 2 000 000 K¢. Nakonec jsem usoudila, ze mi tato hodnota pfisla
pro koupi nemovitosti piili§ nizka. Proto jsem nakonec stanovila hodnotu 3 000 000. Doba
fixace urokové sazby je pro vSechny nabidky stanovena na 5 let. Pro dobu splatnosti na 30 let
jsem se rozhodla, protoze jsem u nabidek jednotlivych bank stanovila dobu splatnosti na 20 let
a uvédomila jsem si, ze tato doba splatnosti je zbytecné kratka. Doba splatnosti je u nabidek
tedy vzdy stanovena na dobu 30 let. Udaje jsou platné k 1.10.2021. Poté jsem vysledky mezi
sebou porovnala a stanovila jsem jaky hypote¢ni Gvér je nejvyhodnéjsi a ktery je naopak

nejméné vyhodny.

Porovnani nabidek z pohledu divéryhodnosti, nabizené uirokové sazby pri refinancovani

a uctovaného poplatku za predc¢asné splaceni

Dale jsem si na zaklad¢ vlastniho tsudku stanovila tfi kritéria. Jednotlivé nabidky jsem poté
srovnala na zékladé¢ vySe uvedenych kritérii. Prvnim pouZitym kritériem bylo kritérium
duvéryhodnosti bank. Tu jsem posuzovala na zakladé provedeného vyzkumu z roku 2018.
Nov¢jsi vysledky vyzkumu se mi bohuzel nepovedlo vyhledat. Zjistila jsem, ze nejvice
daveéryhodné jsou ty banky, které jsou v soucasnosti povazovany za nejvetsi hrace na tizemi

%

CR.

Dalsim kritérium byla Grokova sazba v piipadé refinancovani. Zde doslo opét ke srovnani, kdy
nékteré banky poskytovali sazbu vyhodnéjsi nez na zacatku poskytnuti avéru. Dalsi banky

nabizely sazbu stejnou jako pred refinancovanim.

Poslednim kritériem bylo uctovani poplatkii za predCasné splaceni. Zjistila jsem, ze ze

zkoumanych bank si pouze dvé neuctuji poplatek za predcasné splaceni

Ale protoze mi toto srovnani pfiSlo nedostacujici a malo podrobné, rozhodla jsem se pro

porovnani nabidek hypote¢nich Gvéru vyuzit model vicekriterialniho hodnoceni variant.
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Stanoveni nabidek jednotlivych bank a stanoveni osobnich preferenci

Ke komparaci produktti na zaklad¢ subjektivniho hlediska jsem si vybrala celkem sedm
nejvetSich bank na Ceském trhu, které nabizi produkty urcené k financovani bydleni. Pro
srovnani jsem si vybrala samu sebe a svoje pozadavky, které¢ bych kladla na hypotecni tver
V soucasné situaci a Vv zivotni etapé, ve které se nachazim (ukonceni vysoké Skoly, nastoupeni

do prace na plny tivazek a pofizeni bytové jednotky v Praze spole¢né s ptitelem).
Vybér Kkritérii

Na zaklad¢ subjektivnich preferenci jsem se rozhodla pro stanoveni celkem 14 kritérii, které

dle m¢ hraji nejvétsi roli pii volbé hypote¢niho tvéru. Kritéria jsem stanovila takova to:

pteplaceni dluzné castky

mesicni splatka

urokova sazba

divéryhodnost vybrané banky

uctovany poplatek za predCasné splaceni

hodnota LTV

poskytnuté tirokova sazba v ptfipadé refinancovani

moznost odkladu splatek

© 0 N o g bk~ wbhPE

poplatek za sjednani hypote¢niho uvéru

=
o

. poplatek za vedeni hypotecniho Givéru

-
-

. dostupnost jednotlivych pobocek

[EY
N

. oteviraci doba pobocek

[EY
w

. odhad ceny nemovitosti

[N
s

. maximalni doba fixace urokové sazby
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Vypocet vah kritérii pomoci bodovaci metody

Dutivodem, pro¢ byla vyuzita pravé metoda bodovaci bylo to, Ze jsme k dispozici méli v§echna
kardinalni data. Pokud bychom méli k dispozici ordindlni data, mohly bychom také vyuzit
metodu bodovaci, pokud by mél rozhodovatel k dispozici kardinalni funkci uzitku. Pro vypocet
vah dilezitosti jsem vytvofila jednoduchy dotaznik. V tomto dotazniku méli respondenti
moznost také ptifazeni vlastnich kritérii, které by dle jejich nazoru byly dilezité pii vybéru
nejvhodnéjsi varianty hypotecniho uvéru. Kritéria jsem ocislovala od jednic¢ky do ¢trnactky a
pro jednotliva kritéria jsem vypocetla vahy na zékladé vzorce pro vypocet vah. Vahy byly
vypocteny metodou bodovaci. Soucasné jsem pod dotaznik vysvétlila, co znamenaji jednotliva
kritéria, aby i respondent, ktery se nepohybuje v bankovni sféfe t€émto pojmim rozumél.

Podoba dotazniku je uvedena Vv ¢asti ptiloha diplomové prace.

Obodovani jednotlivych kritérii

Po ziskani vah dilezitosti pomoci bodovaci metody jsem vytvoftila dalsi dotaznik, ktery byl
vytvoreny v excelu. Do dotazniku byla uvedena vSechna stanovena kritéria u sedmi vybranych
bank (jednotlivé slupce) a do fadku byly dosazeny vsechny udaje ziskané z webovych stranek
jednotlivych bank. Druhéd ¢ast dotazniku je vyhrazena pro bodovéani. Bodovéani vychazelo
Z myslenky, ze jedni¢ka znamena nejméné dilezité kritérium a deset bodu piedstavuje nejvice

dulezité kritérium.

Vypocet vah na zikladé metodu rozkladu vah

Dalsi ¢ast vypoctu je poté vénovana vypoctu vah na zakladé metody rozkladu vah. Dvodem,
pro¢ k vypoctu velikosti vah byla zvolena také metoda postupného rozkladu vah bylo to, ze
jsme méli pomérné velké mnozstvi kritérii, které by bylo vhodné seskupit do dil¢ich skupin.
Dtivodem, pro¢ k vypoctu vah byly pouzity obé metody bylo to, Ze jsme chtéli ziskat co
nejpiesnéjsi hodnoty vah jednotlivych kritérii. Opét byl vytvotren jednoduchy dotaznik. Kritéria
byla rozdélena celkem do tii skupin, a to na finan¢ni ukazatele, ukazatele komfortu a ukazatele
spolehlivosti. Tyto ukazatele musely ve vysledku dosdhnout hodnoty ¢islo jedna. Finan¢ni
ukazatele byly pro vétsi prehlednost rozdéleny do dvou skupin, a to na kratkodoba a dlouhodoba
kritéria. Na zaklad¢ vlastniho usudku a vlastnich preferenci jsem rozdélila vahy jednotlivym
skupinam kritérii. Poté jsem pro stanoveni vysledné vahy vyuzila vzorec pro vypocet hodnot

jednotlivych vah.
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Stanoveni vysledného poradi nabidek jednotlivych bank pomoci metody bodovaci

Po ziskani vah jsem pro stanoveni vyslednych bodi a pofadi nabidek vyuzila opét metodu
bodovaci. Metoda bodovaci byla vyuzita proto, ze byly k dispozic stale kardinalni informace.
Tato metoda také splituje vSechny pozadavky, které jsou kladeny na vicekriteridlni hodnoceni
variant. Ziskané vysledky jsem opét porovnala a sefadila od nejvyhodnéjsi nabidky po nejméné

vyhodnou nabidku.
Osloveni respondentka a respondentky

Abych do diplomové prace nevnesla pouze sviij pohled na danou problematiku, rozhodla jsem
se oslovit celkem dva respondenty. Jedna se tedy konkrétné o jednoho muze do tiiceti let a
jednu zenu nad tficet pét let, kteti se nachazeji v rozdilnych zivotnich etapach. Prostiednictvim
dvou oslovenych respondent jsem se snazila do mé diplomové prace vnést dalsi dva pohledy,
a predevsim tedy dalsi pozadavky, které by mohli hrat vyznamnou roli v piipadé zajmu o

hypote¢ni avér.

Dutivodem, proc jsem si zvolila pravé dva respondenty je to, ze jsem chtéla predevsim zohlednit
pohled muZe a Zeny na problematiku vybéru hypote¢nich tivérii. Chtéla jsem v diplomové praci
stanovit co nejvice faktort, které mohou hrat pti vybéru hypoteéniho tivéru dilezitou roli. Proto
jsem vybeér respondentti provedla takovy, aby byli respondenti vybrany s odliSnych socialnich

vrstev a v odlisné vékové skuping.
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4.2 Vicekriteridalni analyza variant-metoda bodovaci a metoda

rozkladu vah

4.2.1 Stanoveni kritérii

V této podkapitole jsou uvedena vSechna kritéria, ktera budou srovnana:

1. Preplacena dluzna ¢astka — jedna se o celkovou ¢astku, kterou klient zaplati bance.
Tato Castka v sobé obsahuje jak jistinu, tak sumu celkovych zaplacenych turok.
Nejedna se o rozhodujici tdaj, ktery bude hrat hlavni roly pii vybéru hypote¢niho uvéru.
Mnohem dutlezit&j$imi tdaji jsou nabidnuta Grokova sazba a RPSN.

2. Mésicni splatka — jedna se o Castku, kterou kazdy mésic zaplati bance klient. VySi
mésicni splatky hypote¢niho uvéru si klient v soucasnosti miize orientaéné vypocist na
webovych strankach bank, které casto obsahuji takzvané kalkulatory, které jsou
k tomuto ucelu urcené. Vyse mésicni splatky se odviji od vySe Grokové sazby.

3. Vyseurokové sazby —stanovuje o kolik procent se zvysi vyptjéena ¢astka za stanoveny
¢as. Urokova sazba znazoriiuje také kolik ze stanovené jistiny musi klient v pfedem
domluvené dobé zaplatit véfiteli. Urokova sazba neobsahuje mnoho poplatki, které

4. Divéryhodnost banky — vychazi zhodnoceni spole¢nosti Comsense, ktera
jednotlivym bankdm pfid€lila medaile na zdkladé mnoha kritérii, kterd hodnoti
divéryhodnost dané banky. Zlatd medaile ptedstavuje nejdiivéryhodné;si banku. Banky,
které nedostali medaili jsou povazovany za nejmén¢ divéryhodné. Analyza vychazi
z udaju provedenych v roce 2018. Od té doby se ptidélené medaile bankam mohli

nékolikrat zménit. Bohuzel nové ptidéleni medaili zatim nebylo provedeno.
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10.

11.

Uétovany poplatek za piedéasné splaceni — jedna se o specialni druh poplatku, ktery
banka tctuje svym klientim za splaceni dluzné ¢astky, které probéhlo pted stanovenou
dobou splatnosti. Cim niz§i poplatek, tim lépe pro klienta. Vsichni poskytovatelé
hypotecnich aveéri musi klientovi umoznit na zéklad¢ zakona piedCasné splaceni. Je
stanovena maximalni hranice poplatku, a to je jedno procento ze zaplacené Castky dle
toho, jestli do konce splaceni hypote¢niho uvéru zbyva vice, nebo méné nez rok.
Maximalni hranice poplatku je tedy stanovena na 50 000 K¢. Podle zakona o
spotiebitelském tuveéru lze kazdy rok bezplatné splatit az 25 % zcelkové vySe
hypotecniho tvéru.

Hodnota LTV — jedna se o zkratku z anglického slova ,,Loan to value®. LTV je
ukazatel, kterym banka vyjadfuje hodnotu dluzné castky k zastavé nemovitosti.
Hodnota LTV je vzdy udévana v procentech. Cim nizi je hodnota LTV, tim je urok pro
klienta atraktivnéjSi. V soucasnosti je nejvySs$i povolena hodnota LTV 90 %, to
znamend, ze klient pii koupi nemovitosti musi alespoit 10 % zaplatit ze svého. U
americkych hypoték je maximalni hranice LTV stanovena na 70 %.

Urokova sazba v piipadé refinancovani — jedna se vlastnd o splaceni stavajiciho
uvéru tvérem novym. Novy Gvér je vétSinou s vyhodnéj§imi podminkami. Dluznik
pozada o refinancovani tésné pred ukoncenim doby fixace. Hypote¢ni uvér lze
refinancovat i nékolik let pted ukoncenim sjednané doby fixace.

Moznosti odkladu splatek — jedna se 0 moznost odlozeni mési¢nich splatek. Rozmezi
odkladu se pohybuje od jednoho mésice az po jeden rok. Odklad splatek se negativné
promitne do mezibankovniho registru a v budoucnosti by klient mohl mit velky problém
pti zadosti o dalsi hypoteéni uvér. Pokud budeme zadat o odklad splatek, nebude to
v8ak znamenat, ze nebude klient platit nic. Dojde pouze k odkladu splatek jistiny, nadale
v8ak klient musi vétiteli uhradit nabihajici Groky.

Poplatek za sjednani hypotecniho uvéru — jedna se o jednorazovy poplatek, ktery si
banka Uc¢tuje za sjednani hypotécniho tvéru. Se sjedndnim hypotéky se poji dalsi
specifické naklady, proto je tento poplatek také uctovan.

Poplatek za vedeni hypotecniho uvéru —jedna se o pravidelni mésicni poplatek, ktery
si banka Uctuje za vedeni hypotecniho tvéru.

Dostupnost jednotlivych pobocek — jedna se o vzdalenost, kterou musi klient prekonat
k nejblizsi poboéce dané banky. Cim bliZe je klientovi dana pobocka, tim vétsi vyhoda

pro klienta. Ne vSechny banky vSak maji ve méstech svoje fyzické pobocky.
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12. Oteviraci doba pobocek —jedna se o ¢asovou dostupnost jednotlivych poboéek bank.
Cim del$i maji pobocky oteviraci dobu, tim vétsi vyhoda pro klienty. Klienti si mohou
po jejich pracovni dobé dojit do poboc¢ky vytidit vSechny svoje pozadavky.

13. Odhady cen nemovitosti — Pokud chce klient ziskat a ¢erpat hypote¢ni uvér, musi si
nechat ocenit nemovitost, kterou kupuje. Jedna se o sluzbu, kterou banka miize nebo
nemusi klientovi poskytnout. Tato sluzba je zpoplatnéna, nebo ji banky v rdmci svych
sluzeb neposkytuji. Jedna se o jednorazovy poplatek, ktery nalezi odbornikovi nikoliv
bance. Cena za odhad, kdy znalec nemusi na prohlidku, se pohybuje okolo 1 500 K¢.
Pokud znalec ptijde na prohlidku fyzicky, cena poplatku se mize vySplhat az na 6 000
K¢.

14. Maximalni doba fixace urokové sazby — doba fixace urokové sazby ovliviuje
urokovou sazbu ale i flexibilitu sjednaného hypote¢niho uvéru. Jednd se o maximalni
dobu, po kterou klient miize mit zafixovanou trokovou sazbu. Standartni doba fixace je
5-10 let. Cim kratsi je doba fixace, tim klient mtiZe ziskat vyhodné&jsi trokovou sazbu.
Fixace je dulezita hlavné z hlediska obavy o budouci rast urokt. Maximalni doba fixace
je stanovena na 20 let. Tuto moznost vSak v soucasnosti na trhu nabizi pouze nékolik

vybranych bank.
4.2.2 Vypocet vah dulezitosti metodou bodovaci

V této Casti diplomové prace dojde k vyuziti praktickych znalosti. Ke srovnani budou vyuzita
data ziskana na zakladé subjektivniho hodnoceni a data, které jsem ziskala prostfednictvim

dotaznikti. Ziskana data budou mezi sebou porovnavana.
4.2.2.1 Metoda bodovaci — subjektivni hodnoceni

Je mi 26 let a v soucasnosti budu dokoncovat vysokou skolu. Pfijmy mi plynou celkem dva.
Prvni pfijem je podpora od rodict a druha ¢ast ptijmu prichazi od spolecnosti Equa Bank, kde
vykonavam pozici brigadnika na zakladé dohody o provedeni pracovni ¢innosti. Po dokonc¢eni
Skoly a nastoupeni do prace na plny tvazek, bych si chtéla v Praze s piitelem koupit byt 1+kk
Vv §ir§im centru na hypote¢ni uvér. Uvazujeme hypotecni ivér na 3 000 000 K¢ se splatnosti na

30 let a fixaci irokové sazby na 5 let. Jedna se pouze o moje subjektivni hodnoty a nazory.
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Pro tucely vypo¢tu hodnoty vah u jednotlivych kritériich, jsem si v Excelu vytvoftila
jednoduchou tabulku. V tabulce ¢. 18 jsem urcila poradi kritérii od 1 do 14. Ke kritériim jsem
poté prifadila bodové hodnoceni (1 - nejméné dilezité, 10 — nejvice dalezité). Poté jsem
vypocetla vahy jednotlivych kritérii na zaklad¢ rovnice ¢. 1. Pro dalsi stanoveni vah budeme
postupovat stejné¢ jako v predeslém piipadé€, a to na zakladé rovnici ¢. 1. Vysledek souctu

jednotlivych vah musi dat vzdy hodnotu 100 % (1).

Rovnice 1: Stanoveni vah

bodové ohodnocenti jednotlivého kritéria

vi (vdha prislusného kritéria) = - ~ - —
p soucet bodu u vSech kritérii

Zdroj a zpracovani: vlastni

Tabulka 17:Vypocet vah duleZitosti

Kritérium | Bi Vi (stanoceni vah) poradi
Preplaceni dluzné castky 1 10 0,099009901 1.-2.
Meésicni splatka 2 9 0,089108911 3.
Vyse urokové sazby 3 10 0,099009901 1.-2.
Duvéryhodnost banky 4 8 0,079207921 4.-6.
Poplatek za predcasné splaceni 5 7 0,069306931 7.-10.
LTV 6 8 0,079207921 4.-6.
Poskytuta urokova sazba v pripadé
refinancovani 7 7 0,069306931 7.-10.
MozZnost odkladu splatek 8 6 0,059405941 11
Poplatek za sjednani hypotecniho tvéru 9 5 0,04950495 12.-13.
Poplatek za vedeni hypotéky 10 7 0,069306931 7.-10.
Dostupnost pobocky 11 8 0,079207921 4.-6.
Oteviraci doba pobocek 12 5 0,04950495 12.-13.
Odhad ceny nemovitosti 13 4 0,03960396 14.
Maximalni doba fixace urokové sazby 14 7 0,069306931 7.-10.
Soucet 101 1

Zdroj: vlastni znalosti, zpracovani vlastni

I=setazeni kritérii od 1 do 14

Bi=pocet bodt, pifidélenych jednotlivym kritériim, body jsou od 1-10, pficemz 10 je bodl

nejvice, 1 je bodi nejméné
Vi= véha pfislusného kritéria.

Ke srovnani jsem si dale vybrala skupinu celkem sedmi bank pusobicich na ¢eském trhu. Do

vzorku jsem zahrnula jak nejvétsi hrace na ¢eském trhu, tak i podstatné mensi banky. Nésledné

jsem si stanovila celkem 14 kritérii pro hodnoceni a vybér nejvyhodnéjsiho hypotecniho uvéru.
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Po stanoveni kritérii a vybéru jednotlivych bank vhodnych pro vzajemné srovnani jsem vyuzila
dalsiho dotazniku (tabulky ¢. 19). Dotaznik je uréen pro subjektivni srovnani. Hodnoceni

vychdzi z aktudlni zivotni situace, ve které se momentalné nachazim.

Po stanoveni dotazniku jsem se snazila v tabulce ¢. 20 jednotliva kritéria obodovat. Jeden bod
znamena nejmensi dulezitost kritéria a deset bodl je nejvice dilezité kritérium. Nasledné jsem
pro srovnani vyslednych bodii a potadi, které jednotlivé banky ziskaly, vyuzila pfi vypoctu

bodovaci metodou.

Tabulka 19: Bodové ohodnoceni

- ‘g = o O
2| = 2 5 — | =) 5 < 2 >
2 | = S Q = o = 8 | o 2 = | &
g = ERI-| S| Z2| 8| 8 |By|Sz 58 ES
> o | o~ S T @ > o o 2 S| 5| o2 | = @
g = — 8 <= T ol = 5 2 @ | l S| 298 vs> | Ew
Q ) = | . > = c = g=] X 25| 88 80| % =2
m Q O D Q. w»n - N < © 4 [<5) 172 = — o
s |3 S | o8 "E || 2| 8| 8&%¢8 S £ .EZ
% =z = ] L = — =y = c c>v<s =
MO 8 10 8 4 8 6 6 5 6 8 9 5 7 3
CSOB| 7| 9 | 7 4 5 7 5 6 9 5 9 4 6 8
UCB | 10 9 10 4 5 6 8 6 5 4 9 3 3 6
AB 9 8 9 1 5 6 7 3 9 8 2 7 3 3
KB 8 7 6 4 8 7 6 4 5 8 9 5 3 5
RB 5 6 5 3 8 7 5 3 3 8 9 5 8 5
Equa 6 5 4 1 5 7 4 4 9 8 4 6 3 3

Zdroj a zpracovani: vlastni

MO — Moneta Money Bank, UCB — UniCredit Bank, AB — Air Bank, KB — Komer¢ni Banka,
RF — Raiffeisenbank, Equa — Equa Bank
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Tabulka 20: Vysledné poradi-metoda bodovaci

Vazeny soucet bodu Body Poradi
Moneta Money
Bank 6,831683175 1
CsoB 6,603960402 3
Unicredit Bank 6,752475257 2
Air Bank 5,891089111 5
Komercni banka 6,316831692 4
Raiffeisen Bank 5,722772284 6
Egua Bank 4,871287131 7

Zdroj a zpracovani: vlastni

Nejdiive jsem spocitala body, které jsou zndzornéné v tabulce €. 21. K vypoctu bodi jsem
v excelu vyuzila funkci SOUCIN SKALARNI. Prvni argument funkce byly body, které jsem
ptifadila dané bance, druhy argument jsou vypoctené vahy. Poté, co jsem ziskala jednotlivé
body, jsem na vypocet pofadi vyuzila funkci nachazejici se v excelu s nazvem RANK.EQ.
Prvni argument je bodové ohodnoceni dané banky. Druhym argumentem jsou body vSech sedmi
bank. Na zakladé¢ tabulky ¢.21 tedy mizeme usuzovat, ze dle mych preferenci a jednotlivych
kritérii by pro mé byla nejlepsi hypotéka u spolecnosti Moneta Money Bank. Naopak nejméné

vhodnou variantou by byl hypote¢ni ivér od spolecnosti Equa Bank.
4.2.3 Uplatnéni metody rozkladu vah

Pro dalsi vypocet jednotlivych kritérii jsem vyuzila tedy metodu rozkladu vah. Konkrétni
vysledky vypoctenych vah jsou znazornény v tabulce €. 22. Vysledné vahy jsou pak vyuzity
k dalsimu vypoctu. Vsechna ¢isla uvedena v metodé rozkladu vah jsou ohodnocena pouze na

zéklad¢€ mého usudku a preferenci.

58



Tabulka 21: Metoda rozkladu vah-subjektivni hodnoceni

Financni
ukazatele (0,6)

kratkodobé (0,5) diouhodobé (0,5)

poplatek za pfed¢asné

0,1 splaceni 0,2 preplaceni dluzné ¢astky
moznost odkladu

0,3 splatek 0,2 mésicni splatky
urokova sazby pfi

0,4 refinancovani 0,2 vySe Urokové sazby
poplatek za sjednani

0,1 hypotéky 0,2 LTV
poplatek za odhad poplatek za vedeni

0,1 nemovitosti 0,1 hypotéky

maximalni doba fixace
0,1 Urokové sazby

Ukazatele komfortu
(0,3)

0,5 dostupnost pobocky 1 davéryhodnost banky
0,5 oteviraci doba pobocky
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vysledné vahy kritérii

poplatek za predcasné splaceni 0,03
moznost odkladu splatek 0,09
urokova sazba pfi refinancovani 0,12
poplatek za sjednani hypotéky 0,03
poplatek za odhad nemovitosti 0,03
preplaceni dluzné ¢astky 0,06
mésicni splatky 0,06
vySe urokové sazby 0,06
LTV 0,06
poplatek za vedeni hypotéky 0,03
maximalni doba fixace Urokové sazby 0,03
dostupnost pobocky 0,15
oteviraci doba pobocky 0,15
dlivéryhodnost banky 0,2

Zdroj a zpracovani: vlastni

Rovnice 2: Rozklad vah-vypodet hodnot jednotlivych vah

vysledna vaha = vaha poplatku za predcasné splaceni x

x vaha kratkodobych financnich ukazateli x vaha financnich ukazatell
=0,1x05x0,6=0,03

Zdroj a zpracovani: vlastni
Pro vypocet celkové vahy kritérii v jednotlivych skupindch jsem postupovala na zakladé
rovnice ¢. 2. Abych hodnoty mohla mezi sebou vzajemné porovnat, rozhodla jsem se opét pro

vypocet vyuzit metodu bodovaci. Vypocty jsem opét provedla na zakladé stejného postupu jako

u metody bodovaci.
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Tabulka 22: Vysledné poradi-metoda rozkladu vah

Vazeny soucet bodu Body Poradi
Moneta Money Bank 6,95 1
¢soB 6,68 3
Unicredit Bank 6,89 2
Air Bank 5,42 6
Komercni banka 6,53 4
Raiffeisen Bank 5,91 5
Egua Bank 4,7 7

Zdroj a zpracovani: vlastni

Na zaklad¢ ziskanych vah z tabulky ¢. 23 a pomoci metody postupného rozkladu jsme zjistili,
ze nejvyhodnéji by pro mé jako klienta vysla hypotéka u spole¢nosti Moneta Money Bank

stejné jako u predeslého piikladu.

Nejméné vyhodnou je stale hypotéka u spoleénosti Equa Bank. Pokud tedy provedeme
porovnani vysledkl vypoctu vah pomoci bodovaci metody a metody rozkladu vah zjistime, ze
vahy se U vétSiny kritérii lisi. V1iv na to, Ze dostaneme stejné vysledky ma pravdépodobné to,
ze bodové ohodnoceni u jednotlivych kritérii je velmi podobné. Naptiklad pokud srovname
vysledné bodové hodnoceni u metody rozkladu vah a u metody bodovaci u spole¢nosti Moneta
Money Bank ziskame takovéto vysledky. Metoda rozkladu vah Moneta Money Bank
(6,95bodt) a metoda bodovaci u spole¢nosti Moneta Money Bank (6,83 bodu).
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4.3 Zjisténi preferenci jednotlivych klientii

Cilem diplomové préce je stanovit obecny postup tykajici se vybéru kritérii, respektive tedy
navrhnout vhodnou strukturu kritérii, ktera bude univerzalni pro vSechny vékové skupiny. Proto
jsem se rozhodla pro vybér kandidatky a kandidata z odlisné vékové skupiny, nez jsem ja a
v odli$né fazi zivota, nez se v soucasnosti nachazim. Sebe, kandidatku a kandidata jsem vybrala

s naprosto odlisnymi penéznimi piijmy.

Prvnim respondentem je Zena ve véku 36 let. Pracuje jako bankovni poradce v Ceskych
Budgjovicich ve spole¢nosti UniCredit bank. Jeji souc¢asné platové ohodnoceni je 55 000 K¢.
Ve spolecné domdcnosti Zije se svym manzelem, ktery pracuje jako manazer s platovym
ohodnocenim 120 000. Maji dvé déti, ve véku 13 a 9 let. Rodina uvazuje o koupi pozemku a
vystavbé rodinného domu. Uvazujeme hypotecni tvér na 3 000 000 K¢, se splatnosti na 30 let

a fixaci urokové sazby na 5 let.

Tabulka 23: PoZadavky na hypoteéni nivér-respondentka

Stanovené kritérium Preference
urokova sazba 10
fixace urokové sazby 9
pojisténi schopnosti splacet 8
Poplatky 7
dostupnost pobocky 6
doba splatnosti hypotéky 5
dobra dostupnost zmén prostfednictvim 9

internetového bankovnictvi

kvalitni osobni bankéf 7
odhad ceny nemovitosti 6

Zdroj a zpracovani: ziskana data od respondentti, vlastni

Preference respondentky jsem se snazila zjistit prostiednictvim jednoduchého dotazniku.

vvvvvv

pofizeni hypotecniho uvéru. Respondentka kritéria obodovala od jedni¢ky az do desitky.

Jednicka znamena nejméné dilezité kritérium a desitka nejvice dileZzité kritérium.
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Jako druhého respondenta jsem si vybrala muze. Jeho vék je 30 let. Muz pracuje v Praze na
plny tvazek u spolecnosti IMB. Jeho soucasny piijem je zavisly na poctu oddélanych hodin.
Primérny mési¢ni vydelek se pohybuje okolo 45 000 K¢. Pti praci respondent studuje dalkové
inzenyrské studium. Muz bydli sam v pronajmu Vv byté 2+1 v Praze. Do budoucnosti si planuje
se svoji pritelkyni pofidit bytovou jednotku v Praze na hypotecni uvér. Uvazujeme hypotecni

uvér na 3 000 000 K¢, se splatnosti na 30 let a fixaci trokové sazby na 5 let.

Tabulka 24:PoZadavky na hypoteéni uivér-respondent

Stanovené Kritérium Preference
urokovéa sazba 10
Poplatky 8
doba splatnosti hypoteéniho uvéru 9
pojisténi schopnosti splacet 10
fixace urokové sazba 10

Zdroj a zpracovani: ziskana data od respondentt, vlastni

Preference respondenta jsem opét snazila zjistit prostfednictvim jednoduchého dotazniku.
hypote¢niho uvéru. Respondent kritéria obodovala od jednicky az do desitky. Jednicka

znamena nejméné dilezité kritérium a desitka nejvice dileZzité kritérium.

vySe Urokové sazby hypote€niho uvéru. Za nejméné dilezité kritérium pii rozhodovani
stanovila dobu splatnosti hypotec¢niho Gvéru. Respondentka do svych pozadavku také zahrnula
dobrou dostupnost pobocky a pozadavek na kvalitniho osobniho bankéte. Pro respondentku je
také dale dileZité mit kvalitni a piehledné internetové bankovnictvi, kde bude mit vSechny
udaje o poskytnutém hypoteénim produktu. Respondentka také pozaduje takové bankovnictvi,
ve kterém si bude moci provadét pozadované zmeny a bude mit také ptehled o vysi splaceného

uvéru a uroku.

Pokud bude provedeno srovnani preferenci respondentky a respondenta zjistime, ze prvni
oslovena respondentka ma vice pozadavkt nez osloveny respondent. Respondent stanovil
nejvice dulezité kritérium oznacil respondent urokovou sazbu, stejné jako prvni oslovena
respondentka. Stejn¢ dilezita kritérii, jako je vySe urokové sazby jsou pro respondenta jesté

pojisténi proti schopnosti splacet a délka fixace urokové sazby.
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4.4 Obecna metodika hodnoceni bankovnich produktii pro
jednotlivé klienty

Pokud budeme chtit stanovit obecnou metodiky hodnoceni bankovnich produktti pro jednotlivé

klienti budeme podle mého nézoru postupovat timto zptisobem.

V prvni fadé€ bych poskytla z4jemci jednoduse vytvorenou tabulku, kde v prvnim sloupci by se
nachazeli pozadovana kritéria, které by dana osoba povazovala za dulezité pii volbé
hypote¢niho tvéru. Druhy sloupec by poté obsahoval bodové hodnoceni daného respondenta,
které¢ bude dle jeho subjektivniho hodnoceni pfifazeno ke stanovenym kritériim tykajicich se
hypote¢nich uvéri. Bodové hodnoceni by tedy vyjadiovala vysi dulezitosti stanoveného
kritéria. Bod jedna by tedy znamenal nejméné dulezité kritérium a bod deset by naopak

znamenal nejvice dulezité kritérium.

Po ziskani dotazniku s potiebnymi idaji bych stanovila vahy na zadkladé¢ metody bodovaci.
V prvé tadé€ bych tedy vypocetla vahy jednotlivych kritérii. To bych provedla tak, ze bych
seCetla bodové hodnoceni, které by bylo stanoveno u jednotlivych kritérii. Po ziskani
vysledného soucet bodi bych pak vypocetla konkrétni vahy kritérii tak, Zze bych bodové

hodnoceni daného kritéria vydélila vyslednym souctem bodu.

Poté, co bych ziskala jednotlivé vahy, bych respondentovi piedlozila tabulku, kde by byli
vyplnéna jeho pozadovana kritéria, ktera jiz stanovil v prvnim dotazniku. Dale bych vybrala
nabidky nékolika bank (do vybéru bych zahrnula nabidky nejvétsi banky na ¢eském trhu, tak i
nabidky mensich bank). Do tabulky bych také doplnila vypoctené vahy. Po doplnéni vSech
udaju bych poskytla klientovi dalsi tabulku, ta by slouzila k obodovani podle jeho subjektivniho
uvazeni. Deset bodi by bylo opét nejvice dalezité kritérium, jeden bod by znamenal nejméné

dalezité kritérium.

Po ziskani bodového hodnocenich bych k vypoctu vyuzila metodu bodovaci. Vysledné bodové
potadi bych vypocetla pomoci funkce. Prvni argument funkce by byly body pfifazené nabidce
dané banky a druhy argument pak vypoctené vahy. Po ziskani vysledného bodového hodnoceni
bych vypocetla poradi nabidek jednotlivych bank pomoci dalsi funkce. Prvnim argumentem
této funkce by bylo vysledné bodové ohodnoceni. Druhy argument by obsahoval body vSech

sedmi bank.
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Po ziskani vysledného potadi nabidek jednotlivych bank bych klientovi doporucila tu nabidku,
kterd se nachdzi na prvnim misté. U té je tedy ptredpoklad, ze na zdklad¢ pozadavki klienta

bude ta nejlepsi varianta.

Pro ovéfeni potadi jednotlivych nabidek bych provedla vypocet vah i kone¢ného poradi

jednotlivych nabidek na zaklad¢ jinych metod, nez je metod bodovaci a metoda rozkladu vah.

4.5 Diskuse navrieného postupu jeho vyhody a pripadné

nevyhody, prinosy Ci negativa

Podle mého nazoru si myslim, Ze navrzena bodovaci metoda je nejjednodussi metodou
vicekriterialniho hodnoceni variant. Myslim si ale, Ze nejvétsi vyhodou této metody je praveé
jeji jednoduchost. Je vhodna pro hodnoceni projektii na zaklad¢é kvalitativniho hodnoceni
kritérii. Metoda je také vhodna pro rozhodovani pii komplikovanéjSich rozhodnuti, u které je
nutné posoudit varianty z vice hledisek. Hodi se pro hodnoceni projektt ve vefejném sektoru.
Lze jit také pouzit na vzijemné vylucujici 1 vzédjemné nevylucujici se vefejné projekty. U
bodovaci metody bych dale doporucila pouziti SirSiho bodovaci ho kritéria z divodu ziskani

presnéjsich vysledk.

Dalsi velkou nevyhodu bodovaci metody vidim v pomérné znaéném zatizeni zadavatele. Pokud
jiz zadavatel provedl stanoveni ceny svych zakazek musime po ném opét pozadovat, aby danou

cenu opét obodoval.

Pokud do hodnoceni zahrneme co nejvice kritérii, tim vice se budeme pfiblizovat redlnému
stavu. Stanovime si v8ak otazku, podle jakych kritérii se budeme rozhodovat. Bodovaci metoda
je nejvhodnéjsi pro hodnoceni kvalitativnich kritérii. Rizika, ktera mohou Vv ptipadé bodovaci
metody nastat, jsou tedy Spatny vybér kritérii, nebo Spatné pfifazené vahy jednotlivym

kritériim.

Pti vypoctu vah u jednotlivych kritérii pomoci metody rozkladu vah bych doporucila vyuzit
vice hodnotitell, nez byl mtj subjektivni pohled a dale bych doporucila vysledné hodnoty

zprumeérovat.
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Pokud bychom chtéli porovnat varianty, mohli bychom pouzit i metodu poradi. Bohuzel pii
vyuziti této metody bychom potiebovali ordindlni informace, nikoliv kardindlni, které mame

k dispozici.

Pokud bychom naopak méli v ruce realné hodnoty kritérii a stale by se jednalo o kardinalni
informace, bude vhodng;jsi zvolit Saatyho metodu. Jedna se o vice pouzivanou metodu odhadu
vah kritérii nez v pfipad¢é bodovaci metody. U této metody je pozadavkem porovnat mezi sebou
dualezitost vzdy dvou kritérii. Poté dojde ke stanoveni preferencniho kritéria a pro kazdou
dvojici kritérii se urci velikost preference. Tuto metodu jsem ve své diplomové praci nepouzila

vvvvvv

nez je bodovaci metoda.

Pokud vezmeme v tvahu pocet respondentd, které byli pouziti v diplomové praci, nelze pouze

ze dvou respondentt délat obecné zavery.
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Z.aver

Cilem mé diplomové prace bylo vyhledat ten nejvyhodnéjsi produkt uréeny k financovani
bydleni. Hlavnim divodem, pro¢ jsem se rozhodla pravé pro toto téma diplomové prace, je
skutecnost, Ze se v soucasné dobé nachazim v pozici ¢loveka, ktery bude za necely rok uvazovat

0 koupi nemovitosti na hypote¢ni avér v Praze a blizkém okoli.

Nékolik poslednich let trh s hypote¢nimi uvéry trhal rekordy pfedevSim z divodu velmi
priznivych cen urokovych sazeb. Konkrétné v roce 2021 bylo poskytnuto nejvice hypotecnich
uvért za posledni Ctyfi roky. Snazim se aktivné sledovat hypotecni trh a trh tykajici se
nemovitosti. Dale také pravidelné sleduji aktudlni nabidky bank tykajici se hypotecnich tvéra.
Na konci roku 2021 a zacatku roku 2022 jsem zaznamenala prakticky u vSech bank rostouci
trend urokovych sazeb. Rostouci urokové sazby jsou zpusobeny piedevsim neustile se
zvysujici inflaci. Proti rostouci inflaci se CNB snazi bojovat pravé prosttednictvim zvySovani

zakladnich trokovych sazeb.

Prvni ¢ast teoretické diplomové prace definovala vSechny produkty, které mohou byt pouziti
k financovani vlastniho bydleni. Je zde popsano stavebni spofeni, hypoteéni uvér,
spotiebitelsky uvér, hypotéka pro mladé, problematika financovéani bydleni pomoci vlastnich
finan¢nich prostiedkil a takzvana americka hypotéka. U vSech téchto produktl byly posouzeny
jejich pozitiva i negativa.

Druhé c¢ast teoretické diplomové prace popisuje vybér a zapis kritérii u hypotecnich avérti u
péti subjektivné vybranych bank. Jedna se o Komeréni banku, Monetu Money Bank, CSOB,
Ceskou spofitelnu a Unicredit Bank. Nabidky jsou pak detailn& porovnany na zakladé nékolika
vybranych kritérii, jakou jsou napfiklad (vySe anuitni splatky, velikost RPSN, z hlediska
divéryhodnosti bank atd ...).

Posledni cast teoretické diplomové prace je vénovana pouze problematice vicekriterialniho

rozhodovani a jsou zde taky detailn¢ definovany metoda bodovaci a metoda rozkladu vah.
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Protoze ale srovnani nebylo dostate¢né, rozhodla jsem se dalsi ¢ast diplomové prace vénovat

praveé detailnéjSimu srovnani nabidek hypotecnich uveéra.

K porovnani jsem vyuzila vicekriterialni hodnoceni variant, a to konkrétné metodu bodovaci.
Pro stanoveni hodnoty vah u jednotlivych kritérii jsem pouzila jak metodu bodovaci, tak metodu
rozkladu vah. Porovnani jsem neprovedla pouze ze subjektivniho hlediska, ale preference
tykajicich se hypotecnich vért jsem déle ziskala i od dalSich dvou respondentti, zeny ve véku
36 let a muze ve véku 30 let, ktefi jsou v souCasnosti v rozdilnych etapach zivota. Po ziskani
udaju od téchto dvou respondentl jsem se snazila nastinit obecny postup u vybéru nabidek
hypote¢nich tvéra. Posledni ¢ast praktické diplomové prace obsahuje diskusi o vyhodach,
nevyhodach, pozitivech a negativech metod zvolenych pro vypocet vhodnosti jednotlivych

nabidek.

Vypocty také ukazaly, ze zalezi na zivotni etapé, ve které se ¢loveék nachazi, tedy presnéji na
subjektivnim pohledu respondenta na stanovend kritéria. Banky nabizeji vcelku podobné
produkty, které se li§i pouze malickostmi, které ale mohou pfi vybéru banky vhodné pro
hypote¢ni uvér hrat klicovou roli. Proto bych i nadéle doporucila k financovani pozemk nebo
koupé€ nemovitosti pravé hypotecni tvér. Dale bych také doporucila hypotecni Givér pro mladé,
ktery je ur¢eny predevSim pro mladé pary, ktefi si budou potfizovat svoji prvni nemovitost.

Dtlezité je splnéni vSech zdkonem stanovenych podminek.
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Summary

The aim of my diploma thesis was to find the most advantageous product intended for housing
financing. The main reason why | decided for this topic is that I am currently in the position of
a person who will consider buying a property on a mortgage loan in Prague and the surrounding

area in less than a year.

In the last few years, the mortgage market has been breaking records mainly due to very
favourable interest rates. Specifically, in 2021, the highest number of mortgage loans in the last
four years was provided. | have been actively monitoring the mortgage market and the real
estate market. | also regularly monitor the current offers of banks regarding mortgage loans. At
the end of 2021 and the beginning of 2022, I noticed a trend of growing interest rates with all
major banks. The rise in interest rates is mainly caused by the ever-increasing inflation. The
CNB (Czech National Bank) is trying to fight rising inflation by raising base interest rates.

The first part of the theoretical diploma thesis defined all products that can be used to finance
their own housing. It describes building savings, a mortgage loan, a consumer loan, a mortgage
for young people, the issue of financing housing with its own funds and the so-called American

mortgage. For all these products, their positives and negatives were evaluated.

The second part of the theoretical diploma thesis describes the selection and registration of
criteria for mortgage loans at five subjectively selected banks. These are Komer¢ni banka,
Moneta Money Bank, CSOB, Ceska spofitelna and Unicredit Bank. The bids are then compared
in detail on the basis of several selected criteria, such as (amount of annuity payment, size of
APR, in terms of bank credibility, etc.).

The last part of the theoretical diploma thesis is devoted only to the issue of multicriteria
decision-making and there are also defined in detail the scoring method and the method of

weight decomposition.

However, because the comparison was not sufficient, | decided to devote the next part of the
thesis to a more detailed comparison of mortgage loan offers.
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For comparison, | used a multi-criterial evaluation of individual mortgage loan offers,
specifically the scoring method. To determine the value of the weights for the individual
criteria, 1 used both the scoring method and the weight decomposition method. I did not make
the comparison only from a subjective point of view, but I also obtained preferences regarding
mortgage loans from two other respondents — a woman aged 36 and a man aged 30, who are
currently in different stages of life. After obtaining the data from these two respondents, | tried

to outline a general procedure for selecting mortgage loan offers.

The last subchapter contains an overview of the advantages, disadvantages, positives and
negatives of the methods chosen to calculate the suitability of particular offers.

The calculations also showed that it depends on the life stage in which a person is, ie more
precisely on the respondent's subjective view of the set criteria. Banks offer quite similar
products, which differ only in small details, but which can play a key role in choosing a bank
suitable for a mortgage loan. Therefore, |1 would continue to recommend a mortgage loan to
finance land or buy real estate. I would also recommend a mortgage loan for young people,
which is intended primarily for young couples who will be buying their first property. It is

important to meet all the specified conditions
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P¥ilohy

Dotaznik-metoda bodovaci
10 bodG znamena velkou dUlezZitost daného kritéria, 1 bod znamena nejméné dulezité kritérium

1) Obododujte jednotliva kritéria tykajici se hypoteéniho Uvéru, dle dlleZitosti a vasich osobnich preferenci (10 bodi-nejvice a 1 bod nejméné)
kritérium pocet bodu

urokovad sazba

délka fixace Urokové sazby

hodnota LTV (vySe Uvéru k hodnoté zajisténi)
doba splatnosti hypotec¢niho tGvéru

vySe mésicni splatky

RPSN

poplatek z aposkytnuti hypotecniho Gvéru
poplatek za vedeni hypotecniho Gvéru
poplatek za predcasné splaceni

pojisténi schopnosti splacet

poplatek za zménu podminek hypotecniho tvéru

preplaceni hypoteéniho tGvéru (kolik preplatime na urocich)

moznost sjednani hypotecniho Gvéru online

bonita klienta

predchozi historie klienta u dané banky (Uvérova minulost atd..)
moznost refinancovani hypotecniho Uvéru

dostupnost pobocky (vzdélenost od mista bydlisté)

oteviraci doba pobocky

moznost sjedndni hypotecniho Gvéru u maklére
2) Je néjaké kritérium, které jsem do hodnoceni nezafadila? Napiste ho a pfidélte mu pocet bodi
kritérium pocet bodU

RPSN - je zkratka tvofend prvnimi pismeny terminu ,Roéni Procentni Sazba Nékladd“. Jedna se o celkové naklady spotfebitelského tGvéru.

Dostupnost pobocky - ¢im bliZe je pobocka mistu bydlisté daného klienta tim je pobocka vyhodnéjsi pro klienta

Oteviraci doba pobocky - ¢im déle ma pobocka otevieno, tim vétsi vyhoda pro klienta

Bonita klienta - bonita neboli Gvéruschopnost nam ika jak je klient schopny splacet svij dluh viici bance. Cim je klient bonitnéj$i tim vét$i vyhoda pro klienta i banku.
MozZnost refinancovani hypotecniho tGvéru - ¢im je sazba po refinancovani nizsi, tim vice vyhodnéjsi pro klienta

Moznost sjednani hypotecniho tvéru online - pokud tuto moZnost banka nabizim, tim je to lepsi a pohodInéjsi z pohledu klienta

Moznost sjednani hypotecniho Gvéru u maklére - individualni pfistup ke klientovi, ¢im vice nabidek dokdZze makléf nabidnout, tim 1épe pro klienta

Urokova sazba - ¢im nizi, tim vyhodnéjsi pro klienta

Délka fixace urokové sazba - ¢im déle si mohu zafixovat trokovou sazbu, tim lépe (vzhledem k soucasné situace rostoucich trokovych sazeb)

Poplatky - ¢im nizsi poplatky, tim lepsi pro klienta

Doba splatnosti hypotecniho tvéru - ¢im je delsi, tim 1épe (mensi splatky)

Pojisténi - pokud banka nabizi pojistovaci produkty, tim lépe pro klienta, to znameng, Ze si klient tyto produkty nemusi sjedndavat u jinych spole¢nosti

Pojisténi schopnosti splacet - pojistovna Vam v pfipadé pojistné udalosti hradi splatky hypoteéniho Uvéru, ¢i jednorazoveé zbyvajici dluznou ¢ast hypotecniho Gvéru
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Dotaznik 2-rozklad vah

Rozdélte hodnotu jedna tak, ze hodnota 0,1 znamend nejméné dulezité kritérium a hodnota 0,9 pfedstavuje nejvy3si dulezitost daného kritéria

Déle musi hodnota vzdy v dané skupiné ukazateld (napf. ve skupiné finan¢ni kratkodobé) po souctu vsech hodnot dat ¢islo 1.

Ohodnotté dale desetinnym &islem skupinu finanénich ukazatelQ, ukazateld konfortu a spolehlivosti, toto ¢islo zase musi dat ve vysledku hodnotu 1.
Ohodnotté déle také desetinnym ¢islem skupiny kratkodobych a dlouhodobych finanénich ukazateld. Vysledna hodnota musi byt opét 1

Finan¢ni ukazatele Hodnota
kratkodobé

poplatek za predcasné splaceni
moznost odkladu splatek

urokova sazba pfi refinancovani
poplatek za sjednani hypoteéniho Gvéru
poplatek za odhad nemovitosti

dlouhodobé

preplaceni dluzné ¢astky

mésicni splatka

vySe Urokové sazby

LTV

poplatek za vedeni hypotecniho Gvéru
maximalni doba fixace urokové sazby

ukazatele konfortu dostupnost pobocky
oeviraci doba pobocky

ukazatele spolehlivosti dlvéryhodnost banky

Vysvétleni pojmu:

RPSN - je zkratka tvofena prvnimi pismeny terminu ,Rocni Procentni Sazba Néklad(“. Jednd se o celkové naklady spotiebitelského tvéru, které jsou vyjadieny jako roéni procento z celkové vyse Uvé
Dostupnost pobocky - ¢im blize je pobocka mistu bydlisté daného klienta tim je pobocka vyhodnéjsi pro klienta

Oteviraci doba poboéky - ¢im déle ma pobocka otevieno, tim vétsi vyhoda pro klienta

Bonita klienta - bonita neboli Gvéruschopnost nam fika jak je klient schopny splécet sviij dluh viiéi bance. Cim je klient bonitn&jsi tim vétsi vyhoda pro klienta i banku.
Moinost refinancovani hypotecniho Gvéru - ¢im je sazba po refinancovani nizsi, tim vice vyhodnéjsi pro klienta

Moznost sjednani hypotecniho tvéru online - pokud tuto moznost banka nabizim, tim je to lepsi a pohodInéjsi z pohledu klienta

Moznost sjednéni hypotecniho Gvéru u maklére - individualni pfistup ke klientovi, ¢im vice nabidek dokdze makléf nabidnout, tim Iépe pro klienta

Urokova sazba - ¢&im nizi, tim vyhodn&jéi pro klienta

Délka fixace Grokové sazba - ¢im déle si mohu zafixovat tirokovou sazbu, tim lépe (vzhledem k soucasné situace rostoucich Urokovych sazeb)

Poplatky - ¢im nizsi poplatky, tim lepsi pro klienta

Doba splatnosti hypoteéniho tvéru - ¢im je delsi, tim Iépe (mensi splatky)

Pojisténi - pokud banka nabizi pojistovaci produkty, tim lépe pro klienta, to znamena, Ze si klient tyto produkty nemusi sjedndvat u jinych spole¢nosti

Pojisténi schopnosti splacet - pojistovna Vam v pfipadé pojistné udalosti hradi splatky hypoteéniho Uvéru, ¢i jednorazové zbyvajici dluznou ¢ast hypoteéniho Gvéru
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