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Vybér hypote¢niho uvéru v podminkach bankovniho
trhu s hypote¢nimi uvéry v Ceské republice

Abstrakt

Bakalaiska prace se zabyva vybérem nejvhodnéjsiho hypoteéniho tvéru pro koupi
nemovitosti uréené k bydleni. Teoretickd ¢ast prace se vénuje vymezeni zakladnich pojmu
a souvisejici legislativy ve vztahu k poskytovani hypote¢nich Gvért, a to véetné zmapovani
Ceského bankovniho trhu s témito Gvéry v porovnani let 2018 a 2019, kdy doslo ke
zptisnéni podminek poskytovani hypoteCnich uvért. Praktickd ¢ast prace pak obsahuje
aktualni nabidky hypotec¢nich uvéra vybranych bank a jejich porovnani dle zvolenych
kritérii. Na zakladé stanoveni vah kritérii metodou pofadi byla nasledné provedena volba
metody vazeného souctu pro vypocet kompromisni varianty a uréen nejvhodnéjsi

hypoteéni avér na financovani nemovitosti pro modelového klienta.

Kli¢ova slova: hypotecni uvér, bankovni trh, RPSN, modelovy klient, vicekriteridlni

rozhodovani.



Selection of a mortgage loan under the conditions of the
bank mortgage market in the Czech Republic

Abstract

The bachelor thesis deals with the selection of the most suitable mortgage loan for
the purchase of real estate intended for housing. The theoretical part deals with the
definition of basic terms and related legislation in relation to the provision of mortgage
loans, including the mapping of the Czech banking market with these loans in comparison
with 2018 and 2019, when the conditions for granting mortgage loans were tightened. The
practical part of the thesis contains actual offers of mortgage loans of selected banks and
their comparison according to selected criteria. Based on the weighting of the criteria by
the ranking method, the choice of the weighted sum method for calculating the
compromise option was subsequently made and the most appropriate mortgage loan for

property financing for the model client was determined.

Keywords: mortgage loan, banking market, Annual Percentage Cost Rate (APR), model

client, multi-criteria decision making.
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1 Uvod

Rozhodovani je béznou soucasti naseho kazdodenniho zivota. Dle Vodacka
a Vodackové (2013) je rozhodovani procesem vybéru z vice piipustnych variant feSeni
uvazovaného problému. Pokud mnozina ptipustnych variant neexistuje, pak neni vlastné
o ¢em rozhodovat a stejné je tomu i v piipad¢, Ze existuje pouze jedna piipustna varianta,
kterou nam nezbyva nez piijmout. V fadé situaci se rozhodujeme intuitivné napt. pii
drobnych takika kazdodennich nakupech v obchodé, nebo s rozmyslem a volbou z vice
variant pfi nakupech, které vyzaduji vydani vétsi sumy penéz naptiklad pi1 koupi
televizoru nebo pracky. Jsou tady vSak vydaje, které vyzaduji 1 néco vic nez jen hrubé
porovnani kvalit s cenou daného produktu, tim je koupé¢ automobilu nebo bytu, piipadné
domu. V téchto pfipadech zpravidla sahame k pjckdm a uvérim, znichz jednim
specifickym produktem je hypote¢ni avér na bydleni. Vyhodou hypoteénich tvéri je to, Ze
zejména udelové hypotéky maji diky zdrojim z vydanych hypoteénich zastavnich listi®
lepSi parametry, jako jsou doba splatnosti, fixace Urokové sazby, vySe urokové sazby
apod., nez spotiebitelské uvéry. V Ceské republice je v soucasné dobé mozno vyuzivat
hypotecni uveéry také na zajisténi potieb bydleni, tj. naptiklad na koupi druzstevniho bytu,
rekonstrukci bytu s cilem ziskat k nému uzivaci prava atd., stale ale plati, ze je nezbytné
rucit nemovitosti.

Kazdy clovek je diive nebo pozdéji nucen fesit otazku svého bydleni. Pii vstupu do
plnoletosti vétSinou zaciname pfemyslet o moznosti osamostatnit se, mit svlij vlastni byt
nebo dim, tim v8ak vznikaji dilema — zda najemni bydleni, nebo vlastni a kde na to vzit.
Vétsina z nas, zvlasté¢ v mladém vEku, nema naspoteno tolik finanénich prostredki, aby si
mohla dovolit pofidit vlastni bydleni ze svych uspor, a tady pfichazi ke slovu uvér.
Hypotéka je zavazek na desitky let doptedu. Pfi feSeni otdzky hypotecniho Gvéru je potieba
mit na zfeteli mnoho faktori zejména splatnost, ktera je velmi dlouha (pohybuje mezi 20
az 40 lety), rovnéz naklady s uvérem spojené jsou nemalé a zatézuji tak pomérné velkou

¢astkou rodinny rozpocet. Pravé za pomoci metod vicekriterialni analyzy variant lze

vvvvvv

! Hypote¢ni zastavni listy jsou dluhopisy vydavané hypote¢nimi bankami s cilem ziskat finan¢ni prosttedky
na poskytovani hypote¢nich uvérd. Jmenovita hodnota a hodnota pomérného vynosu HZL je plné kryta
pohledavkami z hypotecnich uvéra. Toto Kkryti ¢ini z hypote¢niho zéstavniho listu jeden z vibec

nejbezpeéngjSich  cennych  papirt  (zdroj:  <https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-
hypotek/hypotecni-zastavni-listy/>).
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2 Cil prace a metodika

Cilem této bakalaiské prace je vybér nejvhodnéjsiho hypotecniho uvéru pro koupi
nemovitosti urené k bydleni za pomoci metod vicekriterialni analyzy variant. Na zaklad¢
zmapovani bankovniho trhu s hypoteénimi uvéry v Ceské republice jsou porovnany
jednotlivé nabidky podle zvolenych kritérii (arokova sazba, délka splaceni, RPSN, doba
fixace atd.). Tyto nabidky jsou doplnény o teoretické poznatky, které by mohly napomoci
potenciondlnimu klientovi pfi rozhodovéani o volbé spravného feSeni pii financovani jeho
bydleni.

Teoreticka ¢ast prace zahrnuje vymezeni zakladnich pojmi a souvisejici legislativy
ve vztahu k poskytovani hypote¢nich uvérd. V této oblasti je také provedeno mapovani
ceského bankovniho trhu vletech 2018 a 2019, kdy doslo ke zpfisnéni podminek
poskytovani hypote¢nich uvéru. V této casti prace jsou také popisovany metody
vicekriterialniho rozhodovani.

V praktické Casti prace jsou uvedeny aktualni nabidky hypote¢nich tvérti vybranych
bank a jejich porovnani dle predem zvolenych kritérii. Vybér bank jako poskytovatelli
hypote¢nich uvérii je postaven na zaklad¢ jejich aktiv a podminek nabizenych tvéra
formou prazkumu trhu. K volb¢ kritérii je vyuzita metoda pofadi zalozena na preferencich
modelového klienta. Vlastni vybér nejvhodnéjsi varianty bude probihat metodou vazeného
souctu, ktera vychazi z principu maximalizace uzitku.

Na zakladé vybrané varianty je na zavér provedeno doporuceni nejvhodnéjsiho

hypote¢niho Givéru na financovani nemovitosti modelového klienta.

11



3 Teoreticka vychodiska

Otazka bydleni, vlastniho domova je soucasti lidské pfirozenosti, a to prakticky od
usvitu lidstva. Bydleni patii plnym pravem mezi zakladni Zivotni potieby kazdého ¢loveka
a je také dulezitou soucasti zivotni urovné a kvality jeho zivota. Potieba bydleni neni
tvofena jen tim, ze ¢lovéka tento prostor chrani pred vnéjsimi vlivy, ale také mistem, kde
jsou uspokojovany jeho dalsi zivotni potieby, vytvafi prostor pro rodinny zivot i ostatni
mezilidské vztahy.

Potiebu bydleni je mozno uspokojovat riznymi zpisoby, zdédénim, darovanim,
pronajmem, vystavbou i koupi. Mlze se jednat o rodinny dim, byt nebo mobilni dim.
K myslence na Vlastni bydleni nds mohou vést rizné zivotni peripetie, at’ uz se jedna
0 osamostatnéni se, partnersky vztah nebo manzelstvi, vhodna situace na trhu nemovitosti,
ocekavani potomka nebo tieba 1 nastup do zaméstnadni — to vSe a mnoho dalSich jsou
impulsy, které mohou ¢loveéka vést k rozhodnuti o pofizeni vlastniho bydleni. Pokud
uvazujeme o poiizeni bydleni, mame nejcastéji dvé moznosti — bud’ pronajem, nebo koupé.
Zéklad pro rozhodovéani o formé bydleni je ve zhodnoceni aktudlni Zivotni a finan¢ni
situace, vcetné¢ zmén, které lze oc¢ekavat v budoucnu. Dulezitou podminkou je predevsim
vySe a stabilita pfijma, posléze rodinny stav, vzdalenost od mista zaméstnani
a pochopitelné také zdravotni stav. Cesta k vlastnimu bydleni je tedy vyrazné¢ individualni
a ma mnoho otazek pro a proti pro kazdou variantu (Syrovy, 2009).

Na finanénim trhu Ceské republiky se lze setkat s riznymi finanénimi produkty,
které jsou vyuzitelné k financovani pofizeni nebo stavby nemovitosti (domu, bytu) nebo
jeji koupé za Gcelem bydleni. Nejvice pouzivanymi produkty z této oblasti jsou hypotecni
Gvéry a pak také stavebni spofeni. Stavebni spoteni je v Ceské republice relativnd
nejmlad$sim bankovnim produktem, nebot” jeho zavedeni na Cesky trh bylo v roce 1993.
Konkurentem stavebniho spofeni v poskytovani avéri na bydleni se od roku 1995 staly
hypotecni tvéry. K nariistu obliby hypoték napomohly jejich vyhodné parametry, mezi néz
patii pfedevSim dlouhd doba splatnosti a pfiznivé, resp. relativné nizké tirokové sazby.

Kromé zminénych dvou hlavnich produktd lze k financovani vlastniho bydleni
vyuzit 1 dal8i produkty finan¢niho trhu jako bankovni a nebankovni pijcky, kombinace
hypotecniho ivéru a jinych finanénich produkti naptiklad s Zivotnim pojisténim, Gcelové
uveéry nebo nizkolUroCeny uvér Statniho fondu pro rozvoj bydleni mladym lidem

na pofizeni bydleni.
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3.1 Hypotecni uvér

Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., definuje v § 28 odst. 3 a 4 hypotecni uver
takto: ,,Hypotecni uver je uver, ktery je alespon castecné zajistéen zdstavnim prdavem
k nemovité veci, a to ode dne vzniku prdavnich ucinkii zdstavniho prava. Pohledavku
z hypotecniho uvéru lze zapsat do rejstiiku krycich aktiv teprve dnem, kdy se emitent
krytych dluhopisii dozvi o pravnich ucincich vzniku zdstavniho prava k nemovité véci.
Nemovita vec se musi nachdzet na vzemi clenského statu Evropské unie .

Hypote¢ni Gveér je v soucasné dobé stale popularni produkt, i kdyZz v minulych létech
doslo ze strany statu k omezeni mozZnosti jeho ziskani. Podminky pro ziskani hypotéky
jsou totiz rok od roku ptisnéj$i. Zatimco jesté pied nékolika lety stailo pouze prokazat
dostate¢nou vysi piijmu pro ziskani i 100% hypotéky, v souc¢asné dob¢ je situace mnohem
hypotéku pouzit. Napiiklad do roku 2005 byl tento typ uvéru ucelové vazan pouze
na financovani nemovitosti, nyni Ize hypote¢ni uvéry pouzivat prakticky na cokoliv.
Nicméné v bézné praxi prevladaji hypotecni uvéry, které jsou poskytovany jako ucelové
na financovani potfizeni nemovitosti a bytovych potieb.

Pfestoze se podminky a ucel méni, stale plati, ze zdkladnim charakteristickym rysem
hypote¢niho Gvéru je zplsob jeho zajisténi neboli zastavni pravo k nemovitosti. Revenda
(2014) uvadi, ze pokud hypote¢ni uvér neni refinancovan zdroji z emise hypotecnich
zastavnich listl,, potom se na n¢j vztahuje shodny rezim jako na jiné druhy uvért a pouze
podminka zajiSténi nemovitosti zde musi byt vzdy splnéna. V praxi to znamena,
7e takovéto hypote¢ni Gvéry mohou poskytovat vSechny banky bez rozdilu a také

nebankovni instituce (Revenda, 2014).

3.1.1 Zakladni pojmy ve vztahu k hypote¢nimu uvéru

K hypote¢nimu uvéru se vaze nékolik specifik a pojmu, které jsou v nékterych
pfipadech i1 odlisné oproti jinym typim uvéri. Bubdk (2019) uvadi nasledujici zékladni
pojmy:

- Akontace — je to ¢ast ceny nemovitosti, kterou musi klient uhradit z vlastnich
prostiedki.
- Anuita — anuitni splaceni hypotecniho Uvéru znamenad pravidelnou splatku

hypotecniho uvéru, nejcastéji mesicné. Vyse zustava stejna po celou dobu fixace
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tirokové sazby a skladd se z uroku a umoru. Urokem jsou penize, které klient
zaplati navic za ptjcku, timor jsou splatky dluhu.

Bonita — je schopnost klienta splacet své zavazky. Posuzovani je ze strany banky
individudlni (naptiklad piijem zadatele, vydaje, v€k, vzdélani, rodinna situace
apod.).

Cena uveru — Castka, kterou klient zaplati za plijéené penize za dobu trvani avéru,
coz zahrnuje uroky a poplatky, které souvisi s aveérem.

DTl — jednd se o pomeér celkového zadluzeni zadatele o hypotéku vici jeho
celkovému ro¢nimu ¢istému piijmu.

Doba splatnosti — doba, za ktery bude hypotéka splacena. BéZn¢ je mozné zvolit si
mezi péti az 30, vyjimecnd az 40 lety. Cim del3i je splatnost, tim je mensi mési¢ni
splatka, ale zaroven se zvySuje Castka na urocich.

DSTI — jedna se o pomér mezi mési¢nimi/roénimi vydaji na splatky vSech uvért
véetn€ Zzadané¢ho 1Uveéru vici Cistému mésiCnimu/roénimu pifjmu Zadatele
0 hypotéku.

Fixace urokové sazby — je to obdobi, po které plati sjednana tirokova sazba mezi
dluznikem a bankou.

Konsolidace — je slouceni vice uvérd, vétsSinou nehypotecnich od riznych
financ¢nich instituci do jednoho uvéru. Konsolidace ma za cil snizeni nakladu, které
dluznik dosud platil za své zavazky.

LTV - vyjadifuje pomér vySe pozadované hypotéky k hodnoté nemovitosti
stanovené bankou nebo smluvnim odhadcem.

p.a. — zkratka z latinského per annum znamena ,,ro¢ni“ — ro¢ni irokova sazba.
Refinancovéni hypotéky — znamena splaceni stdvajici hypotéky novou, vyhodnéjsi
hypotékou. Celou stavajici hypotéku je mozné bezplatné jen na konci fixace —
fixaéniho obdobi.

RPSN — je ro¢ni procentni sazba vSech nakladi spojenych se splacenim tvéru.
Urokovd sazba — jedna se o procento z dluzné &astky za uréité obdobi, obvykle rok.
Sazba je uroCena bankou danému Zzadateli na zakladé situace na finan¢nim trhu,
poméru vyse hypotéky k hodnoté nemovitosti, bonité i délce fixace urokové sazby.
Revenda (2014) uvadi, Ze irokova sazba muze byt stanovena jako pevna sazba po
celou dobu splatnosti nebo pohyblivd sazba v zéavislosti na vyvoji trznich

urokovych sazeb, nebo i jako kombinace obou zplsobil.
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- Zajisteni uveru — jedna se o opatteni, kterym se banka snazi minimalizovat riziko
nesplaceni uvéru. Obvykle se pouziva zastavni pravo k nemovitosti, notaisky zapis
ouznani dluhu apod. Hypotecni uvér je vzdy zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti.

Vyse uvedené pojmy jsou konkretizovany a naplnény ptislusnymi hodnotami dle
podminek jednotlivych poskytovateli hypotecnich uvéri, coz je v soucasnosti

19 bankovnich instituci.

3.1.2 Historie hypote¢niho bankovnictvi

Pojem hypotéka neni pojmem novym, nybrz pomérn¢ velmi starym, nebot’ ho znali
lidé jiz ve starovékém Recku. Pravé hypotéka jako forma zajisténi pujcky vznikla
v antickém Recku a odkud byla pievzata do Fimského prava. Ve stiedni Evropé vznik
hypote¢niho uvéru je mozno datovat 18. stoletim, kdy prvni instituci, ktera vydavala
zastavni listy, bylo Slezské rytiiské tivérni druzstvo (od roku 1769). Toto druzstvo se stalo
vzorem pro vznik zemskych avérnich pokladen na pielomu 18. a 19. stoleti. Pievratna
zména je spojena s rokem 1877, kdy ve Francii vznikaji akciové hypotec¢ni banky (v té
dobé nejvétsi byla Credit Foncier de France), které zacaly prodavat zastavni listy
ve velkych sériich na trhu misto do té doby realizovaného vydéavani emisi zastavnich list
piimo do rukou vypujcovatell a t€ém pak banka vyplacela pifimo hotové penize (Liska,
1999).

Po vzniku Ceskoslovenské republiky vroce 1918 poskytovaly hypoteéni uvéry
vefejnopravni ustavy, ty na konci 20. let 20. stoleti existovaly celkem Ctyii zemské
a hypote¢ni banky (Zemska banka Kralovstvi ¢eského, Hypote¢ni a zemédélska banka
moravska, Slezsky pozemkovy a komunalni uvérni Gstav a Hypote¢ni banka Ceska).

S néastupem protektoratu Cechy a Morava doslo k zastaveni hospodaiského vyvoje
Ceskych zemi, kdy hypote¢ni bankovnictvi bylo prakticky zlikvidovano a tento trend
pokracoval intenzivnéji po Gnoru 1948, kdy v roce 1958 doslo k pievedeni posledni
hypotecni banky do Statni banky ceskoslovenské. V dobé lidové demokratického statu
a pozdgji socialistického urcité principy hypoteéniho uverovani pievzala statni podpora
bytové vystavby. Stat mohl piebirat zaruky za Gvéry poskytované stavebnikovi nebo mu
téz poskytnout dotaci na splatky uvéru. Uprava zastavniho prava z roku 1964 pak

znamenala konec hypote¢niho bankovnictvi v Ceskoslovensku (Cechlovska, 2005).
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Ke znovuobnoveni hypote¢niho bankovnictvi doslo az po roce 1990 zakonem
¢. 84/1995 Sb. V soucasnosti je zakladni uprava hypotecnich Gvéra soustfedéna v zadkoné
o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. Vyvoj hypotecniho bankovnictvi lze pak rozd¢lit do tii fazi,
kdy prvni faze trvala od roku 1995 do roku 1999 a byla charakteristicka u¢enim, hledanim
a obhajovanim hypoték. Béhem tohoto obdobi jsou také zavedeny statni podpory. Druhou
fazi od 2000 do roku 2005 lze charakterizovat jako vznik hypoteéniho trhu a konkurence.
Treti faze zacala rokem 2006. Rokem 2008 nasledovala recese, ktera trvala do roku 2010
(Ostalek, 2010; Cechlovsk4, 2005; Revenda, 2011).

3.1.3 Typy hypotecnich uvéri a jejich zajisténi

Produkti hypote¢nich uvérii existuje celd fada. Kromé standardniho hypotecniho
uvéru se lze setkat i se spoustou dalSich typu, které se lisi podle téelu, procesu Cerpani,
splaceni nebo osob, pro které jsou urceny. Jednim ze zakladnich kritérii je ucelovost.
Hypotecni uvéry mohou byt rozdéleny na dva zakladni typy (Syrovy, 2009):

—  Ucelové, které jsou vazany na predem definovany Gdel k zajisténi potfeb bydleni.
Pfijemce Gvéru nesmi tento vyuzit na jiné ucely nez ty, které jsou uvedené v uvérové
smlouvé. Nejcastéjsim ucelem je nakup nemovitosti, Ktera muze, ale také nemusi byt
ve vlastnictvi klienta. Ugelovy hypoteéni Gvér lze rovnéZ pouzit na rekonstrukci
nemovitosti, splaceni jiného tvéru na nemovitost, na nakup stavebniho pozemku,
na nemovitosti slouzici k rekreaci i na prisluSenstvi (garaz, bazén, sauna), ale také pro
podnikatelské objekty. Timto hypoteénim Gvérem je mozné financovat i nakup
druzstevniho bytu, ovSem pfi zajisténi zastavnim pravem k jiné nemovitosti.

— Neucelové, tzv. americka hypotéka — neomezuje klienta v téelovosti uziti finanénich
prostiedkil, ty lze vyuzit k financovdni movitych véci, studia déti v zahranici,
dovolené atd., ovsem tGrokové sazby jsou zde vyssi nez u ticelové hypotéky.

Existuje mnoho dalSich kritérii, podle kterych 1ze hypotecni tvéry delit, mize to byt
podle zpasobu jejich splaceni (anuitni, progresivni, degresivni), podle toho, komu jsou
urceny (fyzické osoby — obany a pro podnikatele — pravnické i fyzické osoby). Hypotéky
se lisi 1 podle zptsobu Cerpani (jednorazové€, postupné nebo i1 pred zapisem zastavniho
prava). Mnohé banky nabizeji 1 hypotéky s riznymi specifiky, jako napiiklad offsetovou
hypotéku, kdy banka proti poskytnutému Uvéru zapocitavad objem prostfedkll, ktery ma
klient uloZen na spoficich uctech banky a uroky z tivéru plati klient z rozdilu, tj. prebytku

uvéru nad usporami (Syrovy, 2009).
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Jak jiz zde bylo feceno, hypotecni uvéry jsou uvéry dlouhodobé a pro banky, které je
zprostiedkovavaji tak predstavuji dlouhodobé investované prostiedky. Pro predchazeni
moznému vzniku ekonomickych problémt spojenych s finanéni nerovnovédhou musi
hypotecni banky proti hypote¢nim uvériam postavit zdroje jejich poskytovani, kterymi jsou
vynosy z vydavani a prodeje hypotecnich zastavnich listi.

Podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech jsou v § 28 vymezeny hypotec¢ni
zastavni listy jako: ,,dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomérny vynos jsou plné kryty
pohledavkami z hypotecnich uvéru nebo casti téchto pohledavek (Fadné kryti) a popripadé
téz nahradnim zpiisobem podle tohoto zdkona (nahradni kryti). Soucasti nazvu tohot0
dluhopisu je oznaceni hypotecni zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni
obsahovat.*

Pro banky je pfednosti hypote¢nich zastavnich listd jejich neodvolatelnost pied
dobou splatnosti. Majitel téchto cennych papiru mize tak dostat investované prostiedky
pied dobou splatnosti pouze odprodanim hypotec¢niho zastavniho listu jinému investorovi.
Zastavni listy jsou pro investory vyznamnou moznosti zhodnoceni finanénich prostiedkt
z dtvodu jistoty vyplyvajici ze zajisténi diky zastavnim pravem Kk nemovitosti a dale
vynosnost, nebot’ urok je obvykle stanoven jako fixni po celou dobu trvani hypoteéni
zastavni listiny. Hypote¢ni zastavni listy a hypote¢ni Gvéry jsou dvéma stranami
hypotecnich obchodti — hypote¢ni uvér je jejich aktivni strankou, kdy banky jsou v pozici
véfiteltl a hypotecni zastavni listy jsou pasivni strankou, nebot’ pii jejich vydavani se banky

nachazeji v postoji dluznika (Stivova a kol., 1997).

3.2 Cesky bankovni trh s hypote¢nimi ivéry v letech 2018 a 2019

Za ptelomovy rok v oblasti hypoték lze povazovat rok 2016, kdy objem
poskytnutych hypoték na celém trhu ve vysi 225 mld. K¢ byl Vv historii nejvyssi a ro¢ni
urokova sazba, kterd klesla koncem téhoz roku na historicky nejnizsi sazbu 1,77 %.

Za jednu z pficin tohoto mnohonasobného zvyseni zajmu 0 hypotéku lze povazovat
planovanou Uc¢innost nového zakona o spotfebitelském uvéru, ktery zacal platit
od 1. prosince 2016, a dale také chystana omezeni poskytovani hypotecnich Gvéra ze
strany Ceské narodni banky (Sadil, 2017).

Jak uvadi Tryner (2018), ke zptisnovani poskytovani hypoték doslo jiz koncem roku
2016, kdy banky dostaly doporu¢eni od Ceské narodni banky (CNB) neposkytovat

hypotéky na 100 % ceny nemovitosti, ale pouze 95 %, a navic toto maximum mohly
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nabidnout pouze 10 % z objemu vSech poskytnutych hypotecnich uvért. V roce 2017 se
pravidla opét zptisnila, banky nemohly nad 95 % ptjcovat viibec, a uvéry na 80 % - 90 %
ceny nemovitosti jen na 15 % podilu poskytnutych uvért jednotlivych bank.

Podle dalsiho pravidla, které veslo v platnost od 1. fijna 2018, maji banky pfi
poskytovani hypoték za povinnost zohlednéni pomérovych ukazateld piijmt a zadluzeni,
tzv. DTI a DSTI (viz. kapitola 3.1.1.). Podle téchto ukazateli nesmi vyse hypotecniho
uvéru presahnout devitindsobek cistého pfijmu Zadatele a soucet splatek vSech jeho
zavazkl nesmi byt vétsi, nez 45 % Cistého mési¢niho vydélku (Tryner, 2018).

CNB svymi doporuenimi reagovala piedev§im na vysoké ceny nemovitosti na
Ceském realitnim trhu, které jiz na konci roku 2017 piekracovaly svou readlnou hodnotu
o 14 %. Rist cen nemovitosti v celé CR se nezastavil ani v letech 2018-2019. Na konci
listopadu 2019 primérnad cena stoupla na 3 351 135 K¢. Za poslednich 11 let ceny byti
vzrostly o 48,3 % (Fincentrum Hypoindex, 2019).

3.2.1 Srovnani celkovych pocti a objemi hypoték v minulych letech

Podle Sykory (2020) se hypoteéni trh s regulaci CNB vyrovnaval cely rok 2019.
Stale rostouci ceny nemovitosti sice pomohly tomu, ze objemy neklesaly tak rychle jako
pocty, ale presto se objem poskytnutych hypoték propadl o 16,9 %, tedy o vice nez
36,8 miliardy K¢ jak lze vy¢ist z Tabulky 1.

Tabulka 1 Srovnani celkovych pocti a objemu hypoték 2015-2019
Rok 2015 2016 2017 2018 2019

Celkové objemy

(mld. K¢)

Celkové pocty 104 639 114 550 109 618 99 477 77 388
Zdroj: (Sykora, 2020), vlastni zpracovani

190,420 225,809 225,798 218,411 181,578

Primérny hypotec¢ni uvér se od listopadu 2016 drzi nad dvéma miliony korun.
V listopadu 2019 poprvé piekonal 2,5 milionu korun a v prosinci se vySplhala aZ na
2,543.963 korun ((Fincentrum Hypoindex listopad 2019, 2019).

Vyse p.a. (viz. kapitola 3.1.1) béhem roku 2018 wvzrostla z hodnoty 2,28 %
na 2,91 %., v lednu 2019 dosahla hranice 3 % p.a. a do konce téhoz roku klesla na hranici
2,34 % ((Fincentrum Hypoindex listopad 2019, 2019).
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V soucasné dob¢ nabizi hypotecni uvéry celkem 19 bank, které maji ve své nabidce
nejen klasické hypotecni tivéry na pofizeni bydleni, ale také americké hypotéky, hypotéky
na pronajem, hypotecni Gvéry uréené ke konsolidaci Gvért a dalsi uvérové produkty.
Vzhledem k zaméfeni této prace na produkty urené vyhradné k financovani vlastniho
bydleni bylo vybrano 11 bank na zdkladé jejich stability na trhu a dle vyse objemu
poskytnutych avéra v roce 2018 (Finparada.cz, 2019,).

Tabulka 2 Vyse bilan¢ni sumy a objemu uvérd v roce 2018

Nazev Bilan¢ni suma (mld. K¢) Uvéry (mld. K¢&)
Ceska spofitelna 1426,5 9544
CSOB 1378,0 688,7
Komerc¢ni banka 1059,9 634,6
MONETA Money Bank 206,9 1442
Fio banka 126,4 15,1
mBank 39,20 20,1
Air Bank 112,4 46,3
Raiffeisenbank 362,5 234,0
UniCredit Bank 672,1 neuvadi
Sberbank 79,8 62,9
Hypotecni banka 288,31 280,4

Zdroj: Finparada.cz, 2019, (Které banky jsou nejvétsi v Cesku?, 2018), vlastni zpracovani

3.3 Metody vicekriterialniho rozhodovani

Denné se Vv osobnim i profesnim Zivoté setkavame se situacemi, které nas nuti
k n¢jakému rozhodnuti, k volbé mnohdy z mnoha variant dle vice kritérii, pticemz tato
kritéria mohou byt i sob& protichiidna. Pravé témito situacemi se zabyvaji modely
vicekriterialniho rozhodovani jako soudast rozhodovaciho procesu. Subrt a kol. (2015)
definuje rozhodovaci proces jako ,,postup reSeni rozhodovacich problémii, ve kterych je
nutno vybrat jedno rozhodnuti z vice moznych variant reseni”. Podle Nespora (2017) je
mozno charakterizovat rozhodovéni jako mnohafazovy proces, ktery zacina zjiSt€énim
problému a kon¢i formulovanim kone¢ného rozhodnuti o daném feSeni. Rozhodovani je
tedy urcity proces, ktery lze rozdélit do jednotlivych fazi, pficemz zalezi na thlu pohledu

rozhodovatele. Podle Blazka (2011) je mozno rozhodovaci proces roz¢lenit do Sesti fazi —
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definovani, analyzovani, generovani, klasifikace, hodnoceni a rozhodnuti. Blazek (2011)
zaroven zduraziuje nezbytnost stanoveni cild jiz na zacatku celého procesu rozhodovani.
Naproti tomu Fotr a Svecova (2010) nabizeji ¢lenéni do 8 etap:
1. Identifikace rozhodovaciho problému.
. Analyza a formulace rozhodovaciho problému.
. Stanoveni kritérii hodnoceni variant.
. Tvorba variant feSeni rozhodovaciho problému.
. Stanoveni disledki variant.

. Hodnoceni diisledkii variant a vybér varianty uréené k realizaci.

~N N R~ WD

. Realizace zvolené varianty rozhodovani.

8. Kontrola vysledki realizované varianty.
Posledni dvé etapy pfitom nejsou piimou soucasti samotného rozhodovaciho procesu,
nybrz jde jiZ o realizaci. Fotr a Svecova (2010) uvadgji, Ze s rozhodovacim procesem tizce
souviseji, nebot’ jsou nezbytné pro zpétné vyhodnoceni rozhodnuti.

Metody vicekriteridlniho rozhodovani se 1isi podle podminek urcitosti, za kterych
rozhodovéani probiha. Subrt a kol. (2015), Fotr a Svecova (2010) a dal§i uvadgji v této
souvislosti tyto podminky:

a) Rozhodovani za jistoty — tato podminka je charakterizovana jako stav uplné
informovanosti 0 jednotlivych variantach i dusledcich, které mohou nastat.

b) Rozhodovani za nejistoty — tato podminka uvadi, ze vyskyt riznych stavii neni znam.

€) Rozhodovani za rizika — tato podminka fika, ze jsou znamy varianty feSeni, jejich
efektivnost pro rozhodovatele.

Subrt a kol. (2015) dale uvadgji, ze modely vicekriterialniho rozhodovani se lisi
podle charakteru variant nebo ptipustnych feSeni. Podle zptisobu zadavani lze rozlisit:

1. Modely vicekriterialniho hodnoceni variant jsou zadavany za pomoci koneé¢ného
seznamu variant a jejich ohodnoceni dle jednotlivych kritérii.

2. Modely vicekriterialni optimalizace, které maji mnoZinu variant s nekone¢né mnoha

prvky vyjadifovanou pomoci omezujicich podminek. Hodnoceni jednotlivych variant

je pak dano jednotlivymi kriterialnimi funkcemi.

3.3.1 Kritéria a varianty v rozhodovani

Zakladni casti vicekriteridlniho rozhodovani je stanoveni kritérii jako prostfedku

a zplsobu, jak zméfit dosaZeni cile vybrané varianty. Podle Subrta a kol. (2015) jsou
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varianty definovany jako rozhodovaci moznosti, které jsou vybirdny pro svou dosazitelnost
a logiku. Ukolem rozhodovatele je pak vybrat variantu, ktera optimalné dosahuje
stanovenych cilt (Subrt a kol., 2015).

Zakladnim ptredpokladem volby vhodné metody a naslednému vybéru nejlepsi
varianty patii stanoveni kritérii a jejich vah. Nékteré metody umoziuji pouzit pouze urcité
typy kritérii nebo doporucuji rizné postupy pro rizné typy kritérii, pfiCemz ne vSechna
Kritéria maji pro rozhodovatele stejny vyznam. Pravé k rozliSeni dulezitosti jednotlivych
kritérii slouzi vahy. Subrt a kol. (2015) uvadgji, ze vahy kritérii odrazi relativni
vyznamnost kritéria v souboru a dale, ze ,,stanoveni vah kritérii byva vychozim krokem
analyzy modelu vicekriteridini analyzy variant” (Subrt a kol., 2015, s. 157).

Vahy kritérii jsou nezaporna realna Cisla, ktera musi byt zvolena tak, aby jejich
soucet byl vzdy roven jedné. Cim dilezit&jsi je kritérium, tim vétsi vaha musi byt kritériu
pridélena. Metody stanoveni vah Ize rozdélit podle riznych hledisek. Mezi ty jednoduché
a piimé fadime (Subrt a kol., 2015):

— metoda potradi — porovnani vyznamu kritérii dle jejich preferencniho potadi,
— metoda bodova — kazdému kritériu jsou podle vyznamnosti ptidéleny body
z bodov¢ stupnice.

U metod nepiimych se ke stanoveni vah kritérii dospiva na zdklad¢ intenzity
preferenci dvojic kritérii. Patii sem napiiklad (Subrt a kol., 2015):

— metoda parového porovnavani — vychazi ze sestavené tabulky kritérii
a rozhodovatel alokaci jednicek nebo nul rozhoduje o preferenci daného
kritéria pted jinym,

— Saatyho metoda — princip je obdobny jako u parového porovnavani, avSak
mimo preference se urcuje 1 jeji intenzita dle hodnotici stupnice.

Stanoveni vah lze realizovat matematickym vypoctem s vyuZzitim statistickych
metod. Tady vSak zaleZi na charakteristikach, kterymi budou kritéria posuzovana,
napiiklad ¢etnost, rozptyl, vzdalenost apod.

Metoda potadi bude pouzita ke stanoveni vah kritérii v této praci.

Mame-li stanovena kritéria, je mozno pfistoupit k ur€eni jejich vah. Rozhodovatel,
Vv naSem piipadé¢ modelovy klient, t€émto kritériim dle svych potifeb a piedstav piidéli

vvvvvv

a nejméné dalezitému kritériu je pfifazeno Cislo 1. Vahu vj kazdého j-tého kritéria 1ze urcit
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tak, ze se sectou potradova ¢isla bj vSech kritérii a vydéli se celkovym souctem potadovych

Cisel bj dle vztahu:

R L ®

Suma vSech vah musi dat dohromady vzdy déislo jedna. Vztah (1) normalizuje
informace o preferenci kritérii, proto se tento postup nazyva normalizace kritérii (Subrt
a kol., 2015).

3.3.2 Vicekriterialni hodnoceni variant

Obecny postup vicekriteridlniho hodnoceni variant 1ze znazornit diagramem dle
obrazku 1. Postup zahrnuje vytvoteni soustavy kritérii, stanoveni jejich vah, nésleduje dil¢i

hodnoceni variant, posouzeni rizik a cely postup konc¢i vybérem nejvhodnéjsi varianty.

Obrazek 1 Obecny postup vicekriteridlniho hodnoceni variant

vybér
dil¢i nejvhodné;si
hodnoceni Lo
> rizik
variant

vytvoreni
soustavy
kritérii

stanoveni
vah kritérii

osouzeni .
P varianty a

sefazeni
variant

Zdroj: Vlastni zpracovani

Po uvodnich ukonech, kdy jsou ur¢ena hodnotici kritéria fi,...,fa, Ize ulohy
vicekriterialniho hodnoceni variant charakterizovat tzv. kriterialni matici, kde matici

sloupce odpovidaji kritériim a fadky hodnocenym variantam ay, ..., an.
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Pokud nejsou vSechna kritéria kvantitativni, pak se tato matice uvadi spiSe jako
Kriterialni tabulka, zaroven se piedpoklada, ze vSechna kritéria jsou stanovena jako

maximalizaéni, tj. varianta je tim lepsi, ¢im je hodnota kritéria vétsi (Subrt a kol., 2015):

, & - £
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Yijeoeene hodnoceni i-zé varianty podle j-tého kritéria

Rada metod vicekriteridlniho hodnoceni variant vyzaduje kardinalni informaci
o relativni dalezitosti kritérii. Tyto metody je mozné rozdélit podle vypocetniho principu,
ktery pozivaji na metody (Pokorny a KriSova, 2016):

—maximalizace uzitku,

—minimalizace vzdalenosti od idealni varianty,

—vyhodnocovani variant na zakladé preferenéni relace atd.

Metod pro vicekriterialniho hodnoceni variant je velké mnozstvi a jsou zalozené na
riznych principech. Mezi nejcastéji pouzivané patii metoda AHP, metoda TOPSIS,

metoda vazeného souctu (WSA), a dalsi.

Metodu AHP (Analytic Hiearchy Process) navrhl Thomas L. Saaty v roce 1980 ke
zjednoduseni a zrychleni rozhodovani (Subrt a kol., 2015). Metoda pracuje s modelem
rozhodovaciho problému, ktery je Vv podobé linearni hierarchické struktury prvka
obsahujici nékolik urovni. Usporaddni Urovni hierarchie pak sméfuje od obecného ke
konkrétnimu. Mezi prvky po sobé& nasledujicich trovni existuji urCité vazby a vztahy.
Jablonsky a Dlouhy (2015) uvadé&ji, ze jednoducha tuloha vicekriterialniho hodnoceni
variant vysta¢i se tfemi uGrovnémi, pfiemz principem je porovnavani prvkid na
jednotlivych trovnich a podobné jako pii ur€ovani vah kritérii Saatyho metodou, se urcuji

vztahy mezi vS§emi komponenty na kazdé arovni hierarchie.

Metodu TOPSIS (Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution)
vyvinuli v roce 1981 Hwang a Yoon. Principem této metody je vybér varianty, ktera se
nejvice priblizi idedlni varianté, jenz je vektorem nejlepsich kriterialnich hodnot a je

nejvzdalengj$i od bazalni varianty. Bazalni varianta je pak vektorem nejhorSich
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kriteridlnich hodnot. Dale se ptredpokladd, ze jsou vSechna kritéria maximalizacni.
Transformace minimaliza¢niho kritéria se pak provadi tak, ze nové kritérium udava rozdil

oproti nejhorsi kriteridlni hodnoté (Pokorny a KriSova, 2016).

Metoda vazeného souctu WSA (Weighted Sum Approach) je zalozena na konstrukci
linearni funkce uzitku na stupnici od 0 do 1 pfi maximalizaci uzitku. Nejhorsi varianta
podle daného kritéria ma uzitek nula, nejlepsi varianta pak uzitek jedna. Ostatni varianty
maji uzitek mezi obéma krajnimi hodnotami. Pfi aplikaci této metody je nutno nahradit
prvky vstupni kriterialni matice hodnotami, které budou piedstavovat uzitek varianty pti
hodnoceni dle daného kritéria (Subrt a kol., 2015).

Celkovy uzitek dané varianty je vyjadien vazenym souctem hodnot dil¢ich funkci

uzitku (Ziskal a Havli¢ek, 2000; Subrt a kol., 2015) dle vztahu:
u(a;) = ¥ty vy 1w (i) (3)

kde ujjsou dil¢i funkce uzitku jednotlivych kritérii a vj jsou vahy kritérii.
Postup vypoctu je u metody vazeného souctu (WSA) zalozen na sekvenci zakladnich
kroki (Subrt a kol., 2015):
1. Upravi se kriteridlni matice na tvar, kdy vsechna kritéria jsou maximalizacni.
2. Ur¢i se ideéalni varianta, tj. maximalni hodnota i-tého kritéria h; a dale bazalni
varianta, tj. minimalni hodnota i-tého kritéria d;.

3. Vytvofii se normalizovanéd matice R podle transformacniho vzorce:

_ Yij-a;

: (4)

;I"i. =
] h}_d}

kde hodnoty matice rij vyjadiuji hodnoty uzitku i-té varianty podle j-tého kritéria.

4. Vypocte se uzitek z jednotlivych variant pti zohlednéni vah kritérii dle vztahu:

u(a;) = Xj_,v).1y; (5)

5. Jednotlivé varianty se uspotadaji podle klesajicich hodnot funkce uzitku. Varianta,

kterd dosahla maximalni hodnoty uzitku je pak vybrana jako ta nejlepsi.
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4 Vlastni prace

Vlastni prace se zaméfuje na vyhodnoceni hypote¢niho produktu, jako nejvhodnéjsi
varianty pro modelového klienta, ktery si hodla pofidit vlastni bydleni — byt 3+1 do
osobniho vlastnictvi.

Metodicky postup vychazi z postupt vicekriteridlni analyzy variant, pti¢emz se opira
0 teoreticko-metodologicky ramec uvedeny v piedchozich kapitolach.

Zékladnim vychodiskem pro feSeni dané¢ho problému je stanoveni podminek, které
si vytyc¢il modelovy klient, a nasledné na zaklad¢ téchto podminek budou zvolena kritéria,
Ktera jsou rozhodujici pro volbu klienta.

Vypocet je realizovan v program MS Excel, kterd je soucasti produktu Microsoft

Office 365 ProPlus.

4.1 Popis modelového klienta a jeho preference v rozhodovani

Modelovym klientem je Zena ve véku 33 let, kterd je svobodna a bezdétna,
zamestnana v trvalém pracovnim pomeéru na dobu neurcitou. Tato klientka by rada vyiesila
svou bytovou otazku, a to nejen pro sebe, ale 1 s vyhledem do budoucnosti pro ptipad
zalozeni rodiny, narozeni déti atd. Z tohoto divodu si zvolila koupi bytu do osobniho
vlastnictvi. Klientka obdrzela nabidku ke koupi bytu v Pardubicich — mésté, kde ma trvalé
bydlisté a také zaméstnani. Jedna se o starsi byt 3+1 po rekonstrukci o plose 76 m?, ktery
se nachazi v lokalité¢ vyhovujici klientce, za kupni cenu 2 500 000,- K¢

V soucasné dob¢ je vyse jejiho ¢istého mési¢niho pifijmu 31 000,- K¢ a praimérné
zivotni ndklady ¢ini cca 8 000,- K¢ mési¢né, pficemz neni zatizena zddnym jinym Uvérem
at’ u bankovni ¢i nebankovni instituce. Klientka ma z vlastnich prostiedkii nasetfeno
700 000,- K¢, které hodla vlozit do svého bydleni tak, aby castkou 500 000,- K¢
dofinancovala potfebnych 20% hodnoty bytu. Dale ¢astku 200 000,- K¢ si ponechava na
dalsi vétsi vydaje, které jsou spojeny s porizenim bytu do osobniho vlastnictvi, piedevsim
na zaplaceni dané znabyti nemovitych véci, ktera podle Zakonného opatfeni Senatu
¢. 340/2013 Sb., (§26) ¢ini 4 % z nabyvaci ceny.

Vzhledem k jejim finanénim moznostem, zivotnimu stylu a urovni, finan¢ni stabilité
a vyhledové ceny bytu si klientka nastavila tyto parametry pro ¢erpani Gveéru:

- pozadovana vySe tvéru: 2 mil. korun,

- doba splatnosti uvéru: 30 let,
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- maximalni vyse splatky: 8 500,- K¢/mésic,

- doba fixace: 5 let.

4.2 Vybér bank — poskytovateli hypote¢nich avéri

Pro vybér bank, které byly zafazeny jako varianty v rozhodovani modelového klienta

byly zvoleny instituce, které maji stabilni postaveni na bankovnim trhu a zaroven

Vv poslednich dvou letech vykazaly rist objemu poskytnutych hypoték (viz. Tabulka 2).

K jednotlivym institucim byly nasledné ptifazeny zakladni parametry dle podminek

stanovenych modelovym klientem v pfedchozi kapitole. Tyto parametry byly zjisStovany

Z hypotecnich kalkula¢ek na webovych strankach jednotlivych bank a jsou uvedeny

v Tabulce 3. Aktualni hodnoty jednotlivych parametri odpovidaji nabidce bank v lednu

2020.

Modelovy klient si stanovil dobu splatek na 30 let, coz vSechny bankovni instituce

ve svych produktech umoznovaly.

Tabulka 3 Ptehled variant — bank a parametrti hypote¢niho uvéru

Urokova Ve
. RPSN Fixace mési¢nich
Varianty Banky sazba . .
(%) (roky) splatek
p.a. (%) y
(K¢)
V1 Ceska spofitelna 2,64 2,96 5,00 9 101,00
V2 CSOB 3,14 3,17 5,00 8 584,00
V3 Komer¢éni banka 2,69 3,23 5,00 8 117,00
V4 MONETA Money Bank 2,72 2,77 5,00 8 133,00
V5 Fio banka 2,28 2,65 5,00 7 676,00
V6 mBank 2,74 2,81 5,00 8 638,00
V7 Air Bank 2,39 2,45 5,00 7 783,00
V8 Raiffeisenbank 2,64 3,00 5,00 8 049,00
V9 UniCredit Bank 2,42 2,47 10,00 7 820,00
V10 Sbherbank 2,39 2,64 5,00 7 824,00
V11 Hypotecni banka 2,87 3,17 7,00 9 546,00

Zdroj: hypote¢ni kalkulacky-webové stranky bank, vlastni zpracovani

Minimalni doba fixace pak byla klientem stanovena na 5 let a jak je ziejmé

z Tabulky 3, tuto podminku spliiuji témét vSechny banky, pouze u dvou bank (UniCredit
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Bank a Hypoteéni banka), vzhledem Kk dalsim pozadavkim klienta (vyse splatky
a co nejniz§iho uroceni), bylo mozno nastavit minimdlni dobu jen v prvém piipadé¢
na 10 let a ve druhém na 7 let. Primérnd vyse mésicni splatky by tak c¢inila 8 297K¢
(maximalni hodnota: 9 546,- K¢, minimalni hodnota: 7 676,- K¢).

V Tabulce 3 je také nazorné vidét, jak se pohybuje vyse ro¢ni trokové sazby a vyse
ro¢ni procentni sazby vSech nékladii spojenych se splacenim uvéru — RPSN u jednotlivych
bankovnich instituci. Pfi primérné urokové sazbé 2,63 % a primérném RPSN 2,85 %,
dosahuje vyssich hodnot urokové sazby - 3,14 % CSOB a nejniZzsich Fio banka - 2,28 %.
U RPSN pak nejvyssi hodnotu uroceni vykazuje Komercéni banka - 3,23 % a nejnizsi

2,45 % je u Air Bank.

4.3 Vybér kritérii pro hodnoceni

Pro vybér bank poskytujicich hypoteéni uvéry jako ptipustnych variant k hodnoceni
ze strany rozhodovatele — klientky byla dle jejich konkrétnich pozadavki zvolena tato
kritéria:

— vySe ro¢ni urokové sazby,
— vySe roéni procentualni sazby nakladu,
— délka fixace trokové sazby,

— vySe mésicni splatky.

4.3.1 VysSe rocni urokové sazby

Klientka uréila jako prvni kritérium K1 — vysi roéni trokové sazby. Urokovou sazbu
vyjadfujeme v procentech a oznaCujeme p.a. (viz. Kkapitola 3.1.1). Jedna se
o Castku, ktera zvySuje objem pidjcenych penéz, které musi klientka zaplatit, proto

pozaduje jeji vysi co nejnizsi.
4.3.2 VySe ro¢ni procentualni sazby naklada

Dal8im zvolenym kritériem je kritérium K2 — vySe ro¢ni procentudlni sazby nédklada.
Je uvadéna zkratkou RPSN a je vyjadfovana v procentech. Jde o velice dulezity parametr
pii sjednavani hypotéky, nebot’ zahrnuje veskeré poplatky vcetné urokl, které jsou

s uveérem spojené. Také u tohoto kritéria klientka preferuje nejnizsi sazbu.
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4.3.3 Délka fixace Grokové sazby

Ttetim hodnoticim Kritériem je kritérium K3 — délka fixace Grokové sazby. Jedna se
0 obdobi, po které zlstava sjednand urokova sazba ve stejné vysi a zdroven neni mozné
v tomto obdobi uzavienou smlouvu zménit. Doba fixace se uvadi v rocich. Klientka

se rozhodla pro fixaci sjednané trokové sazby na dobu péti let.

4.3.4 VySe mési¢ni splatky
Poslednim uréenym hodnoticim kritériem je kritérium K4 — vySe mésicni splatky.
Klientka bude tuto splatku vy¢islenu ¢astkou v K¢ pravidelné mési¢né splacet. Dle svych

finanénich moznosti a s vyhledem do budoucna si klientka stanovila vysi mésicni splatky
na cca 8 500,- K¢.

4.4 Stanoveni vah Kkritérii

Mame-li stanovena kritéria je mozno pfistoupit k uréeni jejich vah. Klientka témto
kritériim dle svych potieb a predstav piifadila poradova ¢isla — pro stanoveni vah kritérii
byla tedy zvolena metoda pofadi, kdy jednotlivym kritériim byla ptidéleno potadi jeho

vvvvvv

a nejmeéné dualezité poradim 1.

Tabulka 4 Stanoveni pofadi dilezitosti jednotlivych kritérii

Nazev kritéria Oznaceni kritéria Potadi dulezitosti
Roc¢ni trokova sazba (%) K1 3
RPSN (%) K2 2
Doba fixace (roky) K3 1
Vyse mésicni splatky (K<) K4 4

Zdroj: vlastni zpracovani

wevr

Jak je uvedeno v Tabulce 4, nejdulezitéjsi kritérium pro klientku, ohodnoceno
potadim 4, je kritérium K4-vy$e mési¢ni splatky. Potadim 3 klientka ohodnotila kritérium
K1-ro¢ni trokova sazba, kritériu K2-vySe ro¢ni procentudlni sazby nakladu prifadila

poradi 2 a pro ni nejméné dilezité kritérium K3-doba fixace ohodnotila poradim 1.
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Dalsim krokem bude stanoveni vah jednotlivych kritérii pomoci metody potadi. Vahu
kazdého kritéria pouzitim metody potadi lze ur€it tak, Ze se sectou poradova Cisla uvedena

v Tabulce 4 a vydéli se celkovym souétem potadovych ¢isel dle vztahu (1).

Tabulka 5 Stanoveni vah kritérii

Nazev kritéria Oznaceni kritéria Poradi dulezitosti Vahy
Ro¢ni urokova sazba (%) K1 3 0,3
RPSN (%) K2 2 0,2
Doba fixace (roky) K3 1 0,1
Vyse mésicni splatky (K<) K4 4 04
Soucet - 10 1

Zdroj: vlastni zpracovani

Vztah (1) normalizuje informace o preferenci kritérii (Subrt a kol.,2015) a byl pouzit

pro stanoveni vah kritérii uvedenych v Tabulce 5.

4.5 Vybér optimalni varianty dle metody vazeného souctu

Pro feSeni rozhodovaciho problému modelového klienta byla zvolena metoda

vazen¢ho souctu (WSA), kterd je zaloZena na principu maximalizace uzitku, Vv naSem
piipadé se za maximalni uzitek pokladd vybrana varianta — banka jako poskytoval
hypotecniho avéru dle podminek, které si stanovil modelovy klient.
V nasledujicim vypoétu dle metody vazeného souctu (viz. kapitola 3.3.2) je stanovena pro
potfeby modelového klienta a dle podminek jim nastavenych, optimdlni varianta pro
pofizeni nemovitosti — bytu do osobniho vlastnictvi. Podminky, které si stanovil klient jsou
uvedeny v kapitole 4.1. Na zaklad¢ téchto podminek byly urCeny parametry poskytnuti
hypote¢niho avéru ze strany jednotlivych bankovnich instituci (viz. Tabulka 3), které
se staly jednotlivy variantami, mezi kterymi se ma zadatelka o uvér (modelovy klient)
rozhodnout. Na zéklad¢ udaji uvedenych v Tabulce 3 a kritérii stanovenych v Tabulce 4 je
sestavena kriterialni Tabulka 6, vychazejici ze vztahu (1), kterd je doplnéna o poradi
dulezitosti jednotlivych kritérii stanovena v Tabulce 4 a o vahy téchto kritérii dle
Tabulky 5.
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Tabulka 6 Kriterialni tabulka

Kritéria K1 K2 K3 K4 Soucet
Poradi

Varianty ° ¢ : : 0
e 2,64 2,96 5,00 9 101,00 -
e 3,14 3,17 5,00 8 584,00 -
e 2,69 3,23 5,00 8 117,00 -
W 2,72 2,77 5,00 8 133,00 -
Ve 2,28 2,65 5,00 7 676,00 -
e 2,74 2,81 5,00 8 638,00 -
i 2,39 2,45 5,00 7 783,00 -
e 2,64 3,00 5,00 8 049,00 -
e 2,42 2,47 10,00 7 820,00 -
i 2,39 2,64 5,00 7 824,00 -
Ve 2,87 3,17 7,00 9 546,00 -
Vahy 0,3 0,2 0,1 0,4 1

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zaklad¢ udaju uvedenych v Tabulce 6 byly nasledné stanoveny idealni a bazalni

v

v

hodnoty. Ob¢ tyto krajni meze jsou pak uvedeny v nasledujici tabulce (Tabulce 7), pficemz

idealni varianta je oznacena H a bazalni varianta je oznacena D.

Tabulka 7 Idealni a bazalni varianta

Kritéria K1 K2 K3 K4
llegliny wevbatzn £ 228 2.45 5.00 7 676,00
ezt el D 3,14 3,23 10,00 9 546,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Pomoci hodnot uvedenych v Tabulce 7 byly piepocteny hodnoty v kriterialni tabulce

(Tabulka 6) dle vztahu (4). Timto pfepoétem byla ur¢ena normalizovana matice (tabulka),

ktera je zobrazena v Tabulce 8.
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Tabulka 8 Normalizovana matice

Kritéria K1 K2 K3 K4
V1 0,58 0,35 1,00 0,24
V2 0,00 0,08 1,00 0,51
V3 0,52 0,00 1,00 0,76
V4 0,49 0,59 1,00 0,76
V5 1,00 0,74 1,00 1,00
V6 0,47 0,54 1,00 0,49
V7 0,87 1,00 1,00 0,94
V8 0,58 0,29 1,00 0,80
V9 0,84 0,97 0,00 0,92
V10 0,87 0,76 1,00 0,92
V11 0,31 0,08 0,60 0,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Dalsim krokem V urCeni optimalni varianty je vypocet uzitku z jednotlivych variant
pii zohlednéni vah Kkritérii dle vztahu (5). Vahy jednotlivych Kkritérii jsou uvedeny
v Tabulce 6. Vypoctené hodnoty jsou uvedeny v Tabulce 9, kde v poslednim sloupci je
uveden soucet pro jednotlivé varianty. Tento soucet piedstavuje agregovanou funkci

uzitku, ktera je vystupem metody vazeného souctu.
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Tabulka 9 Urceni agregované funkce uzitku

Poradi
Varianty K1 K2 K3 K4 Soucet
V1 0,17 0,07 0,10 0,10 0,44
V2 0,00 0,02 0,10 0,20 0,32
V3 0,16 0,00 0,10 0,30 0,56
V4 0,15 0,12 0,10 0,30 0,67
V5 0,30 0,15 0,10 0,40 0,95
V6 0,14 0,11 0,10 0,20 0,55
V7 0,26 0,20 0,10 0,38 0,94
V8 0,17 0,06 0,10 0,32 0,65
V9 0,25 0,19 0,00 0,37 0,81
V10 0,26 0,15 0,10 0,37 0,88
Vi1 0,09 0,02 0,06 0,00 0,17

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zakladé vypoctené agregované funkce uzitku v Tabulce 9 byly sefazeny

jednotlivé varianty, a to sestupné (Tabulka 10) s vyznafenim vitézné varianty.

Tabulka 10 Sefazeni variant dle hodnot agregované funkce uzitku

Varianta Banka Uzitek
V5 Fio banka 0,95
V7 Air Bank 0,94
V10 Sherbank 0,88
V9 UniCredit Bank 0,81
V4 MONETA Money Bank 0,67
V8 Raiffeisenbank 0,65
V3 Komer¢ni banka 0,56
V6 mBank 0,55
V1 Ceska spofitelna 0,44
V2 CSOB 0,32
V11 Hypote¢ni banka 0,17

Zdroj: vlastni zpracovani
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Jako nejlepsi varianta byla vyhodnocena varianta V5 — Fio banka, velice tésné za ni
na druhém misté varianta V7 — Air Bank a jako tieti se umistila varianta V10 — Sherbank.
Na poslednich tfech mistech se umistily varianty V1 — Ceské spofitelna, varianta V2 —

CSOB a varianta V11 — Hypote&ni banka (Tabulka 10).
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5 Vysledky a diskuse

Pfi vybéru kompromisni varianty pii vahach vypoctenych metodou poradi byla
metodou vazeného souctu vyhodnocena jako nejlepsi varianta V5 — Fio banka, velice tésné
za ni na druhém mist¢ varianta V7 — Air Bank a jako tfeti se umistila varianta
V10 — Sberbank. Na poslednich tiech mistech se umistily varianty V1 — Ceska spofitelna,
varianta V2 — CSOB a varianta V11 — Hypoteéni banka.

Obrazek 2 Vybér kompromisni varianty

95 94
88 21
67 65
56 55
44
32
' 17
V5 V7 V10 Vo V4 V8 V3 Ve V1 V2 V11

Varianty rozhodovani

100
80
6

(=]

4

=]

2

o

0

Hodnoceni variant (v %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Podle Obrazku 2 pofadi varianty V5 a varianty V7 je opravdu té€sné. Nejlepsi
varianta reprezentovana Fio bankou s hodnotou funkce uzitku 95 % ma tyto hodnoty
kritérii — parametry:

— K1: 2,28 % (p.a.-ro¢ni urokova sazba),

— K2:2,65 % (RPSN-ro¢ni procentualni sazba nakladu),
— Ka3: 5 let (doba fixace Girokové sazby),

— K4:7 676, - K¢ (vySe mésicni splatky).

Vyse splatky €ini z €istého piijmu klientky 24,76 %, takZe na béZzné Zivotni potieby a
hrazeni nakladi spojenych sbydlenim klientce zistava 75,24 % z mési¢niho cistého
piijmu.

Velice tésné obsadila druhé misto varianta V7 — Air Bank s hodnotou funkce uzitku
94 % a pro porovnani ma tyto hodnoty kritérii:

- K1:2,39 %,

- K2:2,45 %,

— KB3:5 let,

— K4:7783,- K.
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Vyse splatky ¢ini z Cistého ptijmu klientky 25,11 % a z mési¢niho Cistého piijmu ji
zustava 74,89 %.

Pokud porovname hodnoty kritérii obou téchto variant, u varianty V7 je vySe mési¢ni
splatky pouze 0 107,- K¢ vyssi a spliuje téZz pozadavek klientky, ktera si stanovila mési¢ni
splatku 8 500,- K¢. Roéni trokova sazba varianty V7 je sice vyssi o 0,11 %, ale RPSN
(viz. kapitola 3.1.1) je naopak o 0,2 % niz8i nez u varianty V5, tedy i mnohem vyhodng&jsi.

Tteti pricku obsadila varianta V10 — Sherbank s hodnotou funkce uzitku 88 % a ma
tyto hodnoty kritérii:

- K1: 2,39 %,

- K2:2,64 %,

— KB3:5 let,

— K4:7824,- K¢.

Vyse splatky Cini z ¢istého piijmu klientky 25,23 % a z mési¢niho Cistého piijmu
ji zastava 74,79 %.

I tato varianta je dobra, protoze p.a. ma stejné jako varianta V7, ale ma RPSN
0 0,01 % niz$i nez varianta vitézna-Vb.

Za zminku stoji také varianta V 9 — UniCredit Bank s hodnotou funkce uzitku 81 %
S témito kritérii:

- K1:2,42 %,

- K2:2,47 %,

— K3: 10 let,

- K4:7820,- K¢.

Tato varianta ma piijatelny tirok, RPSN ma dokonce 0 0,18 % nizsi nez varianta V5.
Tato varianta neni piijatelnd pro klientku, protoze vySe nizké mési¢ni splatky 7 820,-

je podminéna ze strany banky povinnou fixaci na dobu 10 let.

Posledni pficku v hodnoceni variant obsadila s velmi nizkou hodnotou funkce uzitku
17 % varianta V11 — Hypotec¢ni banka.

Klientce bych doporucila variantu V7 — Air Bank, ktera se jevi jako nejvyhodngjsi

S ohledem na ro¢ni procentudlni sazbu nakladi, kterou mé tato varianta ze vSech variant

cvwr
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6 Zavér

Cilem této bakalaiské prace byl vybér nejvhodnéjsiho hypotec¢niho uvéru pro koupi
nemovitosti uréené k bydleni pro modelového klienta za pomoci metod vicekriteridlni
analyzy variant.

V teoretické ¢asti byly vymezeny zakladni pojmy a souvisejici legislativa ve vztahu
k poskytovani hypoteénich Gvér v Ceské republice. Dale byl proveden priizkum &eského
bankovniho trhu s hypote¢nimi uvéry vletech 2018 a 2019, kdy doSlo ke zptisnéni
podminek poskytovani hypotecnich Gvérti ze strany Ceské narodni banky. V této &asti
prace byly téZ popsany metody vicekriteridlniho rozhodovani.

V praktické ¢asti prace byl nadefinovan modelovy klient-zena, ktera uvazuje o koupi
nemovitosti-bytu do osobniho vlastnictvi. Jako varianty feSeni bylo nasledné vybrano
11 bankovnich instituci poskytujicich hypote¢ni Gvéry na zakladé jejich stability na trhu
a dle vyse objemu poskytnutych hypoték v roce 2018.

Klientka urcila parametry-kritéria pro hodnoceni jednotlivych variant, kterymi byly
ro¢ni urokova sazba, RPSN, vyse pravidelné mési¢ni splatky a doba fixace. Ke stanoveni
vah jednotlivych kritérii byla pouzita metoda potradi. Vlastni vybér nejvhodnéjsi varianty
byl proveden metodou vazeného souctu, ktera vychazi z principu maximalizace uzitku.

Nejvyssi hodnotu funkce uzitku 95 % méla Fio banka, tésné za ni Se uUmistila
Air Bank s hodnotou funkce uzitku 94 % a tieti pricku obsadila Sberbank s hodnotou
funkce uzitku 88 %. Podle klientkou stanovenych kritérii, jsou nabidky vSech tfi bank
dobré, pro ni piijatelné. Z hlediska porovnani vSech parametri byla nejvyhodnéjsi
variantou zvolena Air Bank, ktera se umistila na druhém misté. Tato banka byla

doporucena klientce.
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