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Vybeér finanéniho produktu v poradenské firmeé

Financial product selection in an advisory company

Souhrn

Tato bakalarska prace se zabyva vyuzitim metod vicekriterialni analyzy variant pfi
vybéru vhodného finan¢niho produktu pro financovani rodinného domu. Celd prace je
rozdélena do dvou ¢asti.

V prvni ¢asti prace je charakterizovan model vicekriterialni analyzy variant, dale
jsou podrobné popsany pouzité metody vicekriterialniho hodnoceni variant a vysvétleny
zakladni pojmy v oblasti finan¢nictvi, které jsou vyuzity pii zpracovani prace.

Druhé ¢ast prace je zaméfena na vlastni feSeni dané problematiky. Obsahuje vybér
a popis jednotlivych variant a kritérii, vypocet vah kritérii Saatyho metodou a stanoveni
nejvhodnéjsi varianty aplikaci Metody vazeného souctu. V zavéru prace je vybrana
nejvhodnéjsi varianta, jsou shrnuty vysledky a porovnany sfteSenim, které bylo

doporuceno finanénim poradcem.

Summary

This thesis follows the use of methods of multi-criteria analysis of alternative while
choosing a suitable financial product for financing a family house. The whole thesis is
divided into two parts.

In the first part the model of multi-criteria analysis of alternative is characterized.
Then used methods of multi-criteria analysis of alternative are described in detail and basic
concepts in the field of financial, which were used in the processing of the thesis, are

explained.



The second part focuses on the solution of the problem. It contains selection and
description of the alternatives and criterions, calculates weights of criteria using Saaty‘s
method and determinates the best alternative using application weighted sum method. In
the conclusion the best alternative is selected, the results are compared with the solution

which was recommended by a financial adviser.
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hypotecni Gvér, saatyho metoda, metoda vazeného souctu
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1. UVOD

Rozhodovani je aktivita, kterd je nedilnou soucasti konani lidi v prubéhu celého zivota.
Setkavame se s ni V kazdodennich situacich bézného byti, ale i v mimotadnych situacich
tykajicich se naptiklad celého lidstva. Rozhodovani provadi jednotlivec nebo skupiny od
téch nejmensich az po nejvétsi mezindrodni spolecenstvi. Problémy bézného zivota, jak se
obléci, zda jit do kina nebo na vecefi apod., zpravidla nejsou spojeny s vaznéjSimi

dasledky v budoucnu, a tudiz neni tolik podstatné nad nimi hloubéji premyslet.

Se slozitéjsimi a zdvazn€jSimi problémy si Casto jiz nelze poradit bez dikladného
provéieni vSech moznosti, hledisek jejich hodnoceni a diasledkl. Jednim z podplrnych
nastrojil pfi feSeni situaci, ve kterych je nutno brat v Givahu vice moznosti a posuzovat je
z vice riznych hledisek, je vicekriteridlni analyza variant. Tato analyza obsahuje rizné
metody feSeni, které se rozlisuji napt. zplisobem pohledu na problém, informacemi, které

jsou k dispozici pti rozhodovani, poc¢tem lidi, ktefi vypracovavaji feseni atd.

Mezi problémy, které si vynucuji peclivé promysleni, patii rozhodovani o vlastnim
bydleni. Tuto problematiku fesi kazda osoba alespon jednou za zivot a je nutné uskutecnit
rozhodnuti s rozmyslem, jelikoz jeho nasledky mohou ovlivnit budoucnost jedince.
Z hlediska priorit cloveéka Ize zplsoby zajisténi bydleni rozdélit do tif skupin: ndjem ci

prondjem nemovitosti, koupé druzstevniho podilu a koupé nemovitosti.

Tato prace je zameéfena na problematiku koupé rodinného domu do osobniho
vlastnictvi. Je potieba vybrat vhodny zptsob financovani nakupu tak, aby odpovidal
finanénim moZnostem a poZadavkim kupujiciho. Ve vlastnim feSeni jsou aplikovany
metody vicekriteridlniho hodnoceni variant a vyuzivany sluzby odbornika na finan¢ni
poradenstvi. Zna¢na skupina lidi vyhledavd pomoc finan¢nich poradcii nejen v ramci

investice do vlastniho bydleni, ale 1 pfi feSeni celkové financni situace.
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2. CiL PRACE A METODIKA

2.1. Cil prace

Cilem této prace je na zakladé aplikace vybranych metod vicekriterialni analyzy
variant vybrat takovy finanéni produkt pti koupi rodinného domu, ktery bude pro

konkrétniho uzivatele, s ohledem na jeho zivotni situaci a pozadavky, nejvhodnéjsi.

2.2. Metodika

Prvni cast této prace obsahuje teoretickd vychodiska feSené problematiky a k jejimu
sestaveni je vyuzita metoda literarni reSerSe. V této ¢ésti je vysvétlen rozhodovaci proces a
popsan model vicekriteridlni analyzy variant. Dale jsou klasifikovany Ulohy této analyzy

podle zékladnich hledisek, podrobnéji popsany vybrané metody pouzité ve vlastnim feseni

vvvvvv

Druha ¢ast je zaméfena na vlastni feSeni vybraného problému, kdy manzelé¢ maji
v umyslu koupit rodinny diim a rozhoduji se, jaky zptsob financovani je pro né¢ optimalni.
Prvnim krokem pfi vypracovani vlastni prace je konzultace s klientem a odbornikem na
finan¢ni poradenstvi. Jsou ziskany potiebné informace a stanoveny vhodné varianty a
kritéria, na jejichZz zaklad¢ je ndsledné sestavena kriteridlni matice. Druhym krokem je
aplikace Saatyho metody pro vypocet vah kritérii a jejich uspotraddani podle diilezitosti pro
klienta. Tfetim krokem je pomoci Metody vazené¢ho souctu urcit uzitek jednotlivych
variant a stanovit pofadi podle vhodnosti jejich realizace. V zavéru prace je navrZena
nejvhodnéjsi varianta doporucend k realizaci a diskutovany vysledky s finanénim

poradcem.
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3. LITERARNI RESERSE

3.1. Rozhodovaci proces

»Rozhodovaci proces je postup feSeni rozhodovacich problémi, ve kterych je nutno
zvolit jedno rozhodnuti z vice moznych variant feSeni“ (Subrt a kol., 2011, str. 116).
Rozhodnutim tedy rozumime vybér jedné alternativy z rizné Siroké Skaly realizovatelnych
moznosti. Pozadavkem na vysledek rozhodovani je optimalnost vybrané varianty. Pro
rozhodovaci problémy je charakteristicka existence odchylky mezi zddoucim a skute¢nym
stavem. Zadouci stav obvykle vychazi z minulych zkusenosti nebo miize byt naplanovan

(Fotr a kol., 2010).

3.1.1. Stranky rozhodovaciho procesu

Existuji dvé stranky rozhodovaciho procesu. Na jedné strané stoji vécnd stranka, ktera
spociva v rozdilnosti rozhodovacich procesit z hlediska jejich problémového zaméfeni a
véené naplné. Jeji definovani odpovida na otazku ,,Co je pfedmétem feSeni?‘. Na strané
druhé je nutno specifikovat procedurdlni stranku, ktera spojuje spolecné rysy a vlastnosti
rozhodovacich procesii. Je dana obecné platnymi postupy rozhodovaciho procesu a
vyuzivanim rtiznych metod a néstrojii rozhodovani. Odpovida na otazku ,,Jak postupujeme,

fesime?* (Subrt a kol., 2011).

3.1.2. Prvky rozhodovaciho procesu

e Cil rozhodovani - Stav, kterého méd byt dosaZzeno po vyieSeni rozhodovaciho
problému. Existuji dva druhy cili. Kvantitativni cil byva vyjadfen Ciselné, zatimco
kvalitativni je popisovan slovné.

e Subjekt rozhodovani (Rozhodovatel) - Osoba, ktera je opravnéna ¢i povinna ucinit
rozhodnuti. Rozhodovatelem muize byt jednotlivec (individualni subjekt) nebo skupina
osob (kolektivni subjekt).

e Objekt rozhodovani - Konkrétni situace - problém, o kterém se rozhoduje.

e Varianta rozhodovani (Alternativa) - Piipustné feSeni, neboli realizovatelné
rozhodnuti, které je pfedmétem vlastniho rozhodovani.

e Kritérium hodnoceni - Hledisko hodnoceni variant. Je odvozovéano od stanovenych

cilu.
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e Diisledek rozhodovani - dopad volby variant na oblast rozhodovani. Lze jej vyjadfit
prislusnymi hodnotami kritérii.
e Stav svéta - Budouci situace, ktera miize nastat po realizaci varianty a ovliviluje jeji

disledek. Stavy svéta se mohou vzajemné vylucovat (Fotr a kol., 2010).

3.2. Vicekriterialni rozhodovani

Jsou rozliSovany dva pfistupy k vicekriteridlnimu rozhodovani, které se lisi
charakterem mnoziny variant ¢i ptipustnych feSeni:

e Model vicekriterialniho hodnoceni variant - pracuje s kone¢nym mnozstvim variant
a jejich ohodnocenim podle jednotlivych kritérii.

e Model vicekriterialni optimalizace - mnozina piipustnych feSeni je vymezena
nekone¢nym mnozstvim prvkl charakterizovanych soustavou omezujicich podminek,
kde ohodnoceni jednotlivych variant je dano  kriteridlnimi  funkcemi
(Jablonsky, Manas, Fiala, 1994).

Tato prace se podrobnéji zabyva pouze problematikou modelt vicekriterialniho

hodnoceni variant.

3.3. Vicekriterialni analyza variant (VAV)

Vicekriterialni analyza variant se zabyva problémy vybéru jedné nejvyhodnéjsi nebo
vice pfipustnych variant z kone¢ného poctu moznych feSeni, kde se jednotlivé varianty
posuzuji podle vice nez jednoho kritéria.

Soubor postupt a metod analyzy variant pomaha rozhodovateli postupovat objektivné
pii vybéru a nasledném doporuceni zvolené varianty.

»Varianty jsou konkrétni rozhodovaci moznosti, ptedmét vlastniho rozhodovani, jsou
realizovatelné a nejsou logickym nesmyslem“ (Subrt a kol., 2011, str. 163). Je velice
dilezité vybirat varianty dikladné, aby byly dosazitelné a vhodné pro realizaci.

,Kritérium je hledisko hodnoceni variant“ (Subrt a kol., 2011, str. 163). U kritérii je
také velice podstatné peclivé rozmyslet, jakd kritéria zvolit, aby pokryvala vSechny

pozadavky a hlediska vybéru. Zaroven musi byt vzajemné nezavisla.
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Cile

kritérium 1 kritérium 2 kritérium n

varianta 1 varianta 2 varianta m

Obrazek 1: Vztah cile, kritérii a variant rFeSeni

Zdroj: (Fotr a kol., 2010, str. 155)

Cely proces vicekriteridlniho hodnoceni variant je rozdélen do dvou fazi:

1.

Stanoveni dileZitosti kritérii - v piipad¢ této prace je dilezitost vyjadiena pomoci
vypoctu vah kritérii.

Ohodnoceni variant a dosaZeni stanoveného cile - cilem této prace je stanoveni
uzitku  jednotlivych  variant a  nasledny  vybér  varianty  optimalni

(Friebelova, Klicnarova, 2007).

3.3.1. Prvky modelu VAV

Existuje kone¢nd mnoZzina m variant posuzovanych podle konecné mnozZiny n kritérii.

,,Prvky modelu vicekriterialni analyzy variant

Alternativy rozhodnuti - varianty a;, i = 1,...,m - mozna rozhodnuti

Kritéria k;j, j = 1,...,n - jednotliva kritéria, podle nichZ jsou varianty hodnoceny
Kriterialni hodnoty vjj, i = 1,...,m, j = 1,...,n - ohodnoceni ¢i preference variant
podle jednotlivych kritérii

Preference kritérii p;, J = 1,...,n - informace o dulezitosti jednotlivych kritérii*
(Brozova, Houska, Subrt, 2003, str. 8).
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3.3.2. Kriterialni matice

,»Kriteridlni matice je matice Y = (yij), jejiz prvky tvoii hodnoceni i-té varianty podle

j-tého kritéria® (Subrt a kol., 2011, str. 163).

f, f, - f

& Y Yo o Y
Gl Ya Yo o Yo

am yml ym2 ymn

Obrazek 2: Kriterialni matice

Zdroj: vlastni zpracovani

V této matici fadky odpovidaji variantdm a sloupce kritériim. Pro splnéni tcelu
kriteridlni matice musi byt vSechna kritéria kvantitativni. Pokud tomu tak neni, je

definovana kriterialni tabulka (Jablonsky, Manas, Fiala, 1994).
3.4. Kritéria v modelu VAV

3.4.1. Klasifikace podle povahy

e Maximaliza¢ni Kritérium - nejlepsi varianty podle daného kritéria dosahuji
nejvyssich hodnot.

e  Minimaliza¢ni Kkritérium - opak maximaliza¢niho. Nejlepsi varianty podle daného
kritéria nabyvaji nejniz$ich hodnot (Friebelova, Klicnarova, 2007).
Ve vétsing€ ptipadll byvaji zadana kritéria riznych povah, a proto se mize provadét

pfevod na kritéria povahy stejné. Cast&ji se provadi nahrazeni minimalizagniho kritéria

maximalizaénim.

17



Ptevod se provadi dvéma zptisoby:

O

Pomoci opac¢né hodnoty, transformace y’jj = - y’ij, kdy je cely sloupec kriterialni
matice vynasoben hodnotou -1.

Pomoci srovnani s nejhorsi hodnotou, transformace y’;j = y;j - max(y;), kdy je ve

vvvvv

ostatni kriterialni hodnoty dané¢ho sloupce. Vypoctené hodnoty udavaji zlepSeni oproti

nejhorsi kriterialni hodnoté (BroZova, Houska, Subrt, 2003).

3.4.2. Klasifikace podle kvantifikovatelnosti

Kvantitativni kritérium - 1ze jej nazyvat objektivnim. Hodnoty variant podle daného
kritéria jsou zadany ¢iselné, prostiednictvim métitelnych tdaji.

Kvalitativni Kkritérium - nelze jej objektivné zméfit, je Casto pouze subjektivnim
odhadem. Hodnoty variant podle daného kritéria jsou zadany slovné. Pro kvantifikaci

se pouzivaji napiiklad bodovaci stupnice (Friebelova, Klicnarova, 2007).

3.4.3. Preference

Preference vyjadiuje, jak je vybrané kritérium dulezité oproti dal§im. Stanoveni se

provadi porovnanim sledovaného kritéria s ostatnimi. V mnoha ptipadech je velice obtizné

porovnavat kritéria objektivnim zpusobem, tudiZ je stanoveni preferenci velmi casto

ovlivnéno subjektivnim nazorem rozhodovatele.

Zpusoby vyjadieni preference:

o

Vaha kritéria - CcCiselna hodnota udavajici dulezitost posuzovanych kritérii
V porovnéni s ostatnimi. Nabyva hodnot v intervalu od nuly do jedné a soucet vah
viech kritérii je roven jedné. Cim je kritérium vyznamnéjsi, tim je jeho vaha vyssi.
Aspiraéni uroven Kkritéria - hodnota kritéria, které ma byt dosazeno. Hrani¢ni
hodnota kritéria.

Kompenzace kriterialnich hodnot - vyjadiena mirou substituce mezi kriterialnimi
hodnotami (Subrt a kol., 2011).
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3.5. Varianty v modelu VAV

3.5.1. Dominance

Dominanci je specifikovan vztah mezi dvéma variantami. Jestlize je jedna z variant
leps$i, je oznaCovana jako dominujici a druha (hor$i) varianta jako dominovana. Pokud
jsou si rovny, nazyvame je vzajemné nedominované.

e Vzajemné nedominované varianty - jestlize je jedna varianta alespon podle jednoho
kritéria ohodnocena 1épe, a zaroven podle jiného kritéria hiife nez varianta druha, pak
jsou tyto varianty vzajemn¢ nedominovang.

e Dominujici varianta - dosahuje ve vSech kritériich pfinejmensim stejnych hodnot
jako dominovana, a zaroven existuje alespont jedno kritérium, ve kterém je
ohodnocena Iépe nez varianta dominovana.

e Nedominovana varianta - byva oznaCovana jako parctovskd nebo efektivni.
Neexistuje zadna jina varianta, ktera by ji dominovala. Pouze nedominovana varianta
muze byt vybrana jako nejlepsi.

e Kompromisni varianta - jedind nedominovana varianta doporucena k realizaci. Je

nejméné vzdalena varianté idealni (Jablonsky, Manas, Fiala, 1994).

3.5.2. Idealni a bazalni varianta

Vétsinou se jednd o fiktivni (hypotetické) varianty. Kdyby existovala re4lnd idealni
varianta, byla by jedinou nedominovanou a zakonité optimalni variantou.
o Idealni (nejlepsi) varianta - prezentovana ve vSech kritériich soucasné¢ nejlepSimi
moznymi hodnotami. Varianta H ohodnocena (hy,...,hy).
e Bazailni (nejhorsi) varianta - jeji ohodnoceni je nejhor$i podle vsSech kritérii.

Varianta D ohodnocena (ds,...,d,) (Friebelova, Klicnarova, 2007).

3.5.3. Uzitek

Ciselné vyjadieni ohodnoceni varianty. Nabyvéa hodnot v intervalu od nuly do jedné.
Cim je uzitek vyssi, tim je varianta vyhodng&j§i. Varianta s nejvyssi hodnotou uzitku je

variantou optimalni (Subrt a kol., 2011).
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3.6. Klasifikace uloh VAV

3.6.1. Podle cile reseni

Nalezeni kompromisni (optimalni) varianty - cilem je vybér jedné varianty uréené k
realizaci, ktera je podle uvazovanych kritérii nejleps$i. Kazda metoda mutze oznadit
jako nejleps$i jinou alternativu, tudiz je nazyvana spiSe variantou kompromisni. Neni
vhodné vyuzivat nominalni informaci o preferencich, jejimz nasledkem je vybér
nékolika pFipustnych variant. Naopak vyhovujici je napfiklad vyuziti metody
vazeného souctu, TOPSIS a dalSich.

Usporadani mnoZiny variant, seiazeni podle poradi - cilem je uspoiadani variant
od nejlepsi po nejhorsi. Mlize vychazet z predchoziho postupu. Urcend kompromisni
(prvni) varianta je vyloucena z dal$iho rozhodovani. Nasledné€ je z upravené mnoziny
variant nalezena nova kompromisni alternativa, ktera je druhou Vv pofadi. Postup je
opakovan, dokud neni stanoveno pofadi vSech variant. Vhodnost metod je obdobna
jako u predchoziho postupu.

Klasifikace variant na pripustné a nepfipustné - cilem je rozdéleni variant na
vyslovené $patné a na ty, které prichazeji v uvahu k realizaci. Jedna z moznosti feSeni
vyzaduje znalost aspiracni trovné jednotlivych kritérii. Obdobou je zavedeni fiktivni
varianty charakterizované vektorem hrani¢nich kriteridlnich hodnot. Na zaklad¢ téchto
zplisobl feSeni se pomoci riznych metod rozd€luji varianty na piipustné a neptipustné

(Brozova, Houska, Subrt, 2003).

3.6.2. Podle typu informace

Zékladem pro ¢lenéni je typ informace, kterou ma rozhodovatel o preferencich mezi

kritérii a variantami k dispozici:

Ulohy bez informace - ulohy, ve kterych neexistuje zadna informace o preferencich.
Tato situace je ptipustna pouze pro preference kritérii mezi sebou. Bez informace o
preferenci mezi variantami nelze urc¢it hor$i a lepSi variantu, a tudiz nelze vyftesit

danou ulohu.
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e Ulohy s nominalni informaci - tato situace je opét piipustna pouze u preference
kritérii. Uloha je charakterizovana hrani¢nimi hodnotami, pii nichZ je varianta
akceptovatelna, tzv. aspiracnimi urovnémi. Rozdé€luje varianty na piipustné a
nepiipustné podle daného kritéria.

e Ulohy s ordinalni informaci - vyjadiuji uspofadani kritérii podle diileZitosti nebo
potadi variant z hlediska jednotlivych kritérii.

e  Ulohy s kardinalni informaci - pracuji s ohodnocenim jednotlivych variant a kritérii
a udavaji o kolik ¢i jak moc je jedno hodnoceni lepsi nez druhé. V piipadé kritérii se
jedna o Cciselné vyjadieni dulezitosti kritéria a v piipad¢ variant jde o Cciselné

hodnoceni variant podle kritérii (BroZova, Houska, Subrt, 2003).

3.7. Metody stanoveni vah kritérii

Prvni fazi pti feSeni vicekriterialniho hodnoceni variant je stanoveni vah jednotlivych
kritérii. U vétSiny metod je potieba vypoctené vahy normovat pro dosazeni jejich
srovnatelnosti. Obvykle jsou normovany tak, aby byl jejich soucet roven jedné.

Normalizace se provadi jako podil jednotlivych vah a jejich souctu (Fotr a kol., 2010).

[ Informace o preferencich mez variantami I
|
| | - I ]
Lexikograficka Aspiratnf . Vadlenost | | Mezi mira
o Eosed Funkee uZitku variant od Pérové porovnani S abeti o
idedni a i
bazilni
Metoda Y Metoda
Lo AHP
Metoda Metoda Metoda
Permutatni PRIAM vizeného Metoda Metoda postupné
metoda souttu TOPSIS PROMETHEE [~ | substituce
Metoda | |
ELECTRE

Obrazek 3: Metody kvantifikace preferenci mezi kritérii a jejich vystupy

Zdroj: (Brozova, Houska, Subrt, 2003)
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Ze souboru metod pro vypocet vah kritérii je vybrana a podrobné popsana Saatyho metoda,

nebot’ je vyuzita ve vlastni ¢asti prace.

3.7.1. Saatyho metoda

Metoda kvantitativniho parového porovnani kritérii je vyuzivana u uloh s kardinalni
informaci o preferencich. Slouzi k urCeni vah kritérii v pfipadé, kdy jejich vyznamnost
hodnoti pouze jeden expert. Kromé¢ vybéru preferované¢ho kritéria urcuje 1 velikost
preference mezi jednotlivymi dvojicemi kritérii (Friebelova, Klicnarova, 2007).

Metoda pouziva devitibodovou stupnici pro urceni preference i-tého kritéria pied
J-tym:

1 - rovnocenna kritéria i a

3 - slabé preferované kritérium i pied j

5 - silné referované kritérium i pied j

7 - velmi siln€ preferované kritérium i pred j

9 - absolutné preferované kritérium i pied |
Je vhodné vyuzivat i mezistupné 2,4,6,8 pro citlivéjsi vyjadieni preferenci mezi kritérii

(Jablonsky, Manas, Fiala, 1994).

Postup
Nejprve expert porovna kazdou dvojici kritérii pomoci devitibodové stupnice.
Velikosti preferenci i-tého kritéria vzhledem k j-tému kritériu zaznamena do Saatyho

matice S = (sjj), jejiz prvky sij vyjadiuji odhady podilti vah kritérii (Fotr a kol., 2010).

}éln %Zn 1

Obrazek 4: Saatyho matice

Zdroj: vlastni zpracovani
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Saatyho matice je ¢tvercova matice fadu nxn, kde n je pocet kritérii. Na diagonale jsou
vzdy hodnoty jedna, nebot’ kazdé kritérium je samo sobé& rovnocenné. Jestlize kritérium
uvedené v fadku je vyznamnéjsi nez kritérium uvedené ve sloupci, pak je do pfislusného
policka zaznamenan pocet bodd X. Jestlize je kritérium ve sloupci vyznamnéjs$i nez
kritérium v fadku, do pfislusného policka je zaznamenéna prevracena hodnota zvolené¢ho
poctu bodi 1/x (Friebelova, Klicnarova, 2007).

Drive nez se Spocitaji vahy jednotlivych kritérii, je nutné ovéfit, zda je zadana matice
konzistentni. ,,Prvky této matice nebyvaji vétSinou dokonale konzistentni, tzn. ze neplati
Shj = Shi * Sij pro vSechna h, i, j =1, 2, ..., n. Kdybychom sestavili matici V = (vj), jejiz
prvky by byly skute¢né podily vah (vij; = v; / V;j), pro prvky této matice by vyse uvedena
podminka platila® (Subrt a kol., 2011, str. 175). Konzistenci je mozno méfit indexem

konzistence podle vzorce:

lmax -n

I =
$ n—1

)

Vzorec 1: Index konzistence

Zdroj: (Subrt a kol., 2011)

kde Imax je nejvétsi vlastni ¢islo Saatyho matice a n je pocet kritérii. Matice je dostate¢né
konzistentni, pokud je Is < 0,1.
Pokud je splnéna podminka konzistence, hodnotitel vypocte geometrické praméry

radkd Saatyho matice pomoci vzorce:

Vzorec 2: Geometricky priamér radkua Saatyho matice

Zdroj: (Subrt a kol., 2011)
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Poté provede normalizaci vzorcem:

b

>
i=1

V. =

Vzorec 3: Normalizovana vaha Kritéria

Zdroj: (Subrt a kol., 2011)

Kritéria nakonec expert uspoiada sestupné podle vah (Brozova, Houska, Subrt, 2003).

3.8. Metody hodnoceni variant

Druhou fazi pii feSeni vicekriterialni analyzy variant je stanoveni pofadi vyhodnosti
variant z hlediska zvolenych kritérii, pfiCemZ nejlépe umisténa varianta je variantou
kompromisni. Metody se liSi svou naroc¢nosti, pouzitelnosti pro ruzné typy uloh a
piistupem k pojmu kompromisni varianta. Vysledky feseni podle riznych metod se mohou

vzajemné lisit (Jablonsky, Manas, Fiala, 1994).

| Informace o preferencich mez variantami |
|
| | ' | il
Lexkograficka Aspiratni , Vaddlenost | | Meznimira
metoda irovnd Funkee uzitku variant od Pérové porovndni B
idedni a | L
bazilni
Metoda g Metoda
ORESTE AHP
Metoda Metoda Metoda
Permutatni PRIAM vizeného Meloda Metoda postupné
metoda soudtu TOPSIS PROMETHEE [ | substituce
Metoda ||
ELECTRE

Obrazek 5: Metody kvantifikace preferenci mezi variantami

Zdroj: (Brozova, Houska, Subrt, 2003)
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Z obsahlé mnoziny metod je vybrana a podrobné popsdna Metoda vazeného souctu, jelikoz

je aplikovana ve vlastni ¢asti prace.

3.8.1. Metoda vazeného souctu

Je vyuzivana u Gloh vyzadujicich kardinalni informaci, kde je potfeba mit stanovenou
kriteridlni matici a vektor vah kritérii. Lze ji pouzit u tloh, jejichz cilem je vybér jedné
nejvyhodnéj§i varianty nebo uspofddani mnoziny variant, jelikoz podava celkové
ohodnoceni pro kazdou variantu (Friebelova, Klicnarova, 2007).

»Metoda vazeného souctu je specidlnim piipadem metody funkce uzitku. Vychazi
Z principu maximalizace uzitku. Dosdhne-li varianta a; podle kritéria j urcité¢ hodnoty yj,
prinasi tak wuzivateli wuzitek, ktery Ize vyjadfit pomoci linedrni funkce uzitku®

(Subrt a kol., 2011, str. 186). Celkovy uZitek varianty je vypoéten pomoci vzorce:

m

u(a;) = Z vu; (Vi)

i=1

Vzorec 4: Celkovy uZzitek varianty

Zdroj: (Subrt a kol., 2011)
kde u; je dil¢i funkce uzitku a vj je vaha kritéria.

Postup

Nejdiive hodnotitel stanovi idealni (H) a bazalni (D) variantu, kde H = (hy, ..., hy) a
D = (dy, ..., dn), pfiCemz n je pocet kritérii.

Vytvoii standardizovanou kriterialni matici R, jejiz prvky vypocte prostfednictvim

vzZorce:

’r‘.- :—yij_dj
Yoh—dy

Vzorec 5: Standardizovana kriterialni matice

Zdroj: (Subrt kol., 2011)
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kde yij je hodnota varianty podle dané¢ho kritéria, dj je bazalni hodnota kritéria a h; je
idealni hodnota kritéria. Jedna se o transformaci kriteridlnich hodnot, kde prvky rj;nabyvaji
hodnot v intervalu od nuly do jedné. Ideélni varianta pro dané kritérium je ohodnocena
¢islem jedna a bazalni ¢islem nula.

Poté hodnotitel vypocte agregovanou funkci uzitku pro jednotlivé varianty podle

VzZorce:

n
u(al-) = Z vjrij
j=1

Vzorec 6: Agregovana funkce uzitku varianty

Zdroj: (Subrt a kol., 2011)

Nakonec expert uspotada varianty sestupné podle jejich uzitku. Varianta na nejvyssi pozici

je variantou nejvyhodnéjsi (Subrt a kol., 2011).
3.9. Finanénictvi

3.9.1. Finanéni produkt

Produkt, ktery je spojen se spravovanim a vyuzivanim penéz. Kombinace finan¢nich
produktlh musi byt variabilni, musi zajiStovat nejdillezitéjsi zivotni a majetkova rizika a

Vv pfipad€ nutnosti musi umoznovat odcerpani finan¢nich prostiedki.

Oblasti financi a finanénich produktu

e PojiSténi

e Spofeni, investice, penze

o Uvéry a hypotéky

e Ostatni produkty (Ruckova, Roubickova, 2012).
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3.9.2. Financéni poradce

Podnikatel, ktery se zabyva financemi jako svou hlavni ¢innosti. Clovek, ktery je
schopen od riznych obchodnich partnerti zajistit rizné financni produkty k riiznym
zivotnim fazim a situacim. Pravidelné¢ ziskdva informace na dil¢ich proskolenich
obchodnich partnerd, ucastni se rtiznych porad, tréninkd a sam se dale vzdélava.
Absolvoval potiebné certifikace v Ceské narodni bance, slozil zkousky pro jednotlivé
oblasti zprostfedkovani finan¢nich produkti a reaguje prabézné¢ na jejich zmény

(Klein, 1995).

3.9.3. Financéni instituce

Vsechny organizace, jejichz hlavnim pfedmétem ¢innosti je hospodateni s finanénimi
zdroji nebo cennymi papiry, neboli zprostiedkovani, poskytovdni nebo uchovavani
finan¢nich zdrojt, cennych papirdi nebo riiznych finan¢nich derivati. Jsou to napt. banky,
investi¢ni spolecnosti, pojistovny, spofitelni a uvérova druzstva, stavebni spofitelny atd.

(Rackova, Roubickova, 2012).

3.9.4. Financovani

Obstaravani kapitalu a jeho optimalni rozmisténi. Vyuziva ekonomickych a finan¢nich

nastroju a principt k maximalizaci bohatstvi (majetku) (Novesky a kol., 2009).

3.9.5. Finanéni analyza

Sbér a systematicky rozbor dat, ktery je provadény za Gcelem vypracovani finan¢niho
planu pro klienta. Finané¢ni plan je navrh feSeni vypracovany na zakladé vysledkt analyzy

(Syrovy, Tyl, 2011).

Zahrnuje

e  Ziskéni zakladnich informaci o klientovi

e  Definovani pozadavkd a cilii klienta

o Bilance pfijmt a vydaji - podava informace o finan¢ni situaci a rodinném rozpoctu
e  Ziskani dalSich (dopliiujicich) informaci potfebnych pro analyzu

e Rozbor dat a vypracovani finan¢niho planu (Syrovy, Novotny, 2005).
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3.9.6. Uvér

Docasné poskytnuté financni prostiedky, které je nutné podle dohodnutych podminek
vratit.

Véritel - subjekt, ktery poskytuje Gvér jinému subjektu. Vznikd mu pohledavka za
dluznika.

Dluznik - subjekt, ktery dluzi penize jinému subjektu. Vznikd mu dluh vici vétiteli.

Vyse tvéru (jistina) - zakladni penézni ¢astka, ktera je pujcena.

Urok - stanovena odména véfiteli za poskytnuti penéznich prostiedkil. Velikost uroku
se zpravidla vyjadiuje pomoci irokové sazby, ktera je procentualnim vyjadienim navyseni
zapujcené Castky za stanovené obdobi (Syrovy, Novotny, 2005).

Doba splatnosti - doba, do které je dluznik povinen uhradit sviij zavazek. Pohybuje se
Vv rozsahu od péti do tiiceti let.

RPSN - thrn vSech poplatkd a jinych ndkladt, které dluznik musi splatit bance
v souvislosti se splacenim uvéru (Revenda, a kol., 2012).

Bonita klienta - schopnost Kklienta splatit fadn¢ a véas svij zavazek. Musi byt
prokazéna dostatecnd vySe Cistych pifijmi klienta vzhledem k jeho nutnym vydajim,

odhadnuté vysi splatek avéru a urcité rezervé (Vichnarova, Novakova, 2007).

3.9.7. Hypotecni uvér

Dlouhodoby uvér, ktery je =zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. V praxi
prevladaji ticelove hypotecni uvéry, které se vztahuji na investice do nemovitosti, na jejich
vystavbu ¢i pofizeni. Existuji vSak netcelové hypotecni veéry, které se nemusi vyuzivat
pouze na zajisténi bydleni (napt. Americka hypotéka) (Novesky a kol., 2009).

Zastava nemovitosti - obvykle se vztahuje k financované nemovitosti, ale neni to
pravidlem. Zastavni pravo miize byt k rozestavéné nebo i jiné nemovitosti na uzemi Ceské
republiky, clenskych stati Evropské unie nebo jinych statd tvoficich Evropsky
hospodaisky prostor.

Hodnota nemovitosti - skute¢na cena nemovitosti stanovena kupni smlouvou nebo
odhadem banky. Pro ucely hypote¢niho tvéru ji stanovuje bankou povéieny odhadce

nemovitosti.
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LTV - z anglického ,,Loan To Value" - procentudlni vyjadfeni poméru vyse Gvéru k
hodnoté nemovitosti. Banky poskytuji tveéry az do sta procent LTV, ve vyjimeénych
piipadech i vice. Cim je pozadovana &astka proti kupni (resp. odhadni) cené nizsi, tim je
zpravidla niz8i sazba aroki (Syrovy, Novotny, 2005).

Zikladni typy hypoték

e Standardni hypotéka - klient si pij¢uje mén¢ financnich prostfedkii, nez pottebuje na
koupi ¢i vystavbu nemovitosti. Banka dostane do zédstavniho prava nemovitost vyssi
hodnoty nez je vyse uvéru, ktery poskytne.

e Stoprocentni hypotéka - klient si pUj¢i financni prostiedky v hodnoté ocenéni
nemovitosti znalcem povéfenym bankou, tzn. celou potiebnou ¢astku.

e Americka hypotéka - tzv. neucelovy uvér, ktery je lehce dostupny pro klienty, kteti
maji dostateCnou zastavu. Plati zastavni pravo k nemovitosti, ale banka nevyzaduje
ozndmeni Ucelu pijcky, tudiz mize byt poskytnuty uvér pouzit na cokoliv. Pro tento
typ hypotec¢niho tivéru neni nutné prokazovani ptijmt klienta. Banky neposkytuji tuto

hypotéku pii stoprocentnim LTV (Vichnarova, Novakova, 2007).

3.9.8. Investovani

Investor se vzda urcité sumy pencéz v soucasnosti z diivodu jejich zhodnoceni
v budoucnu.

Kapital - volné prostiedky, které osoba piimo nespotiebovava, ale vyuziva je
Kk vytvareni zisku. Mohou jimi byt penize, cenné papiry, akcie, vécné statky, vyrobni
prostiedky, licence a dalsi.

Vynos - ¢astka, kterou investor obdrzi za uréité obdobi. Cim je oekavan vyssi vynos,
tim je podstoupeno vyssi riziko.

Riziko - nebezpeci, ze skute¢ny budouci vynos investice se bude lisit od o¢ekavaného
(Jilek, 2009).

Likvidita - pomérovy ukazatel, ktery 1ze definovat jako momentalni schopnost uhradit

splatné zavazky. Znaci, jak rychle se investor dostane ke svym penéziim.

! Loan - pajeka; Value - hodnota, cena
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Vynos

Riziko Likvidita

Obrazek 6: Zakladni trojihelnik investovani

Zdroj: (Novesky a kol., 2009)

Podilové fondy - funguji na principu kolektivniho investovani. Investofi nakupuji
podilové listy fondl a fondy pak nakupuji v mnohem vétSich objemech nez individuélni
investor. Podilové listy vétSinou nemaji fyzickou podobu, jsou evidovany na uctu cennych
papirQ, naptiklad v bance. Vyhodou takového investovani je okamzita moznost dostat se ke
svym pené¢zim bez zaplaceni jakékoliv sankce.

Konzervativni strategie - strategie zaméfend predevSim na ochranu pred
znehodnocenim penéz, v ramci které je investovana suma penéz s Niz§im rizikem, ale i

niz§imi vynosy (Vedral, 2014)
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4. VLASTNI PRACE

4.1. Definice problému

Klient planuje koupit rodinny diim v hodnoté 4 000 000 K¢ a hleda vhodny zptisob
jeho financovani. Pozadal o pomoc pii feSeni odbornika na finan¢ni poradenstvi, ktery mu
vypracoval finan¢ni plan a navrhl nejlepsi feseni jeho problému.

Cilem vlastni prace je na zakladé vyuziti metod vicekriteridlni analyzy variant
doporucit klientovi nejvhodnéjsi variantu, kterd by odpovidala jeho finanénim moZznostem
a pozadavkim. Vypocet je proveden nezavisle na vysledcich finan¢ni analyzy vytvorené

poradcem. Vysledky jsou nakonec s finan¢nim poradcem a klientem diskutovany.

4.2. Informace

Pro ziskani zakladnich informaci o potiebach klienta je pouzita forma polotizeného
rozhovoru. Kazdy klient nejdiive specifikuje své pozadavky, podle kterych se vybira

formuléf odpovidajici jeho potiebam.

4.2.1. Prvni kontakt

Po telefonické domluvé terminu se zajemce dostavi na osobni schiizku do poradenské
firmy. Ucelem jeho navitévy je ziskani potfebnych informaci a pozadavki slouzicich k
sestaveni finanéniho planu, a to zejména se zaméfenim na doporuceni optimalni varianty

financovani budouciho bydleni.

4.2.1.1. Zakladniinformace?

Zajemce (klient) je manzelsky par Zijici v Most& v Usteckém kraji. Manzelé jsou zatim
bezdétni, jsou v produktivnim veku 30 a 35 let a maji stalé zaméstnani. Muz podnika a
zena je lékarka. Oba maji vysokoSkolské vzdélani vyhovujici jejich aktudlnimu
zaméstnani.

Jsou v dobrém zdravotnim stavu bez vaznych onemocnéni, ktera by mohla omezovat

mozZnosti poskytnuti finanéniho produktu.

2 . r o . . . ;o v Ve
Informace jsou redukovany, z diivodu neexistence souvislosti se samotnymi vypocty. Jsou pouzity pouze za
ucelem sestaveni finan¢niho planu, ktery je potfebny k definovéni variant a kritérii.
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Ptijmy jsou dlouhodob¢ stabilizovany a neni pfedpoklad, Ze by se zdsadnim zptsobem
menily. Jejich pravidelny cisty mési¢ni pfijem prevysuje 60 000 K&, coz jim pokryje
vSechny néaklady a zbyva dostateCnd rezerva nejen na zajmové aktivity, ale 1 na
zamyslenou investici.

V soucasné dobé nemaji zadné pajcky ani jiné uveérové produkty. Spolecny majetek

ptresahuje 4 500 000 K¢.

4.2.1.2. Pozadavky

.....

meésta a planuji se prestéhovat do vétsich prostor. Vybrali si rodinny diim v Most€ a hledaji
nejvhodngjsi variantu jeho financovani. Hodnota nemovitosti ¢ini 4 000 000 K¢. Dim je
pIn¢€ vybaveny, a tudiZ neni nutné do né&j dale vyraznéji investovat.

Vzhledem k soucasné finan¢ni situaci mohou vybranou nemovitost zaplatit z vlastnich
zdrojii, ale nebrani se ani castecnému ¢i plnému financovani piipadnym hypote¢nim
uvérem. V ptipadé vyhodného protivérovani by byli schopni a ochotni, pti zachovani svého
soucasného zivotniho standartu, platit mési¢ni splatky maximalné do vySe 25 000 K¢.

Pokud by k uhrad¢é nemovitosti nepouzili pfipravené vlastni prosttedky, méli by zajem
tyto vlozit do investi¢nich fondd. Jejich podminkou pro pfipadné investovani je moznost
pted¢asného vybéru, nejlépe bez vysokych poplatkii. Orientacné ovSem predpokladaji, ze
by délka investice korespondovala s délkou splaceni hypote¢niho Gvéru. Pro své investice
by preferovali konzervativni strategii, tedy mén¢ rizikovou.

Z rozhovoru dale vyplynulo, Ze klienti maji dobré zkusenosti s bankou Raiffeisenbank,
ktera jim dosud spravuje vSechny ucty. Jsou spokojeni i s dalSimi produkty jejich

,matefské” finan¢ni instituce a i nadale by preferovali spolupraci s touto bankou.

4.3. Financ¢ni analyza

Pro vlastni ¢ast této prace je potieba brat v uvahu urCité podminky a omezeni jejiho
vypracovani:
e (Cisla s hodnotou pievysujici milion jsou pro zjednoduseni zaokrouhlena na tisice, coz
nema zdsadni vliv na kone¢ny vysledek.

e Je pocitano s urokovou sazbou platnou pro den zpracovani finan¢ni analyzy.
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e U vynosu investic neni brdna v Gvahu inflace, jelikoz jeji budouci vySe neni presné
definovatelna.
e Vramci pichlednosti celé prace se autor nezabyva otdzkou mozného meési¢niho

spofeni z vyplat klienta ¢i dalSich moznosti ziskdni penéznich prostiedk.

Na zaklad¢ zjisténych informaci z rozhovoru na prvni schiizce jsou stanoveny varianty

a kritéria rozhodovani.

4.3.1. Kritéria

Vybrana kritéria odpovidaji pozadavkim a prioritim klienta. Charakterizuji

informace, které jsou pro klienta pti jeho rozhodovani dulezité.

a) Celkova splatka ivéru

r

Celkova &astka, kterou uzivatel zaplati za stanovenou dobu splaceni Gvéru. Céstka je
rovna souctu mnozstvi pajcenych penéz (jistiny), urokt ztohoto mnozstvi a dalich
nakladi spojenych s poskytnutim avéru.

Priklad: JestliZze se jistina rovna 4 000 000 K¢&, pak soucet uroku pii Grokové sazbé
3,69 % a dalSich naklada ¢ini 1662 000 K¢. Celkova splacena castka uvéru je rovna

5662 000 K¢.

M Jistina

m Urok a dal3i
naklady

Graf 1: RozloZeni celkové splatky uvéru

Zdroj: vlastni zpracovani

Kritérium je zvoleno, nebot’ klienta zajima, kolik ho bude cely Gvér stat pendz. Zadouci

je, aby celkova splatka byla co nejmensi, tudiz je toto kritérium minimalizaéni.
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b) Doba splatnosti tivéru

Pfredem sjednand doba, ve které ma dojit k celkovému splaceni uvéru, vcetné
souvisejicich nakladt na Gvér (arokt, poplatka apod.).

V tomto pfipad¢ je doba stanovena na 20 let, neboli 240 meésicli, u vSech variant
hypote¢niho uvéru. Existuje vSak varianta, ve které se hypote¢niho Uvéru nevyuziva a
hodnota doby splatnosti je rovna 0. Klient bere v potaz tento rozdil, a proto je toto

kritérium taktéz vybrano. Muzeme jej nazvat minimalizacni, nebot’ je pozadovéna co

vwr

C) Anuitni splatka

Pravidelna splatka tivéru hrazena v prubéhu celého daného obdobi. V tomto piipadé je
tato Castka placena mési¢né. Klient plati stejnou vysi splatky po celou dobu trvani avéru.
Je vypoditana jako suma timoru, tiroku a dalich ndkladti. Umorem se rozumi &ast splatky,
0 kterou se snizuje vySe dluzné ¢astky, urok je penézita odména za ptjceni penéz a dalSimi
naklady mohou byt naptiklad rGzné poplatky. Suma anuitnich splatek se nazyva celkova
splatka avéru.

Priklad: JestliZe jistina je 2 800 000 K¢ a trokova sazba se rovna 2,69 %, pak anuitni

splatka zahrnujici navic dal$i naklady je rovna 15 095 K¢.

M Jistina

m Urok a dalsi
naklady

Graf 2: RozloZeni anuitni splatky

Zdroj: vlastni zpracovani

Kritérium je zvoleno, jelikoz anuitni splatka je jednou ze zékladnich véci, které klienta

zajimaji. Kritérium je minimaliza¢ni, jelikoZ je poZadovéna co nejnizsi splatka.
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d) Conseq - Konzervativni strategie investic - Budouci hodnota

Active Invest Konzervativni, otevieny podilovy fond. Zpusob investovani penéz u
Conseq Investment Management, a. s. Budouci hodnota je rovna souctu kapitalu a vyse
jeho zhodnoceni po uplynuti stanovené doby. Klient investuje sumu penéz a ocekava, ze se
tyto penize zhodnoti a vytvofi v budoucnu uréitou hodnotu, ktera je vyssi nez pocatecni.

Budouci hodnota je pocitana pro zvolené obdobi 20 let.

5, 0% 10500
4,50% 1,040
3,00% 1,030
200% 1,020
1,00% 1,010
0.00% vﬂW 1 2R

A 0% £3,5000

1222013 2014 Eii2014 52014 12062014 2015

Obrazek 7: Priklad zhodnoceni investic za uréitou dobu

Zdroj: (Raiffeisen Bank, 2015)

Kritérium je vybrano, jelikoZ jeho hodnota je pro rozhodovani klienta diilezit. Je

pozadovana co nejvyssi budouci hodnota, tudiZ je jeho povaha maximaliza¢ni.

e) Konec¢né finance

Po splaceni Gvéru je dam ve vlastnictvi uzivatele. Klient je tedy majitelem nemovitosti
V hodnoté 4 000 000 K¢. Konecné finance jsou penize, které ma uzivatel po splaceni uvéru
navic, bez ohledu na mozné naspofené penize z vyplat ¢i jinych zdrojii. Tato suma miiZe

byt kladna ¢i zaporna, klient realizuje zisk nebo ztratu penéz.
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vyse Castky, kterou bude po splaceni nemovitosti vlastnit navic. Tato ¢astka by méla mit co

nejvyssi hodnotu, tudiz je kritérium maximalizacni.

4.3.2. Varianty

Varianty jsou stanoveny v souladu spodminkami obsazenych produkti. Po
vypracovani finan¢ni analyzy bylo zjisténo, ze klient vyhovuje podminkdm ve vSech
zkoumanych oblastech, tj. finan¢ni, zdravotni a dalsi.

Alternativy jsou stanovené ve spolupraci s finan¢nim poradcem, ktery je doporucil jako
realizovatelné za danych pozadavkd, priorit a finan¢nich moznosti klienta.

Konkrétni data jsou ziskana pomoci hypote¢niho kalkulatoru Raiffeisenbank a
kalkulatoru spolecnosti Conseq, které¢ jsou dostupné pouze pro opravnéné osoby, tzn.

zaméstnance ¢i partnery spolec¢nosti.

a) Vlastni zdroje

Financovani z vlastnich zdroji znamend, Ze celd suma 4 000 000 K¢ je uhrazena
prodavajicimu a nejsou pouzity zadné dalsi (cizi) zdroje. Neni nutné brat si ivér, a tudiz se
neplati zadné pravidelné mésicni splatky a nedochazi ani k pieplaceni kupni ceny o Groky z
uvéru. Naopak ale jsou vSechny prostiedky pouzity k zaplaceni kupni ceny, a tudiZ neni
mozno realizovat vklad do investi¢nich fondl a pocitat s vynosem.

Vysledek pro klienta po 20 letech: 0 K¢

Celkova splatka | Doba splatnosti | Anuitni splatka Conseq-’ Konecné
e (] ] (K&) Budouci rerma
hodnota (Kc)
Vlastni zdroje 0 0 0 0 0
Povaha min min min max max

Tabulka 1: Ohodnoceni varianty Vlastni zdroje
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b) Hypotecni avér 100 %

Klient si vezme hypotéku na celé 4 000 000 K& u spolecnosti Raiffeisenbank.
S trokovou sazbou 3,69 % se celkova splacena c¢astka Uvéru rovna 5662 000 K.
Pravidelna meésicni splatka po dobu 240 meésicti (20 let) ¢ini 23 591 K¢. U Consequ pfi

Konzervativni strategii uzivatel investuje 4 000 000 K¢ s tim, ze hodnota vkladu po 20

letech bude 8 630 000 K¢.
Vysledek pro klienta po 20 letech: + 2 968 000 K¢

Celkova splatka | Doba splatnosti | Anuitni splatka Conseq-' Konecné
avéru (Kg) avéru (let) (K&) ZOLCET:) finance (K¢)
hodnota (Kc)
Hypotecn| 5 662 000 20 23591 8 630 000 2 968 000
uvér 100%
Povaha min min min max max

c) Hypotecni uvér 70 %

Castka hypote&niho uvéru u Raiffeisenbank se rovna 70 % z celkové ceny domu, coz
je 2800 000 K¢. Zbytek penéz, 1 200 000 K¢, je financovan z vlastnich zdroju. Celkova
splacena castka uvéru ¢ini 3 623 000 K¢ pii uroku 2,69 %. Pravidelnd mési¢ni splatka

uvéru je 15095 K¢ po dobu 240 mésica (20 let). Uzivatel investuje do Consequ pii

Tabulka 2: Ohodnoceni varianty Hypote¢ni avér 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Konzervativni strategii 2 800 000 K& s budouci hodnotou za 20 let 6 041 000 K¢.
Vysledek pro klienta po 20 letech: + 1 218 000 K¢

Celkova splatka | Doba splatnosti | Anuitni splatka Conseq-’ Konecné
Gvéru (KE) Gvéru (let) (KE) Budouci finance (K)
hodnota (Kc)
Hypotecni | 5,3 600 20 15 095 6 041 000 1218 000
uver 70%
Povaha min min min max max

Tabulka 3: Ohodnoceni varianty Hypote¢ni uvér 70 %
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d) Hypote¢ni uvér 50 %

Polovina ceny domu, 2 000 000 K¢, je splacena z vlastnich zdrojti uzivatele a na dalsi
2 000 000 K¢ je pouzit hypote¢ni uvér u instituce Raiffeisenbank. Po 240 mésicich (20
letech) €ini celkova splacend ¢astka uvéru 2 580 000 K¢ pti uroku 2,69 %. Anuitni splatka
je 10 751 K¢ meésicné. 2 000 000 K¢ uzivatel investuje do Konzervativni strategie Conseq
s budouci hodnotou po 20 letech 4 315 000 K¢.

Vysledek pro klienta po 20 letech: - 265 000 K¢

Celkova splatka | Doba splatnosti | Anuitni splatka Conseq-' Konecné
avéru (Kg) avéru (let) (K&) ZOLCET:) finance (K&)
hodnota (Kc)
Hypotecni 2 580 000 20 10 751 4315 000 -265 000
uveér 50%
Povaha min min min max max

Tabulka 4: Ohodnoceni varianty Hypote¢ni uvér 50 %

Zdroj: vlastni zpracovani

e) Americka hypotéka 50 %

Na 2 000 000 K¢ je pouzita americka hypotéka u Raiffeisenbank s urokem 6,19 %.
Dalsi 2 000 000 K¢ jsou financovany z vlastnich zdroji. Po dobu 240 mésict (20 let) je
pravideln¢ splacena anuita 14 549 K¢&. Vysledna hodnota tvéru se rovna 3 492 000 K¢.
Investice do Consequ pifi Konzervativni strategii je 2 000 000 K¢&, vynos pak ¢&ini
4 315 000 K¢ po 20 letech.

Vysledek pro klienta po 20 letech: - 1 177 000 K¢

Celkova splatka | Doba splatnosti | Anuitni splatka Conseq-’ Konecné
Gvéru (KE) Gvéru (let) (KE) Budouci finance (K)
hodnota (Kc)
Americka
. 3492 000 20 14 549 4 315 000 -1 177 000
hypotéka 50%
Povaha min min min max max

Tabulka 5: Ohodnoceni varianty Americka hypotéka 50 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Celkova splatka | Doba splatnosti | Anuitni splatka Conseq-' Konecné
avéru (Kg) Gvéru (let) (KE) ] finance (K&)
hodnota (K¢)

Vlastni zdroje 0 0 0 0 0
Hypotecni 5 662 000 20 23591 8 630 000 2 968 000
uveér 100%

Hypotecni 3623 000 20 15 095 6041 000 1218 000
uvér 70%

Hypotecni 2 580 000 20 10751 4315 000 -265 000

uveér 50%

IS 3492 000 20 14 549 4315000 -1177 000

hypotéka 50%

Tabulka 6: Kriteridalni matice
Zdroj: vlastni zpracovani
Vlaftm Hypotecni Urokova Celkova’ Investice
prostiredky dvér (K) Banka sazba splacena (K&)
(K&) ¢astka (K&)
Viastai | 110 000 0 0 4 000 000 0
zdroje

Hypotecni 0 4 000 000 RB 3,69 5662000 | 4000000

uvér 100%

Hypotecni | . )00 | 2800000 RB 2,69 4823000 | 2800000

uver 70%

Hypotecni | ) 000 | 2000000 RB 2,69 4580000 | 2000000

uver 50%

Americka

hypotéka | 2000000 | 2000000 RB 6,19 5492000 | 2000000
50%

Tabulka 7: Dopliiujici informace

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.4. Stanoveni vah kritérii

Ke stanoveni vah kritérii je pouzita Saatyho metoda kvantitativniho parového
porovnani. Tato metoda je vybrana, jelikoz se vyuziva v situaci, kdy kritéria hodnoti pouze
jedna osoba jako v ptipadé této prace. VSechny pottebné informace pro vypocet jsou
k dispozici, tudiz je Saatyho metoda realizovatelna.

Hlavnim zamérem jednani na dal$i schiizce s klientem je urceni vah kritérii. Klient je
nejprve seznamen s problematikou devitibodové stupnice, viz. kapitola 3.7.1., podle které
porovnava kazdou dvojici stanovenych kritérii a velikosti preferenci. Tyto preference jsou
zapsany do Saatyho matice S = sj;, kterd je vychozim krokem pro nasledné odvozeni vah

kritérii normalizovanym geometrickym priimérem tadki této matice.

4.4.1. Poradi kritérii uréené klientem, Saatyho matice

Klient nejdiive nastini potadi kritérii podle jejich preference, tzn. podle duleZitosti
informace pro jeho rozhodovani. Kritéria jsou sefazena sestupné od nejpreferovanéjsiho po

nejméné preferované:

1. Konec¢né finance

2. Anuitni splatka

3. Conseg- Budouci hodnota
4. Celkova splatka tivéru

5. Doba splatnosti avéru

Nasledné jsou porovnavany jednotlivé dvojice kritérii a velikosti preferenci i-t€ho
kritéria vzhledem k j-tému kritériu. Tyto hodnoty jsou zapsany do Saatyho matice.

Je-li i-té kritérium preferovano pifed j-tym, hodnota s; je rovna X, kde x=1, 2, ..., 9.
Je-li preferovano j-té kritérium pted i-tym, hodnota s;; je rovna pfevracené hodnoté 1/x, kde
x=1,2,...,9. Je zftejmé, ze na diagonale jsou vzdy hodnoty jedna, jelikoz kazdé kritérium

je samo sob¢€ rovnocenné.
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Celkova 2l . Anuitni Conseq-’ Konecné
. .y splatnosti , Budouci .
splatka tvéru Y splatka finance
uvéru hodnota
Celkova
splitka Gvéru 1 2 1/4 1/2 1/5
Doba
splatnosti 1/2 1 1/5 1/3 1/6
uvéru
Anuitni
. 4 1 1
splatka > 3 /3
Conseq-
Budouci 2 3 1/3 1 1/4
hodnota
Konecne 5 6 3 4 1
finance

Tabulka 8: Saatyho matice

Zdroj: vlastni zpracovani

Poté je vypocitan Index konzistence pomoci programu MS Excel. Jeho hodnota je

0,0411, tudiz je matice dostatecné konzistentni.

4.4.2. Vahy kritérii

Je pouZit postup vypoctu vah jako normalizovan¢ho geometrického priméru fadka
Saatyho matice (metoda logaritmickych nejmensich ¢tvercit).

Nejdtive jsou stanoveny hodnoty b; jako geometricky prumér fadkt Saatyho matice.
Geometricky prumér je vypocitan jako n-ta odmocnina ze soudinu pozorovani, viz.
Vzorec 2.

Samotné vahy jsou poté vypocteny normalizaci b;, viz. Vzorec 3.
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Tabulka 9: Vahy Kkritérii

Zdroj: vlastni zpracovani

4.5. Stanoveni nejvhodnéjsi varianty

Pro stanoveni nejvhodné&jsi varianty financovani je zvolena Metoda vazeného souctu,
jelikoz podava celkové hodnoceni pro kazdou alternativu, a tudiz umoziuje uspoiadat
varianty od nejlep$i po nejhorsi a nalézt variantu nejvhodnéjsi. Kriterialni matice a vektor

vah kritérii, potfebné k aplikaci metody, jsou k dispozici z vyse provadénych vypoctu.

45.1. Idealni a bazalni varianta

Nejdtive je nutné urcit idealni (H) a bazalni (D) variantu pomoci stanovenych povah

jednotlivych kritérii.
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8 630 000

2 968 000

5662 000 20 23 591 0 -1177 000

Tabulka 10: Idealni (H) a bazalni (D) varianta

Zdroj: vlastni zpracovani

4.5.2. Standardizovana kriterialni matice

Poté je potieba vytvofit standardizovanou kriteridlni matici R, ktera predstavuje matici

hodnot funkce uZitku zi-té varianty podle j-tého kritéria. Prvky této matice jsou

vypocitany pomoci Vzorce 5.

Tabulka 11: Standardizovana kriterialni matice

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.5.3. Agregovana funkce uzitku

Poslednim krokem metody vazeného souctu je vypocet agregované funkce uzitku, viz.

Vzorec 6.

5662 000 8 630 000 2968 000

3623 000 6041000 | 1218000

2 580 000 4315000 -265 000

3492 000 4315000 | -1177000

Tabulka 12: Uzitek

Zdroj: vlastni zpracovani
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5. VYSLEDKY A DISKUSE

Na zéakladé vySe provedenych vypocti byly stanoveny uzitky jednotlivych variant.
Varianty byly sefazeny sestupné podle hodnot Uj a byla vybrana nejvhodnéjsi varianta,

ktera je charakterizovana nejvysSim uzitkem.

Vysledné poradi a hodnota uzitku:

1. Hypotecni uvér 100 % - 0,60
2. Vlastni zdroje - 0,53
3. Hypotec¢ni uver 70 % - 0,49
4. Hypotec¢ni tver 50 % - 0,36
5. Americka hypotéka 50 % - 0,20
0,70 -
0,60 -

0,50 -

0,40 -

0,30 ~

0,20 -

0,10 - l
0,00 T T T T

Vlastni  Hypotecni Hypotecni Hypotecni Americka
zdroje uvér 100% uvér 70% uvér 50% hypotéka
50%

Graf 3: VySe uzitku jednotlivych variant

Zdroj: vlastni zpracovani

Hypotecni uvér 100 %, varianta s nejvysSim uZitkem u;; = 0,60, byla vybrana jako

wewrs

nejvhodnéjsi varianta financovani rodinného domu.
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V ramci realizace zvolené varianty si klient vezme pajcku v celé vysi hodnoty domu,
tedy 4 000 000 K¢, a souCasné investuje piipravené vlastni prostfedky do podilového
fondu. Doba splaceni avéru bude stejna jako doba investovani kapitalu. Vyhodou této
varianty je vysoké zhodnoceni investice a velké mnozstvi pen€z navic po splaceni uvéru.

Nevyhodou je vysoké celkova a pravidelna splatka Gvéru.

Nezavisle na vysledcich této prace provedl finanéni poradce celkovou financni
analyzu a sestavil finan¢ni plan pro klienta. Na zaklad¢ této analyzy klientovi také
doporucil variantu Hypoteéni uvér 100 %. Pii diskusi bylo rozhodnuto, Ze tato varianta je

nejvhodnéjsi variantou pro klienta za stanovenych podminek a pozadavkd.

Po porovnani vysledkii obou zplisobli vybéru optimalni varianty, bylo usneseno, ze
metody vicekriterialni analyzy variant by mohly byt aplikovatelné pii vybéru finan¢nich
produktl v poradenské firmé. Dulezitou podminkou vyuzivani téchto metod ve finan¢nim
poradenstvi je vhodny vybér variant a kritérii, vyhovujici nastaveni preferenci kritérii a
spravny vypocet hodnoceni variant. Pro ucely vyuziti metod vicekriteridlniho rozhodovani
pfi vybéru financnich produkti by bylo vhodné méné zobecnit feSeni problematiky.
MozZnym feSenim by mohlo byt porovnavani vice variant, srovnani produkti mezi
jednotlivymi finan¢nimi institucemi nebo Vv konkrétnim piipadé oddéleni varianty bez

finan¢niho produktu od variant, které jej obsahuji.
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6. ZAVER

Cilem této prace bylo vyfesit problém manzelského paru pii pofizovani vlastniho
bydleni. Manzelé méli v umyslu koupit si rodinny dim a hledali vhodny zpiisob jeho
financovani. Pozadali o pomoc pfi feSeni finanéniho poradce, ktery jim po provedeni
finan¢ni analyzy vybral jako nejvhodnéjsi variantu Hypote¢ni uvér se 100 % LTV u
spole¢nosti Raiffeisenbank a soucasné investovani volného kapitalu do podilovych fonda

pii konzervativni strategii u spole¢nosti Conseq.

Prvni (teoretickd) cast prace obsahovala obecné seznameni s problematikou
vicekriteridlni analyzy variant, véetné popisu metod feseni, které byly nasledné vyuzity
v praktické €asti a popis pojmu z oblasti financnictvi, kterych tato prace vyuzivala. Druha
¢ast prace byla zamétena na vlastni feSeni problému prostfednictvim vybranych metod
vicekriterialniho hodnoceni variant. K ur¢eni preferenci mezi kritérii byla vyuzita Saatyho
metoda kvantitativniho péarového porovnani, pomoci které byly stanoveny vahy
jednotlivych kritérii. Pro volbu kompromisni varianty byla vybrana Metoda vazeného

souctu, prostfednictvim které byla kazdé varianté piifazena hodnota jejiho uZzitku.
Po provedeni potfebnych vypoctl byla stanovena kompromisni varianta. Nejvyssiho

uzitku dosdhla varianta Hypote¢ni Gvér 100 %, tudiz byla vybrana jako nejvhodngjsi

varianta pro financovani rodinného domu a doporucena k realizaci klientovi.
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8. PRILOHY

Zadost o poskytnuti hypoteéniho Gvéru

pro fyzické osoby

Véazené damy, vazeni panové,

Piiloha &. 1 - Cést zadosti o poskytnuti hypote&niho Gvéru

x Raiffeisen
BANK

Banka inspirovand klienty

jsme pot&3eni, Ze ste si vybrali Raiffeisenbank a.s. (ddle 162 ,Banka”) a dékujeme Vam za divéru, kterou jste ném projevili svym zéjmem o nés§
produkt - hypoteéni Gvér. Chtéli bychom Vés pozadat o upfesnéni Gdajl, a to vyplnénim této zadosti. Vénuijte, prosim, vyplnéni této zadosti
dostatecnou pozornost. Veskeré polozky zddosti musi byt vyplnény, pfip. proskrinuty. Tésime se na spoluprdci s Véami.

p polozky ¥t vyplnény, pfip. p Y. polup

Celkovy pocet zadateld: \:]

Cislo zadosti (vypliiuje Banka):

Titul pfed jménem:

Rodné &islo:

PFijmeni:

IC:

Rodné pfijmeni:

Datum narozeni:

Krestni jméno:

Statni prislusnost:

Titul za jménem: Pohlavi: O Moz O Zena
Vztah k financované nemovité | [J Budouci vlastnik [ Néjemce . ;
véci: O Viastnik O Zadny i O Ano OINe

Obec narozeni:

Zemé narozeni:

(vyplni jen Zenati/vdané):

Vadélani: O Zakladni O Vyuéen s maturitou O Vyssi odbornd skola
) O Vyuéen [ Uplné stredni O Vysokoskolské
— . [ Svobodny/4 [ Vdovec/vdova
B vt O Rozvedeny/a [ Zenaty/vdana
Manzelsky majetkovy rezim Osim [ Listina (napF. noté¥sky zapis, predmanzelska smlouva) ze dne

[ SIM omezeno/zruseno

O Manzelstvi uzavieno dle ciziho préva (ne dle préva CR)

Pocet vyzivovanych déti:

T # [ Druzstevni byt O Prongjem O Viastni dom/byt
s O Obecni byt O U rodico OJiné
Délka sou¢asného bydleni: Roky: Mésice:

Obor zaméstnavatele nebo

O Dichodce O Student/ka OJiny
Prevazujici prijem: [ Nezaméstnany/a OV domécnosti
O Podnikatel/ka [ Zaméstnanec
Délka souéasného prac. g
poméru/podnikani: Raky: Mesloe:
Délka praxe v oboru: Roky: Mésice:
O Doprava 3 Pohostinstvi, cestovni ruch [ Zdravotnictvi

[ Elektfina, voda, plyn

O Sluzby, spoje [ Zemédélstvi, lesnictvi

podnikéni: O Obchod [ Stavebnictvi O Zpracovatelsky promys|
[ Penéznictvi [ Tézky promysl, t8zba [ Ostatni
Stétni zaméstnanec: O Ano O Ne O Nezafazeno
Pracovni zafazent: [ Administrativni pracovnik [ Reditel/ka [ Svobodné povoléni
TACOVIRRaRaR: [ Manuéilni pracovnik O Stiedni/Vy3si manazer OJiné
Délka predchoziho zaméstnani: | Roky: Mésice:

Trvalé adresa

Korespondenéni adresa

Zemé:

Ceskd republika

Ulice:

Cislo popisné/orientacni:

Obec/dorué. poita:

Okres/PSC:




Mobilni telefon:

OPausal OKarta

Telefon domo:

Telefon do zaméstnani: J

E-mail:

Aktudlni vyse/limit

Mésiéni spléatka

Hypoteéni Gvéry:

Spottebitelské Gvéry:

Uvéry ze stavebniho spofeni:

Hotovostni pdjcky a splatkovy
prodej:

Splatkové karty:

Osobni leasingy:

Jiné zavazky/pojcky:

Vyse hypoteéniho dvéru:

Ke

Délka ovéru v letech:

OKlasik
OProfit - financovani komerénich nemovitych véci
OKlasik Plus- ,predhypoteéni Gvér”

Ty ktu:
Y pesckb O Variabilni hypotéka - kontokorentni Gvér varianta O 6¢elova DOnedcelova
O Univerzal - americkd hypotéka varianta O 6eelova Oneucelova
ODopliikovy Gvér Uved'te Géel:
) ) standardni Oturbo , , O Ano
T s ke %
yp Urokové sazby Ofloat O offset Garance Grokové sazby. ONe
O rok s let 0O 15let O roéni (zdarma)
; i 5 02 roky 06 let Frekvence vypist Opololetni
Délka platnosti drokové sazby: 3 roky 7 let z Gvérového Gétu: O étvrtletni
14 roky 10 let O mésicni
ot O na névrh na vklad zéstavniho préva Plénované docerpdni
Cerpani: y - 3 R
Opo vkladu zéstavniho prava Ovéru dne:
Cislo bzného Gétu v Bance, ze kterého bude Gvér splacen (pokud jiz existuje): /5500
Pro piipad, ze Banka dosud bézny Géet Klientovi nevede, Klient preferuje pridéleni
tohoto &isla G&tu: /5500
Pozn.: Napiste libovolnou kombinaci 6 az 10 é&islic. Budei Klientem preferované &islo Gétu jiz
vyuzito nebo bude-li mit nevhodny formét, bude s Klientem siedndno jiné &islo Gétu.
Pozadovany den splétky (volte v rozmezi 10. - 20. den v mésici):
' Urokovd sazba ,turbo” = moznost predéasnych splatek jednou za 12 mésict zdarma.
Z toho pozadovano na Géel (uvedte Eastku uréenou na jednotlivé Geely v K&):
Koupé: Vystavba:
Koupé - zpétné refinancovéni: Rekonstrukce:
Negcelovy: Vypctrc:dcnl maijetkovych
poméri:
Refinancovdni: Uplata za pre\iod podilu
v bytovém druzstvu:
: Oijistinu O sankci za predéasnou | Splaceni élenského
Chceme refinancovat: A )
O vroky spldtku vkladu:
Dalsi kryti zaméru:
Jiné cizi zdroje (mimo HU) Vlastni zdroje

Jiz uhrazené:

Zbyva zaplatit:

Celkem:

Rozpocet stavby/rekonstrukce:

Rezerva * kryta Gvérem
(max. 15 % z rozpoctu):

“TNa pfipadné viceprace.
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Vyuziti nemovité véci: O Viastni bydleni O Rekreace O Pozemek O Prondjem/podnikani

Popis nemovité véci (jeji druh, adresa, katastrélni Gzemi, &islo LV):

Jména osob uzavirajicich

7 : Kontaktni telefon/e-mail Vztah k zadateli
zastavni smlouvu:

Vyuziti nemovité véci: O Viastni bydleni O Rekreace O Pozemek O Prondjem/podnikani

Popis nemovité véci (jeji druh, adresa, katastrélni Gzemi, &islo LV):

Registraéni &islo (vypliivie
Banka):
Vyse doplitkového Gvéru: Ké Délka Gvéru v letech:
, " Ostandardni Oturbo ! | " . | OAno
Typ Grokové sazby Ofloat Dloffset Garance Grokové sazby: ONe
1 rok 5 let O 15 let O roéni (zdarma)
. - | 032 roky 6 let Frekvence vypisd Opololetni
Délka platnosti Grokové sazby: 03 roky 07 let 2 tvirovsho Gtu: DO évrilemi
04 roky 10 let O mésicni
Cerpani: Ona névrh na vklad zéstavniho prava Plénované docerpani
R Opo vkladu zéstavniho prava Ovéru dne:
Pozadovany den splétky (volte v rozmezi 10. - 20. den v mésici):

! Urokové sazba ,turbo” = moznost predéasnych spldtek jednou za 12 mésict zdarma.

Soucasné s Gvérovou smlouvou mdm/e zéjem o siedndni pojisténi u UNIQA paijisfovny, a.s. v nize uvedeném rozsahu:

1 Typy pojisténi: l [ Pojisteni majetku ORizikové Zivotni pojisténi O Soukromé zdravotni pojisténi ‘
Souhlasim/e s tim, aby si UNIQA pojidfovna, a.s., ICO 49240480, a Raiffeisenbank a.s., ICO 49240901, vzéjemné predavaly mé/na3e osobni
ddaje v rozsahu, jak jsou uvedeny v této Zadosti a pfipadné v Gvérové smlouvé, za GEelem plnéni povinnosti a uplatiiovani prav vyplyvaijicich z po-
jistné smlouvy a Gvérové smlouvy, a to po dobu trvani pojisténi a 3 let po jeho skonéeni.

Dalii pozadované podklady tvofi pilohu této zadosti.
Prohlasuiji, Ze [ nejsem osobou se zvl&stnim vztahem k Bance [Jjsem osobou se zvlastnim vztahem k Bance.
Souhlasim/e s tim, aby mi/ném Banka pfeddvala informace a dokumenty také prostfednictvim nezabezpe&ené e-mailové komunikace.

Potvrzuji, ze hypoteéni Gvér, o ktery zadém prostrednictvim této zédosti, mi nebyl CJ/byl O zprostredkovan externim obchodnim zéstupcem Banky
a zdroven prohlasuji, Ze tento obchodni zastupce je jediny, jemuz jsem potvrzeni podepsal.

Identifikace obchodniho zéstupce:

Spoleénost:

Jméno a piijmeni:
Identifikace obchodniho
zéstupce (mobil nebo I1C):




