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1 UVOD

V dnesni dob& témé&f kazdy ob&an Ceské republiky piisel do kontaktu s pojmem hypo-
tecni uvér. Od pratel, rodiny, z vlastni zkuSenosti nebo pouze z doslechu. Naopak ne
kazdy presné vi, co si predstavit pod timto pojmem. Samoziejmé, jedna se o pujcku

od banky. Ale jeji vyhody a nevyhody se Casto ztraceji v komunika¢nim Sumu.

Vétsina lidi chce mit vlastni bydleni, a pravé hypotecni uvér je pro mnohé jedina forma,
jak na né& dosahnout. Na trhu je vice spoleCnosti, které tyto sluzby nabizeji. Potom se
zastavime, jak si z tak velké nabidky vybrat. Jedna z ¢astych moznosti je, jdu do banky,
kde mam ucet. Ale neni jisté, jestli preferovana instituce nabidce nejvyhodnéjsi nabid-
ku. Dals§i moznosti je, obratit se na finan¢niho poradce, zprosttedkovatele uvéru. Ten je

zaméfen na Cisla a celkové vyse nakladu, z kterych si nasledné maze klient vybrat.

V této bakalarské praci je pro vybér nejlepsi varianty pouzito metody vicekriterialniho
hodnoceni variant. Zakaznik vi, jaké ma potieby a cemu dava prednost. Na zakladé

téchto preferenci vypocteme idealni variantu.

Teoreticka Cast se zamétuje na hypotecni uvér. Nejprve je ivod do legislativy hypotec-
nich uvérd. Nasleduji druhy ptjéek na bydleni v CR. Nechybi ani zakladni pojmy a

nemén¢ podstatné parametry pro poskytnuti avéru.

Prakticka Cast se jiz zaméfuje na samotnou komparaci hypotecnich avérd na Ceském
trhu. Definuje porovnavané bankovni instituce a predstavi nabidku sluzeb. Nasleduje

uvod do rozhodovacich modeld, v této praci bude pouzita bodovaci metoda.

Modelovy priklad obsahuje tii klienty s riznymi plany nakupu a potfebami. To hlavni,
vysi uveéru, maji spole¢né. Je vidét, jak jednotlivé preference velmi ovlivni vybér dané-
ho produktu. Proto je pravé pro hypotecni uvér velmi zajimavé pouziti vicekriterialniho

hodnoceni variant.

Zavér se vénuje vyhodnoceni vypocta, srovnani vysledkt. Ale také porovnani pouzitého

rozhodovaciho modelu se skute¢nymi naklady pro klienta.

V bakalatské praci si ukazeme jiny pohled na vybér hypotéky. Kdy si nejdiive zadame
pozadavky a reference klienta. Mlze se tedy stat, ze klient si vybere pijcku, ktera nebu-
de z finan¢niho hlediska nejvyhodnéjsi. V praxi klient vybira spiSe podle nakladi a mé-

si¢nich vydaju.



2 HYPOTECNI UVER

Hypotecni Gvér je uvér poskytovany na pofizeni nemovitosti kryty touto nemovitosti
jako zastavou, banka ziska na nemovitost zastavni pravo. Finan¢ni prostfedky ziskavaji
banky prodejem dlouhodobych dluhopist, kterym se fika hypote¢ni zastavni listy. Hy-

potecni zastavni listy jsou kryty pfislu§nou zastavenou nemovitosti. (Cipra, 2005)

2.1 Legislativa hypotecnich uvéru

Hypotecni uvér je druh spotiebitelského tveru, ktery je definovan v Zakoné ¢. 257/2016
Sb., o spotiebitelském uvéru §2, odst.1.: Spotiebitelskym iuvérem je odloZend platba,
penézitd zdpujcka, uvér nebo obdobna financni sluzba poskytovand nebo zprostredko-

vand spotiebiteli. (Ochrana spotiebitele, 2019)

Pfimo hypote¢ni uvér je potom definovan v §28 odst. 3 zdkona o dluhopisech
€. 190/2004 Sb.: Hypotecni uver je wuver, ktery je alespoin cdstecné zajisStén zdstavnim
pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku prdvnich ucinkii zdastavniho prdva. Pohle-
davku z hypotecniho uveéru Ize zapsat do rejstiiku krycich aktiv [§ 32 odst. 3 pism. a)]
teprve dnem, kdy se emitent krytych dluhopisii dozvi o pravnich ucincich vzniku zdstav-

niho prava k nemovité véci. (Cenné papiry, 2020)

V CR je uvér poskytovan fyzickym i pravnickym osobam, ale majetek zajistény zastav-
nim pravem se musi nachazet na uzemi Ceské republiky. Standardné se jako zastava

vyuziva financovana nemovitost, to neni podminkou, a proto lze rucit i jinym majetkem.

V prosinci 2016 se ustalila legislativa ohledné mimotadnych splatek. Do té doby banky
nabizely moznost mimoradné splatky bez poplatkli jako benefit, diky kterému byla

zpravidla zvySena urokova sazba.

Zakon o spotiebitelském uveéru umoziuje splatit 25% dluhu bez sankci 1 mimo obdobi
fixace a to jednou do roka, u smluv uzavienych od 1. prosince 2016 a také u starSich
smluv, u kterych po tomto datu zacalo bézet nové obdobi fixace. Zakon ¢. 257/2016 Sb.,
o spotiebitelském uveéru, §117 odst. 3, pism f): VéFitel nesmi poZadovat nahradu ndkla-
dit za predcasné splaceni, pokud predcasné splaceni bylo provedeno spotrebitelského
uvéru na bydleni do 25 % celkové vyse spotrebitelského uvéru béhem 1 mésice prede
dnem vyroci wuzavieni smlouvy o spotiebitelském uvéru na bydleni. (Ochrana

spotiebitele, 2019)



Nejvétsi vyhodou hypote¢niho uvéru je moznost odecteni tirokt od zakladu dané. Spada

totiz do zakonu o danich z ptijmu, konkrétné do ¢asti nezdanitelné ¢asti zakladu dané.

Zakon &. 586/1992, §15, odst.3

Od zdkladu dané se odecte cdstka, ktera se rovnd tirokiim zaplacenym ve zdariovacim
obdobi z uvéru ze stavebniho sporeni,4a) urokiim z hypotecniho uvéru poskytnutého
bankou, snizenym o stdmni prispévek poskytmuty podle zvldstnich prdvnich predpisii,
JakoZ i uveéru poskymutého stavebni sporitelnou,56) bankou v souvislosti s ivérem
ze stavebniho sporeni nebo s hypotecnim wuvérem, a pouzitym na financovdni bytovych
potieb, pokud se nejedna o bytovou vystavbu, udrzbu ani o zménu stavby bytového do-
mu nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komo-
ru, provadeénou v ramci ¢innosti, ze které plyne prijem ze samostatné cinnosti, nebo pro

ucely ndjmu. Bytovymi potifebami pro ucely tohoto zdkona se rozumi

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy

prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru, nebo zména stavby,

b) koupé pozemku za predpokiladu, Ze na pozemku bude zahdjena vystavba bytové po-
treby podle pismene a) do 4 let od okamzZiku uzavieni uvérové smlouvy nebo koupé po-

zemku v souvislosti s porizenim bytové potreby uvedené v pismenu c),
¢) koupé
1. bytového domu,
2. rodinného domu,
3. rozestavené stavby bytového domu nebo rodinného domu,

4. jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo komo-

ru,

d) splaceni vkladu pravnické osobé jejim clenem za ucelem ziskani prava ndjmu nebo

Jjiného uzivani bytu nebo rodinného domu,

e) udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu, bytu v ndjmu nebo v uzi-
vani nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komo-
ru,

1) vyporddani spolecného jméni manzeli nebo vypordddani spoludédicii v pripade,

Ze predmétem vyporadani je uhrada podilu spojeného se ziskanim jednotky, kterd neza-
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hrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru, rodinného domu nebo byto-

veho domu,

g) tthrada za prevod podilu v obchodni korporaci jejim clenem uskutecnénd v souvis-

losti s prevodem prdava ndjmu nebo jiného uzZivani bytu,

h) splaceni uvéru nebo zdpiijcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych po-
treb uvedenych v pismenech a) az g), pokud jsou splnény podminky pro tyto bytové po-
treby. (Dang z piijmu, 2020)

V soudasné dob& miizeme hypoteéni Gvér uzaviit v bance. Casto vyhodné&jsi variantou
jsou ale hypote¢ni makléfi €i finanéni poradci. Mohou od banky ziskat pro klienta vy-
hodnéjsi trok a nabizi mu porovnani vice produkti najednou. Nékteré realitni kancelare
nabizeji vyhody ve formé& vraceni zalohy nebo niz§i provize, pfi vyuziti partnerského

poradce.

2.2 Druhy hypoteénich avéru

Na Ceském trhu mizeme vyuzit tfi druhy hypote¢nich uvéra. Rozdil je zejména v ucelu
cerpani uveéru.

2.2.1 Hypotecni Gvér

Hypotecni uvér je ucelovy uvér, diky tomu banka nabizi nizsi urokové sazby. U tohoto

typu uvéru se mohou uroky odecitat ze zakladu dané.

Hypoteéni Gvér ma dobu trvani zpravidla 5-30 let. Urokova sazba se ale v tomto obdobi
muize meénit, a to v zavislosti jak dlouhou fixaci od banky vyuzijeme. Dlouhodobéjsi
fixace je standardné zatizena vys$si urokovou sazbou, ale poskytne jistotu ve vysi mésic-

nich nakladu.

2.2.2 Predhypotecni avér

Jedna se o kratkodoby uvér, ktery ma dobu trvani maximalné 24 meésica. Cerpani uvéru
je ucelové, musi ses prokazat ucel Cerpani doloZenim dokladu. Slouzi zejména ke koupi,
privatizaci, vystavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti a spoustu dalSich, kde k nakupované

nemovitosti zatim nelze zfidit zastavni pravo.

Mezi hlavni vyhody pifedhypote¢niho Gvéru patfi moznost odecist zaplacené uroky

od zakladu dané. Po celou dobu uvéru je jedna pevna zapijcni urokova sazba.

11



Protoze Uvér neni zajiStény zastavnim pravem je uroCen vyssi urokovou sazbou nez
bézna hypotéka. Dalsi nevyhodou jsou poplatky spojené s predCasnym splacenim uveéru,
které tvori uCelné vynalozené naklady banky. V momenté Cerpani tivéru se plati pouze
troky z vy&erpané vyse uvéru. Uvér se splati jednorazové, standardné se splati hypoteg-

nim uvérem.

2.2.3 Americka hypotéka

Hlavni rozdil mezi klasickou a americkou hypotékou je vyuziti pajcenych penéz. Naby-
té finance muzZeme vyuzit na cokoliv, nékteré banky ale neumoziuji vyuziti uvéru
pro podnikani. ProtoZe se nejedna o klasickou hypotéku, nemtizeme Cerpat na hypotéku

statni podporu ani si uroky z uvéru odecist z dani.

Mezi vyhody Americké hypotéky bezesporu patii mensi urokova sazba, nez je u bézné-
ho spotiebitelského uveéru, diky zajisténi aveéru.

Nevyhoda oproti klasické hypotéce je vyssi tirokova sazba, protoze se jedna o neucelo-
vou hypotéku. U americkych hypoték byva zvykem vyse uvéru do 70 % zastavéné ne-
movitosti. Casto maji banky nastavenou horni hranici pro tyto Gvéry, bez ohledu na vysi
zastavené nemovitosti. Dal8i rozdil oproti bézné hypotéce je doba splatnosti, kterou

banky nabizeji kratsi, maximalné do 20 let.

12



3 ZAKLADNI POJMY

3.1 Urok

Urok posuzujeme ze dvou hledisek, z pohledu véfitele a z pohledu dluznika.

Z hlediska véfitele neboli vkladatele, investora je urok odmeéna za doCasné poskytnuti
penéz nékomu jinému. Jedna se piedev§im o odménu za docasné pozbyti dispozi¢niho
prava s penézi, za pokles jejich hodnoty béhem ptjcky vzhledem k inflaci, za podstou-
peni urcitych rizik spojenych s do€asnou ztratou kontroly nad penézi apod. Pro majitele
penéz, které momentalné nepotiebuje, je bezesporu potésiteln€jsi videét rast své penize

vhodnym investovanim. (Cipra, 2005)

Z hlediska dluznika, je urok cena za ziskani uvéru. Prestoze dluznik musi za prongjem
penéz platit nemalé Castky navic, predstavuje pro néj ziskani aveéru vétSinou pfinos: je
pro n¢j ihned dostupna véc, kterou nezbytné potiebuje, nebo mize profitovat na podni-
katelské Cinnosti, ktera je umoznéna prave diky zaptjcenému kapitalu. O svétové eko-
nomice se tvrdi, ze je pohanéna uvérem. V fad¢é zemi je dokonce nejvétsim dluznikem
vlada, Na druhé strané je sehnani avéru ¢asto obtizné a drahé, a to zvlast' u dlouhodo-

béjsich avéru vétsich objemt nezarucujicich jednoznaéné navratnost. (Cipra, 2005)
3.2 Urokova sazba

Urokova sazba, nebo také urokova mira je urok vyjadieny z hodnoty kapitalu.

Centralni banka ovliviiuje banky a tim padem a celou ekonomiku pomoci urokovych
sazeb. Zména jednotlivych trokovych sazeb nema pfimy vliv na chovani bank. Zalezi
na tom, jestli je banka u centralni banky v pozici dluznika nebo véfitele. (Mejsttik,

Pecend, & Teply, 2008)

Urokova sazba z hypotecniho uvéru je obvykle nizsi ve srovnani s urokovymi sazbami
z alternativnich uvért. Vzhledem k relativné malému riziku véfitele, které je dano zajis-

ténim zastavnim pravem k nemovitosti. (Dvorak, 2005)

Urokova sazba z hypotéky miize byt stanovena bud’ formou pevné sazby po celou dobu
splatnosti nebo pohybliva sazba v zavislosti na vyvoji trznich trokovych sazeb. V praxi
se pouziva i kombinace obou zpusobu. Zpravidla pevna sazba se vyuziva pro nékolik

pocatecnich let a ro zbylou ¢ast splatnosti sazba pohybliva. (Dvorak, 2005)
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Dal§im podstatnym pojmem pfimo souvisejicim s irokovymi sazbami je vySe LTV.
LTV v ptekladu znamena ,ivér k hodnoté“ a udava pomér mezi hodnotou zastavené
nemovitosti a vyse jistiny aveéru. Cim je niz§i LTV, tim je pro banku riziko niz§i a to se

odrazi na vysi trokovych sazeb.
3.3 Splatka

Splatka, je pravidelna platba Givéru, nejcastéji s mésicni frekvenci. Zahrnuje v sob¢ jak
splaceni jistiny, tak i uroky. U béznych spotiebitelskych avéra jsou splatky stejné po
celou dobu splatnosti uvéru. V piipadé hypoték je mésicni platba smluvné uréena po

dobu fixace urokové sazby. (MONETA Money Bank, a.s., 2020)

Zatimco vySe pravidelné splatky zistava stejna, méni se pomér tmoru a uroku
v prubéhu splaceni. Zpocatku tvoii urok vyznamnou cCast celkové splatky, pak se po-
stupné neustale snizuje. (MONETA Money Bank, a.s., 2020). Strukturu splatky, kolik

¢ini urok a imor, vidime v nasledujicim grafu:

Graf 1 - Struktura splatek anuity

Struktura splatek
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Anuitni splaceni je priklad pravidelnych splatek, které jsou vyuzivané u vétSiny spotie-
bitelskych tvéra. Klienti upfednostriuji tento typ splaceni pro jeho jasné vymeéfeni. Vice

nez 90 % poskytnutych hypote¢nich Gvért v CR je splaceno pravé timto zptisobem.

Progresivni splaceni jiz neni tak oblibené. Je to zptsob splaceni, kdy se mési¢ni splatka
klientovi zvySuje. Po jeden rok je Castka stejna, ale nasledujici obdobi se ¢astka navysu-
je vzdy o pevny koeficient ristu. Tento druh splaceni mize byt oblibeny u mladych,
kteti na zacCatku potiebuji niz8i naklady, ale maji optimistické vyhlidky v postupu karié-
ry a s nimi spojené vySssi piijmy.

Degresivni je opak progresivniho, tedy zpusob splaceni je obraceny. Na zacatku plati
klient vysoké splatky, které se postupné snizuji. Takové splaceni je vyhodné pro osoby,
které na zacCatku obdobi disponuji vyS$§im obnosem financnich prostiedki. Dale

pro star$i osoby, které ocekavaji v budoucnu nizsi piijmy.
3.4 Jistina

Jistina je obnos penéz, které si klient ptij¢i od banky. Obnos penéz, které si pujci klient
od banky, se nazyva jistina. Jistina nezahrnuje uroky. Soucet jistiny a troku tvoii celko-
vou dluznou ¢astku, kterou musi klient bance splatit. Jistina se umotuje s kazdou mésic-
ni splatkou a tim také klesa a snizuji se vyse uroku, které se vypocitavaji vzdy z aktualni

vySe jistiny. (Hypote¢ni kalkulacka, 2020)

Kazdy mésic se tedy splati jina ¢ast aveéru, ktera se diky niz§im trokiim zvysuje, a proto
dostavame konkavni graf splacenti jistiny:

Graf 2 - Splaceni jistiny

100,000 Splaceni jistiny

100 000 93717 47 101
90 000 80194
80 000 72921
70 000
60 000
50 000
40 000
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Zdroj: vlastni zpracovani
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3.5 Umor

Umor je splatka jistiny dluhu. Jedna se o tu &ast splatky, ktera snizuje dluznou &astku.

Umoftovani dluhu je tedy splaceni uvéru dluznikem véfiteli, bance, podle predem sjed-
naného umorovaciho planu. (Cipra, 2005)

Umorovaci plan je dokument, ktery standardné€ obsahuje vysi splatky, vysi umoru dlu-
hu, vysi uroku z dluhu a stav dluhu po odecteni imoru, neboli zbyvajici castku. (Cipra,

2005)

V nasledujici tabulce je zachycen umotovaci plan pro hypotecni avér ve vysi 100 000

korun:

Tabulka 1 - Umofovaci plan

Obdobi Splatka Urok Umor Stav dluhu
00 - - - 100 000,00
01 11282,54 5 000,00 6 282,54 93 717,46
02 11282,54 4 685,87 6 596,67 87 120,79
03 11282,54 4 356,04 6 926,50 80 194,29
04 11282,54 4 009,71 7 272,83 72 921,46
05 11282,54 3 646,07 7 636,47 65 285,00
06 11 282,54 3264,25 8 018,29 57 266,70
07 11 282,54 2 863,34 841921 48 847,50
08 11 282,54 2 442,37 8 840,17 40 007,33
09 11282,54 2 000,37 9282,17 30 725,16
10 11 282,54 1 536,26 9 746,28 20 978,87
11 11 282,54 1 048,94 10 233,60 10 745,28
12 11 282,54 537,26 10 745,28 -

Celkem 135 390,49 35 390,49 100 000,00 -

Zdroj: vlastni zpracovani

3.6 Urokova doba

Urokova doba piedstavuje zpravidla dobu splatnosti uvéru. Je to doba, po kterou je ka-

pital ulozen, nebo zapujcen.

Doba splatnosti je urCena schopnosti zadatele o uvér splacet uvér po celou dobu splat-
nosti. Toto je podstatné brat v ivahu zejména u fyzickych osob. Pokud se jedna o uce-
lovy uvér, nemeéla by splatnost tvéru pfesahovat ani zivotnost toho, co je predmétem

financovani uvéru. (Dvorak, 2005)
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S rostouci dobou splatnosti se snizuje vySe mesicnich splatek, na druhé strané, ale zvy-
Suje objem celkové zaplacenych urok. Dlouha doba splatnosti je tedy pro banku vy-
hodna, znamena pro ni uloZené penize a vyssi vynos z trokd. Na obrazku vidime vyvoj

vySe meésicni splatky a dohromady zaplacenych uroka pro rizné doby splatnosti:

Obrazek 1 - Vyvoj anuit a sumy zaplacenych troku
Vyvo| anuit & sumy zaplacenych Grokl v zavislosti na splainosti Gvaru
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splatnost v letech
B suma urokd — misienl anuita

Zdroj: https://www.idnes.cz/finance/hypoteky-a-pujcky/nepreplacejte-zbytecne-

hypoteku.A020808 153008 fi osobni mir

Zadatelé o Gvér by méli po celou dobu splatnosti byt v produktivnim véku. Pokud délka
doby splaceni hypotecniho Gvéru zasahovala do dichodového véku, je potieba piizvat

k avéru spoludluznika.
3.7 Urokové obdobi

Urokové obdobi je doba, po které je urok piipsan k vkladu. Jedna se tedy o frekvenci

uroceni a nemusi se shodovat s urokovou dobou.

Banka tedy muze pfipisovat uroky jednou roc¢n€, nebo po kazdou p-tinu roku, kde p

predstavuje frekvenci troceni.
Podle zptsobu vyjadieni rozliSujeme:

e p.a. (per annum) — ro¢ni urokova sazba,

e p.s. (per semestre) — pololetni urokova sazba,
e p.q. (per quartale) — Ctvrtletni irokova sazba,
e p.m. (per mensem) — mési¢ni urokova sazba,

e p.d. (per diem) — denni Urokova sazba. (Vachtova)
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4 PARAMETRY HYPOTECNICH UVERU
4.1 Ukel

4.1.1 Hypotéka ucelova

Pti koupi nemovitosti mame jasny zamér, z jakého davodu chce vyuzit uvéru od banky.

Ugelova hypotéka je klasicky typ hypoteéniho Gvéru.
Vyhody ucelové hypotéky:

e Mensi urokova sazba

e V piipadé koupi nemovitosti staci uc€el vyuziti penéz dolozit kupni smlouvou

e Banka vi ucel uvéru, proto nebude zatézovat zadatele o uvér zadostmi o kazdy
ucet

e Oproti neucelové hypotéce je moznost vyuzit az dvojnasobné dlouhou dobu
splatnosti (Hypotecni banka, 2020)

e Moznost odpoctu uroku ze zakladu dané
Nevyhody ucelové hypotéky:

e Dluznik je vazany smlouvou, vyuzit penize na konkrétni Gcel, nemize zménit
rozhodnuti

e Neni tolik moznosti, jako v ptfipadé neucelového uvéru, kam penize vkladat.

(Hypotecni banka, 2020)
Mezi hlavni ptiklady vyuziti ucelové hypotéky patii koupé, stavba, rekonstrukce, refi-
nancovani, vyporadani dédictvi a spolecné jméni manzelt.
Podporované nemovitosti pro tyto ucely jsou zejména bytové jednotky, rodinné doby,
rekreacni objekty, pozemky, bytové domy a jiné.
4.1.2 Hypotéka neucelova

Hypotéka neucelova, jak jiz nazev napovida, se jedna o uvér bez uvedeného tcelu ban-

ce. Takovy uvér muze dluznik pouzit na cokoliv.

Co maji oba typy hypotéky stejné je podminka zastaveni nemovitosti. U neucelovych

hypoték jsou vyrazné€ nizsi zastavni hodnoty nemovitosti.
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U tohoto typu hypotéky se casto predkladaji pouze udaje tykajici se nemovitosti, kterd
bude slouZit jako zdstava a informace tykajici se prijmu Zadatele. Nékteri poskytovatelé
hypotecnich uvéri nabizeji i americké hypotéky bez dokladant prijmu. (kurzycz, 2020)

Tento typ uvéru poskytuji bankovni 1 nebankovni subjekty. Rozdily mezi nimi jsou vét-
Sinou v podminkéach pro udé€leni hypotéky, a samoziejmé také ve vysi urokové miry

hypotéky.

Nejznamé&j§im druhem netcelové hypotéky v Ceské republice je Americka hypotéka.
4.2 Zpusob Cerpani

Zpusob Cerpani hypotéky je mozné pouze bezhotovostné.

I v pripadg, Ze je uz Gveér schvalen a Gvérova smlouva podepsana, neznamena to, ze mu-
zeme Cerpat penize. Pfedpoklad pro Cerpani financnich prostredka je potvrzeni o vkladu
zastavniho prava banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti. Nekteré
banky nabizeji dokonce Cerpat Cast nebo cely uvér jenom na zékladé navrhu na zapis

o vkladu zastavniho prava. Klient tak ma mnohem dfive pfistup k penézim.
Uvér lze Serpat dvéma zpasoby:

e Jednorazové
e Postupné
Klient si zptsob Cerpani uvéru sam nevoli, zalezi na Gcelu, na ktery je hypotecni uvér

poskytovan.

4.2.1 Jednorazové ¢erpani

Jednorazové Cerpani se aplikuje u uvérd financovanych na koupi jiz existujicich nemo-
vitosti. Dale pokud je hypotecni uvér vyuzit na splaceni jiného, predtim poskytnutého
uveru.

Od prvniho mésice se plati mésicni splatky, které obsahuji tirok i imor. Je predem jas-
né, jak dlouha bude doba uvéru. Oproti tomu u postupného Cerpani zacina bézet splat-

nost a tedy 1 splaceni ivéru az po zastaveni nemovitosti.
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4.2.2 Postupné Cerpani

Postupné Cerpani se pouziva v piipadech, kdy je z ivéru financovana vystavba ¢i rekon-
strukce nemovitosti. V tomto pripadé jsou ve smlouveé uvedeny piiblizné terminy Cerpa-

ni uvéru a také kone¢ny termin pro doCerpani.

Doba &erpani se obvykle pohybuje do dvou let. Uvér je postupn& uvoliiovan na Ghradu
nakladt spojenych s vystavbou nebo rekonstrukci. Zaroven po celou dobu tvéru nesmi

presahnout poskytnuta ¢astka vysi vystavby.

Po dobu cCerpani, nez bude mit banka moznost zastavniho prava k nemovitosti, se vyu-
ziva Predhypotecni uvér. Po jeho dobu se splaceji pouze uroky. Splaceni celé jistiny

nastane az s uzavrenim klasické hypotéky se zastavnim pravem.

Jak funguje postupné Cerpani hypotéky v praxi, vidime na Obrazku 2. Nejdfive se plati

pouze urok podle vySe Cerpani uvéru:

Obrazek 2 - Postupné Cerpani hypotéky

Postupné Cerpani hypotéky
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Zdroj: vlastni zpracovani
Vyhodou jsou bezesporu nizsi ndklady na uvér v dobé Cerpani, nez v pfipadé poskytnuti
uveéru jednorazove, kdy se hned splaci cely tvér.
Nevyhodou u tohoto typu Cerpani je nejistota vyplaceni dalsi ¢asti uvéru. Pii uvolnéni
Cerpani uvéru, odhadce vzdy zkontroluje ocenéni nemovitosti. Bohuzel se muze stat, ze

nedokonc¢enou stavbu oceni na nizsi ¢astku a jsou problémy s dal§im financovanim vy-

stavby. Spolu s ocenénim nemovitosti jsou spojeny poplatky na odhadce od banky.
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Proto se Casto mladé rodiny uchyluji k nakupu jiz postavenych nemovitosti od develo-
pera, piestoze jsou vyrazné draz§i. V takovém piipadé mohou rovnou vyuzit jednorazo-

vé Cerpani.
4.3 Zpusob splaceni

Obdobné jako v predchozi kapitole, je zptsob splaceni hypotecniho uvéru rozdéleny na

dva typy, a to jednorazové a postupné.

4.3.1 Jednorazové splaceni

Jednorazové splaceni se poskytuje pouze ve specialnich pfipadech hypotecnich avért.
S nejcast€jSim piipadem se muzeme setkat pii spojitosti s pojisténim, popiipadé i sta-

vebnim spotfenim. (Dvorak, 2005)

Zakladni princip jednorazového splaceni spociva v tom, ze dluznik po celou dobu splat-
nosti uvéru plati pouze uroky z ivéru. Splatnost uvéru je predem sjednana k uréitému
datu, ke kterému klient ziskava jednorazovou platbu ze zivotniho poji§téni nebo staveb-

niho spofeni. Z téchto financnich prostfedkt se hypotecni Gveér jednorazove splati.

Jeden z diivodu pro vybér tohoto zptsobu splaceni mize byt v tom, ze troky hypotecni-
ho Gvéru si mizeme odecist od zakladu dané. Tim, Ze po celou dobu splaci klient pouze
uroky a nesplaci jistinu Uvéru, jsou uroky vyssi. Danovy zaklad se tedy snizi o vyssi
¢astku. Soucasné zhodnoceni penéz pravidelné€ vkladanych do stavebniho spofeni nebo
zivotniho pojisténi pfinasi klientovi urCity vynos. Ve vysledku muize byt pro klienta
vyhodnéjsi nez prubézné splaceni hypotecniho avéru. (Dvorak, 2005)

Vyuziti tohoto zptisobu splaceni je obvykle zejména pii pojistné udalosti. Jedna se o
jednorazové splaceni hypote¢niho véru v pripadé umrti klienta. Hypotéka se pak splati

z zivotniho pojisténi. Pti zniCeni nemovitosti z majetkového pojisteni.
4.3.2 Postupné splaceni

Postupné, nebo také pribézné splaceni hypotecniho uvéru je zpravidla formou pravidel-
nych konstantnich mési¢nich splatek. Jedna se o nejcastéjsi zptsob splaceni hypotec-

nich avéru.
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44 LTV

LTV je zkratka z anglického ,.Loan to value* a udava pomér mezi vysi hypote¢niho

uvéru k zastavni hodnoté nemovitosti. Tento pomér se udava v procentech.

V soucasné dobé¢ je u hypoték povolena LTV nejvyse 90 %. Jinymi slovy, klient musi
do nakupu nemovitosti vlozit alesponi 10 % vlastnich prostfedkd. Nebo také 70% LTV

hypotéky fika, ze banka pujci az 70% z ceny nemovitosti.
yp py y
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S METODIKA

Metodicky postup bakalarské prace:

e Seznameni s vybranymi hypote¢nimi tuvéry

e Analyza trhu a vybér finan¢nich instituci

e Stanoveni pozadavku klienta

e Sbér nabidek vybranych finan¢nich ustavi na Ceském trhu.
e Vlastni analyticka ¢ast

o Zaveér
5.1 Cil prace

Cilem praktické Casti bakalairské prace je zmapovat situaci hypote¢nich uvéra na Ces-
kém trhu a seznameni s jednotlivymi produkty. Dalsim krokem je vybrat z nabizenych

instituci tu, ktera nabizi nejvyhodnéjsi variantu spliujici stanovené podminky.
5.2 Data

Pro srovnani pajcek na bydleni musime nejprve zjistit, jaké produkty nam trh nabizi.

Hlavnim zdrojem informaci jsou interni zdroje spolecnosti Partners Financial Services,
a.s., zabyvajici se finan¢nim poradenstvim. Spolecnost poskytla uzsi vybér deviti bank a

jejich podrobnych nabidek. Data bankovnich instituci jsou platna k zac¢atku unora 2020.

Pro komparaci byly vybrany bankovni instituce: Komercni banka, a.s., MONETA
Money Bank, a.s., Hypotecni banka a.s., Sberbank CZ, a.s., Raiffeisen a.s.

Pfi vybéru financnich instituci jsme limitovani pozadavky klientt. Nékteré banky jsme
tedy museli zamitnout. Banka UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. nabizi
pojisténi kryjicim pouze 2 rizika, tedy smrt a trvalou invaliditu anebo smrt a pracovni
neschopnost. Equa bank a.s. a mBank S.A., organizacni slozka nabizeji pouze kratké
doby fixace, ale nemaji v nabidce fixaci na 10 let. Wiistenrot hypotecni banka a.s. nena-

bizi hypotéku s rizikovym poji§ténim, ani pies externi partnery.

23



5.3 Porovnani a hodnoceni variant

Pro porovnani jednotlivych bankovnich instituci bude pouzito metody vicekriterialniho
hodnoceni variant. Predstavime si zékladni pojmy a jaké moznosti vypoctu nam tato

rozhodovaci metoda nabizi.

Pro naSe klienty jsme vybrali bodovaci metodu, ktera dokaze nejvice reflektovat veli-
kost reference klientti. Metoda potadi neni pfi vybéru hypotecniho uvéru vhodna, proto-
ze néktera kritéria jsou pro klienta vice podstatnd nez jina, ale ne v pfesném poradi za
sebou. Metody parového porovnani v tomto piipadé také neni vhodna, protoze klient vi,

jakou dulezitost pro néj hraji jednotlivé parametry hypotéky.

Klient nevi, ktery z produkta si zvolit, proto na zakladé jeho preferenci vybereme pro-
dukt, ktery mu bude jist€ vyhovovat. Kazdy priklada dulezitost néCemu jinému. Ukazka
na tfech velmi odliSnych klientech ukaze, jak tato rozhodovaci metoda mize pomoci.

Prave diky vicekriteridlnimu hodnoceni variant ziskavame novy pohled na vybér avéru,
kdy se divame na vSechny pozadavky klienta jednotlivé a teprve potom na volbu pro-

duktu. V praxi je ¢astéjsi opacny postup, kdy dostane zakaznik nabidky rovnou setazené

podle nakladt. Ten nasledné ustupuje a méni své ptvodni preference.
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6 ANALYZA HYPOTECNICH UVERU

6.1 Komercni banka, a.s.

Komer¢ni banka, a.s. je matefskou spolecnosti Skupiny KB a je soucasti jedné
z nejvetsSich evropskych financnich skupin Société Générale. Nabizi Sirokou nabidku
sluzeb v oblasti retailového, investi¢niho 1 podnikového bankovnictvi. Déale nabizi spe-
cializované sluzby, mezi které patfi penzijni pfipojiSténi, stavebni spofeni, leasing,

factoring, pojisténi a spotiebitelské tvéry.

Komercni banka v oblasti hypoték ma v nabidce Hypotéka Klasik a Plus urCena na byd-

leni a americkou hypotéku Americka hypotéka.

Podrobny popis nabizenych moznosti hypotéky, je shrnuto v tabulce:

Tabulka 2 - KB - Hypotéka Klasik a Plus

Nazev produktu

Hypotéka Klasik a Plus

Podporované ucely

Koupé¢, Stavba, Rekonstrukce, Refinancovani, Vyporadani
dédictvi/spole¢ni jméni manzelu

Podporované nemovitosti

Bytova jednotka, Rodinny dum, Rekreacni objekt, Pozemek,
Bytovy diim, Jiny

Minimalni vék klienta 18 let
Maximalni vék klienta 70 let
Minimalni vyse Givéru 200 000 K¢
Maximalni vyse avéru neomezené
Maximalni LTV 90 %
Minimalni doba splatnosti | 5 let

Maximalni doba splatnosti

30 let v¢etné doby Cerpani

Nutnost prokazovat ptijem | ANO
Nutny ucet u banky ANO
Minimalni cena za bézny 0 K&

ucet

Poplatek za vedeni uctu

0 K& — MiijUcet zdarma bez podminek

Poplatek za zpracovani

o 2 900 K¢
uvéru

Poplatek za spravu uvéru 0 K¢
Poplatek za ¢erpani 0 K¢

Poplatek za cerpani na
navrh na vklad ZS

e Zdarma pro refinancovani
e 1500 K¢ pro vSechno ostatni
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Poplatek za odhad

e Zdarma pro refinancovani

e 1000 K¢ BJ, RD (dokonéené) zrychlené ocenéni pro
vybrané lokality
e 4500 K¢ pro BJ, RD (individualné pro RO, P, BD, ji-

ny)

e 1000 K¢ Stavba a rekonstrukce — prvni az tfeti zprava
/2900 K¢ ¢tvrta a kazda dalsi zprava

Zivotni pojisténi

500 K¢

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

Urokové sazby jsou dany na zakladé doby fixace a poméru LTV od klienta:

Tabulka 3 - KB - Hypotéka Klasik a Plus - urokové sazby

LTV Irok [2roky |3roky |5let 7 let 8 let 9 let 10let |15 let
do80% |3.89%| 3,89 %| 3,49 %| 329 % | 329 %| 3,29 %| 3,29 %|3,29 % | 3,29 %
81-90% | 459 %| 459 %| 419%| 3,99 %| 3,99 %| 3,99 %| 3,99 %|3,99 %| 3,9 %

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

Slevy k urokovym sazbam nabizi Komerc¢ni banka, a.s. nasledujici:

Tabulka 4 - KB - Hypotéka Klasik a Plus -Slevy a poplatky k trokovym sazbam

Vyse Typ Popis
N Sleva za aktivni vyuzivani uctu (min. kreditni obrat - sou-
Bé&zny ucet, o ,  x o M R
-0,50 % 7. cet vSech splatek uvérti u KB - ur€eno v tvérové
Domicilace . ,
smlouvé€, 3 odchozi platby)
> o eeeno | SI jednani zivotnih jisténi u Komercni pojis-
-0,10 % | Zivotni pojisténi § eva za sjednani 2 Vo,tv. 10 bOJ stent u poJ
tovny, a.s. na celou vysi uveéru.
Pojisténi nemo- vy o
-0,10 % | . J1SH Sleva za pojiSténi nemovitosti u KP.
vitosti
. Sleva za uveér ve vysi 1,5 mil. K¢ a vySe nebo mésicni
-0,10 % | Sleva z objemu | >0 evysth vy
pfijem nad 40 tis. K¢.
. Sleva za uveér ve vysi 4 mil. K¢ a vice nebo meésicni pfi-
-0,20 % | Sleva z objemu vy P

jem nad 80 tis. K¢.

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

6.2 MONETA Money Bank, a.s.

MONETA Money Bank, a.s., dfive GE Money Bank a GE Capital Bank, je ¢eska ban-

kovni instituce, ktera diive patfila do finan¢ni skupiny General Electric. Zakladni kapi-

tal

spole¢nosti je rozdeélen do zaknihovanych kmenovych akcii.

Jsou

pfijaty

k oficialnimu obchodovani a jsou vefejné obchodované na trhu. Mezi hlavni produkty

patii pujcky a avery, hypotéky, spofeni a investice.

26




MONETA Money Bank nabizi dva produkty pro hypotéku na bydleni, Pruzna hypotéka

a Variabilni hypotéka. Z Americkych hypoték nabizi Konsolidace pujcek zajisténa ne-

movitosti a Americka hypotéka. Pro nase porovnani jsme si vybrali Pruznou hypotéku,

ktera nabizi moznost fixace urokové sazby. V tabulce jsou znazornény moznosti ¢erpani

hypotecniho avéru:

Tabulka 5 - MMB - Pruzna hypotéka

Nazev produktu

Pruzna hypotéka

Podporované ucely

Koupé¢, Stavba, Rekonstrukce, Refinancovani, Vyporadani dédic-
tvi/spolecni jméni manzela

Podporované nemovitosti

Bytova jednotka, Rodinny dum, Rekreacni objekt, Pozemek, Jiny

Minimalni vék klienta

18 let

Maximalni vek klienta 70 let
Minimalni vyse uvéru 300 000 K¢
Maximalni vyse avéru Neomezené

Maximalni LTV

e 90 % pokud je zastavou RD/BJ nachazejici se
v lokalitach pro LTV do 90 %

e 80 % pokud se zastava nachazi mimo lokality definované
bankou pro LTV do 90 %

Minimalni doba splatnosti

5 let

Maximalni doba splatnosti

30 let v¢etné doby Cerpani

Nutnost prokazovat ptijem | ANO
Nutny ucet u banky ANO
Minimalni cena za bézny 0 K&

ucet

Poplatek za vedeni uctu

0 K¢ — Bézny ucet Tom zdarma bez podminek

Poplatek za zpracovani

avéru 0 Ke
Poplatek za spravu uvéru 0 K¢
Poplatek za ¢erpani 500 K¢
ok [T
e Zdarma
Poplatek za odhad e 3900 K¢ pouze v pripadé odstoupeni od zadosti (BJ)

e 4900 K¢ pouze v piipad¢ odstoupeni od zadosti (budova,
pozemek)

Zivotni pojisténi

963 K¢&

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020
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Urokové sazby MMB ma4 rozdélené do &tyi skupin, kdy zalezi jak na vysi LTV tak i na

vy$i Cerpani uvéru, rozdelené dle doby fixace:

Tabulka 6 - MMB - Pruzna hypotéka - Urokové sazby

Vyse LTV 1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let

<1000 000 K¢ do 80 % 3,86 % 3,86 %| 3,86 % 3,86 % 3,96 %
>= 1000 000 K¢ 3,62 % 3,62% | 3,62 % 3,62 % 3,72 %
<1000 000 K¢ 81-90 % 4,26 % 4,26 %| 4,26 % 4,26 % 4,36 %
>= 1000 000 K¢ 4,02 % 4,02 %| 4,02 % 4,02 % 4,12 %

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

Slevy k urokovym sazbam poskytuje MMB u produktu Pruzna hypotéka tyto:

Tabulka 7 - MMB - Pruzna hypotéka - Slevy a poplatky k trokovym sazbam

Vyse Typ Popis

0.50 % Bé&zny ucet, Do-

.. Sleva za domicilaci a aktivni ucet (min. kreditni obrat 15 000 K<)
micilace

Sleva za pojiSténi schopnosti splacet (Umrti, invalidita III. stupné,
-0,20 % | Zivotni poji§téni | pracovni neschopnost, ztrata zamestnani a ndhrada pfi oSetfovani
Clena rodiny).

Klient, ktery do 3 mésicti od podpisu uvérové smlouvy zcela do-
-0,10 % | Akce Cerpa svuj uver, ziska dodatecnou slevu 0,1 % za rychlé Cerpani
hypotéky.

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020
6.3 Hypotecni banka, a.s.

Hypotecni banka, a.s. vznikla v Hradci Kralové jako univerzalni banka regionalniho
charakteru pod nazvem AGROBANKA v Hradci Kralové, akciova spolecnost. Poté
nekolikrat zménila své jméno a od roku 2006 byl nazev zménén na soucasny. Jedinym
akcionafem banky je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. Jako prvni &eska banka zis-
kala licenci na vydavani hypotecnich zastavnich listi. Hypotecni banka, a.s. se speciali-

zuje na poskytovani hypotecnich tvéra fyzickym osobam.

Hypotec¢ni banka, a.s. ma v soucasné dobé na trhu dvé hypotéky, a to Hypotecni uveér
a Americka hypotéka. U Hypotecni uvér mé akéni nabidky Jasnd hypotéka a Zelend
hypotéka, kde druha z uvedenych je zameétena pro nemovitosti s uspornou tfidou A nebo
B. Proto jsme zvolili Hypotecni uveér s akéni nabidkou Jasnd hypotéka, podrobna nabid-

ka produktu je shrnuta v tabulce:
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Tabulka 8 - HB - Hypote¢ni uver

Nazev produktu

Hypotecni avér

Podporované ucely

Koupé¢, Stavba, Rekonstrukce, Refinancovani, Vyporadani dédic-
tvi/spolecni jméni manzela

Podporované nemovitosti

Bytova jednotka, Rodinny dum, Rekreacni objekt, Pozemek, By-
tovy dim, Jiny

Minimalni vék klienta

18 let

Maximalni vék klienta

65 let

70 let, pfi splatnosti nad 65 let, je nutn¢ individualni posouzeni
udrzitelnosti pfijmu

Minimalni vyse uvéru

300 000 K¢

Maximalni vyse uvéru

Neomezené

Maximalni LTV

e 100 % pro BJ, RD, P (povinné ZP, podminky na piijem)
e 90 % proBJ,RD, P
e 80% pro RO, BD a Jiny

Minimalni doba splatnosti

Maximalni doba splatnosti

e 30 let plus doba Cerpani pro LTV 100 %
e 40letproLTV 70 %

Nutnost prokazovat ptijem | ANO
Nutny ucet u banky NE
Minimalni cena za bézny 0 K&

ucet

Poplatek za vedeni uctu

0 K& — Plus Konto (CSOB) zdarma pii min. kreditnim mé&siénim
obratu na u¢tu 10 000 K¢ (cena za vedeni ictu pfi nesplnéni pod-
minek 69 K¢/mésic)

Poplatek za zpracovani
uvéru

0 Ke

Poplatek za spravu uvéru

e 0 K¢ pro Jasnou Hypotéku (fixace na 3-15 let)

e 150 K¢ pro float, fixaci na 1 rok a 100% hypotéku
(u variabilni sazby a 100% hypotéky je mozné zahrnout
poplatek do sazby — navySenim sazby o 0,1%)

Poplatek za cerpani

e Zdarma 1.-5. Cerpani pres Hypotecni zonu
e 1000 KEc¢ za 6. adalsi ¢erpani
e 1000 K¢ za €erpani pies pobocku nebo korespondencné

Poplatek za cerpani na
navrh na vklad ZS

1 900 K¢

Poplatek za odhad

Zdarma expresni ocenéni BJ

1 900 K¢ s elektronickymi podklady pro BJ
3 900 K¢ pro BJ

4900 K¢ pro RD, RO, P

9 900 K¢ pro BD, jiny

Zivotni pojisténi

859 K¢

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020
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K této hypotéce od HB jsou nabizeny tyto urokové sazby, sefazené podle vyse LTV a

doby fixace:

Tabulka 9 - HB - Hypote&ni uvér - Urokové sazby

LTV 1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let 15 let

do 70 % 3,35 % 3,15 % 3,14 % 3,02 % 3,34 % 3,87 %
71-80 % 3,50 % 3,30 % 3,29 % 3,17 % 3,57 % 4,10 %
81-90 % 3,96 % 3,76 % 3,35 % 3,63 % 4,03 % 4,56 %
od 91 % 4,89 % 4,49 % 4,49 % 4,49 % 4,69 % 5,29 %

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

Slevy k urokovym sazbam nabizi HB nésledujici:

Tabulka 10 - HB - Hypote¢ni uvér - Slevy a poplatky k tirokovym sazbam

Vyse Typ Popis
Sleva za aktivni vyuzivani utu (min. kreditni obrat 1,5 nasobek
-0,20 % | Bézny ucet splatky) a splaceni avéru formou inkasa z uctu u CSOB nebo u Pos-

tovni sporitelny.

Sleva za pojiSténi schopnosti splacet (pracovni neschopnost, invalidi-
ta I1L. stupné a umrti) u pojistovny CSOB v libovolné varianté nej-
méné na 100 % vyse uvéru (1 ¢i 2 osoby v souctu) nebo pojisténi
Forte na min. 70 % vySe Gvéru.

-0,20 % | Zivotni pojisténi

Sleva 0,2 % za Premium Konto CSOB. Vedeni uétu zdarma pii spl-
néni alesponl jednoho z nasledujicich kritérii: 1) mésicni pfijem na
-0,20 % | Ostatni slevy uctu minimalné 50 000K 2) souhrnny mésicni zlstatek depozit u
produkttt CSOB minimélng 1 500 000 K& 3) soudet HU ve vysi ale-
spoil 3 000 000 K¢&.

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

6.4 Sberbank CZ, a.s.

Sberbank CZ, a.s. spada pod Sberbank Europe, ktera je majoritné vlastnéna Sberbank
Rosii, nejvetsi ruskou bankou. Pavodné spolecnost Volksbank CZ, a.s., kterou Sberbank
v roce 2011 odkoupila a o dva roky pozdéji prejmenovala. Jedna se o pln€ rozvinutou,
samostatnou a ziskovou banku se silnym zaméfenim na retailové malé, stiedni a velké
firemni klienty. Klade velky cil na posilovani obchodnich partnerstvi mezi Ruskem

a Ceskou republikou.

Z hypoték na bydleni si mizeme u Sberbank vybrat z Fér hypotéka a Refinancovani
hypotéky, kde jak nam z nazvu fika, je druhy produkt uréen pouze k refinancovani. Dale
ma banka v nabidce americkou hypotéku Americka hypotéka. Pro klienty jsme tedy vy-

brali Fér hypotéka, kde podminky hypotéky vidime v nasleduyjici tabulce:
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Tabulka 11 - SB - Fér hypotéka

Nazev produktu

Fér hypotéka

Podporované ucely

Koupé¢, Stavba, Rekonstrukce, Vyporadani dédictvi / Spolecné
jméni manzela

Podporované nemovitosti

Bytova jednotka, Rodinny dum, Rekreacni objekt, Pozemek, By-
tovy dim, Jiny

Minimalni vék klienta 21 let
Maximalni vék klienta 70 let
Minimalni vyse Givéru 300 000 K¢
Maximalni vyse avéru 20 000 000 K¢
Maximalni LTV 90 %
Minimalni doba splatnosti | 5 let

Maximalni doba splatnosti

30 let plus doba ¢erpani

Nutnost prokazovat ptijem | ANO
Nutny uéet u banky ANO
Minimalni cena za bézny 0 K&

ucet

Poplatek za vedeni uctu

0 K¢ — Fér konto MINI zdarma bez podminek.

Fér konto AKTIV zdarma pfi kreditnim obratu na uctu od 15 000
K¢ mésicné (cena za vedeni uctu AKTIV pfi nesplnéni podminek
99 K¢ mési¢nc¢)

Poplatek za zpracovani
uvéru

0 Ke

Poplatek za spravu uvéru

0 Ke

Poplatek za cerpani

e Zdarma 1. erpani nad 50 000 K¢
e 500 K¢ za?2. adalsi ¢erpani
e 500 K¢ za cerpani do 50 000 K¢

Poplatek za cerpani na

navrh na vklad ZS 1500 Ke
e 3000 K¢ orientacni cena pro P
e 4 000 K¢ orientacni cena pro BJ
Poplatek za odhad e 5000 K¢ orientacni cena pro RD, RO
e 8800 K¢ orientacni cena pro BD, jiny

Zivotni pojisténi

782 K¢&

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

Urokové sazby nabizi Sberbank nasledujici:

Tabulka 12 - SB - Fér hypotéka - Urokové sazby

LTV 1 rok 3 roky 5 let

7 let

10 let

do 80 % 3,79 % 3,19 % 2,99 %

2,79 %

2,79 %
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8190 % |-

4,19 % 3,99 % | 3,79 % | 3,79 %

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

Slevy a poplatky k urokovym sazbam, které nabizi SB, jsou shrnuty nize:

Tabulka 13 - SB - Fér hypotcka -

Slevy a poplatky k urokovym sazbam

Vyse Typ

Poznamka

BéZny ucet, Bez
-0,40 % | poplatkt za ve-
deni uctu

Sleva za aktivni vyuzivani uctu (min. kreditni obrat 1,5 nasobek
splatky, 3 odchozi platby)

-0,10 % | Zivotni pojisténi

Sleva za pojiSténi schopnosti splacet KLASIK od pojistovny
BNP Paribas Cardif (pracovni neschopnost - pojistné plnéni az
12 splatek, invalidita III. stupné€, smrt - pojistné plnéni ve vysi
zustatku hypotéky)

0,10 % | Ptirazka

Ptirazka 0,1 % v pfipadé Gvéru nizsiho nez 1 mil. K¢.

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

6.5 Raiffeisenbank a.s.

Raiffeisenbank a.s. je financ¢ni instituce pusobici na Ceském trhu z vétSiny vlastnéna

rakouskou Raiffeisen Bank International AG. Patfi do skupiny Raiffeisen, kterou zalozil

nemecky filantrop Friedrich Wilhelm Raiffeisen. Nabizi sluzby a produkty fyzickym

osobam i podnikatelskym subjektim. Hlavni zaméfeni je na osobni GcCty, kreditni karty,

pujcky a hypotéky.

Banka nabizi hypotecni uver na bydleni Klasik. Déle nabizi americké hypotéky Univer-

zdl neucelovy. Prave pro hypotecni uvér Klasik je nabidka nasledujici:

Tabulka 14 - RB - Klasik

Nazev produktu

Klasik

Podporované ucely

Koupé¢, Stavba, Rekonstrukce, Refinancovani, Vyporadani dédic-
tvi / Spoleéné jméni manzelu

Podporované nemovitosti

Bytova jednotka, Rodinny dum, Rekreac¢ni objekt, Pozemek, By-
tovy dim, Jiny

Minimalni vék klienta 21 let
Maximalni vék klienta 70 let
Minimalni vyse uvéru 300 000 K¢
Maximalni vyse Gvéru 20 000 000 K¢

Maximalni LTV

e 90 % pro vSechno ostatni
e 70 % pro RO
e 60 % pro BD

Minimalni doba splatnosti

5 let
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Maximalni doba splatnosti

30 let plus doba ¢erpani

Nutnost prokazovat ptijem | ANO
Nutny ucet u banky NE
Minimalni cena za bézny 0 K&

ucet

Poplatek za vedeni uctu

0 K¢ eKonto SMART zdarma pii splnéni podminek aktivniho

vyuzivani uctu (min. m¢siéni kreditni obrat ve vysi 15 000 K¢ a
zaroven budou provedeny a zauctovany alespon 3 odchozi plat-
by). (cena za vedeni uctu pfi nesplnéni podminek 99 K¢é/mésic)

Poplatek za zpracovani
uvéru

0 Ke

Poplatek za spravu uvéru

0 Ke

Poplatek za cerpani

e Zdarma 1. Cerpani
e 500 K¢ 2. adalsi erpani

Poplatek za cerpani na
navrh na vklad ZS

1500 K¢

Poplatek za odhad

e 6000 K¢ orientacni cena — plati pro BD a jiny
e 4900 K¢ pro BJ, RD, RO a P (ocenéni zajisténé bankou)

Zivotni pojisténi

946 K¢

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

Banka nabizi nasledujici urokové sazby:

Tabulka 15 - RB - Klasik - Urokové sazby

Vyse LTV I rok | 2roky | 3roky 5 let 10let | 15 let
<1000001 K¢ |do80% |4,24%| 4,04 %| 4,04 %| 4,04 % | 4,24 % | 4,94 %
>=1000 001 K¢ 4,04 % | 3,84%| 3,84 %| 3.84% | 4,04 %|4,74 %
<1000 001 K¢ |81-90% | 4,74 % | 4,54 % | 454 %| 4,54 % | 4,74 % | 5,44 %
>=1000 001 K¢ 4,54 % | 434 %| 434 %| 434 % | 4,54 %|5,24 %

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020

Slevy k trokovym sazbam muzeme vidét v tabulce nize:

Tabulka 16 - RB - Klasik - slevy a poplatky k trokovym sazbam

Vyse Typ Popis
N Sleva za aktivni vyuzivani uctu (1 bézny nepodnikatelsky ucet a
Bézny ucet, e 9 Y R o x
-1,00 % - zajistit na ném kreditni obrat ve vysi nejméné 1 000 K¢ mésicné
Domicilace C ; o
plus nejméné 3 debetni operace za mésic)
-0,20 % télnviotm pojis Pojisténi UNIQA uzaviené na pobocce Raiffeisenbank

Zdroj: Partners Financial Services, a.s, 2020
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7 SROVNANI NABIDEK

7.1 Vicekriterialni hodnoceni variant

Vicekriterialni hodnoceni variant, nebo také vicekriterialni analyza variant, nam fika,

jak uCinit spravna strategicka rozhodnuti.
Mezi zéakladni pojmy vicekriterialni analyzy variant se fadi:

e Rozhodovatel

e Varianty

o Kritéria

e Rozhodnuti

e Kriterialni matice

e Klasifikace kritérii

Rozhodovatel je v nasem pripade klient, ktery vybird vhodny bankovni produkt pro
koupi nemovitosti. Varianty, nebo také alternativy, predstavuji konkrétni realizovatelné
moznosti, mezi kterymi se muze zakaznik rozhodnout. Tedy vybér z hypotecnich uvért
vybranych bank. Jednotlivé varianty posuzujeme na zaklad¢ kritérii, preferenci jednot-
livych klienti. Rozhodnuti reprezentuje vybér konkrétni varianty, pajcky, kterou ma

klient v planu si vzit.

Kriterialni matice - je-li hodnoceni variant podle kritérii kvantifikovano, idaje uspora-
davame do kriterialni matice Y = (yj;). Prvky této matice vyjadiuji hodnocenti i-té vari-
anty podle j-tého kritéria. Radky odpovidaji variantam sloupce kritériim. (Rozhodovaci

modely pro ekonomy, 2007)

Klasifikace kritérii jsou dle povahy maximalizacni a minimaliza¢ni. Pfed hodnocenim je
vhodné prevést vSechna kritéria na jeden typ. Toho docilime pomoci néasledujiciho

VZOrce:

" = MAX; — MIN, b

Vysledkem bude normalizovana kriterialni matice R, a v§echny prvky jsou na intervalu
(0; 1). Zaroven je touto matici vyfeSen problém rozdilnych jednotek kritérii (cena v K¢,

sleva v procentech), které¢ neni mozné porovnavat.
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7.2 Metody stanoveni vah Kritérii

Jednotliva kritéria nemaji pfi rozhodovani stejnou vahu. Nékteré je pro klienta vyznam-
n¢jsi a nékteré meéné vyznamné, kde vaha je Ciselné vyjadreni této vyznamnosti.

Vahu kritéria K; budeme znacit vj, j=1,2,..,n, kde n je pocet vSech uvazovanych
kritérii. (Rozhodovaci modely pro ekonomy, 2007)

Aby vahy byly srovnatelné, upravime je na normované hodnoty wj. Toho dosdhneme

pomoci nasledujiciho vzorce:

=12 ..n

wij = ,
YR vk (2)

Dostavame nezaporna ¢isla, jejichz soucet je roven jedné.

7.2.1 Metoda poradi

Stanovime poradi kritérii a tim pridé€lime kritériim body. Soucet bodi nam da hodnotu,
kterou pouzijeme jako jmenovatel. Pro Ctyfi kritéria mame potadi 1; 2; 3 a 4. Tedy 4
body, 3 body, 2 body a 1 bod, celkem 10 bodu. Prvni kritérium ma potom vahu 4/10,
druhé 3/10, tfeti 2/10 a posledni 1/10 (ve zlomcich %5, 3/10; Y% a 1/10).

>

(www.wikipedia.org, 2021)

7.2.2 Bodovaci metoda

Metoda bodovaci je obdobna jako metoda poradi, ale na rozdil od metody poradi vyza-
duje (a tedy ve vysledku 1 udava) kardinalni informaci o preferencich jednotlivych krité-
rii. Tato metoda pozaduje od zadavatele, aby kazdému kritériu pfifadil n€jaky pocet
bodd, podle toho, jak moc toto kritérium preferuje (¢im vice bodu, tim silnéjsi preferen-
ce). Potom se opét seCte pocet piidélenych bodu a vahy ziskame podélenim pfidélenych
bodu jejich souctem. Pii této metodé se nékdy udava horni hranice udélenych bodu
(napt. 10 ¢i 100), jindy se to nechava na zadavateli. Alternativou, ktera se ale jevi jako
dosti tézko pouzitelna, je alokace 100 bodi mezi vSechna kritéria. (Vicekriterialni

hodnoceni variant -- metody (jcu.cz), 2010)

7.2.3 Metoda parového porovnani

Metod parového porovnani existuje vice. Mezi nejznaméjsi patii Fullerova metoda a

Saatyho metoda.
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Fullerova metoda je ve své podstaté bodovaci metoda a uziva se predev§im v situacich,
kdy pro velky pocet kritérii je pro zadavatele obtizné obodovat jednotliva kritéria. Pro
pouziti této metody postaci zadavateli, kdyz dokaze rozhodnout o dualezitosti kritérii
vzdy pouze mezi dvéma (pfiCemz muze fici, ze dve kritéria jsou pro n€ho stejné dalezi-
td). Princip této metody spociva v tom, ze zadavateli jsou postupné predkladany dvojice
jednotlivych kritérii (tak, aby mu kazdd mozna dvojice byla predlozena pravé jednou),
zadavatel z této dvojice urci to kritérium, které je pro ného dulezitéjsi (v pripadé€, ze
jsou obé stejné dulezita, muze priradit napfiklad pal body) a tomu piidé€li bod. Na zavér
se seCte poCet bodu pridéleny jednotlivym kritériim a normalizaci ziskame vahy.

(Vicekriterialni hodnoceni variant -- metody (jcu.cz), 2010)

Saatyho metoda se pouziva pro analyzu a feSeni rozhodovacich uloh, kde fesitel vybira
variantu, ktera nejvice napliiuje stanoveny cil. ReSitel musi definovat varianty a kritéria.
Poté tesitel paroveé porovna kritéria a varianty mezi sebou a urci své preference a vahu

dané preference. (www.wikipedia.org, 2021)
7.3 Kiritéria

Pro vypocet vah si definujeme tato kritéria:

e Urok (K))

e Zivotni pojisténi (K2)

e Sleva pfi vyuziti zivotniho pojisténi (K3)

e Sleva pfi vyuziti Bézného uctu (K4)

e Poplatek za zpracovani uvéru (Ks)

e Poplatek za Cerpani (Ke)

e Poplatek za Cerpani na navrh na vklad ZS (K7)
e Poplatek za odhad (Ks)

Klienti obodovali jednotliva kritéria v intervalu (0; 100). Na zakladé té€chto udaju do-

stavame vahy jednotlivych kritérii s vyuzitim bodovaci metody.
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7.4 Komparace nabidek hypote¢nich avéru

7.4.1 Klient , A

Prvnim klientem ,,A“ naseho vybéru jsou Eva a Marian Blazkovi z Tfince. Protoze se
jim rozrostla rodina, chtéji si postavit na vesnici u Tfince rodinny dim. Na vystavbu
budou Cerpat hypotéku na Ctyfi Casti, proto je dulezité mit niz$i poplatek za Cerpani a
poplatek za odhad, ktery u nékterych bank plati za kazdé Cerpani. Odhad nemovitosti je
3750000, a uvér budou Cerpat ve vysi 3 000 000 K¢, zbylou ¢ast budou financovat
z bytu, v kterém v soucasné dobé& bydli a budou ho prodavat. Chtéji rizikové pojisténi,
aby zaopatfili rodinu a zaroven uSetfit na arocich diky nabizené slevé. Dale rodina po-
zaduje dobu splatnosti 20 let a dobu fixace na 10 let. Nevadi jim prejit k dané bance a
zalozit si tam UCet, aby vyuzili dalsi slevu. VesSkeré udaje jsou shrnuty v nasledujici ta-

bulce:

Tabulka 17 - Modelovy subjekt A

Klient A

Cena nemovitosti 3 750 000 K¢
Vyse hypotecniho tivéru 3 000 000 K¢
LTV 80 %
Doba splatnosti 20 let
Doba fixace 10 let
Zivotni poji§téni ANO
Bézny ucet ANO
Typ nemovitosti RD
Pocet Cerpani 4

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zakladé pozadavki klienta ,,A“ dostavame nabidku od jednotlivych bank. Pro lepsi

prehlednost je matice obracen¢, tedy kritéria jsou v fadcich misto sloupct:

Tabulka 18 — Kriterialni matice Klient "A"

Kritéria KB MMB |HB SB RB

K1 329%| 3,72%| 3,57%| 2,79% | 4,04%
K2 500 963 859 782 946
K3 -0,10% | -0,20% | -0,20% | -0,10% | -0,20%
K4 -0,50% | -0,50% | -0,20% | -0,40% | -1,00%
K5 2900 0 0 0 0
K6 0 2000 0 1500 1500
K7 1500 1000 1900 1500 1500
K8 5900 0] 4900 5000] 4900
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Zdroj: vlastni zpracovani

Klient ,A“ obodoval jednotliva kritéria na skale [0; 100] a diky tomu ziskame tabulku
obodovanych kritérii a také vahy jednotlivych kritérii:

Tabulka 19 - Kritéria Klient "A"

Kritéria obodovani| vaha |vahav %
K1 90| 90/176 51%
K2 30| 30/176 17%
K3 12| 12/176 7%
K4 15| 15/176 9%
K5 3| 3/176 2%
K6 10| 10/176 6%
K7 71 7/176 4%
K8 91 9/176 5%

176 1 100%

Zdroj: vlastni zpracovani

Nyni znormujeme hodnoty kriterialni matice pomoci vzorce (1):

Tabulka 20 — Normalizovana kriterialni matice Klient "A"

Kritéria KB MMB |HB SB RB

K1 0,40 0,74 0,62 0,00 1,00
K2 0,00 1,00 0,78 0,61 0,96
K3 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00
K4 0,63 0,63 1,00 0,75 0,00
K5 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
K6 0,00 1,00 0,00 0,75 0,75
K7 0,56 0,00 1,00 0,56 0,56
K8 1,00 0,00 0,83 0,85 0,83

Zdroj: vlastni zpracovani

Finalni hodnoty dostaneme vynasobenim normované kriterialni matice vdhami kritérii.

Tabulka 21 - Kriterialni matice rozhodovani Klient "A"

Kritéria KB MMB |HB SB RB

K1 0,20 0,38 0,32 0,00 0,51
K2 0,00 0,17 0,13 0,10 0,16
K3 0,07 0,00 0,00 0,07 0,00
K4 0,05 0,05 0,09 0,06 0,00
K5 0,02 0,00 0,00 0,00 0,00
K6 0,00 0,06 0,00 0,04 0,04
K7 0,02 0,00 0,04 0,02 0,02
K8 0,05 0,00 0,04 0,04 0,04
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Vazene 042 066 062 034 078
poradi
Poradi 200 400 3,00/ 1,00/ 5,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Optimalni variantou hypotecniho tivéru pro Klienta ,,A“ je hypotecni uvér Fér hypotéka
od Sberbank CZ, a.s., ktera ziskala 0,34 bodu. Nejhure pak dopadla nabidka od spolec-
nosti Raiffeisenbank a.s V nasledujicim grafu l1épe vidime pomér mezi jednotlivymi

bankami.

Graf 3 - Nabidky pro Klienta "A"
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Zdroj: vlastni zpracovani

7.4.2 Klient ,B*

Klient ,,B“ jsou Anna Novotna a Petr Kadlec. Mlady par kupuje své prvni bydleni, byt
v Liberci. Byt se prodava za 3 333 333 K¢. Protoze naspofenych penéz maji malo, a
chtéji, aby jim zbyly penize na vybaveni domacnosti, maji v planu si pujcit od banky
3 000 000 K¢. Radi cestuji, a proto by si sjednali avér na 30 let, s vidinou nizkych spla-
tek. Aby uSetfili, nechtéji ani zivotni pojisténi. Dale chtéji mensi dobu fixace, Ze tim

budou mit men§i arok. Neboji se zmény, proto jim staci fixace na 3 roky. Bézny ucet si

hled adajt:

Tabulka 22 - Modelovy subjekt B

Klient B

Cena nemovitosti 3333333 K¢
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Vyse hypotecniho uvéru 3 000 000 K¢
LTV 90 %
Doba splatnosti 30 let
Doba fixace 3 roky
Zivotni poji§téni NE
BéZny ucet ANO
Typ nemovitosti BJ
Pocet Cerpani 1

Zdroj: vlastni zpracovani
Kriterialni matice pro Klienta ,,.B“ je tedy nasledujici:

Tabulka 23 - Kriterialni matice Klient "B"

Kritéria KB MMB |HB SB RB

K1 4,19%| 4,02%| 3,76%| 4,19%| 4,34%
K2 500 963 859 782 946
K3 -0,10% | -0,20% | -0,20% | -0,10% | -0,20%
K4 -0,50% | -0,50% | -0,20% | -0,40% | -1,00%
K5 2900 0 0 0 0
K6 0 500 0 0 0
K7 1500 1000 1900 1500 1500
K8 1000 0] 3900 4000] 4900

Zdroj: vlastni zpracovani

Klient ,,B“ ohodnotil kritéria v nasledujici tabulce. Kritéria K2 a K3 maji nula bodd,
protoze klient . B“ nema v planu vyuzit k uvéru Zivotni pojisténi, a tedy i slevu na Zi-
votni pojisténi.

Tabulka 24 - Kritéria Klient "B"

Kritéria obodovani | vaha |vahav %
K1 80| 80/138 58%
K2 0] 0/138 0%
K3 0] 0/138 0%
K4 25| 25/138 18%
K5 3| 3/138 2%
K6 3| 3/138 2%
K7 71 7/138 5%
K8 20| 20/138 14%
138 1 100%

Zdroj: vlastni zpracovani

Znormované hodnoty kriterialni matice najdeme v tabulce nize:
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Tabulka 25 - Normovana kriterialni matice Klient "B"

Kritéria KB MMB |HB SB RB

K1 0,74 0,45 0,00 0,74 1,00
K2 0,00 1,00 0,78 0,61 0,96
K3 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00
K4 0,63 0,63 1,00 0,75 0,00
K5 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
K6 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
K7 0,56 0,00 1,00 0,56 0,56
K8 0,20 0,00 0,80 0,82 1,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Nyni do rozhodovaci kriterialni matice promitneme vahy:

Tabulka 26 - Rozhodovaci kriterialni matice Klient "B"

Kritéria | KB MMB |HB SB RB
K1 043 026| 000 043] 058
K2 000/ 0,00 000/ 000/ 000
K3 000 000 000/ 000 000
K4 o11| 0,11 018 014] 0,00
K5 002  000] 000/ 000/ 000
K6 000 002] 000 000 000
K7 003| 000 005 003 003
K8 003| 000 o012] 012] 014
Vazene 062 039 035 071 075
poradi

Pofadi 3000 2,00 1,00 400 5,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvyhodnéjsi nabidka pro Klienta ,,B“ je uvér od Hypotecni banky, produkt Jasna hy-
potéka s 0,35 body. Dalsi vyhodnou nabidkou by pak byla Pruzna hypotéka od MONE-
TA Money Bank, a.s. s 0,39 body. Naopak nedoporucili bychom ptijcku od spolecnosti

Raiffeisenbank a.s

V nésledujicim grafu vidime 1épe rozdil mezi nabidkami na zékladé¢ vah klienta.
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Graf 4 - Nabidky pro Klienta "B"
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Zdroj: vlastni zpracovani

7.4.3 Klient ,,C*

Tietim klientem ,,C“ je pani Dita Svestkova 55 let, ktera ma v planu pofidit si chatu

nedaleko Prahy. Rekreacni objekt stoji 5 000 000 a pani Dita si pajci 3 000 000, zbytek

uhradi z vlastnich zdroji. Je podnikatelka a s détmi jiz nezije, proto pro ni neni podstat-

na vySe splatek, ani doba fixace. Urcité ale vyuzije zivotni pojisténi, aby déti nezdédily

dluh. Klientka trva na tom, aby doba splatnosti byla nizka a ivér co nejrychleji splatila.

Banky nabizeji nejkratsi dobu splatnosti 5 let, a celou dobu splatnosti si také zafixuje.

Meéné dualezité pak pro ni jsou vySe jednotlivych poplatkt, protoze ma v planu Cerpat

castku jednorazové. Je spokojena u své banky, proto nehodla mit bézny tcet u banky,

kde si vezme hypotéku. Shrnuti adaji pro hypotecni Gvér posledniho klienta vidime v

tabulce:

Tabulka 27 - Modelovy subjekt C

Klient C

Cena nemovitosti 5000 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 3 000 000 K¢
LTV 60 %
Doba splatnosti 5 let
Doba fixace 5 roky
Zivotni poji§téni ANO
Bé&zny ucet NE
Typ nemovitosti RO
Pocet Cerpani 1

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pro Klienta ,,C* jsme sestavili tabulku s nabizenymi produkty od vybranych bank. Kri-

terialni matice pro posledniho klienta bude tedy vypadat nasledovné:

Tabulka 28 - Kriterialni matice Klient "C"

Kritéria KB MMB |HB SB RB

K1 329%| 3,62%| 3,14%| 2,99% | 3.84%
K2 500 963 859 782 946
K3 -0,10% | -0,20% | -0,20% | -0,10% | -0,20%
K4 -0,50% | -0,50% | -0,20% | -0,40% | -1,00%
K5 2900 0 0 0 0
K6 0 500 0 0 0
K7 1500 1000 1900 1500 1500
K8 4500 0] 4900 5000] 4900

Zdroj: vlastni zpracovani

Nyni se dostavame k hodnoceni klienta ,,C*. Stejné€ jako v predchozich piipadech je pro
néj nejdulezitéjsi kritérium K1, tedy urok. Dalsi je zivotni pojisténi, tedy kritérium K2.
Nema v planu vyuzit Bézny ucet od banky a proto je u kritéria K4 nula bodu.

Tabulka 29 - Kritéria Klient "C"

Kritéria obodovani| vaha |vahav %
K1 88| 88/184 48%
K2 50| 50/184 27%
K3 25| 25/184 14%
K4 0] 0/184 0%
K5 2| 2/184 1%
K6 3| 3/184 2%
K7 9] 9/184 5%
K8 70 7/184 4%
184 1 100%

Zdroj: vlastni zpracovani

Nyni na zaklad¢ kriterialni matice a vzorce (1) dostaneme normovanou kriterialni matici

pro Klienta ,,C*:

Tabulka 30 - Normovana kriterialni matice Klient "C"

Kritéria KB MMB |HB SB RB

K1 0,35 0,74 0,18 0,00 1,00
K2 0,00 1,00 0,78 0,61 0,96
K3 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00
K4 0,63 0,63 1,00 0,75 0,00
K5 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
K6 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
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K7

0,56

0,00

1,00

0,56

0,56

K8

0,90

0,00

0,98

1,00

0,98

Zdroj: vlastni zpracovani

A konecné se dostavame k vyslednym ¢islim, kdy matici multiplikujeme o vahy jednot-

livych kritérii.

Tabulka 31 - Rozhodovaci kriterialni matice Klient "C"

Kritéia |KB  |MMB |HB SB RB
K1 0,169| 0354 0,084 0000 0478
K2 0,000| 0272] 0211] 0,166] 0,262
K3 0,136| 0,000] 0,000 0,136] 0,000
K4 0,000] 0,000] 0,000| 0,000 0,000
K5 0,011] 0,000 0,000] 0000 0,000
K6 0,000] 0,016] 0,000] 0000 0,000
K7 0,027| 0,000 0,049 0027 0,027
KS 0,034| 0,000 0037| 0038 0,037
Vazene 0,377| 0,643 0381 0367 0,804
poradi

Pofadi 200 4,000 300/ 1,000 5,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zakladé pozadavkl a potieb klienta ,,C* ziskavame z nabidek nejvyhodnéjsi, a tedy

hypotéku od Sberbank. O pouhou setinu je horsi hypotéka od Komeréni banky s 0,377

body. Hypotéka Klasik ale dopadla nejhtie. Pofadi nabidek podle rozhodovaci kriteri-

alni matice mtzeme vidét v nasledujicim grafu:

Graf 5 - Nabidky pro klienta "C"
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Zdroj: vlastni zpracovani
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7.5 Konecéné zhodnoceni

Pro stanoveni vah kritérii byla pouzita Bodovaci metoda. Diky tomu jsme dostali pro

kazdého klienta nejvyhodnéjsi nabidku na zaklade¢ jeho pozadavki a potreb.

Na zakladé predchozich vypoctid dostavame matici vSech bank a vSech klientt.

Tabulka 32 - VSichni klienti

Banka |Klient A |Klient B | Klient C
KB 2 3 2
MMB 4 2 4
HB 3 1 3
SB 1 4 1
RB 5 5 5

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro srovnani tabulky referenci, tedy tabulky nejlepsi nabidky vyhodnocené pomoci vi-
cekriterialniho hodnoceni variant. Kde klient se zaméfi pouze na své preference. Dopl-
nime tabulku, v které jsou celkové naklady na jednotlivé nabidky od bank. Jedna se o

soucet zaplacenych uroku, poplatkd a plateb zivotniho pojisténi, pokud jej klient vyuzil.

Data vidime v nasledujici tabulce:

Tabulka 33 - Celkové¢ ndklady

Banka |Klient A Klient B Klient C

KB 1012 596 1 970 350 288 485
MMB 1234 435 1 863 248 327 349
HB 1267 613 1 891 727 287 907
SB 937 751 2 031 693 278 993
RB 1170 620 1 760 140 348 972

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro jednotlivé klienty je tedy poradi bank nasledujici:

Tabulka 34 — Vysledné poradi bank

Klient A Klient B Klient C
VHV Cena VHV Cena VHV Cena
SB SB HB RB SB SB
KB KB MMB MMB KB HB
HB RB KB HB HB KB
MMB MMB SB KB MMB MMB
RB HB RB SB RB RB

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z tabulky je patrné, ze nemuzeme urcit jednozna¢né jednoho vitéze, nebo porazeného.
Zadani klienta je velmi odlisné, a i preference jednotlivych kritérii. Proto musime kaz-

dého klienta vyhodnotit zvlast.

V ptipadé prvniho klienta A, je nejvyhodnéjsi nabidkou hypotéka od Sberbank CZ, a.s.,
a to jak z hlediska ceny uvéru, tak 1 za pouziti bodovaci metody. V tabulce 18 vidime
nabizené urokové sazby, a pravé SB ma vyrazné niz$i sazbu nez ostatni banky, coz je
hlavnim faktorem prvniho zebficku. Na dalsi pozici je Komercni banka, a.s. opét v obou
ptipadech. Jedna se o druhy nejvyhodnéjsi urok, ale také banka nabizi nejlevnéjsi zivot-
ni pojisténi. Tteti a pata pricka jsou opacné, zde jiz vidime rozdil v pozadavcich zakaz-
nika. Raiffeisenbank a.s. nabizi velkou slevu v pfipadé vyuziti jejich bankovniho tctu.
Pro klienta je ale sleva mén¢ podstatna, a proto v bodovaci metodé dostala o dost méné
bodl nez jiné polozky. Tim padem méla malou vahu pfi rozhodovani. Proto z pohledu
rozhodovaciho modelu je vyhodnéjsi HypoteCni banka, a.s. Na ¢tvrté pozici se umistila
MONETA Money Bank, a.s. jak z vypoctu dle nakladu, tak z vypoctu vicekriterialniho

hodnoceni variant.

Vysledné poradi u druhého klienta, je podstatné zajimaveéjsi. Z hlediska naklada avéru
je nejlepsi nabidka od Raiffeisenbank a.s., naproti tomu, pii zohlednéni preferenci klien-
ta B, je tato nabidka nejhorsi. Urokové sazby jsou pro klienta B v nizkém rozmezi.
Hlavni divod je stejny jako v pfipadé klienta A, nizké hodnoty bodovani u ctvrtého
kritéria. Druhym faktorem rozdilného poradi je vyssi preference nizkych poplatka za
odhad. ProtoZze se ale jedna o jednorazovou platbu, je v pohledu nakladi tficetiletého
uvéru méne nepodstatnd. Kromé druhé pricky, kde se umistila MONETA Money Bank,
a.s., se skute¢né vynalozené naklady na pujcku a poradi dle vicekriterialniho hodnoceni
variant lisi.

Nakonec zbyva klient C. je vidét, ze za pouziti vicekriterialni hodnoceni variant dosta-
vame stejné poradi jako v ptipadé klienta A. Pokud se ale podivame na vysi nakladu,
tak poradi se ve dvou piipadech lisi. Opét nejlépe vysla pujcka se zastavou nemovitosti
od Sberbank CZ, a.s., a to v obou piipadech. Ctvrta a pata pozice také vysla stejné pii
obou piipadech vypoctd. Na druhé a tieti pficce jsou Komer¢ni banka, a.s. a Hypotecni
banka, a.s., kdy poradim zahybalo paté kritérium. KB jako jedind m4 poplatek za odhad,
ktery v tomto pfipadé z hlediska naklada hraje roli. Pro klienta ale poplatek za odhad

byl velmi malo podstatny.
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ZAVER

V dnesni dobé je téma vlastniho bydleni stale vice aktudlni. Pravé hypotecni uvér je
hlavni pomuckou, jak toho dosahnout. Pak pfichazi na fadu problém, jak vybrat
z nabidky avéra nabizenych na trhu. Vétsina lidi nebude obchazet jednotlivé banky, kdy
sezeni se protahne i na hodinu, a doma si porovnavat ktera je vyhodna. Casto vyuziji
své banky, pokud hypotecni uvér nabizi. V lepSim ptfipadé vyuziji sluzeb hypotecniho
makléte. Ten ale nemusi vzdy klientovi nabidnou nejvyhodnéjsi moznost, protoze jeho
cilem je mit provizi. Takze mize klienta nabadat vzit si Gvérové zivotni pojisténi, které
vyrazn€ zvysi cenu uvéru. Dale si makléfi mohou Gc¢tovat nemalé penize, zejména po-
kud vyuzijete jejich sluzeb, a nakonec neuzaviete zadnou smlouvu. Soustiedi se zejmé-

na na vysledné naklady, které mohou prebit pivodni pozadavky klienta.

Téma této bakalarské prace je komparace vybranych hypotecnich uvérd na ceském trhu
za pouziti vicekriterialniho hodnoceni variant. Tato rozhodovaci metoda se zaméfuje na

o¢ekavani a pozadavky klienta.

Hlavnim cilem bylo ukéazat, jak vlastni preference klienta mohou ovlivnit vybér hypo-
teCniho uveru. Praveé vicekriteridlni hodnoceni totiz tento vybér reflektuje. V pripadé
vSech tii simulovanych klientli je rozdil ve vyhodnoceni jednotlivych sluzeb, oproti
pohledu pouze na naklady. Takova metoda je vhodna pouzit pravé u klienta pro které¢ho

vysledna cena uvéru neni rozhodujici faktor.

Vysledné poradi vybranych nabidek je pokazdé jinak citlivé na rohodovaci model.
Avsak nejvice preferované kritérium, které ve vSech ptipadech byla trokova sazba, nej-

siln€ji ovlivnilo vysledky.

Data od bankovnich instituci byla poskytnula v unoru 2020, tedy pted propuknuti pan-
demie Covid 2019 a pted valkou na Ukrajin€. Tyto faktory by jist€ velmi ovlivnily nase

vysledky, zejména souasn4 situace Sberbank CZ, a.s. na Ceském trhu.
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SUMMARY AND KEYWORDS

The main aim of this bachelor thesis ,,The comparison of selected mortgage loans on the
Czech market” is to compare the mortage loan offers from several banks. Subsequently,
an analysis using the multi-criteria decision-making (MCDM) technique is conducted to

select the best option/offer for a client based on their particular preferences.

The thesis is divided into two main parts. The theoretical part defines the terms of a
mortage loan, its legislation as well as the range of mortage loans available in the Czech
Republic. Furthermore, it outlines the fundamental variables that a prospective mort-

gage customer would consider whilst selecting a mortage loan.

The practical part starts with an overview of the Czech market and then introduces a
selection of five banking institutions offering mortage loans - Komercni banka, a.s.,

MONETA Money Bank, a.s., Hypotecni banka a.s., Sberbank CZ, a.s., Raiffeisen a.s.

This thesis analyses several decision making methods within the MCDM to select one
of the loans. The technique using points awarded is deemed to be the most suitable and
is further assessed as the main analysing tool. Afterwards, eight criterias are defined and
aplied to three clients with substantianaly different loan requirements other than the
loan level, which remains the same. Clients then proceed to award points for each crite-

ria based on the importance.

In conclusion, the results show that Sberbank CZ happens to be the best choice for two
cases, followed by the Hypotecni banka a.s. in one case. Raiffeisen a.s. turned out to be
the least preferred choice amongst the available banks. The thesis show cases the diffe-

rence between the final bank raking based on loan costs and an usage of MDCM.

Nowadays the most of the population want to posses their own property. A mortage
loan happens to be the most viable way to make that happen for the majority of them.
There are multiple institutions on the market providing this solution. The following the-
sis therefore offers us a decision making tool to take client’s requirements and preferen-

ces into account.

Key words: mortgage loan, multi-criteria decision making, criteria
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