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Vyuziti vicekriterialni analyzy varianty pro vybér
hypotecniho uvéru

Abstrakt

Cilem bakalarské prace je pomoci modell vicekriteridlni analyzy variant vybrat
hypotecni Uvér pro modelovou domacnost na zdkladé danych kritérii a jejich preferenci.

Bakalafska prace je rozdélena na dvé hlavni ¢asti. Prvni ¢asti je literdrni reSerSe a
druhd cast se zabyva samotnou praktickou aplikaci.

Prvni ¢ast prace obsahuje teoretickymi zdklady modell vicekriteridlni analyzy
variant a zakladnimi teoretickymi poznatky o hypoteénim Uvéru. Podrobnéji jsou zde
popsany metody pouZité v praktické ¢asti, tzv. bodovaci metoda, metoda vazeného souctu
a metoda TOPSIS.

Praktickd ¢ast prace se zabyva samotnym vybérem hypotecniho Uvéru pomoci
modell vicekriteridlni analyzy variant. Nejprve se stanovila dana kritéria a jejich vahy
pomoci bodovaci metody. Nasledné za pomoci metod pro vybér kompromisni varianty —
metodou vazeného souctu a metodou TOPSIS — byla uréena nejvhodnéjsi varianta, ktera

byla doporuc¢ena modelové domacnosti.

Klicova slova: Vicekriteridlni analyza variant, hypotecni uvér, TOPSIS, metoda vazeného

souctu, bodovaci metoda, kritérium, preference, kompromisni varianta



The Use of Multi-Criteria Decision- Making Analysis for
Choice of Mortgage

Abstract

The bachelor thesis aims to use multi-criteria decision-making analysis models to
select a mortgage for a model family based on given criteria and their preferences.

The bachelor thesis will be divided into two main parts. The first part will be literary
research and the second part deals with the practical part of the work itself.

The first part of the thesis contains theoretical foundations of models of multi-
criteria decision-making analysis of variants and basic theoretical knowledge of mortgage.
The methods used in the practical part, i.e. the scoring method, the weighted sum
approach, and the TOPSIS method, are described in more detail.

The practical part of the work deals with the actual selection of mortgage using
models of multi-criteria analysis of variants. The criteria and their weightings were first
determined using the scoring method. Subsequently, using the methods for selecting the
compromise option — the weighted sum approach and the TOPSIS method — the most

appropriate option was recommended to the model family.

Keywords: Multi-criteria decision-making analysis, mortgage, TOPSIS, weighted sum

approach, scoring method, criterion, preference, compromise option
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1 Uvod

Kazdy den jsou lidé obklopeni situacemi, ve kterych jsou nuceni ucinit rlizna
rozhodnuti. Tato rozhodnuti musi vykonat na zakladé svych drivéjSich poznatkd, nebo
po dlouhém studiu materidld. At uz jde o rozhodnuti trividlni, jako napfiklad co si da
Clovék k jidlu, nebo rozhodnuti slozitéjsiho typu, napfiklad vybér nového automobilu
pro rodinu, ktera ceka své prvni dité.

U vétsiny trividlnich véci se ¢lovék rozhoduje uz intuitivné ze svych zkusenosti
ziskanych v minulosti. Vi, které obleceni si chce vzit na sebe, co si dat k snidani, jakou
linkou pojede do prace. Tato rozhodnuti ¢lovéku nijak zasadné Zivot neovliviiuji. Jsou
zde vSak rozhodnuti, ktera zpUsobi v Zivoté ¢lovéka velkou zménu. Maji velky dopad na
cely jeho Zivot, a proto si pfi téchto rozhodnuti nejdfive musi urcit kritéria, kterym da
vahu dle svych preferenci. Mezi tato rozhodovani patfi naptiklad vybér vysoké skoly,
nebo vybér hypotecniho Uvéru na potizeni bydleni.

Vicekriteridlni rozhodovani se vSak netykd jenom jedince. Firmy a jejich
management se kazdy den potykaji s vicekriteridlnim rozhodovanim. Rozhodovani je
nezbytnou soucasti jejich kazdodenni prace. Kazdé rozhodnuti vSsak musi projit nejdfive
fadnou analyzou. K témto rozhodnutim jsou modely vicekriteridlni analyzy variant
velmi dulezité.
vybérem hypotecniho Uvéru pro modelovou domadcnost, ktera nema takové
prostiedky jako firma, aby si sama zaplatila slozité a ndkladné analyzy téchto variant.
Bude tfeba modelovou domdcnost seznamit s teoretickymi zdklady model(
vicekriterialni analyzy variant a zaklady metod, které budou pouzity pfi samotném

vybéru kompromisni varianty.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil préace

Cilem bakalarské prace je pomoci modell vicekriteridlni analyzy variant vybrat

hypotecni Uvér pro modelovou domacnost na zakladé danych kritérii a jejich preferenci.

2.2 Metodika prace

Bakaldrska prace bude rozdélena na dvé hlavni ¢asti. Prvni ¢asti bude literarni
reSerSe a druha ¢ast se zabyva samotnou praktickou aplikaci.

Prvni ¢ast bakalarské prace je nejprve zamérena na analyzu zédkladnich teoretickych
zdroju z oblasti vicekriterialni analyzy variant. Dale je tfeba podrobnéji zanalyzovat metody
pro stanoveni vah kritérii — konkrétné bodovaci metodu — a metody pro vybér
kompromisnich variant — tedy presnéji metodu vazeného souctu a metodu TOPSIS. Dale
jsou v této ¢asti zakladni informace o hypotecnich avérech.

V druhé casti bakalarské prace zamérené na praktickém vyuZiti poznatkd z prvni
Casti prace je nejprve nutné si vymezit modelovou domacnost. Tato domdcnost se sklada
ze dvou osob Zijicich v partnerském vztahu, a ktefi si chtéji pofidit maly domek. Kritéria a
jejich preference se ziskaji pomoci rozhovoru s timto parem a vahy téchto kritérii se stanovi
pomoci bodovaci metody. Déle se provede samotny vybér kompromisni varianty. K vybéru
se pouziji metody dvé: metoda vaZzeného souctu a metoda TOPSIS. Obé metody budou
nezdvisle vyhodnoceny pro vybér nejvhodnéjsi varianty. Jejich vysledky budou posléze

navrhnuty modelovému paru.
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3 Teoreticka vychodiska

V teoretické ¢asti bakalarské prace lze nalézt teoreticka vychodiska rozebirajici
metody vicekriteridlni analyzu variant, které se objevi v pozdéjsi ¢asti bakalarské prace.
Uvodem se teoretickd ¢ast zabyva obecnym prehledem o tom, co je v zakladu vicekriterialni
analyza variant. Poté se zde lze dodist, které metody pro stanoveni vah kritérii jsou
k uvdzeni a také metody pro vybér kompromisnich variant, které se mohou pouzit
k dosazeni vysledku, tj. nalezeni kompromisni varianty. Na zavér je tfeba vymezit Uvéry a

hypotecni Uvéry jako takové.

3.1 Vicekriterialni rozhodovani

V redlnych situacich se nerozhoduje vétsinou jen podle jednoho kritéria, ale je tfeba
vzit v tvahu hned nékolik rozhodovacich kritérii. Casto si tato kritéria ani nemusi byt tak
blizkd, a tak vznikaji situace kdy varianty, které vynikaji v urcitych kritériich naopak
zaostévaji u kritérii jinych.! PFistupy k vicekriteridlnimu rozhodovéni lze rozdélit na dva
druhy podle zplsobu jejich zadani. V prvnim modelu vicekriteridlniho hodnoceni variant
jsou zadany jasné dané a konecné varianty hodnocené jednotlivymi kritérii. V druhém
modelu vicekriteridlni optimalizace variant se objevuje mnoZina s nekonec¢né mnoho prvky,
ktera je vyjadfena omezujicimi podminkami a samotné ohodnoceni variant je poté dano

jednotlivymi kriterialnimi funkcemi?

3.2 Model vicekriterialni analyzy variant

Model vicekriteridlni analyzy variant se zabyva problémy, jak vybrat jednu nebo vice
variant ze skupiny moznych variant. Nejvyhodnéjsi tedy je, kdyZz se zde postupuje
maximalné objektivné ze strany resitele. NemUze vSak nikdy dojit k naprosté objektivnosti,
jelikoz resitel nemusi dostat vSechna kritéria a zadavatel mizZe zanechat subjektivni stopu

na zadavané prdaci.

1JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3,5.271

2 SUBRT, Tomas a koletiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.150
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,V modelech vicekriteridlni analyzy (Ci hodnoceni) je ddna konecnd (diskrétni)

mnoZina m variant, které jsou hodnoceny podle n kritérii.” 3

3.2.1 Kritérium

Kritérium patfi ke strdnce hodnoceni variant. Volba jedine¢nych kritérii je stéZzejni

pro tvorbu kriteridlni matice. Pokud hodnocené kritérium kvantifikujeme midzeme vytvorit

kriterialni matici.

- h S o f

d, [ Y11 Y12 Yin \1

=a |
2 | Yo Yo Yy,

am k ym] ym2 .as -}:’:nn )

L

Obrazek 1 Kriteridlni matice Y*

V matici Y(y;) sloupce odpovidaji kritériim a radky variantam. Pokud nejsou kritéria
jenom kvantitativniho plvodu, fikdme tomu spise jen kriteridlni tabulka nezli matice. Pro
vypocet vsak potifebujeme pouze Ciselné matice, a tak existuji zplsoby pro kvantifikaci

kvalitativnich informaci.’

Podle povahy lze kritéria rozlisit na dva druhy:

Kritéria maximalizacni, kde se vychazi zdomnéni, Ze nejlepsi varianta ma zaroven

tu nejvyssi hodnotu podle tohoto kritéria.

Kritéria minimalizacni, které je opakem kritéria maximaliza¢niho, tudiz se zde za

evvs

3 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cenék, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, s.150

4 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzefi: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.151
5 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.151
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Dale se daji kritéria rozlisit podle kvantifikovatelnosti také na dva druhy.

Délime na kritéria kvantitativni, u kterych mizZzeme objektivné zméfit hodnoty pro

dané varianty. Také se témto kritériim fika kritéria objektivni.

A druhym typem jsem kritéria kvalitativni, u kterych nelze objektivné zméfrit jejich
hodnoty. Velmi ¢asto jde o hodnoty subjektivné odhadnuté zadavatelem. Je nutné zde

pouZit rizné bodovaci stupnice ¢i jiné hodnoceni variant®

3.2.2 Preference Kritéria

Abychom mohli spravné vyresit dany problém, je tfeba si nejdfive urcit, zdali neni

nékteré kritérium preferované pred ostatnimi.

Samotna preference kritéria vyjadfuje dulezZitost daného kritéria oproti ostatnim
kritériim. Danou preferenci mGzeme vyjadFit hned nékolika zpGsoby’.
3.2.2.1 Aspiracni uroven kritéria

Aspiracni Uroven nam doslovné nerika, které kritérium je dllezitéjsi, udava pouze,

¢eho ma byt dosazeno. Je nezbytné si vSak uvédomit, Ze ¢im ndrocnéjsi pozadavek aspiracni

vvvvvv

pozZadavek dany aspiracni Urovni, tim je vlastné kritérium méné dulezité.

3.2.2.2 Potadi kritérii

Poradi kritérii ndm ukaze radu kritérii od nejdllezitéjsSiho po nejméné dulezité.

vvvvvv

8 BROZOVA, Helena, Milan HOUSKA a Tomas SUBRT. Modely pro vicekriterialni rozhodovani. Praha:
Credit, 2003. ISBN 978-80-213-1019-3, 5.5-6

7 SUBRT, Tomas. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzen: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.152
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3.2.2.3 Vahy kritérii

Vahy kritérii jsou hodnoty z intervalu (0;1), které vyjadfuji pomérnou dUlezZitost

téchto kritérii v porovnani s kritérii ostatnimi. Soucet vsech vah je roven 1.8

3.2.2.4 Zpusob kompenzace kriterialnich hodnot

»Kompenzace hodnot kritérii je vyjadiena mirou substituce mezi kriteridlnimi

hodnotami”®

Lze fict, Ze je mozné balancovat Spatné hodnoceni variant podle jednoho kritéria,

dobrym hodnocenim variant podle kritéria jiného.°

3.2.2.5 Zadnou preferenci nezname

Vsechna kritéria se povazuji za sobé rovna a vS§echna maji stejnou vahu.

3.2.3 Varianta

Varianta je urcitou rozhodovaci moznosti, kterd musi byt dikladné vybrana, aby ji
Slo splnit, méla rozumny zaklad a vznikl z ni vhodny zavér. Varianta je poté hodnocena

jednotlivymi kritérii. Existuji v3ak i varianty se specidlnimi vlastnostmi.'!

3.2.3.1 Dominovana varianta

Za dominovanou variantu je povaZovana varianta, kterd je ve vSech kritériich

hodnocend huife nezZ varianta dominujici.*?

8 BROZOVA, Helena, Milan HOUSKA a Tomas SUBRT. Modely pro vicekriterialni rozhodovani. Praha:
Credit, 2003. ISBN 978-80-213-1019-3, 5.6

9 BROZOVA, Helena, Milan HOUSKA a Tomas SUBRT. Modely pro vicekriterialni rozhodovani. Praha:
Credit, 2003. ISBN 978-80-213-1019-3, 5.6

10 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzei: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.152

11 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.150

12 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeir: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.152
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3.2.3.2 Paretovska varianta

TéZz zndma jako nedominovana cCi efektivni varianta, je variantou, ktera neni
dominovana Zadnou jinou variantou. MnoZinu vSech téchto variant oznacime jako Xw.
Kazda parentovska varianta mlze dosahnout lepsiho vysledku v jednom kritériu za cenu

zhorseni ohodnoceni v kritériu jiném.3

3.2.3.3 Idedlni a bazalni varianta

Mezi specidlni typy variant patti i idealni a bazalni varianta. Idealni variantou tedy
tou nejlepsi mame na mysli variantu, kdy vezmeme nejlepsi hodnoty jednotlivych kritérii a
utvorime tuto idedlni variantu. S variantou bazdalni se udéla naprosty opak. Vezmou se ty
nejhorsi hodnoty z kritérii a vytvori se tak bazalni varianta. Obé tyto hodnoty jsou vsak
pouze hypotetické, jelikoz kdyby idedlni varianta existovala, byla by jedinou

nedominovanou a optimalni variantou.

3.2.3.4 Kompromisni varianta

»~Kompromisni varianta je nedominovand varianta doporucend jako reseni

problému.“*#

K ziskani kompromisni varianty jde pouzit vice nez jednoho pFistupu. Napriklad Ize
pouzit normalizované hodnoty ukazatelQ, kde zéalezZi hlavné na standardizaci a normalizaci
hodnot. Dale mlZeme za kompromisni variantu urcit i variantu, kterd ma nejmensi
vzdalenost od idealni varianty. Tato vzdalenost mlze byt chapdna jako rozsah splnéni
pozadavk(l zadavatele. Tuto vzdalenost mizeme vypocitat hned pomoci nékolika metod

k témto vypoctiim uréenym.

Kompromisni varianty je mozné urcit i jinymi zpUsoby, ale jedna véc z(istava jasna.
V Zddném pfipadé zde nesmi Zadnd varianta dominovat. Pokud je néjaka varianta

dominovana, nelze o ni jako o kompromisni ani uvazovat.'®

13 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzei: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.152-153

14 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzefi: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.153

15 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.153
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3.3 Kilasifikace uloh vicekriterialni analyzy variant

Ulohy vicekriteridlni analyzy variant Ize klasifikovat podle dvou zékladnich hledisek,

a to podle cile feseni tlohy a podle informace s jakou uloha pracuje.

3.3.1 Podle cile FeSeni

Podle cile feSeni Ize rozdélit ulohy vicekriteridlni analyzy variant na tfi zakladni
okruhy:
3.3.1.1 Ulohy jejichz cilem je vybér jedné ¢i nékolika variant ozna¢enych jako
kompromisni

Tato uloha ma jediny jasny cil a tim je vybrat tu nejlepsi variantu ze vSech. Pojem

nejlepsi je vSak pouze relativni. Velmi zalezi na tom, kterd metoda je zvolena.

3.3.1.2 Ulohy jejichz cilem je ipIné uspoiadani mnoziny variant

Tuto variantu Ize srovnat s variantou predeslou. Spolecné s predeslou variantou se
i v této uloze da zvolit nejlepsi varianta, udélit ji nejlepsi poradi, dale ji vyradit z vypoctl a

cely proces opakovat, dokud nezbyde posledni varianta.

3.3.1.3 Ulohy jejichZ cilem je rozd&leni mnoziny variant na efektivni a neefektivni

Cilem téchto uloh neni urcit poc¢adi variant. Jde zde o rozdéleni na takzvané ,, dobré”
a ,Spatné” varianty, kdy ,, dobré” varianty jsou varianty efektivni a varianty ,,Spatné” jsou

neefektivni.

Dale Ize ulohy délit podle typu informace, kterd je k dispozici o preferencich mezi

kritérii a variantami. 16

16 SUBRT, Tomés a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cenék, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, s 154
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3.3.2 Podle typu informace

3.3.2.1 Z4dné informace

V tomto pfipadé nema rozhodovatel informace o preferencich vibec Zzadné. Nemit
informace o preferencich je vsak pfipustné pouze u kritérii. Pokud bychom neméli pfistup

k preferencim u variant, nebyl by tento typ pfikladu resitelny.

3.3.2.2 Nominalni informace

Tuto informaci lze stejné, jako v pfipadé, kdy rozhodovatel nemd Zadné informace,
pouzit pouze u kritérii. U nomindlni informace se vyuZije nejhorSich moznych hodnot, pfi
kterych je varianta akceptovatelnd. Nakonec jsou varianty rozdélené na akceptované a

neakceptované.
3.3.2.3 Ordinalni informace
Ordindlni informace udava poradi kritérii podle jejich dulezitosti. Dale mlze také
ukazovat poradi variant podle hodnoceni v jednotlivych kritériich.
3.3.2.4 Kardinalni informace

Tento typ informace vyjadruje, jak moc je jedno hodnoceni lepsSi nez druhé. U kritérii
toto predstavuji vahy a u variant se jedna pfimo o &iselné vyjadFeni téchto variant. (Subrt a

kol. 2015)

Pres vSechny tyto informace nelze vzdy fict, Ze mame vSechny informace, které jsou
potfeba. Tedy neexistuje univerzdlni pouzitelnda metoda. V ndsledujicich tabulkach Ize

nalézt nékteré z moznych metod, které se pouziji pro jednotlivé tlohy.’

17 SUBRT, Tomés a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cenék, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.155
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Informace o preferencich mezi kritérii

Informace Metoda Vystup
Zadna Entropicka metoda Vektor vah kritérii
Nominalni Metoda aspiracnich urovni Aspiraéni arovneé kritérii

L, Metoda pofadi
Ordinalni
Fullerova metoda L
Vektor vah kritérii
L Bodovaci metoda
Kardin&lni

Saatyho metoda

Tabulka 1 Metody kvantifikace preferenci mezi kritéria jejich vystupy!®

Informace o preferencich mezi variantami

Tabulka 2 Metody kvantifikace preferenci mezi variantami'®

3.4 Metody stanoveni vah kritérii

Nominalni Ordinalni C .
. . Kardinalni informace
informace informace
Vzdalenost
L, ariant od oy P
Aspiracni — verl o v' I, , Preferencni Mezni mira
, N Poradi Funkce uzitkt idedlni a X
urovné . relace substituce
bazalni
varianty
Metoda Metoda
Lexik ficka e, Metod ,
Metoda PRIAM exixograticka vazeného etoca Metoda AHP postupné
foo) metoda Y TOPSIS .
S souctu substituce
o
- Metoda
<5} ORESTE
S | Metoda PROMETHEE
bazické
variant Permutacni Metoda
¥ ELECTREE

Prvnim krokem analyzy modelu vicekriterialni analyzy variant by mélo byt zajisté

stanoveni vah jeho kritérii. Mezi metody stanoveni vah kritérii patfi Siroka Skala metod.

V této praci vSak budou uvedeny ty, které budou pouzity v praktické ¢asti.

18 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.156
19 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.156
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3.4.1 Stanoveni vah kritérii z ordinalni informace o preferencich kritérii

3.4.1.1 Metoda potadi

Metoda poradi je velmi prostou metodou. Od rozhodovatele poZaduje seradit
kritéria od nejdulezitéjsiho po nejméné dllezité. NejdllezitéjSimu kritériu se pfiradi Cislo k
(k je pocet kritérii) druhému poté k-1, takto to postupuje, dokud na posledni kritérium
nezbude Cislo 1. Oznacime-li hodnotu pfifazenou i-tému kritériu symbolem p;, potom lze
odhad toho kritéria ziskat takto:?°
Pi
?:1 pi

Rovnice 1 Vzorec pro vypocet vah kritérii metodou pofadi®

V; =

3.4.2 Stanoveni vah z kardinalni informace o preferencich kritérii

3.4.2.1 Bodovaci metoda

To jak je dané kritérium pro rozhodovatele dllezité, rozhodovatel urci pridélenim
bod( na pfredem dané bodovaci Skdle. Body se mizZou opakovat, a tak dvé rGznd kritéria
mohou dostat stejny pocet bod(l. Vypocet vah u téchto kritérii se potom provede stejné

jako u metody poradi. Hodnoty vahové vektoru se tedy normalizuji podle vzorce:?

by
Vi =on
2 by

Rovnice 2 Vzorec pro vypocet vah kritérii pfi bodovaci metodé?

20 JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, 5.275

21 JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, 5.275

22 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeit: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, s. 159-160

23 SUBRT, Tomas. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzei: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.160

21



3.5 Metody vybéru kompromisni varianty

»Metod pro vicekriteridIni hodnoceni variant je velké mnoZstvi a jsou zaloZené na

riznych principech. “%*

3.5.1 Princip metody vyZadujicich kardinalni informace

Je vice metod, které potrebuji zadani kardinalnich informaci v podobé vah a zaroven
zadané varianty v kriteridlni matici s kardinadlnimi hodnotami. MlzZeme je délit na tfi
skupiny. Prvni skupinou jsou metody, které se zaméruji na maximalizaci uzitku. Druhym
typem model(l jsou modely, které minimalizuji vzdalenost od idedIni varianty a poslednim

tietim typem, jsou modely, které pocitaji s preferenénimi relacemi.?

3.5.1.1 Metody zamétujici se na maximalizaci uzitku

Metody zamérujici se na maximalizaci uzitku predpokladaji moznost, Ze dany uzitek,

ktery by jednotliva varianta mohla pfinést, mohou vycislit. UZitek vycisluji na Skale od 0 do

vV

3.5.1.1.1 Metoda vazeného souctu
TaktéZz znama pod jménem WSA z anglického Weighted Sum Approach. Tato

metoda je zaloZena na konstrukci linedrni funkce uZitku.2®

JelikoZ tato metoda vychazi z principu maximalizace uZzitku, plati pro ni pravidlo, Ze
pokud varianta a; dosahne podle kritéria j urcité hodnoty yj; pfinese tak uzitek podle

linedrni funkce uzitku. Celkovy uzitek se poté da vyjadrit timto vzorcem:

m

u(a;) = Z vy (vij)

i=1
Rovnice 3 Celkovy uzitek metody vazeného souctu?’

24 JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, 5.280

25 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.170

% JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, 5.280

27 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzei: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.171
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Za uj oznacime dil¢i funkce uZzitku jednotlivych kritérii a za v; oznacime vahy kritérii.

Prvnim krokem k vypoctu této metody je stanoveni si Idedlni a bazalni varianty, tedy

vybér téch nejlepsich a nejhorsich variant z danych kritérii.

V druhém kroku je tfeba vytvofit standardizovanou matici R. Ktomuto ucelu

mulZeme pouZzit tento vzorec:

_ Yy~ 9
Ty =g

Rovnice 4 Vzorec pro vypocet standardizovana kriterialni rovnice?®

Tretim a poslednim vypocetnim krokem je vypocet agregované funkce uzitku. Tu

vypocitdme pomoci vzorce:

n

u(a;) = Z Uity

J=1
Rovnice 5 Agregovana funkce uZitku?®

evvs

povaZovan za feSeni problému.3°

3.5.1.2 Metody zalozené na minimalizaci vzdalenosti od idealni varianty

,, Tyto metody vychdzeji z poZadavku, aby kompromisni varianta byla nejbliZe idedIni

varianté. 31

28 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.171

29 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.171

30 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzeir: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cenék, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.171-172

31 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzefi: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.177
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3.5.1.2.1 Metoda TOPSIS
Metoda TOPSIS neposuzuje pouze minimalni vzdalenost od idealni varianty ale také

vzdalenost od varianty bazalni. Prvnim krokem vypoctu metodou TOPSIS je vytvoreni

normalizované kriteridlni matice R = (rj). Tuto matici lze vytvofit podle vzorce:

PR VA
> )"

Rovnice 6 Vzorec pro vypodet normalizované kriteridlni matice R

iy~

Jakmile je vypocitdna normalizovanad kriteridlni matice je tfeba zapojit do vypoctu
vahy kritérii a vypocitat tak vaZzenou kriteridlni matici W = wj.. Tato matice se vypocita podle
vzorce:

Wi = Uity
Rovnice 7 Vzorec pro vypocet vazené kriterialni matice33

Tretim krokem metody TOPSIS je urcit idedlni variantu H a bazalni variantu D. Tyto
varianty se budou urcovat s ohledem na matici W podle vzorc(:

H; = maxi(wij) aD; = mini(wij)
Rovnice 8 Vzorce pro vybér idealni a bazalni varianty3*

KdyzZ jsou uréeny idealni a bazalni varianty, je mozné pokracovat ve vypoctech, ve

Ctvrtém kroku se vypocitaji vzdalenosti jednotlivych variant od idedlni a od bazalni varianty.

K 1,
d:— = (W1] - Hj)z

j=1
Rovnice 9 Vypoéet vzdalenosti variant od ideélni varianty3®

32 JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, s.281

3 JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, 5.281

3 JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, 281

% JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, s.281
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Kk 1,
=] > (-0

j=1
Rovnice 10 Vypocet vzdalenosti variant od bazalni varianty3®

S vypocitanymi vzdalenostmi jak od idealni varianty, tak od varianty bazalni se dojde
k poslednimi vypocetnimu kroku, a to je vypocet relativnich ukazatel(i vzdalenosti
jednotlivych variant. Tento relativni ukazatel se pocitd od bazalni varianty podle tohoto

vzorce:

d;

=T
d; +d
Rovnice 11 Vypocéet relativniho ukazatele vzdalenosti variant od bazalni varianty®’

Ci

Vysledné Cislo tohoto relativniho ukazatele se bude nachdzet v mnoZziné mezi0a 1
kdy 0 ukazuje variantu bazalni a 1 variantu idealni. MGzZeme tedy varianty sefadit sestupné

od nejvétsi po nejmensi a zjistit tak pofadi variant a vybrat nejlepsi moznou variantu.3®

3% JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, s.281

37 JABLONSKY, Josef. Operaéni vyzkum: kvantitativni modely pro ekonomické rozhodovani. 3. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2007. ISBN 978-80-8694-644-3, s.281

38 SUBRT, Tomas a kolektiv. Ekonomicko-matematické metody. 2. upravené vydani. Plzei: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2015. ISBN 978-80-7380-563-0, 5.178
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3.6 Hypotecni uvér

Hypoteéni uvér Ize v Ceské republice charakterizovat ve vét$iné p¥ipadl jako uvér,
ktery Ize vyuzit na koupi ¢i stavbu vlastni bydleni. Hypotecni Uvér Ize vSak pouzit k SirSimu

uplatnéni. SlouZi nejen k bydleni, ale i k dal$im uceldm.3®

Priklad si Ize vzit z takzvané Americké hypotéky, kde je dana do zdstavy nemovitost
a pomoci uvéru je poté financovana napriklad rodinnd dovolend nebo koupé nového

automobilu.®

3.6.1 Zajisténi hypotecniho uvéru

Zajisténi hypotecniho uvéru je jeho hlavnim rysem. Ndvratnost Gvéru je zajiSténa
zastavnim pravem k nemovitosti zndmou jako hypotéka. 4

Do zastavy je moiné dat samotnou kupovanou nemovitost, nebo nemovitost jiz
vlastnénou. Vyjimkou vsak je koupé druzstevniho bytu. Je mozné si vzit hypotecni Uvér na
koupi druistevniho podilu, ale jiz se timto bytem nedd rudit. U tohoto specifického

problému je tfeba rudit jinou nemovitosti.

3.6.2 Urokové sazba hypoteéniho tivéru

Samotna urokova sazba hypotecnich uvérl zavisi hned na nékolika faktorech.

3.6.2.1 Ugel Gvéru

Ne vSechny Ucely hypotecniho Uvéru maji stejné Urokové sazby. Nejlevnéjsi drokové
sazby samoziejmé maiji hypotecni Uvéry na poskytnuti vlastniho bydleni. Ty se stavaji pro
banky totiz nejméné rizikové, a tak mohou nabidnout nejlepSi moZnou urokovou sazbu.
DraZsi jsou poté bezdlivodné hypotecni GUvéry. Banka zde sice ma jistinu v podobé zastavy,

ale je zde stale velké riziko, Ze klient nesplati danou ¢astku i s droky.

¥ PAVELKA, Frantisek a Radka OPLTOVA. Jak spravné na hypotéky. 2. vyd. Praha: Consultinvest, 2003.
ISBN 80-901486-7-0, s.11
40

SYROVY, Petr. Financovani vlastniho bydleni. 5., zcela pieprac. vyd. Praha: Grada, 2009. Osobni a rodinné
finance. ISBN 978-80-247-2388-4, 5.30

4L PAVELKA, Frantisek a Radka OPLTOVA. Jak spravné na hypotéky. 2. vyd. Praha: Consultinvest, 2003.
ISBN 80-901486-7-0, s.11
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3.6.2.2 Doba fixace hypotéky

Dalsi z faktoru, ktery se podepisuje na vysi Urokové sazby, je doba fixace hypotéky.
Sazba se méni podle toho kolikaletou fixacni dobu si klient vybere. At uz je to 1 rok, 5 let Ci
dokonce 10 let, banka s témito Udaji musi néjak pracovat. Ona sama si prostredky, které
pGj¢uje na hypotéku, musi pUjcit na trhu penéz. To se poté odrdZi na samotné sazbé za

fixaci, protoZe cena penéz se timto promita do vy3e sazby hypoteéniho Gvéru.*?
3.6.2.3 Vyse zajisténi tvéru

Tretim faktorem, ktery hybe s vysi Urokové sazby, je vysSe zajisténi uvéru. Je zde
rozdil, pokud ma banka pujcit 80 % ceny nemovitosti nebo pouze 50 % jeji ceny.

Maximalni moZnou ¢astku, kterou banka muze v soucasné dobé poskytnout, je 90%

z ceny nemovitosti.*3

Pokud tedy Zadatel o hypotéku nebude mit k dispozici ani 10 % z ceny nemovitosti,
banka mu uvér nemuze poskytnout. Pokud viak bude mit alespon 10 %, jeho Urokova sazba
bude vyssi nez u Zadatele, ktery ma vétsi procento z nemovitosti, z dlivodu jeho

potencidlné vétsi nedlvéryhodnosti pfi splaceni splatek.

3.6.2.4 Bonita zadatele

Vétsinou banky po Zadatelich pozaduji prokazani jejich prijmd. Nékdy se vsak muze
stat, Ze tyto prijmy, resp. jejich prokadzani nevyzaduji. Napftiklad kdyz zadatel d4 do zastavy

majetek nékolikandsobné hodnoty, nebo pokud klient akceptuje vy3si drokovou sazbu. 44

a2

SYROVY, Petr. Financovani vlastniho bydleni. 5., zcela pieprac. vyd. Praha: Grada, 2009. Osobni a rodinné
finance. ISBN 978-80-247-2388-4, 5.30-32

43 Limit ukazatele LTV od Ceské ndrodni banky [online]. In: . [cit. 2020-12-15]. Dostupné z:

https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-castecne-uvolnuje-limity-na-hypoteky-snizuje-
proticyklickou-kapitalovou-rezervu/

4 SYROVY, Petr. Financovani vlastniho bydleni. 5., zcela pieprac. vyd. Praha: Grada, 2009. Osobni a
rodinné finance. ISBN 978-80-247-2388-4, s. 32-33
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4 Prakticka cast

Tato C¢ast prace se zabyva vyhodnocenim hypotecnich Gvérd pomoci metod
vicekriteridlni analyzy variant. Hypotecni Uvér je vybirdn pro modelovou domacnost, ktera
se sklada z mladého paru, ktery si chce poftidit rodinny domek. Kritéria a jejich vahy se
stanovi podle fizeného rozhovoru s modelovou rodinou. K vybéru kompromisni varianty
budou pouzity dvé metody vicekriteridlni analyzy variant. Prvni metodou je metoda

vazeného souctu a metodou druhou je metoda TOPSIS.

Na trhu s bankovnimi Uvéry je nespocet bank, které nabizi rlzné moZnosti
financovani nakupu vlastniho bydleni. Do této prace bylo vybrano pét bank, které vybrala

modelova rodina jako banky nejdivéryhodnéjsi pro jejich domacnost.

4.1 Profil modelové domacnosti

eer

Modelovd domdacnost se skldda ze dvou osob Zijicich v partnerském vztahu. Pani A
je 28 let, pracuje jako ucitelka na stredni Skole. Jeji plat ¢ini 28 000 K¢ Cistého. Panu A je 30
let, pracuje jako senior ucetni v nadnarodni firmé a jeho mzda ¢ini 50 000 K¢ Cistého. Pana
A pravé povysili, a proto se rozhodli si pofidit maly domek ve mensi obci v okoli Prahy.
Domek je v hodnoté 5 000 000 K&. Maji naspofeno 1 020 000 K¢ a zbytek penéz si chtéji

pljcit od banky pomoci hypotecniho Uvéru ve vysi 4 000 000 K¢.

4.1.1 Zajisténi uspor na hypotéku

Pan A Zije ve spole¢né domacnosti s pani A uz 5 let. V této dobé byl jejich spoleény
mésicéni ptijem 58 000 K¢, jelikoz Pan A doposud pracoval jako Junior Ucetni s platem 30 000
K¢ Cistého. Pan A spolecné s Pani A se rozhodli, Ze si v budoucnu budou chtit pofidit
domecek. Z toho dlivodu se rozhodli, Ze ze svych platl si budou mési¢né odkladat 17 000

korun ceskych. Timto zpusoben si budou moci nasetfit dostatek penéz na jejich bydleni.

1.rok 2.rok 3.rok 4.rok 5.rok
204000 408000 612000 816000 1020000

Tabulka 3 Kumulativni spofeni Pana a Pani A. Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.1.2 Stanoveni kritérif

Pro vybér vhodného hypotecniho Uvéru byla za pomoci modelového pdaru zvolena

tato kritéria:

4.1.2.1 VysSe mésicni splatky

Toto kritérium ma vliv na mnoho aspektl uvér( (jako naptiklad dobu splatnosti Ci
se o Castku, kterda musi byt kaZzdy mésic uhrazena z rozpoctu osoby s Uvérem, nezavisle na
tom, jak vysoké ma prijmy. Pokud je vyse mésicni splatky pfrilis vysoka, dluznik se mlze
dostat do situace nutnosti sdhnout do svych Uspor, rezerv ¢i spoficich uctd, kde mize dojit
k financni ztraté z ddvodl podminek smluv. Pokud dluznik tyto rezervy nema, je nucen vzit
si dalsi uvér ¢i pljcku, at uz od bankovni, nebankovni spolecnosti ¢i jiné fyzické osoby.
Pokud je vyse mésicni splatky pfilis nizka, vede to k delsi dobé splatnosti uvért, kdy dluznik
mUzZe preplatit vypljcenou ¢astku mnohem vice nez je nutné. Nékteré bankovni spole¢nosti
umoznuji predcasné splaceni uvéru, ne vidy vsak je tato sluzba zcela zdarma (mUze byt
podminéno navySenim RPSN ¢i jednorazovym poplatkem navic). Kritérium vySe mésicni

splatky je uvadéno v K¢/mésic a je kritériem minimaliza¢nim.

4.1.2.2 Rocni procentni sazba naklada

Rocni procentni sazba naklad(l je procentudlni podil pljéené castky, ktery dluznik
preplati béhem jednoho roku, ve kterém uveér bézi. Do tohoto podilu jsou zapocitany uroky
i veSkeré poplatky tykajici se Uvéru pti fadném splaceni. Pro dluznika je nejvhodnéjsi, pokud
kritériem minimalizacnim. Samotnd rocni procentni sazba nakladl je poté uddavana

v procentech.

4.1.2.3 Rating banky

Rating banky rika, jak moc je zvolena banka dlvéryhodna. Lze zde mit banky, které
nabizeji az podeziele malé urokové sazby, ale do smluv poté zakomponuji rlizné nevyhodné
podminky. Proto je tfeba si vybirat banky, které dokdzou dobfe hospodafit s penézi a podle

toho ziskat i lepsi dvéryhodnost. Rating banky fesi nadnarodni ratingové spolecnosti a na
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své Skdle jim pfifazuji své hodnoceni. Rating byl posuzovdn ze tfech na sobé nezavislych
zdrojich. VSechny tfi méli svou vlastni bodovaci Skdlu a vysledny soucet tvofil finalni
bodovou skalu kde maximalni mozny pocet bodU. ktery Ize ziskat, je 256 bod( a minimalni

mozny pocet je 8 bodu. Z téchto dlvodu jde o kritérium maximalizacni.

4.1.2.4 Doba vytizeni hypotéky

Kazda banka ma svou danou dobu, kdy hypotéka musi projit pres vsechny
schvalovaci procesy. U nékteré z nich to trvd trochu déle, nékteré to maji rychleji. Cim
rychleji hypotec¢ni avér banka vyfidi, tim rychleji lze nemovitost koupit. Kritérium je

udavano ve dnech a z vyse uvedeného vypliva, Ze toto kritérium je minimalizaéni povahy.

4.1.3 Urdéeni vah kritérii bodovaci metodou

KaZdy z respondent(i bodoval dana kritéria na $kale od 0-10 bodd. Cim je kritérium

vvvvvv

subjektivnim nazorem respondentu, ktefi tvori modelovou domacnost. Tyto hodnoty se

poté pfevedou na normované vahy.

Meés. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni
Pan A 9 5 6 1
Pani A 8 6 4 1
Celkem 17 11 10 2
Vahy 0,425 0,275 0,25 0,05

Tabulka 4 Rozdéleni bodi a vypocet vah kritérii Zdroj: Vlastni zpracovani

splatka. Toto kritérium zatéZuje kazdy mésic znaCnou cast mési¢niho rozpoctu. Druhym
nejdulezitéjsim kritériem se ukazuje kritérium RPSN, tedy spolecnd roc¢ni sazba uroku a
nakladd. Na treti pozici v hodnoceni vah kritérii se objevuje kritérium Rating banky, dllezité
z dvodu ddvéryhodnosti banky. Na poslednim misté v bodovani vah kritérii je kritérium
doba vyfizeni hypotéky, ktera fika za jakou dobu bude banka schopna danou hypotéku

poskytnout.
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4.2 Metody stanoveni poradi variant

Modely vicekriteridlniho hodnoceni variant pomahaji urcit kompromisni variantu
dle danych kritérii a zjistit pofadi jednotlivych variant. K vybéru kompromisni varianty pro
tuto préci byly pouzity dvé metody. Metoda vazeného souctu je zaloZzena na konstrukci
linedrni funkce uzitku na stupnici od nuly do jedné, kdy nula je varianta bazalni a jedna je
varianta idealni. Ostatni varianty se rozprostfou do této skaly a budou sefazeny podle svého
uzitku Jako druha metoda pro vybér kompromisni varianty bude pouzita metoda TOPSIS.
Tato metoda je zaloZena na ur¢ovani vzdalenosti od idealni a bazalni varianty. Jako nejlepsi
varianta je vybrdna ta, kterd se nachazi nejblize idedlIni varianté, a zaroven je nejdale od

varianty bazalni.

Jako vychozi hodnoty pro vypocet pomoci téchto metod byla zvolena tato isla:

Min. Min. Max. Min.
Meés. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni
Raiffeisenbank 15290 2,30 185 3
Moneta 14566 1,91 187 4
Komer¢ni 15814 3,02 208 6
banka
CSOB 14765 2,26 194 5
Ceska 16392 3,34 201 5
sporitelna
Tabulka 5 Vychozi hodnoty pro vypocet vicekriterialni analyzy variant s fixaci na 1 rok Zdroj: Vlastni
zpracovani
Min. Min. Max. Min.
Meés. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni
Raiffeisenbank 14885 2,10 185 3
Moneta 14566 1,91 187 4
Komercni 15402 2,82 208 6
banka
CSOB 14965 2,36 194 5
Ceska 15129 2,64 201 5
sporitelna

Tabulka 6 Vychozi hodnoty pro vypocet vicekriterialni analyzy variant s fixaci na 5 let Zdroj: Vlastni

zpracovani
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Min. Min. Max. Min.
Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni
Raiffeisenbank 15087 2,20 185 3
Moneta 14765 2,02 187 4
Komer¢ni 15402 2,82 208 6
banka
CSOB 15168 2,46 194 5
Ceska 15335 2.74 201 5
sporitelna

Tabulka 7 Vychozi hodnoty pro vypocet vicekriteridlni hodnoty variant s fixaci na 10 let Zdroj:

Vlastni zpracovani

421 Metoda vazeného souctu

Pfi metodé vazeného souctu je nejdrive nutné si urcit idedlni a bazalni varianty

Bazalni 16392 3,34 185 6
Idealni 14566 1,91 208 3

Tabulka 8 Idealni a bazalni hodnoty s fixaci na 1 rok. Zdroj: Vlastni zpracovani

Bazalni 15402 2,82 185 6
Ideélni 14566 1,91 208 3

Tabulka 9 Idealni a bazalni hodnoty s fixaci na 5 let. Zdroj: Vlastni zpracovani

Bazalni 15402 2,82 185 6
Ideélni 14765 2,02 208 3

Tabulka 10 Idedlni a bazalni hodnoty s fixaci na 10 let. Zdroj: Vlastni zpracovani

S pomoci téchto hodnot je poté podle vzorce 1 vytvoirena standardizovana

kriteridlni matice.

Min. Min. Max. Min.
Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni
Raiffeisenbank 0,6035 0,7273 0,0000 1,0000
Moneta 1,0000 1,0000 0,0870 0,6667
Komercni 0,3165 0,2238 1,0000 0,0000
banka
CSOB 0,8910 0,7552 0,3913 0,3333
Ceska 0,0000 0,0000 0,6957 0,3333
spofitelna

Tabulka 11 Standardizovana kriteridlni matice pro hodnoty s fixaci na 1 rok. Zdroj: Vlastni

zpracovani
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Min. Min. Max- Min.
Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vytizeni
Raiffeisenbank 0,6184 0,7912 0,0000 1,0000
Moneta 1,0000 1,0000 0,0870 0,6667
KomerCni 0,0000 0,0000 1,0000 0,0000
banka
CSOB 0,5227 0,5055 0,3913 0,3333
Ceska 0,3266 0,1978 0,6957 0,3333
spofitelna

Tabulka 12 Standardizovand kriteridlni matice pro hodnoty s fixaci na 5 let. Zdroj: Vlastni

zpracovani
Min. Min. Max. Min.
Mgs. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni
Raiffeisenbank 0,4945 0,7750 0,0000 1,0000
Moneta 1,0000 1,0000 0,0870 0,6667
Komercni 0,0000 0,0000 1,0000 0,0000
banka
CSOB 0,3673 0,4500 0,3913 0,3333
Ceska 0,1052 0,1000 0,6957 0,3333
sporitelna

Tabulka 13 Standardizovana kriteridlni matice pro hodnoty s fixaci na 10 let. Zdroj: Vlastni

zpracovani

Jakmile jsou vypocitané standardizované kriterialni matice, je mozné podle vzorce

2 vypocitat celkovy uZitek pro dané varianty a zaroven urcit jejich poradi.

Varianty Celkov_}'/ uzitek V}'/sledn_é poradi
varianty variant
Raiffeisenbank 0,5065 3.
Moneta 0,7551 1.
Komerc¢ni banka 0,4461 4,
CSOB 0,7009 2.
Ceska spofitelna 0,1906 5.

Tabulka 14 Celkovy uzitek a vysledné poradi variant s fixaci na 1 rok. Zdroj: Vlastni zpracovani
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Varianty Celkov_}'/ uzitek V}'/sledn_é poradi
varianty variant
Raiffeisenbank 0,5304 2.
Moneta 0,7551 1.
Komer¢ni banka 0,2500 5.
CSOB 0,4757 3.
Ceska sporitelna 0,3838 4,

Tabulka 15 Celkovy uzitek a vysledné poradi variant s fixaci na 5 let. Zdroj: Vlastni zpracovani

Varianty Celkov_}'/ uzitek V}'/sledn_é potadi
varianty variant
Raiffeisenbank 0,4733 2.
Moneta 0,7551 1.
Komeréni banka 0,2500 5.
CSOB 0,3944 3.
Ceska spofitelna 0,2628 4.

Tabulka 16 Celkovy uzitek a vysledné poradi variant s fixaci na 10 let. Zdroj: Vlastni zpracovani

4.2.2 Metoda TOPSIS

Druhou metodou pro vybér kompromisni varianty pouZitou v praktické ¢&asti je
metoda TOPSIS. Tato metoda oproti metodé vazeného souctu nevyuziva funkce uzitku pro
vybér nejvhodnéjsi varianty, ale za nejvhodnéjsi variantu je vybrana ta, kterd je nejblize

idedlni varianteé.

Norma 34390,9573 5,8585 436,4573 10,5357
Min. Min. Max. Min.
Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni

Raiffeisenbank 0,4446 0,3926 0,4239 0,2847

Moneta 0,4235 0,3260 0,4284 0,3797

Komercni 0,4598 0,5155 0,4766 0,5695

banka

CSOB 0,4293 0,3858 0,4445 0,4746

Ceskad 0,4766 0,5701 0,4605 0,4746
spotitelna

Tabulka 17 Norma a normalizovana kriteridlni matice hodnot s fixaci na 1 rok. Zdroj: Vlastni

zpracovani
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Norma 33522,9929 5,3432 436,4573 111,0000
Min. Min. Max. Min.
Mgs. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni
Raiffeisenbank 0,4440 0,3930 0,4239 0,2847
Moneta 0,4345 0,3575 0,4284 0,3797
Komercni 0,4594 0,5278 0,4766 0,5695
banka
CSOB 0,4464 0,4417 0,4445 0,4746
Ceska 0,4513 0,4941 0,4605 0,4746
sporitelna
Tabulka 18 Norma a normalizovana kriteridlni matice hodnot s fixaci na 5 let. Zdroj: Vlastni
zpracovani
Norma | 338832532 | 55165 | 4364573 | 10,5357
Min. Min. Max. Min.
Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vytizeni
Raiffeisenbank 0,4453 0,3988 0,4239 0,2847
Moneta 0,4358 0,3662 0,4284 0,3797
Komercni 0,4546 05112 0,4766 0,5695
banka
CSOB 0,4477 0,4459 0,4445 0,4746
Ceska 0,4526 0,4967 0,4605 0,4746
spofitelna

Tabulka 19 Norma a normalizovana kriterialni matice hodnot s fixaci na 10 let. Zdroj: Vlastni

zpracovani

Po vypocitani normalizované kriteridlni matice je tfeba pridat k danym kritériim

jejich vahy a vytvofit tak vdZzenou normalizovanou kriteridlni matici.

Més. splatka

RPSN

Rating banky

Doba vyfrizeni

Vahy

0,425

0,275

0,25

0,05

Tabulka 20 Vahy kritérii pro tvorbu vazené normalizované kriterialni matice. Zdroj: Vlastni

zpracovani
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W Min. Min. Max. Min.
Mgs. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni
Raiffeisenbank 0,1890 0,1080 0,1060 0,0142
Moneta 0,1800 0,0897 0,1071 0,0190
Komercni 0,1954 0,1418 0,1101 0,0285
banka
CSOB 0,1825 0,1061 0,1111 0,0237
Ceska 0,2026 0,1568 0,1151 0,0237
spofitelna

Tabulka 21 VaZzena normalizovana kriteridlni matice hodnot s fixaci na 1 rok. Zdroj: Vlastni

zpracovani
W Min. Min. Max. Min.
Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vytizeni
Raiffeisenbank 0,1887 0,1081 0,1060 0,0142
Moneta 0,1847 0,0983 0,1071 0,0190
Komercni 0,1953 0,1451 0,1191 0,0285
banka
CSOB 0,1897 0,1215 0,1111 0,0237
Ceskd 0,1918 0,1359 0,1151 0,0237
spofitelna
Tabulka 22 Vazena normalizovana kriteridlni matice hodnot s fixaci na 5 let. Zdroj: Vlastni
zpracovani
W Min. Min. Max. Min.
Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni
Raiffeisenbank 0,1892 0,1097 0,1060 0,0142
Moneta 0,1852 0,1007 0,1071 0,0190
Komercni 0,1932 0,1406 0,1191 0,0285
banka
CSOB 0,1903 0,1226 0,1111 0,0237
Ceskad 0,1923 0,1366 0,1151 0,0237
spofitelna

Tabulka 23 Vazena normalizovana kriterialni matice hodnot s fixaci na 10 let. Zdroj: Vlastni

zpracovani

Aby se ve vypoctech mohlo dale pokracovat, je nejprve nutné si zvaiené
normalizované kriteridlni matice urcit idedlni a bazalni variantu. Od nich se potom bude

mérit vzdalenost jednotlivych variant.
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Idealni

0,1800

0,0897

0,1191

0,0142

Bazalni

0,2026

0,1568

0,1060

0,0285

Tabulka 24 Idealni a bazalni varianta vazené normalizované kriteriadlni matice s fixaci na 1 rok.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ideélni

0,1847

0,0983

0,1191

0,0142

Bazalni

0,1953

0,1451

0,1060

0,0285

Tabulka 25 Idealni a bazalni varianta vazené normalizované kriteridlni matice s fixaci na 5 let.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Idealni

0,1852

0,1007

0,1191

0,0142

Bazalni

0,1932

0,1406

0,1060

0,0285

Tabulka 26 Idealni a bazalni varianta vazené normalizované kriterialni matice s fixaci na 10 let.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Potom co jsou stanoveny idedlni a bazalni varianty, je tfeba prejit k vypoctlim

vzdalenosti od téchto variant.

Min. Min. Max. Min.
Celkova
+ Més. splatk RPSN Rati ky | D Fizeni )
d és. splatka S ating banky oba vyftizeni vzdalenost
Raiffeisenbank 0,0001 0,000 0,0002 0,0000 0,0243
Moneta 0,0000 0,000 0,0001 0,0000 0,0129
Komercni 0,0002 0,003 0,0000 0,0002 0,0562
banka
¢soB 0,0000 0,000 0,0001 0,0001 0,0207
Ceska 0,0005 0,005 0,0000 0,0001 0,0716
spofitelna
Tabulka 27 Vzdalenost od idealni varianty s fixaci na 1 rok. Zdroj: Vlastni zpracovani
Min. Min. Max. Min.
Celkova
+ Més. splatk RPSN Rating banky | Doba vyfizeni )
d &s. splatka ating banky oba vyfizeni Jzdalenost
Raiffeisenbank 0,0000 0,0001 0,0002 0,0000 0,0169
Moneta 0,0000 0,0000 0,0001 0,0000 0,0129
Komercni 0,0001 0,0022 0,0000 0,0002 0,0501
banka
¢soB 0,0000 0,0005 0,0001 0,0001 0,0268
Ceska 0,0001 0,0014 0,0000 0,0001 0,0396
spofitelna

Tabulka 28 Vzdalenost od idealni varianty s fixaci na 5 let. Zdroj: Vlastni zpracovani
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Min. Min. Max. Min.
Y . . v Celkova
d+ Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vyrizeni vzdalenost
Raiffeisenbank 0,0000 0,0001 0,0002 0,0000 0,0164
Moneta 0,0000 0,0000 0,0001 0,0000 0,0129
Komercni 0,0001 0,0016 0,0000 0,0002 0,0431
banka
CsoB 0,0000 0,0005 0,0001 0,0001 0,0257
Ceska 0,0001 0,0013 0,0000 0,0001 0,0380
spofitelna
Tabulka 29 Vzdalenost od idealni varianty s fixaci na 10 let. Zdroj: Vlastni zpracovani
Min. Min. Max. Min.
Y , . v, Celkova
d- Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni vzdalenost
Raiffeisenbank 0,0002 0,0024 0,0000 0,0002 0,0526
Moneta 0,0005 0,0045 0,0000 0,0001 0,0715
Komercni 0,0001 0,0002 0,0002 0,0000 0,0212
banka
CsoB 0,0004 0,0026 0,0000 0,0000 0,0550
C?.S ka 0,0000 0,0000 0,0001 0,0000 0,0103
spofitelna
Tabulka 30 Vzdalenost od bazalni varianty s fixaci na 1 rok. Zdroj: Vlastni zpracovan
Min. Min. Max. Min.
Y , . v Celkova
d- Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni vzdalenost
Raiffeisenbank 0,0000 0,0014 0,0000 0,0002 0,0402
Moneta 0,0001 0,0022 0,0000 0,0001 0,0490
Komercni 0,0000 0,0000 0,0002 0,0000 0,0132
banka
CsoB 0,0000 0,0006 0,0000 0,0000 0,0253
Ceska 0,0000 0,0001 0,0001 0,0000 0,0143
spofitelna

Tabulka 31 Vzdalenost od bazalni varianty s fixaci na 5 let. Zdroj: Vlastni zpracovani
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Min. Min. Max. Min.
Y , . v Celkova
d- Més. splatka RPSN Rating banky | Doba vyfizeni vzdalenost

Raiffeisenbank 0,0000 0,0010 0,0000 0,0002 0,0343

Moneta 0,0001 0,0016 0,0000 0,0001 0,0418

Komercni 0,0000 0,0000 0,0002 0,0000 0,0132

banka

¢soB 0,0000 0,0003 0,0000 0,0000 0,0195

Ceska 0,0000 0,0000 0,0001 0,0000 0,0111
spofitelna

Tabulka 32 Vzdalenost od bazalni varianty s fixaci na 10 let. Zdroj: Vlastni zpracovani

Findlnim krokem metody TOPSIS je vypocet relativniho ukazatele vzdalenosti od

idedlni a bazalni varianty, a tak je ziskano poradi jednotlivych variant.

Varianty Relativni vzdalenost C
Raiffeisenbank 0,6845 3.
Moneta 0,8468 1.
Komer¢ni banka 0,2742 4,
CSOB 0,7261 2.
Ceska spofitelna 0,1260 5.

Tabulka 33 Relativni ukazatel vzdalenosti od idealni a bazalni varianty a vysledné poradi s fixaci na

1 rok. Zdroj: Vlastni zpracovani

Varianty Relativni vzdalenost C
Raiffeisenbank 0,7042 2.
Moneta 0,7911 1.
Komeréni banka 0,2083 5.
CSOB 0,4860 3.
Ceska spofitelna 0,2652 4.

Tabulka 34 Relativni ukazatel vzdalenosti od idealni a bazalni varianty a vysledné poradi s fixaci na

5 let. Zdroj: Vlastni zpracovani

Varianty Relativni vzdalenost C
Raiffeisenbank 0,6757 2.
Moneta 0,7637 1.
Komer¢ni banka 0,2341 4,
CSOB 0,4312 3.
Ceska spotitelna 0,2259 5.

Tabulka 35 Relativni ukazatel vzdalenosti od idealni a bazalni varianty a vysledné poradi s fixaci na

10 let. Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.3 Hodnoceni vysledki praktické ¢asti

Fixace na 1 rok Fixace na 5 let Fixace na 10 let
Raiffeisenbank 0,5065 3. 0,5304 2. 0,4733 2.
Moneta 0,7551 1. 0,7551 1. 0,7551 1.
Komercni banka 0,4461 4, 0,2500 5. 0,2500 5.
CsoB 0,7009 2. 0,4757 3. 0,3944 3.
Ceska spofitelna 0,1906 5. 0,3838 4. 0,2628 4.

Tabulka 36 Vysledna tabulka vybéru kompromisni varianty podle metody vaZzeného souctu Zdroj:

Vlastni zpracovani

Tabulka 36 ukazuje vysledky vsech hypotecnich Gvéra dle metody vazeného souctu,
které si Ize vzit na urcité doby fixace. Ve vSech tfech variantach se nejlépe hodnocenou
variantou stala varianta od Moneta Money Bank, a.s. Raiffeisenbank a.s. si ve vSech tfech
variantach drzela pozici stfedni cesty. Nikde nevynikala, ale také nikde nezaostavala.
Vysoky propad je mozno nalézt pti pfechodu z jednoleté fixace na fixaci pétiletou. Zde se
nachazi velky propad u dvou bank. Prvni bankou je Komercni banka, a.s., které celkovy
uzitek klesl 0 0,1961 a u fixace na pét let ji odsunul na posledni misto. Druhou bankou je
banka CSOB, a.s. Ta z druhého mista s fixaci na jeden rok se propadla o jednu pfic¢ku nize,
ale ztratila zde 0,2252 celkového uzitku a u fixace na deset let se ztrata vySplhala aZz na
0,3065 celkového uZitku. Bankou, kterd méni své poradi ve vysledné tabulce, je Ceska
spofitelna, a.s. Z posledni pficky u fixace na jeden rok s celkovym uzitkem pouze 0,1906 si
u fixace na pét let polepsila jak ve vysledném poradi, tak i v celkovém uzitku a to 0 0,1932.
Tento rast celkového uzitku s rostouci dobou fixace ji vSak nezlstal, a tak s fixaci na deset
let celkovy uZitek klesd o 0,1210 a Ceskd spofitelna si nadale zachovava &tvrtou pozici

v Zebricku.

Fixace na 1 rok Fixace na 5 let Fixace na 10 let
Raiffeisenbank 0,6845 3. 0,7042 2. 0,6757 2.
Moneta 0,8468 1. 0,7911 1. 0,7637 1.
Komercéni banka 0,2742 4, 0,2083 5. 0,2341 4,
CsoB 0,7261 2. 0,4860 3. 0,4312 3.
Ceska spofitelna 0,1260 5. 0,2652 4. 0,2259 5.

Tabulka 37 Vysledna tabulka vybéru kompromisni varianty podle metody TOPSIS. Zdroj: Vlastni

zpracovani
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Tabulka 37 zobrazuje vysledky vybéru kompromisni varianty pfi pouziti metody
TOPSIS. Jednoznacné nejlepsi variantou u vsech tfi fixaci se stala banka Moneta Money
Bank, a.s. Tato banka se drzela na prvni pozici i pres rostouci dobu fixace. Relativni
vzdalenost se vsak s rostouci dobou fixace sniZuje. Raiffeisenbank a.s. dosahla stejnych
pozici jako v metodé vazeného souctu. Komeréni banka, a.s. naopak velmi ztratila v prvni
varianté s fixaci na jeden rok oproti metodé vazeného souctu. Umistila se na stejné Ctvrté
pozici, ale oproti metodé vazeného souctu je rozdil mezi tfeti a Ctvrtou pozici velmi vyrazny.
V dalSich variantach fixaci se Komeréni banka, a.s. tolik neliSila od metody vaZzeného souctu,
pouze v tfeti varianté s fixaci na deset let se Komercni banka, a.s. umistila na lepsi pozici,
prevazné kvili propadu Ceské spofitelny, a.s. CSOB, a.s. zaznamenala, stejné jako v metodé
vaZeného souctu propad mezi variantami s fixaci na jeden rok a s fixaci na pét let. U Ceské
spofitelny, a.s. tady vSak dochazi k velkému propadu. Pokud jde o variantu s fixaci na jeden
rok, byla zde nejhorsi. Nejvétsim rozdilem oproti metodé vazeného souctu je jeji varianta
pfi fixaci na deset let, kdy pfi metodé vazeného souctu se udrZela na ¢tvrté pozici, avsak u

metody TOPSIS se posunula az na pozici posledni.
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5 Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo vybrat hypotecni Uvér pro modelovou domdcnost
s pouzitim metod vicekriteridlniho hodnoceni variant podle kritérii a rodinného rozpoctu
domacnosti. Aby bylo moZné provést vypocty k tomuto vybéru, bylo nejdfive nutné
nastudovat teoretické zaklady vicekriteridlniho hodnoceni variant.

V teoretické casti této prace, ktera byla rozdélena na dvé casti, byly nejdfive
vystizeny zakladni poznatky z vicekriteridlniho hodnoceni variant. Podrobné byly probrany
hlavné metody: bodovaci metoda, metoda vazeného souctu, metoda TOPSIS, které byly
pozdéji pouzity v praktické Casti prace. Druhd Cast teoretické ¢asti byla zamérena na
problematiku hypotecnich avéra.

V praktické casti se jednalo o vybér hypotecniho Uvéru od péti vybranych
bankovnich spoleénosti. Jmenovité Moneta Money Bank, a.s., Komeréni banka, a.s., Ceska
spofitelna, a.s., CSOB, a.s. a Raiffeisenbank a.s.

Na zacdtku praktické ¢asti bylo tfeba urcit vahy kritérii. K tomu se pouZila bodovaci
metoda. Kritérium mésicni splatka ziskalo 42,5 %, kritérium RPSN 27,5 %, kritérium rating
banky 25 % a doba vytizeni hypotéky 5 %.

Z divodu ménicich se sazeb hypotecnich Uvérl( na poloZce fixace uvéru, bylo pro
vétsi objektivnost pristoupeno k vypoctu 3 variant s rliznou dobou fixace a ménicimi se
vychozimi hodnotami.

Prvnim metodou pro uréeni kompromisni varianty byla metoda vdzeného souctu.
Ve vsech 3 variantach fixaci byla jako doporucena varianta vybrana varianta od banky
Moneta Money Bank, a.s. Ostatni banky se umistily na rlznych pozicich v zavislosti
na pouzité dobé fixace.

Druhou metodou pro vybér kompromisni varianty byla metoda TOPSIS. U metody
TOPSIS byla také ve vSech variantdch doporucena jako nejvhodnéjsi varianta od Moneta
Money Bank, a.s. Ostatni varianty se, jako u predchozi metody vazeného souctu, na pozicich
stfidaly v zavislosti na dobé fixace.

Cil prace byl spInén a byl dosazen pomoci planovaného metodického postupu.
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