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Uvod

,Cena penéz se meéni podle ucelu, k némuz jsou vyptjceny.* Citat proneseny Georgem
Bernardem Shawem, Nositelem Nobelovy ceny za literaturu, na pocatku 19. stoleti ma

pravdivé jadro, které plati i v soucasné dob¢.

Tématem této diplomové prace je vybér optimalni varianty financovani bydleni pro

vybraného klienta.

V soucasnosti sni kazdy muz, Zena ¢i rodina o moznosti mit své vlastni bydleni.
Jen hrstka osob mé& moznost jednorazové a z vlastnich zdroji takovéto bydleni
financovat. Tém zbyvajicim, kteti neshromdzdi dostatek financnich prostredk,
se naskytd moznost financovat pofizeni nemovitosti (bytu, domu ¢i pozemku) nebo

rekonstrukci prostfednictvim hypotecniho uvéru nebo stavebniho spoteni.

Jako jedna z moznosti financovani bydleni, které se bude v této praci vénovat je pravé
varianta hypotecniho Gvéru, protoze na rozdil od stavebniho spofeni je mozné hypotecni
uver nastavit pfesné podle poZzadavkl a moznosti klienta, co se tykd vySe splatky, doby
splatnosti i vySe Cerpani uvéru. Hypoteéni tvér je také rychlejsi cestou k novému
bydleni, av§ak za cenu vysSiho objemu celkové zaplacenych finan¢nich prostredk.
V posledni dob¢ byla vyraznéji omezena statni podpora stavebniho spoieni a pocet nove
uzavienych smluv o stavebnim spofeni klesl. Hypote¢ni uvéry jsou co se tyce objemu
poskytnutych prostfedki nejvyznamnéj§i moznosti financovani bydleni v Ceské
republice. Osobné se pfiklanim k varianté financovani bydleni prostfednictvim

hypote¢niho Gvéru, a pravé této varianté bude tato prace vénovana.

Vzhledem k tomu, Ze splatnost hypotecnich uvért je velmi dlouha (az 40 let) a moznost

ziskani prostfedkll na potizeni ¢i rekonstrukci je az do vySe 100% ceny nemovitosti, ma



ptilezitost ziskat hypote¢ni tveér témér kazdy. Pfijemcem hypotecniho uvéru miize byt
jak fyzické osoba, tak i obchodni spolecnost (podnikatel) nebo naptiklad i obec (nebo
jind statutarni jednotka). Pomoci hypotecniho uvéru lze tedy financovat jak pozemek
nebo nemovitost pro bydleni, tak i objekty ¢i pozemky ur¢ené pro komer¢ni vyuziti ¢i

obecné prospeésné ucely, a to s moznosti velmi dlouhé doby splaceni.

Na ceském trhu existuje mnoho poskytovatelit hypotecnich uvéra, jak v bankovni,
tak v posledni dobé i nebankovni sféfe. Prijmuti hypoteéniho uvéru je zavazek
na nekolik let ¢i dokonce nékolik desitek let a nese ssebou i jistou financni
zodpovédnost, protoze dlouhodobé a vyznamné muize zatizit napt. rodinny ¢i firemni
rozpocet a ohrozit tak i jejich samotné fungovani a existenci. Hypote¢ni uvér je dobry
pomocnik, ale nese s sebou i mozné negativni rizika spojena v ptipad¢€ neplaceni splatek

s propadnutim potizované (zastavované) nemovitosti ve prospéch banky.

Vzhledem k pomérné silné konkurenci na trhu hypoteénich produkti v Ceské republice
jsou jednotliva kritéria uvért (rokové sazby, RPSN, poplatky za vedeni hypote¢niho
uctu, poplatky za zpracovani hypotecniho Uvéru, poplatky za odhad ceny nemovitosti
apod.) pomérn¢ vyrovnané, avSak ne totozné. Naptiklad ve vysi urokovych sazeb nebo
RPSN jsou malé desetinové a setinové rozdily, které se mohou zdat zanedbatelné,
ale v kone¢ném dtisledku mohou celkovou ¢astku zaplacenou za hypote¢ni Gvér navysit

o nékolik desititisic ¢i nékolik set tisic korun.

Je tfeba tedy potencialni hypoteéni uvér velmi peclivé a dikladné analyzovat,

vyhodnotit a vybrat ten nejvyhodnéjsi produkt.

V teoretické ¢asti diplomové prace piSi o kompletni problematice hypote¢nich uvéra,
0 legislativni upravé poskytovani hypote¢nich tveért, zjistim, které bankovni subjekty
mohou poskytovat tyto Gvery a které nabizi hypotecni produkty na ¢eském bankovnim

trhu. Déle uvedu vSechny skutecnosti, které by mél klient znat, popf. se s nimi seznamit



nez pujde do banky zadat o hypotecni uvér. Nastinim jednotlivé faze ziskani a Cerpani
daného uvéru a zminim moznosti daniovych vyhod, které stat poskytuje, pii financovani

bydleni prostfednictvim hypotecniho uvéru.

V praktické ¢asti mé diplomové prace uvedu zakladni modelové situace, pti kterych
bude klient (fyzicka osoba) pofizovat byt a stavét rodinny dim a bude je financovat
prostiednictvim vybranych hypote¢nich uvéra. Cilem prace je pomoci analyzy
vicekriterialniho porovnani hypotecnich uvért vyhodnotit a vybrat optimalni variantu

uveéru, tedy nejvyhodnéjsi produkt pro daného klienta.



Literarni reSersSe
1. Hypote¢ni bankovnictvi v Ceské republice

1.1  Historie a vyvoj hypote¢nich Gvéria

Historicky prvni hypote&ni banka vznikla na Gizemi dne$ni Ceské republiky v poloviné
19. stoleti. Roku 1865 byla v Praze zaloZzena Hypote¢ni banka Kralovstvi ¢eského
zauclelem poskytovani stavebnich uvér, tedy dlouhodobych uvérta. V potadi
jako druha hypote¢ni banky byla zalozena Zemska banka Kralovstvi ¢eského, taktéz

se sidlem v Praze. (18)

V obdobi mezi prvni a druhou svétovou valkou bylo hypoteéni bankovnictvi
v Ceskoslovenské republice provozovano po vzoru némeckych a rakouskych bank, jako
vetejnopravni subjekty. Podléhaly kontrole zemskych spravnich organti. Zemské banky
vydavaly na schvalené hypotecni uvéry zastavni listy, které dluznik prodéval tomu,

kdo mél o takovyto zptisob zuroceni vlozenych penéz zajem.

V roce 1938 skonéil na tizemi Ceskoslovenska normalni vyvoj ekonomiky a nacisty byl
zlikvidovan vysoce rozvinuty bankovni sektor. V roce 1945 byly banky na zakladé
dekretu prezidenta republiky znarodnény a predany pod kontrolu Ustfedni spravy bank.
Po tnoru 1948 doslo ke slouceni dosavadnich bank a ziistala zachovana jen jedna banka
pro kratkodobé Givérovani — Zivnobanka a pro dlouhodobé wivérovani byla zalozena

Investi¢ni banka.

Vyvoj hypoteéniho bankovnictvi v Ceskoslovensku byl zastaven a prerusen na vice

nez padesat let.



Ke znovuobnové poskytovani hypote&nich avéri v Ceské republice doslo v roce 1995.
V roce 1990 byl vydan zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery v ¢asti vymezujici
pojem a podstatu hypotecnich zastavnich listi a definoval pojem hypote¢ni uveér.
Nebyly vsak piipraveny dal§i nezbytné vécné ani pravni podminky pro poskytovani
hypoteé¢nich uvért — zejména tykajici se zastavniho prava a jeho vykonatelnosti. V CR

nebyl vytvofen také dostate¢ny kapitalovy trh pro mozné hypotecni financovani.

K opravdové renesanci Ceského hypotecniho bankovnictvi doSlo vydanim zékona
¢. 84/1995 Sb., ktery vstoupil v platnost dne 1. 6. 1995. Novela zdkona o dluhopisech
stanovila zadkladni podminky pro poskytovani hypotecnich uvéri. Diky tomu bylo

novelizovano dalSich pét zdkont souvisejicich s hypote¢nim bankovnictvim: (18)

e zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad,

e zakon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech,

e zékon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani,
e zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,

e azakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach.

Legislativni podminky pro poskytovani hypotecnich uvérti byly vytvofeny a uvedeny
V platnost, ale aZ v poloviné zaii roku 1995 byla udélena prvni licence pro poskytovani
hypote¢nich wvéri, a to Ceskomoravské hypotedni bance, a.s. V soudasné dobé
je v Ceské republice vice nez 15 bankovnich subjektil, které maji povoleni od Ceské

narodni banky (CNB) na poskytovani hypote¢nich Gveért.



1.2  Hypotecni uvér — definice

Hypotec¢ni uvér je dlouhodoby, ucelové vazany uvér, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi
je zajisténo zéstavnim pravem k nemovitosti a je uréen k financovani bytovych

a navazujicich potieb.

Hypotecni uvér a jeho problematika je definovan v odstavci (3), § 28 o hypotecnich
zastavnich listech zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ktery vstoupil v platnost
dnem vstupu Ceské republiky do Evropské unie. tj. 1. 5. 2004. Hypoteéni Gvér je zde
definovan takto: (15)

,»Hypote¢ni uvér je uvér, jehoz splaceni véetné piisluSenstvi je zajisténo zastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypoteéni uvér dnem vzniku
pravnich U¢inkd zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listd
Ize pohledavku z hypote¢niho tivéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zéastavnich listl o pravnich G¢incich vzniku zastavniho prava k nemovitosti

dozvi.« (11)

Nemovitost zajiSténa zastavnim pravem se musi nachédzet na tizemi Ceské republiky,

¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvotici Evropsky hospodaisky prostor.

Novelizaci zakona o dluhopisech z roku 2004 doslo ke zméné chapani hypote¢niho
uvéru. Dle predchozi pravni Gpravy byly mozné poskytovat hypotecni uvéry pouze
nainvestice do nemovitosti na tzemi v CR, na jejich vystavbu ¢&i pofizeni.
V soucasnosti je hypote¢ni uvér poskytovan mimo jiné na rekonstrukci, modernizaci
¢iopravy nemovitosti, koupi stavebniho pozemku, splaceni stavajicich dluhi

vaznoucich na nemovitosti (tj. refinancovani dfive poskytnutych uvérli na investice



do nemovitosti), ziskani vlastnického podilu na nemovitosti, vypofadani dédickych

a spoluvlastnickych narokli na nemovitost apod.

1.3 Poskytovatelé hypote¢nich ivéri v Ceské republice

Poskytovani hypotecnich uvérti je upraveno zédkonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach,
konkrétné §1 a §4. Hypotecni tivéry smi poskytovat pouze banka, které ziskala licenci
od CNB. Cinnost vydavani hypote¢nich zastavnich listi jiz neni zvlastni licencovanou
¢innosti a podrazuje se pod ¢innost pfijimani vkladi od vefejnosti dle §1 odst. 1 vyse
jmenovaného zékona. Z toho vyplyva, ze hypotecni uvéry mize poskytovat jakakoliv
banka, vyda-li hypote¢ni zéstavni listy a vynosy znich pouzije k financovani
hypote¢nich uvért. V soucasné dobé poskytuji na tizemi CR hypote¢ni Gvéry tyto

banky:
e Citibank Europe plc., organizaéni slozka,
o Ceské spofitelna, a.s.,
o Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.,
e Fio banka, a.s.
e GE Money Bank, a.s.,
e Hypotecni banka, a.s.,
e INGBankN.V.,
e mBank (oficialni ndzev — BRE Bank S.A., organiza¢ni sloZka podniku),
e Komerc¢ni banka, a.s.,
e LBBW Bank CZ, as.,
e Oberbank AG,

e Postovni spofitelna (sou¢ast CSOB, a.s.),



e Raiffeisenbank, a.s.,
e Volkshank CZ, a.s.,
e UniCredit Bank Czech Republic, a.s.,
e Waldviertel Sparkasse von 1842 AG,

e Wiistenrot hypoteéni banka, a.s.. (21)

1.4  Clenéni hypote¢nich uvéra

Hypotecni uvéry Ize rozlisit na dva zakladni typy a to podle ucelu vyuziti véru:

e ucelové — hypotecni uvér poskytnuty na investice do nemovitosti,

ktery je zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti,

e neucelovy — tzv. ,americkd hypotéka“ — hypoteCni uveér vyuzitelny
k financovani riznorodych potieb ¢i investic, pfiCemz podminkou je zajisténi

tohoto uvéru hypotékou.

Ugelové hypoteéni tvéry mohou byt pouzity pouze k Gdelim definovanym bankou.
Vétsinou se jedna o ucel, kdy musi byt uvér vyuzit na investice do nemovitosti, objektu
bydleni — a to jak v osobnim vlastnictvi, tak také obecnéji na zajisténi potfeb bydleni,

které nemusi mit klient ve vlastnictvi. (28)

Ucelovy hypoteéni tivér Ize ziskat na tyto zaméry:
e koupé€ nemovitosti, stavebniho pozemku,
e vystavba nemovitosti,
e rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti,

e splaceni Givéru ¢i piijcky pouzité na investice do nemovitosti,

10



e piipadné¢ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vypotradani

spole¢ného jméni manzeld — SIM, vyporadani dédictvi atd.) (28)

Objektem hypotecniho uvéru mize byt napt.:
e Stavebni pozemek,
e nemovitost slouzici k bydleni (napf. rodinny diim ¢i bytova jednotka),
e nemovitost slouzici k individualni rekreaci,
e Dbytovy dim, provozni dim,

e nemovité piisluSenstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (garaz,

bazén, sauna, terénni Upravy pozemku atd.),

e ptipadné podnikatelské objekty. (28)

Neucelovy hypote¢ni uvér, neboli ,,americka hypotéka®, nedava klientovi zadna
omezeni, k jakému ucelu penize z uvéru pouzije. Klient tak miuze financovat i movité
véci, naptiklad uzije penize jako vklad (kapitdl) do svého podnikéni, potidi

si automobil, uzije penézni prostiedky z Givéru na dovolenou apod. (13)

¥ o

1.4.1 Dalsi ¢lenéni hypotecnich avéri

A. podle maximalni vyse uvéru

Hypotec¢ni uvéry lze rozlisit podle maximalni vyse, kterou miiZe klient ziskat. Tato vySe
je dana procentem z hodnoty zastavené nebo pofizované nemovitosti. U netcelovych
hypote¢nich uvéri se tato vySe pohybuje kolem 60% ceny obvyklé zastavené
nemovitosti. U ucelovych hypotecnich uvért na bydleni se klient mize setkat s avery

do vyse 70, 80, 90, 100 nebo dokonce i vyjimecné nad 100 procent.

11



B. podle moznosti kombinace s jinymi produkty

Nékteré hypotecni banky nabizi také hypote¢ni uvéry v kombinaci s jinymi produkty.

Jedna se predevsim o kombinaci se:

e stavebnim sporenim,

e Zivotnim pojistenim.

Pro tyto varianty plati, ze klient splaci bance jenom uroky z jistiny hypotéky
a na kombinovaném produktu uklada finan¢ni prostfedky. Néasledné lze jednorazovée

hypote¢ni uvér nebo jeho cast splatit z prostfedkli ze stavebniho spofeni, Zivotniho

pojisténi nebo hypotecnich zastavnich listi.

C. podle zpiisobu splaceni

Hypotecni Givéry 1ze také rozlisit podle zplisobl splaceni na:

o Anuitni splaceni (Klient celou dobu trvani Gvéru plati stejnou vysi mési¢ni

splatky),

e progresivni splaceni (klient ze zacatku plati niZ§i mési¢ni splatky, poté se mu

vyse mesicnich splatek v pribéhu let postupné zvysuje),

o degresivni spldaceni (opak progresivniho splaceni — z pocatku vyss§i meésicni

splatky, poté se jejich vySe pribézné snizuje). 1)

12



Existuji 1 dal§i zptsoby podle ¢eho I1ze hypotecni uvéry rozliSovat, napt. podle toho
komu jsou urceny, podle zplsobu cerpani (jednordzové, postupné, pied zépisem

zastavniho prava), podle doby splatnosti nebo podle doby fixace urokové platby.  (28)

D. podle doby splatnosti uveru

e Kratkodobé (1 - 5 let),
o stiednédobé (5 — 15 let),

e dlouhodobé (nad 15 let).

Doba splatnosti hypote¢niho Gvéru se pohybuje od 5 do 45 let. Doba, na kterou je uvér
poskytnut, by neméla ptesahovat dobu Zivotnosti objektu, ktery je z Gvéru financovan.
Doporucenim je, aby Zadatelé o uvér byli po celou dobu spléceni v produktivnim veku.
Zasahuje-1i doba splaceni do dichodového ve€ku, je obvykle tieba piizvat dalsiho
(mladSiho) spoludluznika. Obecné plati, ze ¢im je delsi doba splatnosti uvéru,
tim je niz8i splatka. Optimalni doba splaceni hypote¢niho uvéru je mezi 15 az 20 roky.

Pii této dob¢ splatnosti je optimalni pomér mezi vysi mesi¢ni splatky a naklady na uvér.

1.5 Kdo miZe byt Zadatelem o hypote¢ni tvér?

e Fyzicka osoba obCan
e Podnikatelé
o pravnické osoby
o fyzické osoby podnikatelé

e Obce amésta
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1.6 Faze pri ziskani hypote¢niho tivéru

Celou slozitou operaci od uvah o financovani nemovitosti hypote¢nim Gvérem, vybérem
vhodného bankovniho subjektu poskytujici uvéry az po schvéleni tvéru a ziskani

finan¢nich prostiedku 1ze rozdélit na tii etapy: (20)

1. etapa — pred podanim zZadosti o uver

Tato etapa v sob¢ zahrnuje pro klienta vybér banky, kterd mu avér poskytne. Dllezitym
kritériem pfi vybéru banky je vySe troku z poskytnutého uvéru spolecné s délkou jeji
garantované doby (tzv. fixace tirokové sazby). Casto se v praxi stava, ze klient musi
navstivit nékolik instituci, neZ narazi na tu, u které je schopen vyhovét vSem

pozadavkim a podminkdm pro ziskéni uvéru.

Klient bude pii navstévé banky seznamen se zdkladnimi informacemi o hypotecnich
uvérech a mél by také obdrzet seznam vSech dokladd, které budou v jeho konkrétnim
piipadé¢ potiebné pro schvaleni avéru. Nedilnou soucésti bude také orientacni propocet,

zda je klient schopen ze svych piijmi zamysleny uvér splacet.

Po kompletaci vSech potifebnych dokumentl, véetné¢ dokladii o vySi pifjmu, klient

vyplni a odevzda Zadost o poskytnuti ivéru.

V soucasné dobé existuje na internetu nékolik webovych stranek, kde ma Zadatel
moznost si porovnat podminky daného hypoteéniho uveéru prostrednictvim -
tzv. ,,hypoteéni kalkulacky“. Zadatel vyplni zakladni informace o Gvéru jako je vyse

poZadovaného Uvéru, doba splatnosti uvéru, doba fixace urokové sazby, typ splatky,
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vyse LTV (podil vySe tuveéru a hodnoty nemovitosti), urokova mira, RPSN

(ro¢ni procentni sazba nakladi) atd.

Na internetu jsou k dispozici zakladni a pokroc¢ilé hypote¢ni kalkulacky. Zakladni
hypote¢ni kalkulacky vypoctou vysi splatky, preplatek hypote¢niho uvéru, zobrazi graf

splaceni, vypoctou splatkovy kalendaf, hodnotu imoru a jistiny apod.

Pokrocilé hypotecni kalkulacky jsou schopny po zaddni parametrii nabidnout zadateli
konkrétni hypotecni produkty od riznych bankovnich poskytovatelii hypotecnich avért.
Provozovateli téchto hypotecnich kalkulacek jsou smluvni zprostfedkovatelé
hypotecnich uvért, ktefi maji v pfipad¢ online uzavieni hypotecniho uvéru provizi

od poskytovatele bankovniho hypote¢niho tvéru.

Vsechny banky maji dnes na svych webovych strankdch pokrocilé hypotecni
kalkulacky, kde po zadani parametri nabidnou konkrétni ¢astky a sumy. Ptipadné, ma-li
zadatel z4jem o vice informaci o daném produktu, vyplni kontaktni formulaf, na zakladé
kterého bude zadatele kontaktovat bankovni poradce a osobné s nim projednéa konkrétni

hypote¢ni produkt dané banky.

U nékterych bank existuje i moznost podat Zadost o hypoteni Gvér online. Banka
provEii bonitu klienta (Zadatele) a nasledné s nim dal komunikuje prostfednictvim
internetu. Celd smlouva se tak uzavie prostfednictvim internetu, aniz by klient musel

fyzicky navstivit pobocku banky. (20)
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2. etapa - po podani zZadosti o uver

Po podani zadosti si banka nechava ur€ity ¢as na zpracovani zadosti. Je-li zastavovana
nemovitost, banka provétuje jeji uddvanou hodnotu vétSinou prostiednictvim svého
interniho znalce. Je také kontrolovan katastr nemovitosti, zda je nemovitost skutecné
v majetku zadatele, popiipad¢ rucitele, ktery zastavuje nemovitost ve prospéch zadatele,
tedy ve prospéch banky. Zada-li klient o hypoteéni uvér, kde je nutné doloZit vysi

piijmu, banka provétuje tuto skutecnost u zameéstnavatele klienta. (18)

Pokud jsou vSechny podklady pro schvaleni v pofadku a banka zjisti dostate¢nou bonitu
klienta, uvér je schvalen a banka vyzve klienta k podpisu uvérové smlouvy, zastavni
smlouvy a smlouvy o vedeni uvérového uctu. Klient je seznamen se vSemi smluvnimi

dokumenty.

Po splnéni podminek (pf. vinkulace pojistek, zapsani zastavniho prava do katastru
nemovitosti — n€kdy postacuje pouze podani navrhu na zapis do piislusného katastru
nemovitosti) mize zacit avér Cerpat. V pribéhu Cerpani, coz mize byt v pripad¢ stavby

1 rok a déle, splacite bance pouze Uroky z vyCerpané ¢astky a ne jistinu uvéru.

3. etapa - po vycerpani uveru

Po vyc€erpani tvéru klient obdrzi oznameni o ukonceni erpani a definitivni vysi anuitni
splatky, pokud je uvér splacen timto zpisobem. Klient zacne splacet tiroky a umotrovat
jistinu. Urokova sazba, za kterou si klient pijéuje je fixovana na uréitou dobu. Po tuto
dobu banka zminénou sazbu klientovi garantuje a tato sazba se neméni. Po skonceni
tohoto obdobi je klientovi ozndmena nova urokova sazba, kterd je opét fixovéana

po zvolené obdobi. Tento postup se opakuje az do splaceni celého hypote¢niho uvéru.

()
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V piipadé neucelového hypoteéniho uvéru, ktery spadd pod rezim zdkona
0 spotiebitelském uvéru (€. 321/2001 Sb.), l1ze kdykoli u€init mimotadnou splatku casti

nebo celého uvéru. (20)

Po tadném splaceni celé castky hypote¢niho Uvéru se stdva nemovitost majetkem
klienta, bylo-li na ni zfizeno zastavni pravo. Toto zastavni pravo je také vymazano

Z katastru nemovitosti.

1.7  ZjisStovani bonity klienta (Zadatele o hypotecni ivér)

Bonitou klienta se oznacuje schopnost splacet své zdvazky fadné a vcas.

Bonita klienta (zadatele o hypote¢ni Uvér) posuzovana bankou je stanovena podle
nékolika faktorti. Poskytovatel posuzuje jednak jeho osobni udaje — vék, pohlavi,

nejvyssi dosazené vzdélani, profese, rodinny stav, pocet vyzivovanych déti apod.  (14)

Déle poskytovatel hodnoti veskeré prokazané piijmy Zadatele, jeho zavazky (pravidelné
platby jako najemné, pojistné, ptispévky na stavebni spoteni, splatky leasingu ¢i uvéru,
atd.). Od doloZenych piijmi se vZdy odecitd bankou vypoctena vysSe Zivotniho minima.
Zivotni minimum se u kazdého klienta stanovuje individualné podle jeho rodinnych

pomeéri, poctu vyZivovanych déti nebo jinych osob ve spole¢né domacnosti.

Neméné dulezitym faktorem pii hodnoceni bonity klienta je jeho uvérova historie

a platebni moralka, kterou pfi splaceni svych zavazk mél.

V Ceské republice existuji celkem &tyfi uvérové registry, ve kterych se zjistuje

¢i provétuje platebni moralka a historie klienta, a jsou to:
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e Centralni registr tveéra,
e Bankovni registr klientskych informaci,
e Nebankovni registr klientskych informaci,

e Registr FO a registr IC sdruzeni SOLUS. (26)

Poskytovatel hypotecniho uvéru stanovuje podle zjisténé bonity klienta vysi Grokové
miry, za kterou mu Gvér poskytne — tzv. ,,scoring®. Obecn¢ plati, ze ¢im vyssi je bonita
klienta, tim niz$i je irokova mira a naopak ¢im niz§i bonita klienta, tim vyssi je tirokova

mira.

Podminkou pro poskytnuti hypote¢niho uvéru je, ze v den sepsani Gveérové smlouvy
musi zadatel dovrsit véku 18 let a musi mit zptisobilost k pravnim kontim. Stéfi klienta
ke dni kone¢né splatnosti uvéru nesmi byt vyssi 70ti let. Presahne-li klient v rozhodném
dni tohoto véku, musi pii zadosti o tveér mit spoluzadatele — mladsiho bonitniho klienta.
Zadatel nebo spoluzadatel o hypote&ni Givér musi byt vlastnikem Givérované nemovitosti

nebo se jim stane v dusledku realizace investicniho zaméru. Maximalni pocet

spoluzadatelti o vér jsou Ctyii osoby. a7

Banka v pribéhu procesu uzavirani smlouvy o poskytnuti hypote¢niho uvéru zjist'uje
finan¢ni situaci klienta, jeho divéryhodnost, solventnost a vyzaduje od n&j mnozstvi

ruznych podkladi, dokumentti a potvrzeni.

Banka vyZaduje poskytnuti téchto dokladi:
e 7Zidost o uver veetné udajli o pfijmech a vydajich domécnosti (jiné uvérové
smlouvy a zavazky apod.);

e potvrzeni o vySi primérného cistétho mési¢niho pfijmu zadateld (vystavi

zaméstnavatel) nebo u OSVC pfiznani kdani z pi{jmd fyzickych osob
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za posledni rok s origindlnim razitkem finan¢niho ufadu, poptipadé obdobné
doklady od spoludluznikd a ruciteli. Ma-li klient i jiné pravidelné piijmy

V tuzemsku 1 zahrani¢i, mize je dolozit a zvysit tak svou bonitu.;
smlouva o vypofadani/zazeni/rozsiteni spole¢ného jméni manzeld;

originalni dokumentace k nemovitosti, ke které ma byt ztizeno zastavni pravo —
aktualni vypisu z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, nabyvaci titul
k nemovitosti s uvedenim soucasného vlastnika a potvrzenim, ze na ni nevazne

jiné zastavni pravo tietich osob nebo jiné vécné bifemeno;
ocenéni nemovitosti zpracované internim odhadcem banky;
platny doklad totoznosti zadatele/zadateli;

doklad prokazujici vlastni zdroje klienta - vétSinou vypis z bankovniho uctu

klienta;

pfi koupi nemovitosti — smlouva nebo navrh smlouvy, smlouva o smlouvé

budouci;

u koupé stavebniho pozemku — dolozeni pravomocného stavebniho povoleni,

uzemniho rozhodnuti, Ze se zde muize stavét;

Vv piipadé vystavby, rekonstrukce, oprav — pravomocné stavebni povoleni,
projektovd dokumentace, rozpocet stavby, popt. smlouvy s dodavateli, vypis

Z katastru nemovitosti

u koupé¢ druzstevniho podilu — smlouva o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti,
doklad o c¢lenstvi ptfevodce v bytovém druzstvu (potvrzeni o clenstvi, list

vlastnictvi dané nemovitosti). (18)
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1.8  Zajisténi hypotecniho uvéru

Zakladni podminkou pro zajisténi hypotec¢niho uvéru je jeho zajisténi zastavnim pravem

k nemovitosti.

1.8.1 Zastavni pravo na nemovitost

Zastavni pravo je upraveno v § 152 a nasl. zdkona ¢. 40/1964, v obcanském zakoniku.
Nemovitost, kterou ru¢ime a zastavujeme ve prospéch hypote¢ni banky, muize byt
vlastnictvi fyzické nebo pravnické osoby. Zastavou se dle § 153 vySe uvedeného zakona
rozumi: ,Zastavou miZze byt véc movitda nebo nemovitd, podnik nebo jind véc
hromadna, soubor véci, pohledavka nebo jiné majetkové pravo, pokud to jeho povaha
pripousti, byt nebo nebytovy prostor ve vlastnictvi podle zvlastniho zékona, obchodni

podil, cenny papir nebo pfedmét primyslového vlastnictvi. (31)

Zastavovana nemovitost mize byt pfimo objektem uvéru, tzn. Ze hypotecni uvér
je Cerpan na jeji koupi, vystavbu nebo rekonstrukci. K zastavé ve prospéch banky mize
slouzit 1 jind nemovitost, popf. vice nemovitosti. Jednad se o hypote¢ni uvér, ktery
je uréen jako neucelovy — tzn. muze byt pouzit na cokoliv nachdzejici se na uzemi
Ceské republiky, &lenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvoficiho Evropsky

hospodatsky prostor. 5)

Zakonem je stanoveno, Ze banka muiZe poskytnout uvér maximalné do vyse 70%
zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Poskytuji-li banky Gvéry do vyssi vyse, musi

najit ndhradni kryti na zdkonem stanovenou vysi.
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Na nemovitosti, ktera slouzi pro zajiSténi hypote¢niho uvéru, nesmi vaznout jiné
zastavni pravo treti osoby, s vyjimkou, zastavniho prava, kterym je zajistén uvér
poskytnuty napf. stavebni spofitelnou za piedpokladu, Zze stavebni spofitelna
s prednostnim potadim svého zastavniho prava dala emitentovi hypotecnich zastavnich
listh (HZL) ke zfizeni zéastavniho prava v dal$im potadi pfedchozi pisemny souhlas.
V tomto pfipadé lze pro ucely kryti HZL zahrnout pohleddvku z hypote¢niho tvéru
maximdlné ve vysi rozdilu mezi 70 % zéastavni hodnoty zastavené nemovitosti

a pohledavkou z véru poskytnutého stavebni spofitelnou.

Nemovitost musi byt v zastavé cela, banky neakceptuji napt. idedlni polovinu domu
apod.. Na nemovitosti nesmi také vaznout zadné vécné bifemeno branici uzivani.
Do zastavy lze dat i rozestavénou nemovitost, ktera je zapsana jako rozestavéna
Vv katastru nemovitosti a na niz je vér Cerpan. Za rozestavénou nemovitost se povazuje

stavba, kterd ma vystavéno alespon jedno nadzemni podlazi. (30)

Zastavni smlouva k nemovitosti musi byt uzaviena pouze s majitelem nemovitosti.
Pokud je nemovitost ve vlastnictvi vice spoluvlastnikd, musi byt zastavni smlouva
podepisovana vzdy vSemi spoluvlastniky. V zastavni smlouvé musi byt uvedeny
vSechny nemovitosti véetné pfisluSenstvi — napt. garaz, zahradni domek, zapustény

bazén apod.

Dalsim nastrojem zajisténi, které banka vyzaduje po klientovi je vinkulace pojiSténi
zastavované nemovitosti ve prospéch banky. Banka také nékdy pozaduje uzavieni

zivotniho pojisténi nebo uveérového pojisténi zadatele a vinkulaci tohoto pojisténi. (30)
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1.9 Urokova sazba

,Urokova sazba z hypote¢nich uvéra je primarné odvozena od ceny zdroju, které banka
pouzivd k jejich refinancovani. Pfi refinancovani prostfednictvim hypotecnich

zastavnich listl je to irokova sazba, kterd je vyplacena z téchto dluhopist.* (8)

Urokova sazba se u hypotecnich uvért fidi trznimi pravidly a je odvozena od ceny
zdroji, které banka pouziva kjejich financovani. Urokova sazba je stanovena

ve smlouvé o poskytnuti hypote¢niho tvéru a je dana dvéma alternativnimi zptsoby:

e pevna (fixni) urokova sazba — je mozné ji stanovit na obdobi jednoho, ti, péti
¢ideseti rokii nebo na celou dobu splatnosti hypotecniho tvéru, kdy je tato

sazba neménna;

e pohybliva (plovouci) urokova sazba — méni se v pribéhu Uvéru a odviji se

od urokové sazby PRIBOR a je zvySena o marzi (ptirazku) banky. (7)

Vyse trokové sazby se vzdy odviji od nékolika faktord, a to:

e Ucelu Gvéru,

e dob¢ fixace urokové sazby,

e vysi zajiSténi uveru,

e bonité klienta (zadatele o uvér). 9)
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Urokova sazba se sklada z nasledujicich prvki:

sazba uirokii 7 hypoteéniho tivéru = PRIBOR + SRN + MARZE

(7
kde

e PRIBOR - Prague InterBank Offered Rate (= prazskd mezibankovni nabidkova
sazba). Urokova sazba, za kterou si banky navzajem poskytuji uvéry na ¢eském

mezibankovnim trhu, (25)

e SRN — standardni rizikové naklady banky, zde je zahrnuta tvorba opravnych

polozek,

e MARZE — zisk banky z poskytnuti hypote&niho avéru.

V prevazné vétSing poskytnutych hypotecénich tveéra je Grokova sazba pevna (fixni)
a predem dana na sjednané obdobi. Doba fixace urokové sazby je zpravidla 1, 3, 5, 10,
15 let a po uplynuti této doby je sjednana nova trokova sazba dle aktudlnich podminek
na trhu. Vzdy je zde zohlednéno nékolik dal$i parametrii jako doba splatnosti, vyse
uvéru, nova délka fixace Urokové sazby ¢i moznost pred¢asného splaceni. V tomto
obdobi, o0 némz je klient pfedem informovan, ma moznost splatit cely tvér nebo jeho

¢ast a to bez sank¢nich poplatki.

Vyhodou fixni trokové sazby je, Ze klient dopfedu zna vysi mési¢ni splatky a mize tak
piredbézné napldnovat sviij rodinny rozpocet. Nezméni-li se poplatky za vedeni uctu
¢1jiné platby souvisejici s mésicni splatkou, ma klient jistotu, Ze po sjednanou dobu

fixace urokové sazby je vyse splatek pevné stanovend a neménna.
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Klienti, ktefi si vyberou hypotecni vér s pohyblivou (plovouci) trokovou sazbou musi
mit pii splaceni ve svém rozpoctu dostate¢nou finan¢ni rezervu, kdyby se pohybliva
urokova mira zvysila a jim se zvysila mési¢ni splatka, aby byli schopni tento nartst
,ustat“ a flexibilné reagovat na zvySené meésicni splatky. To je jedna z negativnich
vlastnosti pohyblivé urokové sazby. Naopak jasna vyhoda je vto, ze bude-li trh
VvV rovnovaze ¢i predikovan pozitivni vyvoj, mésicni splatky mohou byt vyraznéji nizsi

nez je tomu u hypotecniho uvéru s pevnou trokovou sazbou.

1.10 Cerpani hypoteéniho tivéru

Cerpani hypote&niho Givéru je mozné, pokud jsou splnény podminky pro &erpani, které

jsou uvedeny v uvérové smlouve.

wev

Jednou z nejdulezitéjsich podminek (v pfipad¢ je-1i Gvér schvalen a podepsana uvérova
smlouva) je potvrzeni o vkladu zastavniho prava k zastavované nemovitosti do katastru
nemovitosti. V sou€asnosti n¢které banky umoziiuji klientlim Cerpat ¢ast nebo cely tvér
na zaklad¢€ navrhu na zapis vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti. Timto ma

klient moznost Cerpat uvér diive.

Cerpani hypote¢niho Givéru se provadi pouze bezhotovostné. P¥i netielovém véru jsou
klientovi finan¢ni prostfedky zaslany na jim poZadovany bankovni ucet. V ptipadé
ucelového tvéru klient nedostava prostredky piedem, ale jsou mu vyplaceny na zakladé
predloZzeni dodavatelskych faktur, odesldanim kupni ceny na ucet prodavajiciho

dle kupni smlouvy atd.

Finan¢ni prostiedky z avéru mohou byt Cerpany jednorazoveé (vétSinou pii koupi
nemovitosti, nebo neucelovém 1Uveéru) nebo mohou byt uvolnény postupné

(pt. pti vystavbe ¢i rekonstrukci nemovitosti). V ptipadé postupného cerpani jsou
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vuvérové smlouvé stanoveny orientacni terminy cCerpdni a konceny termin

pro docerpani finan¢nich prostredki. (16)
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2 Statni podpora hypote¢niho financovani

V letech 2005 az 2011 poskytoval stat prostfednictvim Statniho fondu rozvoje bydleni
programy na podporu bydleni pro mladé obcany do 36 let. Dale byl prostfednictvim
tohoto fondu poskytovan nizkotroceny hypote¢ni uvér na potizeni vlastniho bydleni.
Financ¢ni prostfedky tohoto fondu byly vycerpany a vlada jiz dale neuvolnila prosttedky

pro dalsi obdobi.

Jedina podpora vystavby, kterou stat v soucasné dob¢ poskytuje, je odpocet zaplacenych

urok z hypoteéniho Givéru na bydleni od zakladu dané z piijmda. 27)

A. Odpocet urokit od zakladu dané - uroky 7 tivéru jako nezdanitelnd Castka

Obéan CR, ktery fesi pofizeni bydleni pomoci hypote¢niho tvéru nebo uvéru
ze stavebniho spofeni ma moznosti si odecist od 1. ledna 1997 zaplacené troky z Gvéru,
ktery byl pouZzit na financovani bytovych potieb, od zékladu dané. Tuto skutecnost

upravuje zakon €. 586/1992 Sb., o danich z piijmu.

Castku zaplacenou na urocich z hypoteéniho uvéru (i z ivéru ze stavebniho spofent)
na financovani bytovych potfeb, u hypotecniho Uvéru snizenou o statni financni
prispévek lze odecist ze zdkladu dané z piijmu fyzickych osob, a to az do vys 300 000,-
K¢ za rok. Banky jsou povinny vystavit potvrzeni o vysi zaplacenych trokl za posledni

zdanovaci obdobi. (33)

Odecet mlze provést osoba, jez je ucastnikem uvérové smlouvy, je-li ucastnika vice,

odecet provadi jen jedna z nich, nebo kazd4 osoba rovnym dilem.
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Bytovymi potfebami se pro ely zdkona &. 586/1992 Sb.. §15. odst. (3) rozumi:

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebo zména stavby,
b) koupé pozemku (pii splnéni podminek),

¢) koupé bytového domu, bytu, rodinného domu vcetné rozestavéné stavby téchto

objekta,

d) splaceni clenského vkladu nebo vkladu pravnické osob& jejim clenem
nebo spoleénikem za Gelem ziskdni prava najmu nebo jiného uzivani bytu nebo

rodinného domu,

e) Gdrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi

a byt v ndjmu nebo v uzivani,

f) vypotadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzelii nebo vypotadani spoludédicti
Vv piipad¢, ze predmétem vyporddani je uhrada podilu spojeného se ziskanim bytu,

rodinného domu nebo bytového domu,

g) uhrada za pievod Clenskych prav a povinnosti druzstva nebo podilu na obchodni

spole€nosti uskutecnéna v souvislosti s pfevodem prava ndjmu nebo jiného uZzivani
bytu,

h) splaceni avéru nebo pljcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potieb

uvedenych v pismenech a) az g).

Pouzije-li se nebo pouZiva-li se bytova potfeba podle pismen a) az h) nebo jeji ¢ast
Kk podnikatelské nebo jiné samostatné vydéleéné ¢innosti anebo k pronajmu, lze odecet
urokd po dobu uzivani bytové potieby k uvedenym ucelim uplatnit pouze v pomérné

VySi. (33)
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2.1 Hypotecni zastavni listy

Hypotecni zastavni listy jsou upraveny zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech
a zékonem €. 591/1992 Sb., o cennych papirech.

Hypotecni zastavni listy (HZL) jsou vydavané hypotecnimi bankami za tcelem ziskani
financ¢nich prostfedkli na poskytovani hypotec¢nich uvéri. Jmenovita hodnota a hodnota
pomérného vynosu HZL je plné kryta pohledavkami z hypote¢nich uvérti. Pro fadné
kryti jmenovité hodnoty hypotecnich zéstavnich listh mohou byt pouzity pouze

pohledavky z hypotecnich tvéra, které neprevysuji 70% ceny zastavenych nemovitosti.

Existuje také tzv. ,,nahradni kryti, coz mohou byt jenom vysoce likvidni a bonitni
prostfedky. Témito cennymi papiry mohou byt napiiklad hotovost, statni dluhopis
nebo vklad u Ceské narodni banky. Néhradni kryti nesmi piekrogit 10 % celkového

objemu emise hypoteénich zastavnich listd. (6)

wevr

na trhu. HZL jsou tak vhodné pro konzervativni investory, ktefi nemaji pfili§ velké

zkuSenosti na kapitalovych trzich a nechtéji podstupovat vysokeé riziko. (30)
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3 Vicekriterialni rozhodovani

V praktické casti této diplomové prace se budu zabyvat vybérem optimalni varianty
financovani bydleni pro vybraného klienta. Na trhu je mnoho variant hypotecnich
uverd, které maji odlisné kritéria — néktera jsou maximaliza¢ni nebo minimalizacni, jina
jsou zase kvalitativniho nebo kvantitativniho charakteru nebo mohou byt navzijem

konfliktni.

Porovnavanim a hodnocenim téchto kritérii se zabyva vicekriterialni hodnoceni variant.
Vicekriterialni hodnoceni predstavuje mnoZzina variant, které jsou kone¢nym seznamem

téchto variant a zaroven jsou vhodné pro optimalni rozhodnuti.

V tlohach vicekriteridlni analyzy variant je ddna konecnd (diskrétni) mnozina m
variant, které jsou hodnoceny podle n kritérii. Cilem je u€init rozhodnuti, kterd varianta
je podle danych kritérii hodnocena nejlépe. Jedna se o tzv. optimalni variantu. Varianty

1ze sefadit od nejlepsi po nejhorsi nebo je rozdélit na efektivni a neefektivni varianty.

Kriterialni matice - je-li hodnoceni variant podle kritérii kvantifikovano, udaje
usporadavame do kriterialni matice Y = (y;,j). Prvky této matice vyjadfuji hodnoceni i-té

varianty podle j-této kritéria. Rady odpovidaji variantam, sloupce kritériim. 3
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3.1 Klasifikace Kritérii

A. dle povahy

* maximalizacni — nejlepsi hodnoty maji nejvyssi hodnoty (vySe mési¢niho platu,

vyse vyhry v loterii)

» minimalizacni — nejlepsi hodnoty maji nejmensi hodnoty (doba cesty do zaméstnani)

Vhodné je pied hodnocenim pievést vSechna kritéria na jeden typ. Pokud chceme
napiiklad pfevést minimaliza¢ni kritérium na maximaliza¢ni, vybereme ve sloupci
ptislusného kritéria nejvétsi Cislo a od tohoto ¢isla odecitdme ostatni kriteridlni hodnoty
v daném sloupci. Vysledkem je potom vzdalenost skute¢né hodnoty od hodnoty

nejhorsi, ¢im je tato vzdalenost vetsi, tim 1épe, kritérium je tedy maximaliza¢ni. 4

B. dle kvantifikovatelnosti

* kvantitativni — objektivné métitelné udaje

* kvalitativni — nelze objektivné méfit, varianty jsou hodnoceny slovné, proto je nutné
uzit k prevedeni slovniho hodnoceni rizné bodovaci stupnice ¢i relativni hodnoceni

variant 3

Preference kritéria — dlleZitost kritéria v porovnani s ostatnimi kritérii.

Vyjadreni preference

* aspiracni uroven — hodnota kritéria, které ma byt dosazeno;
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* poradi kritérii (ordindlni informace o kritériich) - posloupnost kritérii

vvvvv

* vahy kritérii — kardindlni informace o kritériich; vadha je hodnota z intervalu (0;1)

a vyjadiuje relativni dalezitost kritéria v porovnani s ostatnimi;

» kompenzace kriteridalnich hodnot — jSOu vyjadfeny mirou substituce mezi kriterialnimi
hodnotami (mozno vyrovnat Spatné kriteridlni hodnoty podle jednoho kritéria lepSimi

hodnotami podle jiného kritéria) 3

Varianty se specialnimi vlastnostmi

1. Dominovand varianta — pokud jsou vSechna kritéria maximaliza¢ni, varianta a;

dominuje variantu aj, pokud existuje alesponn jedno kritérium K, ze yi > Yj,

pfi¢emz pro ostatni kritéria plati (Yi1, Yiz, - - -, Yin) = (Yj1, Yj2s - - -, Yin)-

2. Paretovska varianta, nedominovand varianta — varianta, ktera neni dominovana

Zadnou jinou variantou.

3. Ideédlni varianta — hypotetickd ¢i redlnd varianta, ktera dosahuje ve vSech

kritériich nejleps$i mozné hodnoty. Takova varianta by dominovala vSechny

ostatni varianty.

4. Redélnd varianta, jejiz ohodnoceni je nejhorsi podle vSech kritérii.

5. Kompromisni varianta — jedind nedominovana varianta doporucend k feSeni,

vybrana podle riznych pravidel. 3)
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Vlastnosti, které by méla mit kompromisni varianta:

O

3.2

nedominovanost — varianta nesmi byt dominovana jinou variantou;

invariance vzhledem k poradi kritérii — poradi kritérii neovliviiuje vybér
kompromisni varianty;

invariance vzhledem k meéritku kriterialnich hodnot — pokud ke vSem prvkim
pficteme stejné ¢islo (vynasobime stejnym ¢islem), mnozina vybranych variant nebo
vybrana varianta se nesmi zmenit;

nezavislost na identickych hodnotdch téhoz kritéria — vyskytne-li se kritérium, jehoz

hodnoty jsou pro vSechny varianty zhruba stejné, nesmi se zménit mnozina

vybranych variant

invariance vzhledem k pridanym dominovanym variantam — ptidame-li do mnoziny

variant dominovanou variantu, vybrand kompromisni varianta se nesmi zmeénit;

determinovanost — podle kazdého piistupu nejméné jedna varianta musi byt vybrana

jako kompromisni;

Jjednoznacnost — zvoleny postup dava jednoznacny vysledek, jednu variantu oznaci

jako kompromisni. (2

Metody stanoveni vah kritérii

VétSina metod vicekriteridlniho rozhodovani vyZaduje odliSeni jednotlivych kritérii

Z hlediska jejich vyznamnosti. Jednou z moZnosti je ¢iselné vyjadieni této vyznamnosti

pomoci tzv. vah (¢im je kritérium vyznamnéjsi, tim je jeho vaha vétsi). 4

Vi .
W. = ! v ) 21,2,..., n

J n

2V

k=1
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kde

e Vj—hodnota kritéria,
e >vi — suma hodnot kritérii,

e n—pocet kritérii.

Normované vahy ptredstavuji nezaporna c¢isla, jejichz soucet se rovna jedné.

Metodami stanoveni vah se zabyva také J. Malczewski ve své knize GIS

and Multicriteria Decision Analysis z roku 1999.

3.2.1 Rozdéleni metod pro stanoveni vah kritérii

Metody na stanoveni vah kritérii lze rozdélit podle informace, kterd je nutna

ke stanoveni vah.

o rozhodovatel nemutze urcit preference

V piipadé¢, ze rozhodovatel neni schopen rozlisit dulezitost jednotlivych kritérii, v§em

kritériim je pfirazena stejna vaha (w; = 1/n). (22)

e rozhodovatel ma ordinalni informaci o kritériich

V takovém piipadé¢ je rozhodovatel schopen urcit potadi dulezitosti kritérii.
Mezi metody vyzadujici ordinalni informaci o kritériich patfi metoda pofadi a Fullerova

metoda. (29)
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e rozhodovatel ma kardinalni informace o kritériich

Rozhodovatel zna nejen potadi, ale 1 rozestupy v potadi preferenci mezi jednotlivymi
kritérii. Mezi metody zalozené na tomto principu patii bodovaci metoda a Saatyho

metoda.

Pro vlastni hodnoceni variant sta¢i, aby si rozhodovatel vybral jednu metodu,

tou spocital vahy a s t€mito vahami pocital dale. (12)

A. Metoda kvantitativniho parového srovnavani (Saatyho metoda)

Kromé vybéru preferovaného kritéria se urcuje pro kazdou dvojici kritérii také velikost

této preference. K vyjadieni velikosti preferenci Saaty doporucuje bodovou stupnici:

Vyjadreni preferenci

Vyjadrteni preferenci

¢iselné | slovni

1 | kritéria jsou stejné¢ vyznamna

3 | prvni kritérium je slabé vyznamnéjsi nez druhé

5 | prvni kritérium je siln¢ vyznamnégj$i neZ druhé

7 |prvni kritérium je velmi siln€ vyznamnéjsi nez druhé

9 | prvni kritérium je absolutné vyznamnéjsi nez druhé

Pro citlivéjsi vyjadreni preferenci je mozné pouZit i mezistupné (2, 4, 6, 8).
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Velikost preferenci i-t€ho kritéria proti j-tému mizeme usporadat do Saatyho matice S,
jejiz prvky sj predstavuji odhady podilu vah kritérii (kolikrat je jedno kritérium
vyznamnéjsi nez druhé):

V.

S z—'-,i, J =12,...,n
J

<

Matice S je ¢tvercova fadu r X n a pro prvky matice S plati:

S =i,i, 1=12..n

ji
tedy matice S je recipro¢ni. Na diagonale matice S jsou vzdy hodnoty jedna (kazdé
kritérium je samo sobe rovnocenné). Dfive nez se pocitaji vahy jednotlivych kritérii, je
nutné ovéfit, zda zadand matice parovych porovnavani je konzistentni (spravné
sestavend). Uvazujme idealni matici V = (v;;), pro jejiz prvky by platilo Vnj = VhiVij pro i,

J,h=1,2, ..., n. Takova matice by byla dokonale konzistentni. 2

Pokud je kritérii vice, je témetf nemozné zadat odhady vah kritérii tak, aby matice byla

dokonale konzistentni. V takovém piipadé se pocita mira konzistence.

Pfi stanovovani vah mizeme vychézet z podminky, Ze matice S by se méla od matice V
liSit co nejméné. Potom minimalizujeme soucet odchylek stejnolehlych prvkid obou

matic:

za podminky Zvi =lav;20proi,j=1,2,...,n.

=1
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Dalsi metoda, jak stanovit vahy je logaritmickd metoda nejmensSich ctverct.
Resime jako:
n n

F=> > [Insij—(lnvi—lnvj) — min

i1 j=1

za podminky Zvj =lav;20proi,j=1,2,...,n.

j=1

Saaty navrhl poéetné jednoduchy zptisob, jak spoé¢itat vahy. Resenim je normalizovany

1]

l 1

5 11a]

i=L | j=1

geometricky primér fadku matice S:

Pokud je matice S pln¢ konzistentni, popfipadé dostateéné konzistentni, vahy kritérii
vypocitané podle popsaného vztahu odpovidaji pozadavkiim na jejich preferenci. Pokud
matice S neni konzistentni, je nutné upravit odhady dilezitosti jednotlivych kritérii

V pivodni matici S a tim zlepsit jejich konzistenci. (2
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3.3 Metody stanoveni poradi variant

Cilem metod vicekriterialniho hodnoceni variant je stanoveni pofadi vyhodnosti
jednotlivych variant z hlediska zvolenych kritérii, pfiCemz varianta s nejlepSim
umisténim predstavuje nejlepsi kompromisni variantu. Metody pro vybér kompromisni
varianty mezi nedominovanymi variantami se li$i pfistupem k pojmu kompromisni
varianta, narodnosti a pouzitelnosti pro riizné typy vicekriteridlnich uloh. Vysledky

ziskané riznymi metodami maji tedy subjektivni charakter a mohou se navzajem lisit.

Metody je mozné rozd¢lit podle toho, jaky typ informace vyzaduji.

* Metody vyzadujici aspira¢ni turovné kriterialnich hodnot

Do této skupina metod patii napiiklad konjunktivni metoda, disjunktivni metoda
a metoda PRIAM. Informace o dulezitosti kritérii je vyjadiena aspiracni urovni kritérii.
Porovnavaji se kriteridlni hodnoty vSech variant s aspiraénimi urovnémi vSech kritérii.
Obvykle se rozdéli skupina variant na dvé skupiny. Varianty, které maji horsi kriterialni
hodnoty, nezZ je nastavend aspiracni Uroven (neakceptovatelné, neefektivni) a varianty,
které maji lepsi nebo stejné kriterialni hodnoty, nez je aspiracni uroven (akceptovatelné,
efektivni). Pii dostatecném zpifisnéni aspiracnich Grovni mize v mnoZiné

akceptovatelnych variant zlstat varianta jedina, kterou ozna¢ime jako kompromisni.

* Metody vyzadujici ordinalni informace o variantach podle kazdého kritéria

Jsou to naptiklad metoda potadi, lexikograficka metoda, permuta¢ni metoda, metoda

ORESTE. 3)

* Metody vyzadujici kardinalni informace o variantiach podle kazdého kritéria

Tato skupina metod se déle rozdéluje na dil¢i podskupiny podle principu, na kterém

jsou hodnoceni zaloZena.
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Existuji tyto zékladni ptistupy:

o maximalizace uzitku (metoda vazeného souctu, metoda bazické varianty,

metoda AHP, metoda bodovaci)

o minimalizace vzdalenosti od idealni varianty, popf. maximalizace

vzdalenosti od bazalni varianty (TOPSIS)
o preferenci relace (ELECTRE, PROMETHEE)

o metody zalozené na mezni mife substituce (metoda postupné substituce) (3)

Nize uvedené a popsané metody jsem zvolil diky jejich vlastnostem jako nejvhodné&jsi
pro hodnoceni vybranych variant financovéani bydleni v praktické ¢asti této diplomové

prace.

A. Metoda poradi

Metoda potfadi je zaloZena na pifevedeni kriteridlni matice na matici pofadi.
To znamena, Ze postupné se podle vSech kritérii pfifadi variantam jejich poradi. Pokud
nejsou znamé preference kritérii, pouze se sectou pro kazdou variantu vSechna potadi.
Nejlepsi varianta ma tento soucet nejnizsi. Pokud jsou znamé preference kritérii (vahy),

1ze vypocitat vazené potadi variant, opét nejlepsi varianta ma tento soucet nejnizsi.

B. Metoda vazeného souctu (WSA)

Pfi vicekriterialnim hodnoceni variant mizeme kazdé hodnoté kritéria Kj pfifadit jeji
uzitek, tedy mizeme vytvoftit dil¢i uzitkovou funkei u;j , kterd pro variantu A; nabyva

hodnoty
Uin = Uijj; i= 1,2, ..., m;j= 1,2,...,N.

(29)
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Defini¢nim oborem této funkce je interval mezi nejlepsi a nejhor$i hodnotou

ptislusného kritéria. Oborem funkénich hodnot je interval ho, 1;. )

Tato metoda je vhodnd pfedevsim pro kvantitativni kritéria. Predpoklada linearni
zavislost uzitku na hodnotach kritéria, pfi¢emz nejhorsi hodnoté j-tého kritéria (budeme
znacit d;) pfifadime hodnotu 0 a nejlep$i hodnoté (budeme znacit h;) uzitek 1. Pro dil¢i

uzitek u;; hodnoty y;; plati

Pro jednotlivé varianty vypocteme agregovanou funkci uzitku podle vztahu

U(Au ) = ij Ujj
-1
Varianty pak sefadime podle hodnot u(A;). Nejlepsi varianta ma tuto hodnotu nejvetsi.
C. TOPSIS (Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution)

Metoda TOPSIS je zaloZena na vybéru varianty, kterd je nejblize k idedlni varianté
anejdale od bazalni varianty. Pfedpokldda se maximaliza¢ni charakter vSech kritérii.

Pokud nejsou vSechna kritéria maximalizac¢ni, je nutné na maximalizacni pfevést. (12)

Postup pii metodé TOPSIS lze popsat v nasledujicich krocich:

e Prevedeni vSech kritérii na maximalizacni,
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e vytvofeni normalizované kriteridlni matice R = rj; podle vztahu

r. :L;i=1,2,...,m;j=1,2,...,n.

ij m
\/Z Vi
i=1

Sloupce v matici R predstavuji vektory jednotkové délky.

e Dale se pievede kriterialni matice R na normalizovanou kriteridlni matici Z tak,

ze kazdy sloupec matice R vynasobime vahou odpovidajiciho kritéria podle vztahu

Zjj = Wjrij.

e Pomoci prvku matice Z se vytvoti idealni varianta (hy, hy, ..., h,) a bazalni varianta

(da, da, ..., dy), kde
hj = maxzij;j =1,2,...,N

dj =min Zij;jz 1,2,...,n.

e Vzdalenost od idealni varianty se pocita podle vztahu
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e Relativni ukazatel vzdalenosti variant od bazalni varianty se vypocte podle vztahu

d~ :
c,=—"——;i=1,2,...,m.
d’+d;
Varianty jsou uspotfadany podle nerostoucich hodnot ;. (22)

Problematikou metody TOPSIS se ve své publikaci zabyva i autor E. Triantaphyllou
v knize Multi-criteria Decision Making Methods: A Comparative Study vydané v roce

2000 v nizozemském Dordrechtu.
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4 Cil a metodika

Cilem mé diplomové prace je analyzovat, zhodnotit a vybrat optimalni variantu
financovani bydleni pro vybraného klienta. Vybrany klient je fyzicka osoba,
zamestnanec, ktery prostiednictvim bankovniho hypotecniho uvéru chee financovat své

budouci bydleni.

Analyza variant financovani bydleni bude roz¢lenéna na 2 modelové situace:
1. Vybrany klient vybird optimadlni zpusob financovadni bydleni pro ucel koupé bytu
do osobniho vlastnictvi.
2. Vybrany klient vybira optimalni zpiisob financovani bydleni pro ucel stavby

rodinného domu.

Hodnoceni variant financovani bydleni bude probihat na zakladé zvolenych kritérii,

ktera jsou uvedena v ¢asti 5.1 Stanoveni kritérii hodnoceni.

Vahy kritérii budou stanoveny na zékladé stanoveni jejich potadi podle ¢tyf nezavislych

odborniki, kteti maji ekonomické vzdélani a ovladaji problematiku hypotecnich tvéri.

Nasledné budou u téchto kritérii vypocteny vahy metodou kvantitativniho parového

srovnavani, oznacovanou nékdy jako Saatyho metoda.

Hodnoceni variant s pfihlédnutim na hladinu vyznamnosti jednotlivych kritérii bude
probihat pomoci metod pro stanoveni potfadi variant, a to metodou vaZeného souctu

WSA a TOPSIS.
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Celkové poradi variant v obou modelovych situacich bude stanoveno jako aritmeticky

primér dosazenych potadi z provedenych metod hodnoceni.

Pti vypoctech budou procenta zaokrouhlovana na dvé desetinnd mista, vahy kritérii na

5 desetinnych mist.

Nekteré vypoCty budou provadény prostrednictvim softwaru Microsoft Office,
konkrétné prostfednictvim MS Excel a jeho dopliikové funkce Sanna. Dopln¢k Sanna
slouzi k feSeni tloh vicekriteridlni analyzy variant. Tato aplikace umoziiuje vypocet tii

metod pro stanoveni vah a pét metod pro vlastni hodnoceni.
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4.1  Zadani modelové situace ¢. 1 — koupé bytu

Klient chce koupit byt do osobniho vlastnictvi a potfebuje najit optimalni

(nejvyhodngjsi) variantu financovani svého bydleni - voli ucelovy hypotecni uvér.

Klient ve véku 30 let, muz, svobodny, bezdétny pofizuje nemovitost (byt) v cené
2 000 000,- K¢&. Pritom disponuje vlastnimi finan¢nimi prostiedky ve vysi 900 000,- K¢
a zada u poskytovatelti ucelovych hypotec¢nich uvérti o uvér ve vysi 1 100 000,- K¢.
Klient se rozhodl splacet zminény uvér po dobu 30 let. Primérny mési¢ni piijem
zadatele je 25 000,- K¢ hrubého, tedy za aktudlnich legislativnich podminek pro rok
2012 je ¢istd mzda ve vysi 19 295,- K¢. Klient je schopen doloZit vysi svého mési¢niho
pfijmu. Doba fixace urokové sazby jsou 3 roky. VySe mésicnich splatek je anuitni

(rovnomérna po celou dobu splacenti).

Klient na zakladé osobni névstévy a pohovorii s pracovniky bank a navstévy jejich
webovych stranek zjistil informace a podminky o nasledujicich hypote¢nich tvérech
ajejich poskytovatelich — Ceska spofitelna, a.s., GE Money Bank, a.s., Hypoteéni
banka, a.s., LBBW Bank CZ, a.s., Raiffeisenbank, a.s., UniCredit Bank Czech

Republic, a.s..

Pteplatek hypote¢niho uvéru byl vykalkulovan jako (mési¢ni splatka x 30 x 12 +
poplatek za vedeni uctu x 30 x 12 + poplatek za zpracovani hypotecniho uvéru) —

1 100 000,- K¢.
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4.2  Zadani modelové situace €. 2 — stavba rodinného domu

Klient chce stavét rodinny dim a potfebuje najit optimalni (nejvyhodnéjsi) variantu

financovani svého bydleni - voli celovy hypotecni uvér.

Klient ve véku 33 let, muz, svobodny, bezdétny, zamysli vystavbu rodinného domu
V hodnoté 4 500 000,- K¢ M4 vlastni finan¢ni prostiedky ve vysi 1000 000,- K¢.
Klient zada u bankovnich subjektli o ucelovy hypotecni uvér ve vysi 3 500 000,- K¢.
Doba splatnosti ivéru ma byt podle zadatele 25 let. Primérny mésicni pfijem zadatele
0 uvér je 48 000,- K¢ hrubého, tedy za aktudlnich legislativnich podminek pro rok 2012
je Cistd mésiéni mzda ve vysi 35 130,- K¢. Klient je schopen dolozit vysi svého
meésicniho pfijmu. Doba fixace Grokové sazby je 5 let. VySe mésicnich splatek je anuitni
(rovnomérna po celou dobu splaceni). Zadatel ma ruéitele, ktery ve prospéch zadatele
zastavuje nemovitost ve vysi 2 500 000,- K¢, nez vznikne samotnd nemovitost zadatele
a bude na ni zfizeno zastavni pravo zapsan¢ do listu vlastnictvi u piislusného katastru

nemovitosti.

Klient na zaklad¢ osobni navstévy a pohovorii s pracovniky bank a navstévy jejich
webovych stranek zjistil informace a podminky o nasledujicich hypotecnich tvérech
ajejich poskytovatelich — Ceska spofitelna, a.s., Volksbank CZ, a.s., Komeréni
banka, a.s., LBBW Bank CZ, as., Raiffeisenbank, a.s., UniCredit Bank Czech
Republic, a.s.

Pteplatek hypote¢niho uvéru byl vykalkulovan jako (mésicni splatka x 25 x 12 +
poplatek za vedeni Uctu x 25 x 12 + poplatek za zpracovani hypotecniho uvéru) —

3500 000,- K¢.
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Pii vypoctech budou uzivany tyto zkratky nazva bank:

e CSPOR — Ceska spofitelna, a.s.,

e GEMONEY - GE Money Bank, a.s.,

e HYPBANKA — Hypotec¢ni banka, a.s.,

o KBANKA — Komer¢ni banka, a.s.,

e LBBW-LBBW Bank CZ, a.s.,

e RAIFFEISEN — Raiffeisenbank, a.s.,

e UNICREDIT - UniCredit Bank Czech Republic, a.s,

e VOLKSB — Volksbank CZ, a.s..
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5

5.1

Reseni a vysledky

Stanoveni kritérii hodnoceni

V prvnim kroku, pro nasledné hodnoceni vybranych variant financovani bydleni, bylo

stanoveno 6 zédkladnich kritérii, kterym budou pfifazeny hladiny vyznamnosti (vahy)

a tyto kritéria pak budou nasledn¢ hodnoceny pomoci metod stanoveni potadi variant.

Byla stanovena tyto kritéria hodnoceni:

1.

2.

3.

Vyse mésicni splatky,

vySe urokové sazby,

vyse RPSN (ro¢ni procentni sazby nakladi),
mésicni poplatek za vedeni uctu,

poplatek za zpracovani hypotecniho véru,

pteplatek hypote¢niho uvéru.

Povaha a kvantifikovatelnost hodnocenvych kritérii

1)
2)
3)
4)
5)

6)

Vyse mésicni splatky - minimalizacni a kvantitativni

Vyse urokové sazby — minimalizacni a kvantitativni

Vyse RPSN (ro¢ni procentni sazba nakladd) — minimalizacni a kvantitativni
Mésicni poplatek za vedeni UCtu — minimalizacni a kvantitativni

Poplatek za zpracovani hypote¢niho uvéru — minimalizacni a kvantitativni

Ptreplatek hypote¢niho uvéru — minimalizacni a kvantitativni
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Kritéria hodnoceni budou dale znacena zkratkami, a to nasledovné:

1. Vyse mésicni splatky — K1

2. Vyse urokové sazby — K2

3. Vyse RPSN — K3

4. Mésicni poplatek za vedeni uctu — K4

5. Poplatek za zpracovani hypotecniho tvéru — K5

6. Preplatek hypotecniho uvéru — K6
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5.2  Metody stanoveni vah kritérii

Aby bylo mozné hodnotit jednotlivé variant, resp. jejich kritéria, byla t€émto kritériim
pfifazena véha. Pro stanoveni vah kritérii je pouzita metoda kvantitativniho parového
srovnani — tzv. Saatyho metoda. Tato metoda je velice komplexni a vyhody této metody
spatiuji zejména v tom, ze hodnotitel urci nejen poradi kritérii, ale i rozestupy v potadi
preferenci mezi jednotlivymi kritérii, a tak zdlrazni jejich vyznamnost mezi ostatnimi

kritérii.

5.2.1 Metoda kvantitativniho parového srovnavani (Saatyho metoda)

Potadi kritérii, vahy a preference parového srovnani byly stanoveny na zéklad€ potadi
kritérii, které¢ urcili celkem Ctyfi odbornici s ekonomickym vzdélanim a dostateCnymi
znalostmi v oblasti financovani bydleni. Odbornici €. 1 a €. 2 jsou obchodnimi zastupci
Hypoteéni banky, odbornik ¢. 3 je hypote€nim poradcem a zaméstnancem
Ceskoslovenské obchodni banky a odbornik & 4 je zaméstnancem makléiské

spolecnosti sdruzené v Asociaci hypotecnich makléf.

Vyjadieni preferenci

selné | slovni

kritéria jsou stejné vyznamna

prvni kritérium je slabé vyznamné&j$i nez druhé

prvni kritérium je velmi siln€ vyznamnéjs$i nez druhé

&
1
3
5 prvni kritérium je silné vyznamnéjsi nezZ druhé
7
9

prvni kritérium je absolutné vyznamnéjsi nez druhé
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Hodnoceni odbornika ¢. 1

Odbornik ¢islo 1 hodnotil vybrana kritéria a stanovil jejich pofadi takto:

Tabulka ¢. 1 — Hodnoceni potadi kritérii — odbornik €. 1

=<
1]

=
—

Kritérium Po
K1l
K2
K3
K4
K5
K6

NP |W

Zdroj: Vlastni vypocty

Preference parového srovnani byly stanoveny na zaklad¢ potadi kritérii, které urcil
odbornik ¢. 1 (tabulka €. 1). Preferovanym kritériem z dané dvojice je kritérium, které

ma vzdy nizsi potadové Cislo.

V nize uvedenych schématech — Metoda kvantitativniho srovnavani — Saatyho matice -
je preferované kritérium oznaceno vzdy modrou barvou. Ciselné preference (zndzornéné
tucné) byly vyjadreny jako rozdil potadi kritérii, které bylo zjist€éno v hodnoceni potadi
kritérii odbornikem ¢. 1, navySené o hodnotu 1. Hodnoty jednotlivych preferenci a
jejich slovni vyznam jsou vyjadieny v tabulce v ¢asti 5.2.1 Metoda kvantitativniho

parového srovnavani (Saatyho metoda)
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Schéma ¢. 1 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Saatyho matice —

odbornik ¢. 1

Bl < o« « [
K2

K3 K4 K5 K6
3 2 3 4 2
K3 K4 K5 K6
4 5 6 2
K3 K3
K4 K5 K6
2 3 3
K4
K6
2 4
K6
5

Zdroj: Vlastni vypocty

W

Tabulka ¢. 2 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Saatyho matice —
odbornik ¢. 1

K1 K2 K3 K4 K5 K6
K1 1,00000 | 0,33333 | 2,00000 | 3,00000 | 4,00000 | 0,50000
K2 3,00000 | 1,00000 | 4,00000 | 5,00000 | 6,00000 | 2,00000
K3 0,50000 | 0,25000 1,00000 | 2,00000 | 3,00000 | 0,33333
K4 0,33333 | 0,20000 | 0,50000 | 1,00000 | 2,00000 | 0,25000
K5 0,25000 | 0,16667 | 0,33333 | 0,50000 | 1,00000 | 0,20000
K6 2,00000 | 0,50000 | 3,00000 | 4,00000 | 5,00000 | 1,00000
Zdroj: Vlastni vypocty
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Tabulka ¢. 3 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Stanoveni vah kritérii

Saatyho metodou — odbornik ¢. 1

Body Vahy
K1 1,25992 |0,16018
K2 2,99380 |0,38063
K3 0,79370 |0,10091
K4 0,50541 |0,06426
K5 0,33402 |0,04247
K6 1,97860 |0,25156
Sigma”n2 = | 0,07291

Konzistence| ANO

Zdroj: Vlastni vypocty
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Hodnoceni odbornika ¢. 2

Odbornik ¢islo 2 hodnotil vybrand kritéria a stanovil jejich potfadi takto:

Tabulka ¢. 4 — Hodnoceni poradi kritérii — odbornik ¢. 2

=<
&

="
—

Kritérium Po
K1

A
w
P oo |w &N

Zdroj: Vlastni vypocty

Schéma ¢. 2 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Saatyho matice —
odbornik ¢. 2

A
~o
A
w
S
N
A
o1
A
o

3 4 3
O <o

Zdroj: Vlastni vypocty
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Ve vysSe uvedeném schématu jsou tuéné vyznaceny hodnoty preferenci jednotlivych
kritérii. Zminéné hodnoty jednotlivych preferenci a jejich slovni vyznam jsou vyjadreny

v tabulce v ¢asti 5.2.1 Metoda kvantitativniho parového srovnavani (Saatyho metoda).

Tabulka ¢. 5 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Saatyho matice —
odbornik ¢. 2

K1 K2 K3 K4 K5 K6
K1 1,00000 | 3,00000 | 1,00000 | 4,00000 | 5,00000 | 0,50000
K2 0,33333 | 1,00000 | 0,50000 | 2,00000 | 3,00000 | 0,25000
K3 1,00000 | 2,00000 | 1,00000 | 3,00000 | 4,00000 | 0,33333
K4 0,25000 | 0,50000 | 0,33333 | 1,00000 | 2,00000 | 0,20000
K5 0,20000 | 0,33333 | 0,25000 | 0,50000 | 1,00000 | 0,16667
K6 2,00000 | 4,00000 | 3,00000 | 5,00000 | 6,00000 | 1,00000

Zdroj: Vlastni vypocty

Tabulka ¢. 6 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Stanoveni vah kritérii

Saatyho metodou — odbornik ¢. 2

Body Vahy
K1 1,76273 | 0,22588
K2 0,79370 |0,10171
K3 1,41421 |0,18122
K4 0,50541 |0,06476
K5 0,33402 |0,04280
K6 2,99380 |0,38363
Sigma”n2 = | 0,07142

Konzistence| ANO

Zdroj: Vlastni vypocty
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Hodnoceni odbornika ¢. 3

Odbornik ¢islo 3 hodnotil vybrana kritéria a stanovil jejich poradi takto:

Tabulka ¢. 7 — Hodnoceni potadi kritérii — odbornik ¢. 3

Kritérium Poradi
K1 3
K2 4
K3 2
K4 5
K5 6
K6 1

Zdroj: Vlastni vypocty

Schéma ¢. 3 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Saatyho matice —
odbornik ¢. 3

ki IS« «1 [

K2 K3 K4 K5 K6
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K6

6
Zdroj: Vlastni vypocty

Ve vysSe uvedeném schématu jsou tuéné vyznaceny hodnoty preferenci jednotlivych
kritérii. Hodnoty jednotlivych preferenci a jejich slovni vyznam jsou vyjadfeny

v tabulce v ¢asti 5.2.1 Metoda kvantitativniho parového srovnavani (Saatyho metoda).

Tabulka ¢. 8 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Saatyho matice —
odbornik ¢. 3

K1 K2 K3 K4 K5 K6

K1 1,00000 | 2,00000 | 0,50000 | 3,00000 | 4,00000 | 0,33333
K2 0,50000 | 1,00000 | 0,33333 | 3,00000 | 3,00000 | 0,25000
K3 2,00000 | 3,00000 1,00000 | 4,00000 | 5,00000 | 0,50000
K4 0,33333 | 0,33333 | 0,25000 | 1,00000 | 2,00000 | 0,20000
K5 0,25000 | 0,33333 | 0,20000 | 0,50000 | 1,00000 | 0,16667

K6 3,00000 | 4,00000 | 2,00000 | 5,00000 | 6,00000 | 1,00000
Zdroj: Vlastni vypocty

Tabulka ¢. 9 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Stanoveni vah kritérii

Saatyho metodou — odbornik ¢. 3

Body Vahy
K1 1,25992 | 0,15973
K2 0,84919 |0,10766
K3 1,97860 |0,25084
K4 0,47238 | 0,05989
K5 0,33402 |0,04235
K6 2,99380 |0,37954
Sigma”2 = | 0,10348

Konzistence| ANO

Zdroj: Vlastni vypocty
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Hodnoceni odbornika ¢. 4

Odbornik ¢islo 4 hodnotil vybrana kritéria a stanovil jejich poradi takto:

Tabulka ¢. 10 — Hodnoceni poradi kritérii — odbornik €. 4

=<
4]
(=3
o

Kritérium Po
K1
K2
K3
K4
K5
K6

NOOO|W A~

Zdroj: Vlastni vypocty

Schéma ¢. 4 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Saatyho matice —
odbornik ¢. 4

2 3 2 3
K3 K3

K4 K5 K6

4 3 2

K4 K4
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K6
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Zdroj: Vlastni vypocty

Ve vysSe uvedeném schématu jsou tuéné vyznaceny hodnoty preferenci jednotlivych
kritérii. Hodnoty jednotlivych preferenci a jejich slovni vyznam jsou vyjadfeny

v tabulce v ¢asti 5.2.1 Metoda kvantitativniho parového srovnavani (Saatyho metoda).

Tabulka ¢. 11 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Saatyho matice —
odbornik ¢. 4

K1 K2 K3 K4 K5 K6
K1 1,00000 | 4,00000 | 3,00000 6,00000 5,00000 2,00000
K2 0,25000 1,00000 | 0,50000 3,00000 2,00000 0,33333
K3 0,33333 2,00000 1,00000 4,00000 3,00000 0,50000
K4 0,16667 0,33333 | 0,25000 1,00000 0,50000 0,20000
K5 0,20000 0,50000 | 0,33333 2,00000 1,00000 0,25000
K6 0,50000 3,00000 2,00000 5,00000 | 4,00000 1,00000

Zdroj: Vlastni vypocty

Tabulka €. 12 — Metoda kvantitativniho parového srovnavani — Stanoveni vah kritérii

Saatyho metodou — odbornik ¢. 4

Body Vahy
K1 2,99380 |0,38063
K2 0,79370 |0,10091
K3 1,25992 |0,16018
K4 0,33402 |0,04247
K5 0,50541 |0,06426
K6 1,97860 |0,25156
Sigma”n2 = | 0,07291

Konzistence| ANO

Zdroj: Vlastni vypocty
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5.2.2 Vysledné stanoveni vah kritérii

Tabulka ¢. 13 — Vysledné stanoveni vah kritérii Saatyho metodou

Hodnotitel

Kritérium odbornik 1] odbornik 2 | odbornik 3 | odbornik 4 | Priamér
K1l 0,16018 0,22588 0,15973 0,38063 0,23160
K2 0,38063 0,10171 0,10766 0,10091 0,17272
K3 0,10091 0,18122 0,25084 0,16018 0,17329
K4 0,06426 0,06476 0,05989 0,04247 0,05784
K5 0,04247 0,04280 0,04235 0,06426 0,04797
K6 0,25156 0,38363 0,37954 0,25156 0,31657
Suma 1,00000 1,00000 1,00000 1,00000

Vaha hodnotitele 0,25 0,25 0,25 0,25

Zdroj: Vlastni vypocty

Celkové vahy byly stanoveny jako vazeny aritmeticky prumér hodnoceni jednotlivych
odbornikii. Aby bylo moZné jednotliva kritéria vzajemné porovnavat, mélo hodnoceni

kazdého odbornika stejnou hladinu vyznamnosti stanovenou na hodnoté 0,25.

Nejvyssi vahu obdrzelo od odbornikti kritérium K6 (pfeplatek hypote¢niho tvéru)
anasledn¢ K1 (vySe mésicni splatky). Tieti nejvys$si hladina vyznamnosti byla

vypoctena u kritéria K3 (vySe RPSN), které s jen velmi malym odstupem nasleduje

Sv v

v

kritériu K5 (poplatek za zpracovani hypote¢niho tvéru).
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5.3 Metody stanoveni poiadi variant

Poradi variant u modelovych situaci ¢. 1 a ¢. 2 bude stanoveno pomoci metody
vazeného souctu WSA a metody TOPSIS, nebot’ tyto metody povazuji za nejvhodnéjsi
pro hodnoceni poradi variant diky jejich vlastnostem. Jejich vlastnosti a metodika

vypoctl byla stanovena v literarni ¢asti této prace.

Klady a zapory metody WSA

Tato metoda je predev§im urCena pro kvantitativni kritéria. Je vcelku jednoducha
na vypocet, je zalozena na zadkladé bodovaci metody. Autorka Klicnarova uvadi,
ze Vyhodou této metody je jeji relativni jednoduchost a ziskani ordinalni informace
(kritéria jsou sefazena podle stupné dulezitosti). Nevyhodou je, ze tato metoda neni
invariantni vici ptipadnym neoptimalnim hodnotam, tedy je-li rozdil mezi kritérii maly
a kritéria jsou velmi malo vyznamnd, neni tento fakt pfi jejich hodnoceni zohlednén.

Tento nedostatek 1ze odstranit pomoci konjunktivnich a disjunktivnich metod. (23)

Klady a zapory metody TOPSIS

Vyhodou metody TOPSIS je, ze je zaloZena na principu minimalizace vzdalenosti
od idealni i od bazalni varianty. Vystupem této metody je varianta, které je nejméné
vzdéalena idedlni variant¢ a co nejdidle od bazalni varianty. Metoda je pomérné

komplikovana na vypocet, proto je ideélni ji pocitat pomoci softwaru.
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5.3.1

Modelova situace ¢. 1 — koupé bytu

Tabulka ¢. 14 - Vstupni data pro metody stanoveni poradi variant — modelova situace €. 1

K1 K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 4 860 3,38 3,87 150 0 703 600
GEMONEY 4995 3,59 4,13 150 2900 755 100
HYPBANKA 4 850 3,36 3,90 150 0 700 000
LBBW 4781 3,24 3,81 150 9000 684 160
RAIFFEISEN 4 858 3,37 3,86 150 3000 705 880
UNICREDIT 4 691 3,09 3,74 400 2500 735 260
Vahy 0,23160 | 0,17272 | 0,17329 | 0,05784 | 0,04797 | 0,31657
Zdroj: Vlastni vypocty
Tabulka ¢. 15 — Test dominovanosti variant — modelova situace ¢. 1
K1 K2 K3 K4 K5 K6 Test

CSPOR 4 860 3,38 3,87 150 0 703 600 | Nedominovana
GEMONEY 4 995 3,59 4,13 150 2900 | 755100 | Dominovana
HYPBANKA | 4850 3,36 3,90 150 0 700 000 | Nedominovana
LBBW 4781 3,24 3,81 150 9000 | 684 160 | Nedominovana
RAIFFEISEN| 4 858 3,37 3,86 150 3000 | 705 880 | Nedominovana
UNICREDIT | 4691 3,09 3,74 400 2500 | 735 260 | Nedominovana
Vahy 0,23160]0,17272]0,17329] 0,05784 | 0,04797 | 0,31657

Zdroj: Vlastni vypocty

Na zaklad¢ testovani zadanych parametrii softwarem Sanna bylo zjiSténo, Ze existuje

celkem pét nedominovanych variant, a to hypoteéni produkt od Ceské spofitelny,

Hypote¢ni banky, LBBW Bank CZ, od Raiffeisenbank a od UniCredit Bank Czech

Republic. Dominovanou variantou je nabidka od GE Money Bank, ktera bude z dalsich

vypoctl vyloucena.
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1. Metoda vazeného souctu (WSA)

Tabulka ¢. 16 — WSA - Upravena vstupni data

MAX MAX MAX MAX MAX MAX
K1 K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 0 0,00 0,03 250 9 000 31 660
HYPBANKA 10 0,02 0,00 250 9000 | 35260
LBBW 79 0,14 0,09 250 0 51 100
RAIFFEISEN 2 0,01 0,04 250 6 000 29 380
UNICREDIT 169 0,29 0,16 0 6 500 0
Vihy 0,23160 | 0,17272 | 0,17329 | 0,05784 | 0,04797 | 0,31657
Idealni 169 0,29 0,16 250 9000 | 51100
Bazalni 0 0 0 0 0 0

Zdroj: Vlastni vypocty

Vsechna kritéria musi byt pii vypoctu pfevedena na stejny druh, v tomto piipad¢ na

maximaliza¢ni. Data byla upravena tak, ze bazalni hodnota kazdého z kritérii poslouzilo

jako vychozi hodnota. Ostatni hodnoty v ramci daného kritéria se pak od této vychozi

hodnoty odecetly.

Tabulka ¢. 17 - WSA — Normalizovana kriteridlni matice R

MAX | MAX | MAX | MAX | MAX | MAX

K1l K2 K3 K4 K5 K6 Ju(variant)
CSPOR 0,00000 | 0,00000 | 0,18750 | 1,00000 | 1,00000 | 0,61957] 0,33444
HYPBANKA | 0,05917 | 0,06897 | 0,00000 | 1,00000 | 1,00000 | 0,69002 | 0,34987
LBBW 0,46746 | 0,48276 | 0,56250 | 1,00000 | 0,00000 | 1,00000 | 0,66354
RAIFFEISEN | 0,01183 | 0,03448 | 0,25000 | 1,00000 | 0,66667 | 0,57495| 0,32385
UNICREDIT | 1,00000 | 1,00000 | 1,00000 | 0,00000 | 0,72222 | 0,00000| 0,61226
Vahy 0,23160]10,17272]0,17329 ] 0,05784 1 0,04797 | 0,31657

Zdroj: Vlastni vypocty
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Poradi variant je stanoveno na zaklad¢ uzitku variant (sloupec ,,u(variant)). Nejveétsi
uzitek ma varianta hypotecniho tvéru od LBBW Bank CZ (0,66354) a poté UniCredit
Bank Czech Republic (0,61226). S vyraznéjSim odstupem se na tfetim misté umistila
varianta od Hypoteé¢ni banky (0,34987), na &tvrtém misté Ceské spofitelna (0,33444) a
posledni v poradi je dle vyse uzitku produkt od Raiffeisenbank (0,32385).
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2. Metoda TOPSIS

Tabulka ¢. 18 — TOPSIS — Upravena vstupni data

MAX MAX MAX MAX MAX MAX
K1 K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 0 0,00000 | 0,03000 250 9000 | 31660
HYPBANKA 10 0,02000 | 0,00000 250 9000 35 260
LBBW 79 0,14000 | 0,09000 250 0 51100
RAIFFEISEN 2 0,01000 | 0,04000 250 6 000 29 380
UNICREDIT 169 0,29000 | 0,16000 0 6 500 0
Viahy 0,23160 | 0,17272 | 0,17329 | 0,05784 | 0,04797 | 0,31657
Zdroj: Vlastni vypocty
Tabulka €. 19 — TOPSIS - Normalizovana kriterialni matice R
MAX MAX MAX MAX MAX MAX
K1 K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 0,00000 | 0,00000 | 0,15768 | 0,50000 | 0,58065 | 0,41861
HYPBANKA 0,05352 | 0,06196 | 0,00000 | 0,50000 | 0,58065 | 0,46621
LBBW 0,42284 | 0,43370 | 0,47303 | 0,50000 | 0,00000 | 0,67565
RAIFFEISEN 0,01070 | 0,03098 | 0,21024 | 0,50000 | 0,38710 | 0,38847
UNICREDIT 0,90456 | 0,89839 | 0,84094 | 0,00000 | 0,41935 | 0,00000
Vahy 0,23160 | 0,17272 | 0,17329 | 0,05784 | 0,04797 | 0,31657

Zdroj: Vlastni vypocty
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Tabulka ¢. 20 — TOPSIS — Vazena kriterialni matice W — ¢ast 1

MAX | MAX | MAX | MAX | MAX | MAX
K1 K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 0,00000 | 0,00000 | 0,02732 | 0,02892 | 0,02785 | 0,13252
HYPBANKA | 0,01240 | 0,01070 | 0,00000 | 0,02892 | 0,02785 | 0,14759
LBBW 0,09793 | 0,07491 | 0,08197 | 0,02892 | 0,00000 | 0,21389
RAIFFEISEN | 0,00248 | 0,00535 | 0,03643 | 0,02892 | 0,01857 | 0,12298
UNICREDIT |0,20950 | 0,15517 | 0,14573 | 0,00000 | 0,02012 | 0,00000
Vihy 0,23160 0,17272 ] 0,17329 | 0,05784 | 0,04797 | 0,31657
Idealni | 0,20950 ] 0,15517 ] 0,14573 | 0,02892 | 0,02785 | 0,21389
Bazalni | 0,00000 | 0,00000 | 0,00000 | 0,00000 | 0,00000 | 0,00000

Zdroj: Vlastni vypocty

Tabulka ¢. 21 — TOPSIS — Vazena kriterialni matice W — ¢ast 2

Zdroj: Vlastni vypocty

Poradi variant je urceno na zdklad¢ sloupce s oznaceni ,,ci*.
hodnotou ,,ci“ se jevi jako nejvyhodné&jsi. Pofadi variant na prvnich tfech mistech je
LBBW Bank CZ (0,72571), s mirnym odstupem se na druhém misté umistila UniCredit
Bank Czech Republic (0,58089) a tfeti v poradi skoncila Hypotec¢ni banka (0,34492).
Ctvrtda nejvyhodnéjsi varianta je hypote¢ni Gvér od Ceské spofitelny (0,32164) a
nejméné vyhodny z nedominovanych variant je produkt od Raiffeisenbank s hodnotou

0,31238. Hodnocené varianty na tfetim, ctvrtém a patém misté v potfadi jsou svymi

di+

di-

ci

0,29767

0,14114]0,32164

0,29215

0,15383 ] 0,34492

0,15404

0,26174]0,62951

0,29258

0,13292]0,31238

0,21598

0,29935 0,58089

hodnotami velmi vyrovnané.
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3.  Vyvsledné poradi variant

Tabulka ¢. 22 — Vysledné poradi variant

Banka Poradi Vysledné
WSA TOPSIS pofadi
CSPOR 4 4 4
HYPBANKA 3 3 3
LBBW 1 1 1
RAIFFEISEN 5 5 5
UNICREDIT 2 2 2

Zdroj: Vlastni vypocty

Vysledné hodnoceni modelové situace ¢. 1 — koupé bytu

Celkové poradi variant bylo urfeno jako primér potadi zjistény metodou WSA

a metodou TOPSIS. Kazda metoda se podili na celkovém vysledku stejnou vahou.

Hypotecni uvér na koupi bytu od LBBW Bank CZ se jevi jako nejvyhodnéjsi pro
daného klienta. Ac¢koliv je u LBBW Bank CZ vySe mésicni splatky, vySe urokové miry,
vyse RPSN 1 poplatek za zpracovani hypote¢niho Uvéru vyssi nez u UniCredit Bank

Czech Republic, ziskala 1. misto ve vysledném potadi.

Nejvyznamnéj§i parametr — pieplatek hypote¢niho uvéru hovoii ve prospéch LBBW

Bank CZ, zaroven tak i mési¢ni poplatek za vedeni Gctu, ktery je povazovan za velmi

malo vyznamné kritérium.

Druhé v potadi skoncila UniCredit Bank Czech Republic, ktera je ve tfech parametrech

lepsi nez Hypotecni banka, kterd se umistila na celkovém tietim misté.
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Hypoteéni banka je celkem ve tfech parametrech vyhodngj$i nez &tvrta v potadi Ceska
sporitelna. Témi parametry jsou vyse mesicni splatky Gvéru, vyse trokové sazby a
celkovy pieplatek hypotecniho ivéru. Naopak Hypotecni banka nabizi vyssi RPSN nez

Ceska spotitelna.

Jako patéd v celkovém poradi se umistila varianta hypote¢niho tvéru od Raiffeisenbank,

cvwr

spofitelna. Naopak byla mén¢ vyhodna ve vysi celkového preplatku za hypotecni uvér a

pozadovala po klientovi poplatek za zpracovani hypote¢niho tvéru.

Jiz na zaklad¢ testovani dominovanosti variant byla z dal§iho hodnoceni vyloucena
varianta hypotecniho Uvéru od GE Money Bank, nebot' byla vyhodnocena jako

dominovana varianta.
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5.3.2.

Modelova situace €. 2 — stavba rodinného domu

Tabulka €. 23 - Vstupni data pro metody stanoveni poradi variant — modelova situace €. 2

_ _ K1 K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 17 119 3,28 3,47 150 8000 1688 700
VOLKSB 18 455 3,99 4,29 150 28 000 2 109 500
KBANKA 17 880 3,69 3,9 150 2900 1911900
LBBW 17 090 3,27 3,6 150 14 000 1 686 000
RAIFFEISEN 17 130 3,29 3,47 150 0 1 684 000
UNICREDIT 16 945 3,19 3,42 400 2500 1706 000
Vahy 0,23160 | 0,17272 | 0,17329 | 0,05784 | 0,04797 0,31657
Zdroj: Vlastni vypocty
Tabulka ¢. 24 — Test dominovanosti variant — modelova situace ¢. 2

K1 K2 K3 K4 K5 K6 Test
CSPOR 17119 | 3,28 3,47 150 8000 | 1688700 | Nedominovana
VOLKSB 18455 | 3,99 4,29 150 | 28000 | 2109500 | Dominovana
KBANKA 17880 | 3,69 3,90 150 2900 | 1911900 | Dominovana
LBBW 17090 | 3,27 3,60 150 | 14000 | 1686 000 | Nedominovana
RAIFFEISEN | 17130 | 3,29 3,47 150 0 | 1684000 | Nedominovana
UNICREDIT | 16945 | 3,19 3,42 400 2500 | 1706 000 | Nedominovana
Vahy 0,23160]0,17272]0,17329]0,05784]0,04797] 0,31657

Zdroj: Vlastni vypocty

Na zéklad€ testovani zadanych parametrli bylo zjiSténo, Ze existuji celkem Ctyfi

nedominované varianty. Jsou to hypote¢ni produkty od Ceské spofitelny, LBBW Bank

CZ, Raiffeisenbank a UniCredit Bank Czech Republic. Bylo zjisténo, Ze varianty

hypotecnich produkt od Volksbank CZ a Komer¢ni banky, jsou varianty dominované,

tudiz budou z dal$ich vypoctl a hodnoceni vylouceny.
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1.

Metoda vazeného souctu (WSA)

Tabulka ¢. 25 — WSA - Upravena vstupni data

Zdroj:

MAX | MAX | MAX | MAX | MAX | MAX
K1 K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 11 0,01 0,13 250 6000 | 17 300
LBBW 40 0,02 0,00 250 0 | 20000
RAIFFEISEN 0 0,00 0,13 250 | 14000 | 22 000
UNICREDIT | 185 0,10 0,18 0 11 500 0
Viahy 0,23160] 0,17272] 0,17329] 0,05784 | 0,04797 | 0,31657
Idedlni 185 0,1 0,18 250 | 14000 | 22000
Bazalni 0 0 0 0 0 0
Vlastni vypocty

VSechna kritéria musi byt pfi vypoctu pievedena na stejny druh, v tomto piipade

maximaliza¢ni. Data byla upravena tak, ze bazalni hodnota kazdého z kritérii poslouzilo

jako vychozi hodnota. Ostatni hodnoty v ramci daného kritéria se pak od této vychozi

hodnoty odecetly.

Tabulka ¢. 26 - WSA — Normalizovana kriterialni matice R

MAX | MAX | MAX | MAX | MAX | MAX

K1 K2 K4 K5 K6 Ju(variant)
CSPOR 0,05946 | 0,10000 | 0,72222 | 1,00000 | 0,42857 | 0,78636] 0,48354
LBBW 0,21622 | 0,20000 | 0,00000 | 1,00000 | 0,00000 | 0,90909 ] 0,43025
RAIFFEISEN | 0,00000 | 0,00000 | 0,72222 | 1,00000 | 1,00000 | 1,00000 | 0,54754
UNICREDIT |1,00000 | 1,00000 | 1,00000 | 0,00000 | 0,82143 | 0,00000| 0,61702
Vahy 0,23160]0,17272]0,17329] 0,05784 | 0,04797 | 0,31657
Zdroj: Vlastni vypocty
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Poradi variant je stanoveno na zdkladé uzitku variant (sloupec ,,u(variant)). Nejveétsi
uzitek ma varianta UniCredit Bank Czech Republic (0,61702), Raiffeisenbank
(0,54574) a Ceské spotitelny (0,48354). Nejmensi uZitek piinasi varianta LBBW Bank
CZ s hodnotou 0,43025.
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2.

Metoda TOPSIS

Tabulka ¢. 27 — TOPSIS — Upravena vstupni data

MAX MAX MAX MAX MAX MAX
K1 K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 11 0,01 0,13 250 6 000 17 300
LBBW 40 0,02 0,00 250 0 20 000
RAIFFEISEN 0 0,00 0,13 250 14 000 22 000
UNICREDIT 185 0,10 0,18 0 11 500 0
Vahy 0,23160 | 0,17272 | 0,17329 | 0,05784 | 0,04797 | 0,31657
Zdroj: Vlastni vypocty
Tabulka ¢. 28 — TOPSIS - Normalizovana Kriterialni matice R
MAX MAX MAX MAX MAX MAX
K1 K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 0,05802 | 0,09759 | 0,50526 | 0,57735 | 0,31438 | 0,50292
LBBW 0,21098 | 0,19518 | 0,00000 | 0,57735 | 0,00000 | 0,58141
RAIFFEISEN 0,00000 | 0,00000 | 0,50526 | 0,57735 | 0,73355 | 0,63955
UNICREDIT 0,97577 | 0,97590 | 0,69959 | 0,00000 | 0,60256 | 0,00000
Vahy 0,23160 | 0,17272 | 0,17329 | 0,05784 | 0,04797 | 0,31657

Zdroj: Vlastni vypocty
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Tabulka ¢. 29 — TOPSIS — Vazena kriterialni matice W — ¢ast 1

Zdroj:

Tabulka ¢. 30 — TOPSIS — Vazena kriterialni matice W — ¢ast 2

Zdroj: Vlastni vypocty

Potadi variant je ureno na zéklad¢ sloupce s oznacenim ,,ci“. Pofadi ¢ty hodnocenych
variant je UniCredit Bank Czech Republic (0,60024), Raiffeisenbank (0,44304), LBBW
Bank CZ (0,43340) a posledni &tvrté misto obsadila varianta od Ceské spofitelny

S hodnotou 0,41085. Varianty na druhém a tfetim misté déli velmi maly rozdil hodnot

MAX | MAX | MAX | MAX | MAX | MAX
K1l K2 K3 K4 K5 K6
CSPOR 0,01344 | 0,01686 | 0,08756 | 0,03339 | 0,01508 | 0,15921
LBBW 0,04886 | 0,03371 | 0,00000 | 0,03339 | 0,00000 | 0,18406
RAIFFEISEN | 0,00000 | 0,00000 | 0,08756 | 0,03339 | 0,03519 | 0,20247
UNICREDIT |0,22599 | 0,16856 | 0,12123 | 0,00000 | 0,02890 | 0,00000
Vahy 0,23160]0,1727210,17329 ] 0,05784 ] 0,04797 | 0,31657
Idealni 0,225990,16856 | 0,12123 ] 0,03339] 0,03519 | 0,20247
Bazalni 0,00000 | 0,00000 § 0,00000 § 0,00000 | 0,00000 | 0,00000
Vlastni vypocty

di+

di-

ci

0,26759

0,18661

0,41085

0,25658

0,19626

0,43340

0,28393

0,22586

0,44304

0,20530

0,30825

0,60024

»C1%, ktery ¢ini méné nez 0,01.
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3.  Vyvsledné poradi variant

Tabulka ¢. 31 — Vysledné poradi variant

Banka Poradi Vysledné
WSA TOPSIS poradi
CSPOR 3 4 4
LBBW 4 3 3
RAIFFEISEN 2 2 2
UNICREDIT 1 1 1
Vaha metody 0,4 0,6 -

Zdroj: Vlastni vypocty

Vvsledné hodnoceni modelové situace €. 2 — stavba rodinného domu

Celkové poradi variant bylo urceno jako primér potadi zjist€ény metodou WSA
a metodou TOPSIS, kdy témto metodam byla pfifazena rozdilna vaha, protoze podle
nazoru autora je metoda TOPSIS piesnéjsi a je schopna vybranému klientovi navrhnout
variantu, kterd se co nejvice blizi optimalni varianté. Naproti tomu metoda WSA
hodnoti uzitek varianty, ktery uzivateli pfinaSi. Proto byly véhy metod stanoveny

rozdilng, a to na hladiné vyznamnosti 0,6 pro metodu TOPSIS a 0,4 pro metodu WSA.

Hypote¢ni Givér na stavbu rodinného domu od UniCredit Bank Czech Republic se jevi
jako nejvyhodnéjsi varianta pro daného klienta. UniCredit Bank Czech Republic méla
v porovnani s druhou v poradi Raiffeisenbank niz§i parametr mési¢ni splatky, nizsi

urokovou miru, niz§i RPSN, avSak nejvyznamnéjs$i parametr, pieplatek hypotecniho

uvéru a poplatek za zpracovani hypotecniho tivéru, byl méné vyhodny.
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Tteti v poradi se umistila varianty hypotecniho tivéru od LBBW Bank CZ, ktera byla
oproti druhé Raiffeisenbank méné¢ vyhodnéjsi v parametrech vyse RPSN, poplatek za
zpracovani hypotec¢niho tvéru a méla o 2 000,- K¢ vyssi preplatek hypote¢niho uvéru

nez druha banka v poradi.

Na poslednim &tvrtém misté se umistil hypoteéni produkt od Ceské spotitelny, ktery
mél horsi parametry u kritérii — vySe mésicni splatky uvéru, vyse urokové sazby a

preplatek hypoteéniho uvéru, oproti LBBW Bank CZ. Naopak Ceska spotitelna

v

byl dokonce lepsi nez u vitézné varianty od UniCredit Bank Czech Republic.

Pii testovani dominovanosti variant byly v této modelové situaci vylouceny dvé

varianty hypote¢nich uvért, a to od Volksbank CZ a Komer¢ni banky.
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Cilem mé diplomové prace bylo vybrat optimalni variantu financovéani bydleni pro

vybraného klienta.

Po seznameni se sobecnymi zadkonitostmi a legislativou tykajici se poskytovani
hypoteé¢nich tvért v Ceské republice jsem poznal bankovni subjekty, které pisobi na
tuzemském hypote¢nim trhu. Zjistil jsem, Ze ackoliv zde plsobi velké mnozstvi

znamych a tradi¢nich bank, jejich hypote¢ni produkty nejsou vzdy ty nejvyhodné;jsi.

V poslednich 10ti letech ptfibylo na ceském hypotecnim trhu nékolik bankovnich
spole¢nosti, které¢ se specializuji pouze na poskytovani hypote¢nich uvéri klientim.
Diky specializaci téchto bank pouze na tuto ¢innost je vidét, ze jejich metody hodnoceni
bonity klienta jsou velmi sofistikované a moznost klienta ziskat hypotecni uvér praveé od
téchto spolecnosti mlize byt komplikovana v porovnani s ,,béZznymi“ bankami. Zjistil
jsem, ze Cerpat hypote¢ni uvér vyzaduje zejména u klientll s nizSimi pfijmy velkou
finan¢ni zodpovédnost, nebot’ hypotecni uvér dlouhodobé a vyznamné zatizi jejich
rozpocty. Klienti, ktefi nemohou splacet a nemaji uzaviené pojisténi schopnosti splacet
se mohou dostat do vyznamnych finan¢nich problémii nebo mohou dokonce pfijit i o

zastavenou nemovitost, kterou ru¢i bance za splaceni svych zavazk.

V praktické casti této prace jsem simuloval dvé modelové situace, kdy klient zada o
ucelovy hypotecni uvér na koupi bytu a na stavbu rodinného domu. V kazdé modelové
situaci bylo hodnoceno 6 poskytovateli hypotecnich uvéri a 6 hodnot kritérii u

jednotlivych hypotecnich produktt.

Nejprve jsem oslovil Ctyfi nezavislé osoby s ekonomickym vzd€lanim a znalosti

problematiky hypote¢nich uvérti, aby sestavili, kazdy sdm za sebe, potadi jednotlivych
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kritérii. Na zaklad¢ tohoto potfadi jsem pomoci metody kvantitativniho parového
srovnavani (tzv. Saatyho metoda) vypocetl hladiny vyznamnosti jednotlivych kritérii,
které¢ jsem nasledné pouzil v jednotlivych modelovych situacich pro stanoveni
celkového potadi variant hypotecnich uvért. Pro vypocet celkového potradi variant
téchto uvéra jsem pouzil metod stanoveni pofadi variant, a to metody vazené¢ho souctu

WSA a metody TOPSIS.

V modelové situaci €. 1 — koupé bytu — byly hodnoceny hypotecni uvéry od nasledujici
poskytovateli: Ceska spofitelna, Hypoteéni banka, LBBW Bank CZ, Raiffeisenbank a
UniCredit Bank Czech Republic.

Po provedeni metod stanoveni potadi jsem zjistil tyto vysledky:

Nejvyhodnéjsi produkt z hodnocenych nabizi LBBW Bank CZ. Méné¢ vyhodné
podminky poskytuje svym klientim nejmlads$i bankovni spole¢nost na ceském trhu,
UniCredit Bank Czech Republic, ktera byla v celkovém hodnoceni opravdu jen mirné

horsi a obsadila v obou provedenych metodach druhé misto.

Tteti nejvyhodnéjs$i produkt poskytuje specialista na hypotecni Uvéry — Hypotecni
banka. Umisténi této banky na tieti pozici je opravdu velmi tésné, nebot’ v obou
provedenych metodach hodnoceni pofadi variant byla vzdy jen mirng lepsi nez Ceska

spofitelna a Raiffeisenbank.

Ceska spofitelna, ktera je co do podtu klientd nejvétsi bankovni spolenosti v Ceské
republice, nabidla ¢tvrté nejlepsi podminky hypotecniho Gvéru. Posledni, paté misto,
obsadila Raiffeisenbank, ktera opét jen velmi tésné, v obou hodnocenych metodach,

zaostala za predchazejici bankou v poradi.
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V modelové situaci €. 2, stavba rodinného domu, byly hodnoceny varianty hypotecnich
Gvérd od tdchto poskytovatelti: Ceska spofitelna, LBBW Bank CZ, Raiffeisenbank a
UniCredit Bank Czech Republic.

Po provedeni vicekriterialniho hodnoceni jsem zjistil nasledujici zavéry:

Celkové nejlepsi podminky financovani bydleni v obou provedenych metodach nabidla
UniCredit Bank Czech Republic, ktera mezi hodnocenymi variantami méla téméf
idedlni podminky. Méné vyhodnéjsi moznost financovani stavby rodinného domu
nabizi Raiffeisenbank, ktera v ptfedchozi modelové situaci obsadila celkové patou

pozici.

LBBW Bank CZ v této modelové situaci zaujala celkové tieti misto. V hodnoceni
metodou WSA ziskala tato banka posledni misto, avSak pii hodnoceni metodou

TOPSIS, ktera méla na celkovém vysledku vétsi vahu, obsadila tfeti misto.

Posledni pozici obsadila varianta hypoteéniho tvéru od Ceské spofitelny, ktera pii
hodnoceni metodou TOPSIS obsadila posledni misto. Pravé toto potadi bylo rozhodujici

pro stanoveni celkového potadi, tedy Ctvrté misto.

V obou modelovych situacich ziskala UniCredit Bank Czech Republic vysoké umisténi,
a vzdy nabidla velmi solidni podminky tvéru, zvlasté nizkou mésicni splatku, vyhodnou

uarokovou sazbu 1 RPSN.

Z vyse uvedeného hodnoceni lze tedy Zzadatelim o hypote¢ni uvér doporucit, aby
opravu velmi peclivé a s rozvahou vybiraly budouciho poskytovatele hypote¢niho uvéru

na bydleni. Vzdy doporucuji volit a porovnavat nckolik produkti od riznych
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bankovnich poskytovatelli a hodnotit u nich co nejvice parametri. Vyplati se provést
zakladni a velmi jednoduchou kalkulaci spocivajici ve zjisténi pteplatku hypote¢niho

uvéru a ten pak porovnavat s dalSimi hodnocenymi variantami.

Doporucuji také navstivit finanéniho poradce, ktery nezavazné a za nizkou tplatu
klientovi poradi ¢i dokonce nabidne vhodny uvérovy produkt. U danych hypotecnich
uvért se vyplati volit kratsi dobu splatnosti a preferovat co nejnizsi urokovou sazbu
s maximalni dobou fixace. Klient ma tak jistotu, Ze irokova sazba se v dlouhém obdobi

splaceni vyrazné nezméni a hypotecni uvér se tak neprodrazi.

Uc¢ini-li tak, mtze klient v dlouhém ¢asovém horizontu uspofit na uvéru na bydleni az

nékolik set tisic korun, a to jist€ neni pro nikoho zanedbatelna ¢astka.
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Summary

The aim of my thesis is the selection of optimal variants of housing finance for the

selected client.

In the theoretical part of this work | deal with providing targeted mortgage loans, their
legislation, the necessary formalities to obtain a home loan, government programs to
support housing providers of these loans, etc. In next part | specify mention of
multicriteria decision models (particulary methods for determining weights of criterion
and methods of evaluation of options), which through further analyze the data found in

the practical part of this work.

The practical part of this diploma thesis is focused on the analysis and ranking of
mortgage options in 2 scenarios - buying an apartment and building a house. Based on
the survey and the importance of the individual criteria (scoring method, method of
order, Saaty method) are lined up the various options of mortgage loans from different
providers using the methods of determining the sequence variants (WSA method,
TOPSIS method). In scenarios buying an apartment and house building were assessed
as above the monthly payment, interest rate, monthly account management fee, the fee

for processing a mortgage loan or mortgage overpayment.

In conclusion this study is to evaluate the order of options and recommendations to
applicants for a mortgage loan, the mortgage loan which parameters considered when

choosing his special attention.

Keywords

Mortgage loan, interest rate, weight, multi-criteria decision making
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SMLOUVA O POSKYTOVANI HYPOTECNIHO UVERU

Registracni ¢islo:

1.

€soB

Ugastnici

Hypoteéni banka, a.s.

Sidlo: Praha 4, PSC 140 00, Budsjovicka 409/1,

1C: 13584324

(dale jen ,Banka")

Zastoupena: Ceskoslovenskou obchodni bankou, a. s.

Se sidlem: Praha 1 ~ Nové Mésto, PSC 115 20, Na Prikopé 854/14
IC: 00001350

a

Titul, jméno a piijmeni/nazev*)

Trvaly pobyvsidlo*)
Réﬂg’)

(v&ichni i kaZdy z nich déle jen ,DluZnik")

uzaviraji podie § 497 a nasl. Obchodniho zakeniku v platném znéni tuto
Smiouvu o poskytnuti hypoteéniho tivéru

(déle jen ,Uvér).
Il Vyse a tcel Uvéru
1. Na zakladé této Smiouvy se Banka zavazuje poskytnout Diuznikovi Uvér ve wWai ............. KE (Slovy:
...................................... K&) a Dluznik se zavazuje Uvér splatit, zaplatit troky a dalgf prisiugenstvi Uvéru, a to
za podminek nize uvedenych.
2. Uvér bude pouZit pro tento Ggel: .........
Objekt Uvéru:
Varianta a)*)
Pazemek parc. 6. ........, Katastraini Gzemi .............cccceieeee .
Varianta b)*)
Pozemek ve zjednodugené evidenci — parcely pivod pozemkovy katastr (PK), parc. €. ............... , katastraini
Gzemi .o.ocoeevvrenne .
Varianta c)*)
Budova €. p. ccvviivennns fev. c ........... ), ...(oznaceni zpisobu vyuiilr napi’ "budova skladu")') na pozemku
parc. 6. a pc k parc. &. pozemek parc. €. ., ve v Casti obce . R
katastralni Uzemi ................
Varianta d)?)
Rozestavéna budova na pozemku parc B ik a pnzemek parc. &. . «ee @ pozemek pare. . ...,
vée v tasti obce tastraini 0zemi ...............
Varianta ¢)*)
BW& g Inebytovy prostor .. (oznaéem)") VAOME . P. i . na pozemku parc. €. .
spoluvlastnlcky podil o velikosti .. na spoleénych éastech domu a spoluvlastnicky podﬂ (] vellkosll
a spoluvlastmcky podil 0 Velikosti ......cccveiiinnne na pozemku
., katastralni Gzemi ................ i
Varianta f)*)
Rozeslavény byt ¢. . ....Irozestavény nebytovy prostor ... {(oznaceni)*)..., popis umisténi ...(napf. 4.p.)
oy V dome &, p. .. Iv rozes!avéném domé“) na pozemku parc (5 a spoluvlastnicky
podil o velikosti tech domu a spoluviastni '-l podil o velikosli ............
pozemku parc. € ......... a spoluvlastmcky podil o velikosti ............. na pozemku (7211380 - S—
CAPUODOE' .o cornasvmnsaysmmeemonmem: ; tralni Gzemi ................
3. Dluznik se zavazuje, Ze poskytnuty Uvér pouZile vwhradné k vy&e uvedendmu udelu.
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. Urokova sazba Uvéru
Varianta a) (standardni sazba)*)
1. Smluvni strany sjednavaji Grokovou sazbu Uvéru ve vySi ..... % p.a., kterd je platnd do ................ .

2. Smiuvni strany se dohodly, Ze vZdy pfed datem ukonéeni platnosti Grokové sazby Banka sdélf DluZnikovi feff
novou vy3i a dobu platnosti podle obvyklé trovné trokovych sazeb pro dany typ Gvéru v Bance a vyhodnoceni
osobnl 2 finanéni situace DluZnika. S touto zménou, jakoZ i s dopadem této zmény do vySe Splétky Uvéry,
bude Dluznik Bankou seznémen formou Ozndmeni Banky, které mu bude odeslano nejpozdéji jeden mésic
pred datem ukon&eni platnosti trokové sazby. Neoznami-i DiuZnik Bance pisemné svij nesouhlas s touto
zménou, a lo nejpozdéji dva tydny pfed datem ukonceni platnosti Urokove sazby, ma se za to, Ze DluZnik se
zménou souhlasl.

3. Pokud DluZnik nebude zménu akceptovat, je povinen tuto skutethost pisemné ozndmit Bance nejpozdéji dva
tydny pred datem ukonceni platnosli Grokové sazby. V takovém pfipadé je Diuznik povinen k tomuto datu
zaplatit cely zOstatek jistiny Uvéru a Prislugenstvi.

4. Povinnost uvedend v pfedchozim odstavci neplati, dohodne-ii se Diuznik s Bankou jinak, s tim, Ze do uzavreni
dohody se zlstatek fistiny Uvdru droli podie nové Grokové sazby. Uzavieni dohody bude potvrzeno
Oznadmenim Banky, ve kterém Banka uvede dohodnutou vySi, dobu platnosti a datum Gginnosti nové Urokové
sazby. V pfipadé, Ze se Dluznik s Bankou nedohodnou, ma Banka prévo DluZnika vyzvat k Ohradé jistiny
Uvéru a Pfisluenstvi a to v terminu a zplisobem uréenym Bankou.

Varianta b) (sazba odvozens od PRIBOR)”)
1. Smiuvni strany sjednévaji Grokovou sazbu Uvéru ve vysi ... % p.a.. Urokova sazba se sklada ze sazby

2. Smiuvni strany se dohodly, Ze vZdy k datu ukonCeni platnosti sazby PRIBOR Banka oznami DluZnikovi
nejdéle dva tydny po ukonteni platnosti sazby PRIBOR jeji novou wii na nasledujici obdobf jednoho roku
formou Oznameni Banky, 2 to podle sazby PRIBOR platné k datu ukonceni jeji platnosti. To neplati pfi zméné
sazby PRIBOR v souvislosti s ukonéenim platnosti pevné pétileté procentni odchylky, kdy Oznamenim Banky
bude Dluznikovi sdélena nova vySe sazby PRIBOR a zaroveri sdélena nova wyie pevné pélileté procentni
odchylky podle obvyklé trovné Grokovych sazeb pro dany typ tvéru v Bance a vyhodnoceni osobni a finanéni
situace DluZnika. S témitc zménami 8 s fefich dopadem do vySe Splitky Uvéry, bude DluZnik Bankou
seznamen formou Ozndmeni Banky, které mu bude odeslano nejdéle jeden mésic pred datem ukonceni
platnosti pevné pétileté procentni odchylky. Neoznami-li Dluznik Bance pisemné svij nesouhlas se zménou
pevné pétileté procenini odchylky, a to nejpozdéji dva tydny pfed datem ukonéenf jeji platnosti, ma se za to, Ze
Dluznik se zménou souhlasi.

3. Pokud Dluznik nebude zménu akceptovat, je povinen tuto skutetnost pisemné oznamit Bance nejpozdéji dva
tydny pred datem ukon&eni piatnosti pevné pétileté procentni odchylky. V takovém pripadé je DiuZnik povinen
k tomuto datu zaplatit cely zistatek jistiny Uvéru a PrisluSenstvi.

4. Povinnost uvedena v predchozim odstavci neplati, dohodne-li se DiuZnik s Bankou jinak, s tim, Ze do uzavieni
dohody se zistatek jisting Uvru Gro&{ podle nové Grokové sazby, Y. podle nové pevné pétileté procentni
odchylky a nové sazby PRIBOR. Uzawieni dohody bude potwzeno Ozndmenim Banky, ve kterém bude
uvedena dohodnutd vySe, doba platnosti a datum Ucinnosti sazby PRIBOR a pevné pétileté procentni
odchylky. V pripadé, Ze se DluZnik s Bankou nedohodnou, ma Banka pravo DluZnika vyzvat k Ghradé jistiny
Uvéru a Prisluenstvi, a to v terminu a zptsobem uréenym Bankou.

5. DluZnik mé prévo vzdy k datu ukongeni plainosti sazby PRIBOR pisemn# navrhnout zménu Grokové sazby
odvozené od sazby PRIBOR, a to na pevnou pétiletou nebo delsi Grokovou sazbu v souladu s nabidkou Banky
2a téchto podminek :

a) je-li zména nawrZena k datu ukongeni platnosti sazby PRIBOR, avSak v dobé trvani platnosti pevné
pétileté procentni odchylky, musi DiuZnik pfedat pisemnou Zadost Bance nejpozdéji jeden mésic pfed
datem ukonéeni platnosti sazby PRIBOR. Zména bude provedena dodatkem k této Smiouvé. Nebude-li
dodatek podepsan DiuZnikem nejpozdéji dva tydny pfed datem ukonéeni platnosti sazby PRIBOR,
vyhrazuje sl Banka prave zménu neakceptovat a pre temto pFipad plall dosavadni tdrokova sazba a
Dluznik obdrZi Oznameni Banky o nové vysi sazby PRIBOR na dal$i obdobi dle odst. 2 tohoto &lanku.

b) ie-li zména navrZena soucasné pii ukonéeni platnosti pevné pétileté procentni odchyiky, musi Dluznik
pfedat pisemnou Z&dost Bance nejpozdéji dva mésice pfed datem ukonZen! platnosti této odchylky.
Zména bude provedena dodatkem k této Smlouvé. Nebude-li dodatek podepséan Diuznikem nejpozdéji pét
tydnu pFed datem ukongeni platnosti pevné pétileté procentni odchylky, vyhrazuje si Banka pravo zménu
neakceptovat a pro tento pfipad plati dosavadni Urokové sazby a DiuZnik obdrZi Ozndmeni Banky o nové
vyEi pitileté procentni odehylky a o nové véi sazby PRIBOR na dai§i obdobi die odst. 2 tohoto &ldnku.
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V. Cerpani Uvéru

1. Cerpanim Uvéru se rozumi poskytnuti penéZnich prostfedkii z Uvérového Sty Banky na dget pflemce
uvedeny na Pfislusném dokladu, ktery potvrzuje Ucelovost Eerpdni Uvéry, a to prostfednictvim béZného
cerpaciho Gtu Dluznika €. ... vedeného Bankou (déle jen LBCU). Poskytnutim penéZnich
prostiedkd se rozumi den jejich psdni z BCU. Banka zarovedi sjedndvé s Dluznikem posledni moZny
termin Gerpani Uvéru dne ....... . Na zakladé pisemné Zadosti DluZnika Ize prodiouZenf terminu pro posledni
mozné &erpani Uvéru sjednat pisemnym dodatkem uzavfenym nejpozdéji 5 pracovnich dni pfed vysSe
uvedenym datem, a to za poplatek podle Sazebniku. Banka ma pravo Zadost o prodlouzeni terminu pro
Eerpani Uv&ru odmitnout.

Pro pfipad, je-li spinéni dcelového Gerpani tivéru doklsdéno aZ po docerpani

1. Cerpanim Uvéru se rozumi poskytnuti penéznich prostfedki z Gvérového G¢tu Banky na Gget pisemné
sdéleny Dluznikem, a to vzdy prostrednictvim bézného Eerpaciho GEtu DiuZnika &. ...................... vedeného
Bankou (dale jen ,BCU"). Poskytnutim pen&Znich prostiedki se rozumi den jejich odepsani z BCU. Banka
zaroveh sjednava s DiuZnikem posledni mozny termin Eerpani Uvém dne ....... . Na zakladé pisemné Zadosti
DluZnika Ize prodlouZeni terminu pro posledni mo2né Eerpani Uvéru sjednat pisemnym dodatkem uzavienym
nejpozddji 5 pracovnich dni pfed vySe uvedenym datem, a to za poplatek podle Sazebniku. Banka ma prave
sadost o prodlouZenf terminu pro Serpani Uvéru odmitnout,

2. Dluznik timto vyslovné udéluje Bance sviij souhlas k pfevodu penéZnich prostiedki z BCU na &isla Géta
uvedend v Prislusnych dokladech pfedanych DluZnikem Bance pro GCely Cerpani Uvéru. Predané PFislusné
doklady musi obsahovat pisemny souhlas s gerpanim Uvéru, ktery vydava osoba uvedena na podpisovém
vzors jake osoba oprévnéna k naklddani s pendZnimi prostfedky na BCU (ddle jen "Opréwndnd osoba"),
podepsany v souladu s podpisovym vzorem, nebo souhlas s cerpanim Uvéru musi byt souéasti zapisu
vyhotoveného Bankou a podepsany Opravnénou osobou v souladu s podpisovym vzorem. Souhlas s
erpanfm Uvéru musi DluZnik pfedat Bance nejméné 5 pracovnich dnii pred splatnosti zavazku vyplyvajiciho z
PFisluéného dokladu. (Varianta pro Postovni spofiteinu: Souhlas s Gerpanim Uvéru musi DiuZnik predat
Bance nejméné 10 pracovnich dnd pred splatnost! zévazku vyplyvajiciho z Plisluiného dokladu.) Podminkou
kaZdého Gerpani Uvdru je uhrazeni viech splainych zavazki Dluznika vidi Bance, zejména pak paplatku za
zpracovani Uvéru ve wysi dle Sazebniku Banky, jakoZ i spinéni dalsich podminek uvedenych v fomto Elanku a
v &.V. Smiouvy. Banka provede &erpani Uvéru nejpozdgji do 5 pracovnich dnl ode dne spinéni podminek
uvedenych v predchozi v&ts. (Varianta pro Po3tovni spofiteinu: Banka provede éerpéni Uvéru nejpozdéji do

10 pracovnich dndi ode dne spinéni pod yeh v predchozi vetd.) Za kaZdé provedené derpani
Uvéru nale2i Bance poplatek ve vySi die Sazebniku Banky, ktery je splatny v den jeho Cerpani.
Pro piipad, je-1 spinéni ddslového Sempdnt vén: dokiédéno e po dodempéni

2. Dluznik timto wslovnd uddluje Bance sviij souhlas Kk pfevodu penéznich prostiedki z BCU na éisla uh,
klera Bance pisemné sdéli pro Gtely Gerpani UvEru. Tento dokiad musi obsahovat pisemny souhlas s
erpanim Uvéry, ktery vydsva osoba uvedena na podpisovém vzoru jako osoba opravnéna k nakladani
s penéznimi prostfedky na BCU (déle jen “Oprévnénd osoba’), podepsany v souladu s podpisovym vzorem,
nebo souhlas s Serpanim Uvéru musi byt sougasti zépisu vyhofoveného Bankou a podepsany Oprévnénou
osobou v souladu s podpisovym vzorem. Podminkou kaZdého Cerpani Uvéru je uhrazeni vSech splatnych
24vazki DiuZnika vo&i Bance, zejména pak popiatku za zpracovani Uveru ve vysi die Sazebniku Banky, jakoz
i spinéni dalSich podminek uvedenych v fomto Elanku a v E.V. Smiouvy. Banka provede Eerpani Uvéru
nejpozdsji do 5 pracovnich dnl ode dne spinénf podminek uvedenych v pfedchozi vété. Za kaZdé provedené
erpani Uvéru naleZi Bance poplatek ve vy&i dle Sazebniku Banky, ktery je splatny v den jeho Serpanl.

3. Kdykoliv v priib&hu Cerpani Uvéru, nelpozddji viak jeden tyden pred terminem jeho posledniho moZného
&erpani, je DluZnik oprévnén pisemné sdélit Bance, Ze nedoferpa celou vyi Uvéru. V tomto pripadé se
rozumi terminem doZerpani termin uvedeny v pisemném ozndmeni Diuznika o nedoCerpani, nejdfive viak
den, ve kterém bylo Bance toto oznémen( doru¢enc. Pokud DiuZnik nedocerp4 celou wai Uvéru a tuto
skute¢nost Bance pisemné nesdéli, rozumi se terminem doGerpani Uvéru termin posledniho moZného Eerpani
Uvéru podle odst. 1 tohato &lanku. Skutetnou vysi Uvéru se rozumi vyCerpana Eastka Uv&ru k terminu jeho
doterpani. Za nedoterpani Uvéru néleZi Bance poplatek die Sazebniku Banky a jeho vy8e bude DiuZnikovi
sdélena v Oznameni Banky podle &lanku VI. Smiouvy. Terminem doferpani se rovnéz rozumi den, ve kierém
Banka ukondila Cerpani (véry, neni-fi dohodnuto jinak; v tomto pfipadé nendie2i Bance poplatek za
nedoterpani Uvaru.

4. Smiuvni strany sjednavall, Ze neuplainéni naroku na Serpani Uvéru ze strany DiuZnika je rozvazovaci
podminkou ve smyslu ustanoveni § 36 ObZanského zakoniku a Smlouva zaniké dnem uvedenym v odst. 1
tohoto Eanku. V takovém piipad je Dluznik povinen uhradit Bance do 10 pracovnich dnl od zaniku Smiouvy
veskeré diuzné &astky vyplyvajici z této Smiouvy.

5. Dluznik bere na védom, Ze Banka neprovede Serpént Uvdny, pokud vySe poZadovaného Serpani Uvéru nebo
soudet vyderpané vyie UvBru a poZadovaného dal$iho Cerpani Uvéru prekroti 50/70/85/100% aktudini
Zastavni hodnoty nemovitost! slouZfcich k zajisténi UvBru. V pfipadé, Ze na tichto nemovitostech bylo
Zfizeno zastavni pravo v pfedchozim poradi pred zastavnim pravem Banky zajiStujici tento Uvér, bude vye
akivalni Zastavni hodnoty nemovitosti slouzicich k zajistEni Uvéru navic sniZena o vysi zdstavni hodnoly
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pipadaiici na zajisténi téchto pohledavek. Vy§i Zastavni hodnoty nemovitosti doloZi DiuZnik Bance pfedanim
protokolu o stavu stavby vyhotoveném die metodiky Banky.

V. Podminky cerpani Uvéru
1.

V. Splaceni Uvéru
1. Smluvni strany se dohodly, Ze Uvér bude splacen neipozdgji do ............... let od terminu jeho doterpani.”)
Varianta a) (anuitni splétka)*)

2. Diuznik se zavazuje splacet Uvér ve formg Anuitni splatky Uvéru vZdy ... den kazdého mésice.] v
piedpokladané vysi ........... KE. ‘) {nepouZije se pro HUF-J a HUF-L), pficemZ dnem Ghrady se rozumi den, ve
kterém byla pfisluinég Gastka ink ana z 06t uvedeném v odst. 3 tohofo Elanku. Prvni Anuitnf splatka
Uv&ru prob&hne v terminu uvedeném v Ozndmeni Banky, které Diuznik obdrZi po docerpani Uvéry; do té
doby je v terminu Anuitni splétky Uvéru splatné pouze Uhrada Urok( z vygerpané Easti Uvéru. Timto
Oznamenim Banky, jakoZ | dal§imi Oznamenimi Banky, kterd DiuZnik obdrZi v souvislosti s ukonenim
platnosti trokové sazby die &l. [l Smiouvy. budou stanoveny rovn&Z konkrétni vySe Anuitnich splatek Uvéru a
obdobi, po které budou splaceny.

3. Smiuvni strany se dohodly, Z& Anuitni splatku Uv8ru, shradu poplatkd, smiuvnich pokut a drok( z prodient,
lakoZ | pfipadné naklady spojené s uplatn@nim poNedévky, je Banka opravnéna provadét prednostné z
béZného hypoteéniho Uétu DiuZnika &. . ... (dale jen ,BHU"), a to pred ostatnimi platbami a bez
pfedchoziho upozornéni, k ZemuZ ji Dluzm vyslovne udéluje svij souhlas. DiuZnik s placenim vySe
uvedenych plateb vyslovné souhlasi a zavazuje se, Ze vias pfevede bezhotovosini platbou na BHU dostatek
finanénich prostfedka k jejich Ghradam.

Varianta pro inkaso z CSOB:

3. Smiuvni strany se dohodly, Ze Anuitni splétku Uv&ru, Uhradu poplatkd, smiuvnich pokut a Grokd z prodient,

jakoZ i pfipadné naklady spolené s uplatnénim pohledavky, je DluZnik povinen splécet ze svého Gctu &.
/0300 na ucet &. ........ /0300. Dluzmk s placemm uvedenych plateb vyslovné souhlasi a zavazuje
se Ze véas prevede na svij vySe uvedeny Gcet d h prostfedka k jejich Ghradam.

Variania b) (doplfiujicl odstavce 4 a 5 k var. a) v pipadé splatky s odloZenou splatnosti jistiny v ramci spoleéného
produktu)”)

4. Ujednani odst. 2. tohoto &lénku se s vyjimkou ferminu splatky Uvéru nepouije po dobu trvani smiouvy o
Zivotnim pojisténikapitalovém pojisténi/stavebnim spofeni®) v rémci spoleéného produktu s ................. (dale
te# ,Poddluznik’). Po dobu trvani této smlouvy splaci Dluznik v terminu splatky Uvéru pouze tirok z Uvéry,
pfipadné &ast jistiny Uvéru, a to v souladu s &l. V odst. ..... Smiouvy. V pnpade docerpani Uvéru podle &. IV
odst. 1 Smlouvy bude pfedpokladanad vySe mésicni splatky urokt z Uvéru &init ................l Ké. Banka a
Dluznik se zarovell dohodli, Ze ke splaceni jistny Uvéru bude pouZito wnosu z Zivomiho
pojisténilkapitalového pojisténi/stavebniho spofeni®) Diuznika. Nespinéni zavazku ze strany PoddiuZnika vSak
nezbavuje DluZnika povinnosti splatit jistinu Uvdru 2 PisluSenstvi, a to nejpozdéji v terminu podle odst. 1
tohoto ¢lanku.

5. Ujednani podle pfedchoziho odstavce pozbude platnosti, pokud by byl na PoddluZnika prohlasen konkurs,
schvaleno vyrovnan( uvalena nuoena sprava & mu byla odebrana licence. V takovém pfipadé se postupuje
obdobné jako pfl ukonéenl platnosti Grokové sazby padle El. Ht Smiouvy.

Varianta ¢) (progresivni splatka)®)

2. Dluznik se zavazuje spldcet Uvér ve formé Progresivni splatky Ovéru vzdy ...... den kazdého mésice, v
predpokladané wsi ........... KE. Prvni Progreslvm splatka Uvéru probéhne v terminu uvedeném v Oznamen(
Banky, které DluZnik obdrZi po doterpani Uvéry; do té doby je v terminu Progresivni splatky Uvéru splatnd
pouze Uhrada Grokd z vyGerpané casti Uvéru. Timto Ozndmenim Banky, jakoZ | dal&imi Ozndmenimi Banky,
ktera Dluznik obdrZi v souvislosti s ukongenim platnosti trokové sazby dle &. 1li Smiouvy, budou stanoveny
rovndz konkrétni we Progresivnich splétek Uvéru a obdobi, po které budou spléceny.

3. Smluvni strany se dohodly, Ze Progrwvnl splatku Uv&ru, Ghradu poplatky, smiuvnich pokut a drok 2z
prodleni, jakoZ i pfipadné naklady quene s uplatnénim pohledévky je Banka opravnéna provadét pfednostné
2 b&Zného hypotedniho Uctu Diuznika €. ....ocoovveveenees (ddle jen ,BHU"), a to pred ostatnimi platbami a bez
predchoziho upozoméni, k ¢emuZ ji DluZnik wyslowné udéluje svij souhlas. DiuZnik s placenim vySe
uvedenych plateb vyslovné souhlasi a zavazuje se, Ze vias pfevede bezhotovostni platbou na BHU dostatek
finangnich prostiedky k jejich Ghradam.

Varianta pro inkaso z CSOB:

4. Smiuvni strany se dohodly, Ze Progresivni splatku Uvéry, dhradu popfatkd, smiuvnich pokut a Urokd z
prodleni, jakoZ i pfipadné naklady spojené s uplatnénim pohledavky, je DluZnik povinen splacet ze svého Gty
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{2 10300 na uget ¢&. ...10300. Dluznik s placenim uvedenych plateb vysiovné souhlasi a
zavazuje se, Ze vias pfevede na svtu vyée uvedeny tcet dostatek finanénich prostfedku k jejich Uhradam.

Varianta d) (degresivni splétka)*)

2.

Diuznik se zavazuje splacet Uvér ve formé Degresivni splatky Uvéru vzdy ...... den kazdého mésice, v
pfedpokiadané vysi ........... KE. Prvni Degresivni splatka Uvéru probéhne v terminu uvedeném v Ozndmeni
Banky, které DluZnik obdrzi po docerpani Uvéry; do té doby je v terminu Degreswnl splatky Uvéru splatna
pouze Uhrada drokil z vyGerpané Sasti Uvéru. Timto Ozndmenim Banky, jakoZ i dal§imi Oznamenimi Banky,
kters DluZnik obdrZi v souvislosti s ukon&enim platnosti Grokové sazby die &l. il Smiouvy, budeu stanoveny
rovnéZ konkrétni vyse Degresivnich splétek Uvéru a obdobli, po které budou splaceny.

Smiuvni strany se dohodly, Ze Degresivni splatku Uvéru, Uhradu poplatki, smiuvnich pokut a Groki z prodieni,
jakoz i pfipadné néklady spojené s uplatnénim pohledavky, je Banka opravnéna provadét pfednostné z
bézného hypotedniho GEtu DiuZnika €. ... (dale jen .BHU"), a to pfed ostatnimi platbami a bez
predchoziho upozoméni, k EemuZ ji Dluinik vyslovné ud&luje svij souhlas. Diuznik s placenim vySe
uvedenych plateb vyslovné souhlasi a zavazuje se, Ze véas pfevede bezhotovostni platbou na BHU dostatek
financnich prostedki k jejich Ghradam.

Varianta pro inkaso z CSOB:

3.

VIL

Smluvni strany se dohodly, Ze Degresivni splétku Uvé&ru, (hradu poplatkd, smiuvnich pokut a trok z prodlen,
jako? i pfipadné néklady spojené s uplatnénim pohledévky, je Dluznik povinen splacet ze svého G&tu &.
............... /0300 na Géet &. ......../J0300. Dluznik s placenim uvedenych plateb vyslovné souhlasi a zavazuje
se, Ze véas prevede na svij vySe uvedeny Ucet dostatek financnich prostfedkd k jejich Ghradam.

Zajisténi Ovéru

Dluznik se zavazuje zajistit Uvér zfizenim zastavniho préva k nemovitostem ve prospéch Banky.
Predmét zajisténi: ... ... ... ... ... ... ... (pouZiji se varianty dle &lanku Ii. Smiouvy)’)

(déle téZ ,Predmét zajisténi”)

Dluznik se dale zavazuje zajistit Uvar):

Varianta a)*)

Vystavenim Blankosménky vystavce ...(standardni specifikace wystavce)’)... avalista ...(standardni
specifikace avalisty)*)..., a to vetn& podpisu pfislusného Sménecného prohlaseni.

Varianta b)*)

Prohl&$enim ruitele ...(standardni specifikace rucitele))... .

Varianta c)*)

ZFizenim zastavniho préva k pohledavce ve prospéch Banky, a to k pohledavce DiuZnika za Poddluznikem )
vyplyvajlcl z pajistné smiouvy na kapitalové Zivotni pojisténi €. .... ze dne ............ uzaviené dle tarifu/sazby*)
........... a Gastku .......... K& Jedinou opravnénou osobou z této pojistné smiouvy bude Banka. {pouZije se v
pfipadé HUF -J).

Varianta d)*)

Zfizenim zéastavniho préva k pohledavce ve prospéch Banky, a to k pohledavce Diuznika za ...(standardni
specifikace poddluZnika)®)..., vyplyvajci z ...(specifikace pohledavky)®)... .

Viil. Spoleéna a zavéreéna ustanoveni

A

Za zpracovéni Uvéru, za dal$i sluzby spojené s Uvérem a s jeho spravou, jakoZ i za ostatni sluzby
poskytované Bankou Dluznikovi ndleZi Bance poplatky ve vy$i dle Sazebniku Banky, které se Dluznik
zavazuje uhradit, a to i v pfipad, Ze nedojde k Serpani Uvéru, neni-li v této Smlouvé stanoveno jinak. DluZnik
a Banka se dohodli, e Banka je opravnéna v pribéhu frvani Smlouvy ménit Sazebnik Banky zejména v
zévislosti na zmé&nach cen penéZnich a dalSich sluZeb a Diuznik se zavazuje s obsahem zmén vZdy seznamit.
Zména Sazebniku Banky bude DluZnikovi oznémena na vypise z (&tu nebo jinym vhodnym zplisobem. Platny
Sazebnik Banky je k dispozici na obchodnich mistech Banky.

Varianta pro CSOB Hypotéku:

2,

Za zpracovani Uvéru, za dai$i sluzby spojené s Uvérem a s jeho spravou, jakoZ i za ostatni sluzby
poskytované Bankou Dluznikovi nélezi Bance poplatky ve vysi dle Sazebniku Banky, které se DluZnik
zavazuje uhradit, a to i v pfipads, Ze nedojde k Eerpani Uvéru, neni-ii v této Smlouvé stanoveno jinak. Pro
ucely této Smiouvy se Sazebnikem Banky rozumi sazebnlk poplatkil a odmén za poskytovani penéZnich a
obchodnich sluzeb vydany Ceskoslovenskou obchodni bankou, a. s., se sidlem Praha 1 — Nové Mésto, PSC
115 20, Na Prikop& 854/14, I1C: 00001350 (déle jen .CSOB"), jehoz platné znéni je k dispozici na obchodnich
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mistech GSOB. Diuznik bere na védomi a souhlasi s tim, e CSOB je opravnéna v pribéhu trvani Smlouvy
ménit vy$e uvedeny sazebnik zejména v zavislosti na zménach cen penéZnich a dalsich sluZzeb a Dluznik se
zavazuje s obsahem zmén vZdy sezndmit; tato zména bude Dluznikovi oznamena na vypise z G€tu nebo jinym
vhodnym zplisobem.

Varianta pro Citibank &.s.

2.

Za zpracovani Uvéry, za dal$i sluzby spojené s Uvérem a s jeho spravou, jakoZ i za ostatni sluzby
poskylované Bankou DiuZnikovi nalezi Bance poplatky ve vy3i dle Sazebniku Banky, kferé se Diuznik
zavazuje uhradit, a to i v piipad&, Ze nedojde k Cerpani Uvéru, neni-li v této Smiouvé stanoveno jinak. Pro
Géely této Smiouvy se Sazebnikem Banky rozumi Cenik produkti a sluzeb Citibank a.s. pro fyzické osoby
nepodnikatele vydany Citibank a.s., se sidlem Vokovice, Evropska 423/178, PSC 166 40, IC: 161 90 891
(déle jen ,Citibank"), jehoZ platné znéni je k dispozici na obchodnich mistech Citibank. DluZnik bere na védomi
a souhlasi s tim, Ze Citibank je opravnéna v prilbéhu trvani Smiouvy ménit vySe uvedeny sazebnik zejména v
ZAvislosti na zméndach cen penéznich a dalSich sluZeb a DluZnik se zavazuje s obsahem zmén vZdy seznamit;
tato zmé&na bude DluZnikovi oznamena na vypise z GEtu nebo jinym vhodnym zpisobem.

Varianta pro Postovni spofitelnu

1.

10.

Za zpracovani Uvéru, za dalsi sluzby spojené s Uvdrem a s jeho spravou, jakoZ i za ostaini sluZby
poskytované Bankou DluZnikovi néleZi Bance poplatky ve vysi dle Sazebniku Banky, kieré se DluZnik
zavazuje uhradit, a to i v pfipadé, Ze nedojde k & cetpam Uvéru, neni-li v této Smlouvé stanoveno jinak. Pro
Uely této Smlouvy se Sazebnikem Banky rozumi sazebnik poplatki Postovni spofitelny. DluZnik bere na
védomi a souhlasi s tim, Ze v pribéhu trvani Smiouvy Ize ménit vySe uvedeny sazebnik, a to zejména v
z&vislosti na zménach cen penéznich a daldich sluZeb a DiuZnik se zavazuje s obsahem zmén vzdy seznamit;
tato zména bude Dluznikovi oznamena na vypise z G&tu nebo jinym vhodnym zpisobem.

Smluvni strany sjednavaji, Ze pii nepin&ni povinnosti DluZnika, vyplyvajicich ze Smlouvy, Obchodnich
podminek pro poskytovani hypotegnich Gvérd a dalsich Gvér (dale jen "Obchodni podminky”) a souvisejicich
smiuvnich dokumentu, néleZi Bance urok z pmdieni neni-li Uvér spldcen fadné a vias, a smiuvni pokuty a
poplatky v ostatnich pfipadech, a to ve vysi stanovené Smlouvou, Obchodnimi podminkami, souvisejicimi
smluvnimi dokumenty nebo Sazebnikem Banky. Uhradou trokd z prodleni nebo smiuvni pokuty nenf Diuznik
zbaven povinnosti uhradit pfipadnou $kodu, kterd by Bance vznikia v disledku takového jednani Diuznika.

Pfed zahdjenim Gerpani Uvén: mohou ob& smiuvni strany Smlouvu vypovéddt bez uvedeni divodu.
Viypovédni Ihiita ¢ini jeden mésic a potina b&Zet dnem doruceni pisemné vypovédi druhé strané.

Smiuvni strany se dale dohodly, Ze porusi-i Dluznik své povinnosti stanovené Smiouvou, Obchodnimi
podminkami nebo souvisejicimi smiuvnimi dokumenty, miZe Banka v souladu s Obchodnimi podminkami od
Smiouvy odstoupit & poZadovat okamzité splaceni jistiny Uvéru a PrisluSenstvi.

Smiouva nabyva platnosti a Ginnosti dnem jejiho podpisu obéma smiuvnimi stranami.
Smiuvni vztah zaloZeny Smlouvou zanikéa spinénim veskerych zévazki obéma smiuvnimi stranami.

Prava a povinnosti smluvnich stran se Fidi také platnymi Obchodnimi podminkami, které tvofi soucast
Smiouvy. S Obchodnimi podminkami platnymi v dobé podpisu Smiouvy se DluZnik seznamil, souhlasi s jejich
znénim a osobné& je pfevzal, coz stvrzuje podpisem Smlouvy. Soucasné se smiuvni strany dohodly, Ze s
pfihlédnutim k dobé trvani Uvérového vztahu a k moZnym zménam pravniho a podnikatelského prostfedi, je
Banka opravnéna Obchodni podminky ménit a DiuZnik se zavazuje s obsahem zmén vZdy seznamit. Zména
Obchodnich podminek bude DiuZnikovi Bankou oznémena pfed G&innosti téchto zmé&n na vypise z G¢tu nebo
jinym vhodnym zpasobem. DiuZnik maZe vyjadfit svij nesouhlas se zménou Obchodnich podminek pisemnym
sdélenim doruZenym Bance ve Ihté 30 dnil ode dne Ucinnosti zmén. Nestane-li se tak, je zména Obchodnich
podminek va&i DluZnikovi G¢inné ke dni v nich uvedeném. Vyjadri-li Diuznik v uvedené |hité nesouhlas se
zménou Obchodnich podminek, a to byt i jen Eastetné, a nedojde-li k jiné dohodé, fidi se Gvérovy vztah
posledné platnymi Obchodnimi podminkami. Pro tento pfipad je vSak Banka opravnéna Smiouvu vypovédét;
vypovédni Ihita Eini jeden mésic a po&ind béZet dnem dorugeni pisemné vypovédi druhé strané. Platné
Obchodni podminky jsou k dispozici na obchodnich mistech Banky. Smiuvni strany se dohodly, Ze soucasti
Smlouvy se stanou rovnéZ Ozndmeni Banky zasiland Diuznikovi v souladu se Smiouvou a Obchodnimi
podminkami.

Smiuvni strany se s odkazem na ust. § 89a Obcanského soudniho fadu dohodly, Ze pro piipadné spory z této
Smlouvy je pfislusny obecny soud Banky, uréeny podle jejiho sidla zapsaného v obchodnim rejstiiku v dobé
podani Zaloby.

Smlouva je vyhotovena ve tfech stejnopisech, z nichZ jeden stejnopis obdrZi DiuZnik a dva stejnopisy Banka.
Ugastnici této Smiouvy prohladuji, Ze jsou piné zplsobilf k pravnim Gkontim, a Ze pravni Ukony spojené s
uzavienim této Smiouvy uginili svobodné a vazné, Ze si tuto Smiouvu pred jejim podpisem fadné precetli a
souhlasi s jejim obsahem a na ditkaz toho ji i viastnoruéné podepisuiji.

dne v dne
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Hypoteéni banka, a.s.

nazev)
fitul, jméno, prjment titul, jméno, pijment (opravnnsho(ych)
funkce zéstupce(0))*")
funkee®)
titul,jméno, prijmeni {itul, jméno, prijment (opréavnéného(ych)
funkce zastupce(h))*)
funkcs®)
Totoznost Dlunika ovfil , dne )

podle dokladu{is)
(¢lslo dokladu, doba jeho platnosti, orgén, ktery jej vydal)

Podpis ovéFovatele
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