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Anotace: Hlavnim cilem této bakalaiské prace ,,Komparace vybranych hypote¢nich uvéra na
ceském trhu* je srovnani nabidek hypotecnich uvér od n€kolika bank. Néasledné je provedena
analyza pomoci techniky vicekriterialni rozhodovani variant, aby se vybrala nejlepsi vari-
anta/nabidka pro klienta na zéklad¢ jeho konkrétnich preferenci. Prace je rozdélena do dvou
hlavnich ¢asti. Teoretickd ¢ast vymezuje podminky hypotecniho uvéru, jeho legislativu a také
parametry hypote&nich tvérii dostupnych v Ceské republice. Déle nastifiuje zakladni proménné,
které by potencialni hypotec¢ni klient zvazil pfi vybéru hypote¢niho uvéru. Prakticka ¢ast zacina
pfehledem Ceského trhu a nésledné predstavuje vybér péti bankovnich instituci nabizejicich
hypote¢ni uvéry - Komeréni banka, as, MONETA Money Bank, as, Hypote¢ni banka as, Sber-
bank CZ, as, Raiffeisen a.s. Tato prace analyzuje nékolik metod rozhodovani v ramci VHV pro
vybér jednoho z vér. Bodovaci metoda je povazovana za nejvhodnéjsi a je dale hodnocena
jako hlavni nastroj analyzy. Nasledn¢ je definovano osm kritérii a aplikovano na tfi klienty s
podstatné odlisSnymi pozadavky na uvér, ale vysSe tvéru je pro vSechny stejna. Klienti poté pii-
stoupi k udé€lovani bodt za kazdé kritérium na zaklad¢ duilezitosti. Vysledek je, ze ve dvou
ptipadech je nejlepsi volbou Sberbank CZ, nasledovana Hypotecni bankou as. v jednom pfi-
pad¢. Spolecnost Raiffeisen a.s. se ukdzalo jako nejméné preferovand volba mezi dostupnymi
bankami. Prace ukazuje piipady rozdilu mezi kone€nym bankovnim rozhodnutim na zakladé
nakladd na uvér a pouzitim VHV.



Uvod a piehled literatury

Vétsina lidi chce mit vlastni bydleni, a pravé hypotecni uvér je pro mnohé jedina forma,
jak na n¢j dosahnout. Na trhu je vice spole¢nosti, které tyto sluzby nabizeji. Potom se zastavime,
jak si z tak velké nabidky vybrat. Jedna z Castych moznosti je, jdu do banky, kde mam tcet. Ale
neni jisté, jestli preferovana instituce nabidce nejvyhodnéjsi nabidku. Dal$i moznosti je, obratit
se na finan¢niho poradce, zprostiedkovatele tvéru. Ten je zaméten na Cisla a celkové vyse na-
kladu, z kterych si ndsledné¢ mtize klient vybrat.

V této bakalaiské praci je pro vybér nejlepsi varianty pouzito metody vicekriterialniho
hodnoceni variant. Zakaznik vi, jaké ma potfeby a cemu dava prednost. Na zaklad¢ téchto pre-
ferenci vypocteme idedlni variantu.

Teoreticka ¢ast se zamétuje na hypotecni tvér. Nejprve je uvod do legislativy hypotec-
nich uvérd. Nasleduji druhy ptijéek na bydleni v CR. Nechybi ani zakladni pojmy a neméné
podstatné parametry pro poskytnuti ivéru.

Praktick4 ¢ast se jiz zamé&fuje na samotnou komparaci hypote¢nich uvérti na Ceském
trhu. Definuje porovnavané bankovni instituce a predstavi nabidku sluzeb. Nasleduje uvod do
rozhodovacich modelt, v této praci bude pouzita bodovaci metoda.

Modelovy ptiklad obsahuje tfi klienty s riiznymi plany nakupu a potiebami. To hlavni,
vysi tveru, maji spolecné. Je videt, jak jednotlivé preference velmi ovlivni vybér daného pro-
duktu. Proto je pravé pro hypotecni uvér velmi zajimavé pouziti vicekriteridlniho hodnoceni
variant.

V bakalafské praci si ukazeme jiny pohled na vybér hypotéky. Kdy si nejdiive zadame poza-
davky a reference klienta. MiiZe se tedy stat, Ze klient si vybere ptijcku, kterd nebude z financ-
niho hlediska nejvyhodnéjsi. V praxi klient vybira spiSe podle nakladti a mési¢nich vydaja.
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Cil prace

Cilem praktické ¢asti bakalaiské prace je zmapovat situaci hypotecnich Gvéri na ceském
trhu a sezndmeni s jednotlivymi produkty. Dal$im krokem je vybrat z nabizenych instituci tu,
ktera nabizi nejvyhodnéj$i variantu spliiujici stanovené podminky.

Pro porovnani jednotlivych bankovnich instituci bude pouZzito metody vicekriteridlniho
hodnoceni variant. Pfedstavime si zakladni pojmy a jaké moznosti vypoc¢tu nam tato rozhodo-
vaci metoda nabizi.

Pro naSe klienty jsme vybrali bodovaci metodu, kterd dokaze nejvice reflektovat veli-
kost reference klientd. Metoda pofadi neni pti vybéru hypotec¢niho tivéru vhodna, protoze né-
ktera kritéria jsou pro klienta vice podstatna nez jina, ale ne v pfesném potadi za sebou. Metody
parového porovnani v tomto piipadé€ také neni vhodnad, protoze klient vi, jakou dulezitost pro
n¢j hraji jednotlivé parametry hypotéky.



Klient nevi, ktery z produkti si zvolit, proto na zakladé jeho preferenci vybereme pro-
dukt, ktery mu bude jist¢ vyhovovat. Kazdy ptiklada dilezitost né¢emu jinému. Ukazka na
ttech velmi odlisSnych klientech ukaze, jak tato rozhodovaci metoda mize pomoci.

Prave diky vicekriteridlnimu hodnoceni variant ziskavame novy pohled na vybér uvéru,
kdy se divame na vSechny pozadavky klienta jednotlivé a teprve potom na volbu produktu.
V praxi je ¢astéj$i opacny postup, kdy dostane zdkaznik nabidky rovnou sefazené podle na-
klada. Ten nasledné€ ustupuje a méni své ptivodni preference.

Metodika

Metodicky postup bakalatské prace:

Seznameni s vybranymi hypote¢nimi Gvéry

Analyza trhu a vybér financnich instituci

Stanoveni pozadavku klienta

Sbér nabidek vybranych finan¢nich tstavii na ¢eském trhu.
Vlastni analyticka ¢ast

Zaveér

Pro srovnéni ptjcek na bydleni musime nejprve zjistit, jaké produkty nam trh nabizi.

Hlavnim zdrojem informaci jsou interni zdroje spole¢nosti Partners Financial Services,
a.s., zabyvajici se finanénim poradenstvim. Spole¢nost poskytla uzsi vybér deviti bank a jejich
podrobnych nabidek. Data bankovnich instituci jsou platné k zac¢atku inora 2020.

Pro komparaci byly vybrany bankovni instituce: Komeréni banka, a.s., MONETA
Money Bank, a.s., Hypote¢ni banka a.s., Sberbank CZ, a.s., Raiffeisen a.s.

Pfi vybéru finan¢nich instituci jsme limitovani pozadavky klientd. N&které banky jsme
tedy museli zamitnout. Banka UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. nabizi pojis-
téni kryjicim pouze 2 rizika, tedy smrt a trvalou invaliditu anebo smrt a pracovni neschopnost.
Equa bank a.s. a mBank S.A., organiza¢ni sloZka nabizeji pouze kratké doby fixace, ale nemaji
V nabidce fixaci na 10 let. Wiistenrot hypote¢ni banka a.s. nenabizi hypotéku s rizikovym po-
Jisténim, ani pfes externi partnery.

Na porovnani je pouzito vicekriterialni hodnoceni variant, konkrétné¢ Bodovaci metoda.

Pro vypocet vah si definujeme tato kritéria: Urok (K1), Zivotni pojisténi (K2), Sleva pti
vyuziti Zivotniho pojisténi (K3), Sleva pti vyuziti Bézného uctu (K4), Poplatek za zpracovani
uvéru (K5), Poplatek za ¢erpani (K6), Poplatek za ¢erpani na navrh na vklad ZS (K7), Poplatek
za odhad (K8).

Nasleduje predstaveni tii klientd, s velmi odlisSnymi pozadavky na vybér Gvéru. Jedno
maji ale spolecné, a to vysi hypote¢niho tivéru 3 000 000 K¢&.

Zakaznici na zakladé svym vlastnich preferenci oboduji jednotliva kritéria na intervalu
(0; 100). Vaha v; kritéria je Ciselné vyjadieni jeho vyznamnosti. Aby byly véhy srovnatelné,
musi se upravit na normované vahy w;;. Toho se dosahne pomoci nasledujiciho vzorce:

Wij = ] = 1,2, W, n (l)

Nasledna ukazka obodovanych kritérii pro Klienta ,,A%, a vypocet vahy dle vzorecku
(1) je vidét v nésledujici tabulce:



Tabulka 1 - Kritéria Klient "A"

Nazev Kritéria Kritéria |obodovéni | vaha |véhav %
Urok K1 90(90/176 51%
Zivotni pojisténi K2 30(30/176 17%
Sleva na Zivotni pojisténi K3 12|12/176 7%
Bézny ucet K4 15]15/176 9%
Poplatek za zpracovani tivéru K5 3| 3/176 2%
Poplatek za Cerpani K6 10/10/176 6%
Poplatek za ¢erpani na navrh na vklad ZS | K7 7| 7/176 4%
Poplatek za odhad K8 9| 9/176 5%

176 1 100%

Zdroj: Viastni zpracovani

Na zéklad¢ pozadavku klienta se dostane nabidka jednotlivych bank. Kde souhrn je Kri-
teridlni matice a;;pro potfeby rozhodnuti. Kriteridlni matice je nasledn¢ znormovana na r;;, a

vSechny prvky jsou na intervalu (0; 1), za pouZiti vzorce:

ii—MIN ;
rij ) L ] = 1,2, e, N (2)

- )
MAX j—MIN j

Finalni hodnoty se dostanou vynasobenim normovan¢ kriterialni matice a s vahami kri-
térii. A dostdvame kriteridlni matici rozhodovani, kde uz je vysledné potadi pro klienta, nize
Vv tabulce pro Klienta ,,A*:

Tabulka 2 - Kriterialni matice rohodovani Klient "A"

Kritéria  |KB MMB |[HB  [SB RB
K1 020/ 038 032] 000[ o051
K2 000/ 017| 013| 010| 016
K3 007/ 000[ o000 007 0,00
K4 005/ 005 009 006/ 000
K5 002| 000/ 000/ 000[ 0,00
K6 000/ 006/ 000 004 004
K7 002] 000[ 004 002] 002
K8 005/ 000/ 004 004 004
;;zziene PO~ 042| o066 062] 034 078
Potadi 2,00 400/ 300 1,00 5,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Optimalni variantou hypotecniho uvéru pro Klienta ,,A* je hypotecni tvér Fér hypoteka
od Sberbank CZ, a.s., kterd ziskala 0,34 bodi. Nejhtie pak dopadla nabidka od spolecnosti
Raiffeisenbank a.s

Obdobné je vypocet i pro ostatni klienty.



Vysledky

Pro stanoveni vah kritérii byla pouzita Bodovaci metoda. Diky tomu jsme dostali pro kaz-
dého klienta nejvyhodnéjsi nabidku na zakladé jeho pozadavku a potieb.
Optimalni varianta pro jednotlivé klienty je vidét v nasledujici tabulce

Tabulka 3 - Vysledné poradi bank

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

Zdroj: Viastni zpracovani

Z tabulky je patrné, ze nemtzeme urcit jednoznacné jednoho vitéze, nebo porazeného. Za-
dani klientt je velmi odlisné, a i preference jednotlivych kritérii. Proto musime kazdé-ho klienta
vyhodnotit zv1ast'.

V ptipadé prvniho klienta A, je nejvyhodnégjsi nabidkou hypotéka od Sberbank CZ, a.s., a
to jak z hlediska ceny uvéru, tak i za pouziti bodovaci metody. SB ma vyrazné nizsi sazbu nez
ostatni banky, coz je hlavnim faktorem prvniho Zebticku. Na dal$i pozici je Komeréni banka,
a.s. opét v obou pripadech. Jedna se o druhy nejvyhodnéjsi urok, ale také banka nabizi nejlev-
zakaznika. Raiffeisenbank a.s. nabizi velkou slevu v pfipadé vyuziti jejich bankovniho uctu.
Pro klienta je ale sleva méné podstatnd, a proto v bodovaci metodé¢ dostala o dost méné boda
nez jiné polozky. Tim padem méla malou véhu pii rozhodovani. Proto z pohledu rozhodovaciho
modelu je vyhodnéj$i Hypotecni banka, a.s. Na ¢tvrté pozici se umistila MONETA Money
Bank, a.s.

Vysledné poradi u druhého klienta, je podstatné zajimavéjsi. Z hlediska nakladi Gvéru je
nejlepsi nabidka od Raiffeisenbank a.s., naproti tomu, pfi zohlednéni preferenci klienta B, je
tato nabidka nejhorsi. Urokové sazby jsou pro klienta B v nizkém rozmezi. Hlavni diivod je
stejny jako v ptipad¢ klienta A, nizké hodnoty bodovéni u Ctvrtého kritéria. Druhym faktorem
rozdilného potadi je vyssi preference nizkych poplatkti za odhad. ProtoZe se ale jedna o jedno-
razovou platbu, je v pohledu nékladu tficetilet¢ého Gvéru méné nepodstatnd. Krom¢ druhé
pticky, kde se umistila MONETA Money Bank, a.s., se skute¢né€ vynaloZené naklady na pijcku
a poradi dle vicekriterialniho hodnoceni variant 1isi.

Nakonec zbyva klient C. Je vidét, Ze za pouZiti vicekriteridlni hodnoceni variant dostdvame
stejné potadi jako v ptipadé¢ klienta A. Pokud se ale podivame na vysi nakladu, tak potadi se ve
dvou ptipadech lisi. Opét nejlépe vysla ptijcka se zastavou nemovitosti od Sberbank CZ, a.s., a
to v obou piipadech. Ctvrta a pata pozice také vysla stejné pii obou piipadech vypoéti. Na
druhé a tfeti pficce jsou Komer¢ni banka, a.s. a Hypote¢ni banka, a.s., kdy pofadim zahybalo
paté kritérium. KB jako jedina mé poplatek za odhad, ktery v tomto ptipad¢ z hlediska ndklada
hraje roli. Pro klienta ale poplatek za odhad byl velmi malo podstatny.



Zavér

Téma této bakalarské prace je komparace vybranych hypotecnich Gvért na ¢eském trhu
za pouziti vicekriterialniho hodnoceni variant. Tato rozhodovaci metoda se zaméfuje na oc¢eka-
vani a pozadavky klienta.

Hlavnim cilem bylo ukézat, jak vlastni preference klienta mohou ovlivnit vybér hypo-
teCniho uvéru. Prave vicekriterialni hodnoceni totiz tento vybér reflektuje. V ptipad€ vsech tii
simulovanych klientl je rozdil ve vyhodnoceni jednotlivych sluzeb, oproti pohledu pouze na
naklady. Takova metoda je vhodna pouzit prave u klienta pro kterého vysledna cena ivéru neni
rozhodujici faktor.

Vysledné poradi vybranych nabidek je pokazdé jinak citlivé na rohodovaci model.
Avsak nejvice preferované kritérium, které ve vSech piipadech byla trokova sazba, nejsilngji
ovlivnilo vysledky.

Data od bankovnich instituci byla poskytnula v unoru 2020, tedy pied propuknuti pan-
demie Covid 2019 a pted valkou na Ukrajiné. Tyto faktory by jist¢ velmi ovlivnily naSe vy-
sledky, zejména soucasn situace Sberbank CZ, a.s. na Ceském trhu.
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