


VYSOKA SKOLA BANSKA — TECHNICKA UNIVERZITA OSTRAVA

EKONOMICKA FAKULTA

KATEDRA FINANCI

Srovnani hypotecnich tvérii v Ceské republice

Comparison of Mortgage Loans in the Czech Republic

Student: Monika Dudova

Vedouci bakalaiské prace: Ing. Josef Novotny, Ph.D.

Ostrava 2014



VSB - Technick4 univerzita Ostrava

Ekonomicka fakulta
Katedra financi

Zadani bakalarské prace

Student: Monika Dudova

Studijni program: B6202 Hospodatska politika a sprava

Studijni obor: 6202R010 Finance

Specializace: 00 Finance

Téma: Srovnani hypote¢nich tivérd v Ceské republice

Comparison of Mortgage Loans in the Czech Republic

Zasady pro vypracovani:

1. Uvod

2. Charakteristika hypotecnich uvérd

3. Srovnani nabidky hypotecnich ivért

4. Analyza a vyhodnoceni vybranych hypotecnich dveéri
5. Zavér

Seznam pouZité literatury

Seznam zkratek

Prohlaseni o vyuZiti vysledki bakalatské préce

Seznam piiloh

Prilohy

Seznam doporucené odborné literatury:

RADOVA, J., P. DVORAK a J. MALEK. Finanéni matematika pro kazdého. 8. vyd. Praha: Grada, 2013.
304 s. ISBN 978-80-247-4831-3.

SYRQVY, Petr. Financovdni vlastniho bydleni. 5. vyd. Praha: Grada, 2009. 144 s. ISBN 978-80-247-2388-
4.

VICHNAROVA, Lenka a Jolana NOVAKOVA Financovdni bydlent. 1. vyd. Brno: ERA group, 2007. 90
s. ISBN 978-80-7366-079-6.

Formdlni néleZitosti a rozsah bakaldf'ské prace stanovi pokyny pro vypracovani zvefejnéné na webovych
strankach fakulty.

Vedouci bakaléfské prace: Ing. Josef Novotny, Ph.D.

LSKATER
Ca oNICKG . /Y/;//
J & % O

Datum zadani: 22.11.2013
Datum odevzdani: 09.05.2014

z Yu/

Ing. Iveta Ratmanovéd, Ph.D. prof. D;: Ing. Daﬁé Dluhosova
vedouci katedry dékanka fakulty

— s
o7




Prohlaseni

x

~Prohlasuji, ze jsem celou praci, veetn€ viech priloh, vypracovala samostatné.

-
: A
V Ostravé dne 5. kvétna 2014 Podpis studenta,. Z274%/ Dud??@



Podékovani

Na tomto misté chci pod€kovat vedoucimu své bakalarské prace Ing. Josefu

Novotnému, Ph.D. za odborné vedeni, cenné rady, vécné piipominky a za jeho cas.



I VO et 5
2 Charakteristika hypoteCnich UVEIT........ccoiiiiiiiiecieecee et 7
2.1 HYPOEENT TIVET ...ttt ettt et e st e e ssaaeeenaeees 7
2.1.1 Pravni vymezeni hypoteCniho Uveru.........cccovviiiiiiiiiiiiiceeee e, 7

2.2 Clenéni hypoteBniCh UVEITL........o.cvovieeeeeeeeeeeeeee oo 8
2.2.1 Ucelovy a netiEelovy hyPOteSni UVET ........c.cvoveeeveeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 8
222 Maximalni vy$e hypoteCniho UVEIrU .......coooieiiiiiiiiiiieeee e, 9

2.3 Pribéh vytizeni hypoteCniho UVEIU........oevviiiiiiieieeeee e 9
2.3.1 PHPIavVNg fAZE€......cooviiiiiiiieieceee et et 10
232 Schvalovaci TAZe.......c.coiiiiiiiiie e 11
233 Realizacnid fAZ€ .......ooveiiiiiiiieee e 12
2.3.4 Bonita Zadatele ..........cccveieiiiieiiece e 14
235 Katastr NEMOVITOSET ......eoiiiiiiiiiiiiiieee e 15

24 Splaceni hypoteCniho UVEIU ......cccueiiiiiiiiiiieiecee e 16
2.5 UTOKOVA SAZDA ... eee e 20
2.0 POPIALKY .ottt ettt e et e e teeenreenneas 22
2.7 Statni financni POAPOTA ........eeviiiiiiiiiieieee e 24
2.8 Hypotecni ZAStavni 1ISTY ...cc.veieeiieeiiieciieeee e 25
2.9 Vyvoj] hypoteCnich UVEIT .....cooviiiiieiieiiecieee et 26

3 Srovnani nabidky hypoteCnich UVEIT.........coocuiiieiiiiiiee e 29
3.1 CeSKE DANKOVIHCIVE 1ovveveiirecereiineeisissis ettt 29
3.2 Komereni banka, @.8............oooiuiiiiiiiiiiee et 30
3.3 CSOB, @:S. wueiuiiriieciieiteeieeie ittt 31
3.4 CesKa SPOFIEING, @.5. ...c.ovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 32
35 UniCredit Bank, @.5. ......cooiviiiiiiiiiieeeeceeeeee ettt et e e st e e 33
3.6  GE MONeEy Bank, @.S. ....c.ccocuiiiiiiiiiiieeiieiie ettt ettt 33



3.7 EQUaDANK, @.5.c..iiiiieiiieiieeie ettt ettt et st e bee e nneas 34

3.8 S (ol o:1 11 T OO 35
39 INBANK, 8.S. 1ottt ettt e e e e e e e areaaaaas 35
3.10 Wiistenrot hypoteCni banka, a.S.........cccvieeiiiiiiiiiieiiieeciee e 36
311 SDErDANK CZ, @.S. cooooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee ettt ettt ee et et e s aaaaaasaaesasasesasessseannnnes 36
3,12 RaiffeiSen DAnK, @.S. .....coooiiiiiiiiiiiiiiiieie ettt 37

4 Analyza a vyhodnoceni vybranych hypotecnich GUverii..........cccoeevvieecieenciieeieecieeee, 38
4.1 Charakteristika vicekriteridlniho rozhodovani (analyzy) .........ccccevcveeciienienieenneenne. 38
4.1.1 Varianty 10ZNOdOVANT .........coviiiiiiiiiieiiee e 39
4.1.2 Kritéria rozhodOVANT .........cooiiiiiiiiiiiii e 40
4.1.3 Metody stanoveni vah Krit€rii .........oocvevieeiiiiniiiiieieceeeeeee e 41
4.14 Metody vicekriterialniho hodnoceni variant .............ccccoeveveeeiieeniieeecieeeees 45

4.2 Stanoveni nejvhodngj$i Varianty ...........ccccceereeeiiieniieeiiienie et 47
4.2.1 Stanoveni prpustnyCh variant..........ccoceeveeverieneiiinieneeeeeeeeeeeeeeee e 48
422 VOIDA KITEETTE ...t s 54
423 VYPpocet Vah KIItEril....couiiiiiiiiiiieieeiee e 55
424 Hodnoceni Variant ............ccooieieiiieiiieieeeee e 56
4.2.5 Shrnuti dosazenych vysledkill.........cccveviieriiiniieiieeieeeecie e 63

S VT ettt et ettt e aeesaneens 67
SezNam POUZITE IIEETATUIY ....cccvieeeiieeciiieeiee ettt et e s e e s e e e sabeeessaeeennneeensaeennnes 69
SeZNAM ZKIATEK......eeiiiiiiiiiiee e e 72

Prohlaseni o vyuziti vysledki bakalarské prace

Seznam pftiloh



1 Uvod

Hypoteéni Gvér je pojem, ktery postihuje velkou vétsinu populace v Ceské republice.
Tento pojem, pod kterym se ve vétSin¢ piipadt skryva financovani vlastniho bydleni, je
touhou ¢i potiebou lidi, ktefi se chtéji osamostatnit, vybudovat rodinny diim, rekonstruovat
byt ¢i koupit si chatu na samoté u lesa. Lidé si jej pofizuji z toho divodu, ze nevlastni
dostatek svych financi, které by mohli vynaloZit na takovouto potfebu. Nutné to nemusi byt
mladi lidé, kteti se chtéji osamostatnit od svych rodicli, ale mohou to byt pravé rodice

v pokrocilém véku, kteti chtéji rekonstruovat svilj uz stary diim.

Existence konkurenéniho boje mezi bankami v Ceské republice zapficiuje ¢im dal
tim vétsi nabidku téchto produkti. V ramci téchto bojti jde bankdm o co nejvice ziskanych
klientli, proto se banky snazi vyjit vstfic svym klientim a pfizplsobuji se jejich zivotni
situaci. Z tohoto divodu je nyni pro potenciondlniho zadatele relativné snadné ziskat tak
velky obnos finan¢nich prostiedkll. Nejvice jsou vSak vyuzivany ucelové hypotecni Gvery.
Vyplyva to zjiz zminéné touhy ¢i potfebé po vlastnim bydleni, pro kterou je nutnost mit

velky objem penéznich prostiedku.

Cilem bakalatské prace je srovnani hypote¢nich vérii nabizenych bankami v Ceské
republice a nasledny vybér nejvhodnéjsiho hypote¢niho produktu pro financovani vystavby

rodinného domu pomoci vicekriteridlni analyzy.

Bakalaftska prace je rozdélena celkem do péti kapitol, z nichz prvni kapitolou je tivod a
posledni kapitolou je zavér. Druhd kapitola se bude zaobirat charakteristikou hypotecnich
uvéri a jejich ¢lenénim, pribéhem vytizeni hypotecniho uvéru a poplatky s nim souvisejici.
Dale se prace bude vénovat bonité klienta, typim splaceni uvéru, dobé splatnosti, urokovym
sazbam, poplatkim spojenym s hypotecnim uvérem a v neposledni tfadé stitni financni
podporou. V zavéru druhé ¢asti bude popsan vyvoj hypoteénich tvéri v Ceské republice.

Zminéna bude 1 soucasna situace na bankovnim trhu.

Tteti kapitola ve svém uvodu bude shrnovat ¢eské bankovnictvi a jeho celkovou
funkcénost. Pokracovat bude charakteristikou jedendcti vybranych bank, které poskytuji
hypotecni uvéry, v ramci nichz bude popsano nekolik produktt, které tyto banky poskytu;ji

svym klienttim.



Predposledni, tedy ctvrta, kapitola ve své prvni casti bude objasnovat metodiku
vicekriterialniho rozhodovani. Nejdfiv bude pfednesen strucny uvod do problematiky
vicekriteridlni analyzy, poté se prace bude zabyvat jednotlivymi pojmy, kterymi jsou varianty
rozhodovani a kritéria rozhodovani, a na zavér budou popsany metody stanoveni vah kritérii a
metody vicekriteridlniho rozhodovani variant. Druha ¢ast bude prakticka, bude se zaobirat
stanovenim variant rozhodovani a také kritérii rozhodovani, ktera jsou dilezitd pro dalsi
postup feSeni. V zdvéru této analyzy bude vybrana nejvhodnéjsi varianta pro financovani
vystavby nemovité véci, a to hned ve dvou moznostech. Témito moznostmi budou dva typy
hypote¢nich uveérd. Pro kazdy znich bude na zikladé popsanych metod vybrana ta

nejvhodnéjsi varianta pro financovani vystavby nemovitosti.



2 Charakteristika hypote¢nich avéria

Prvni ¢ast této kapitoly bude zaméfena na charakteristiku, ¢lenéni a faze pribéhu

vyfizeni hypoteéniho uvéru. Druhd &ast se zaobira splacenim a poplatky HU.
2.1 Hypote¢ni uvér

Hypote¢ni avér je produkt nabizeny bankovnimi institucemi, v podobé dlouhodobé
pujcky, na velky objem penéznich prostiedkil, jejiz navratnost je zajiSténa zastavnim pravem
k nemovitosti — tzn. hypotékou. Tato nemovita véc se musi nachazet na uzemi CR, &lenského
staitu EU nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor. Zastavnim pravem si
banka zaji§t'uje navraceni ptijéené &astky v piipadé, Ze klient neni schopen splacet. Uvér je
povazovan za hypote¢ni az dnem vzniku pravnich U¢inkdi zéastavniho prava. Z povahy

zajisténi vyplyva relativné nizké riziko hypotecnich tvéri 1 jejich mozna dlouhodobost.

Hypotéku lze tedy pouzit na vystavbu nové nemovité véci, ndkup jiz existujici
nemovité¢ véci, rekonstrukci, opravu ¢i modernizaci stavajici nemovité véci, ale takeé
k potizeni bytu do osobniho vlastnictvi, dale ke splaceni véru ¢i plijcky pouzité na investice

do nemovité véci, ptipadné ziskani vlastnického podilu na nemovité véci.
2.1.1 Pravni vymezeni hypotecniho uvéru

Zakladni princip hypote¢niho bankovnictvi je polozen v Zakoné o dluhopisech ¢.
190/2004 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist, ktery je od 1. ledna 2014 novelizovan. Zakon je
platny od 1. kvétna 2004, tedy se vstupem Ceské republiky do Evropské unie a upravuje
problematiku dluhopisii vydanych v CR a také zvlastnich druhti dluhopist, mezi které patii i

hypotecni zastavni listy. Obsahuje také pfesné vymezeni hypotecniho uvéru.

., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vcetné prislusSenstvi je zajisténo zdstavnim
pravem k nemovité veéci, kdyz pohledavka z uvéru neprevysuje dvojnasobek zastavni hodnoty
zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni 1ivér dnem vzniku prdvnich iicinki
zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listit Ize pohledavku z hypotecniho
uveru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavmich listi o

’ , ’ve , . ’ , ’ v . i
pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovité veci dozvi.

! Zakon ¢&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, §28



Po konsolidaci zdkoni vroce 2014 patii do zakladniho legislativniho ramce
hypotecniho bankovnictvi, jak je jiz zminéno diive, Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech,
Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach. Nové Zakon obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., ktery
upravuje smluvni vztahy, definuje zastavni pravo a obchodovani s hypote¢nimi zastavnimi
listy. Podminky pro danové zvyhodnéni upravuje Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu,

aj.
2.2 Clenéni hypoteé¢nich uvéri

Z vymezeni HU v zakonu o dluhopisech vyplyva, Ze neni omezen z hlediska t&elu, na
ktery je poskytovan tzn., Ze na bankovnim trhu existuji jak ucelové tak i neucelové hypotéky.
Nicméné v praxi jsou stale prevladajici hypotecni uvéry, které jsou poskytovany na

financovani bytovych potteb, tedy ucelové tvery.
2.2.1 U&elovy a neucelovy hypoteéni uvér

Utelovy uvér, neboli také klasickd hypotéka, je moZné pouzit pouze pro udely
definované bankou. Ve vétSin€ piipadi byva vyuzit na investici do nemovitosti, tzn. na
poftizeni stavebniho pozemku, bytu do osobniho vlastnictvi ¢i rodinného domu. Banka je tedy

doptfedu obeznamena, na co budou poskytnuté penézni prosttedky pouZity.

Naopak netcelové hypotecni tvéry, nebo také americké hypotéky, jak uz z nazvu
vyplyva, postradaji ucel svého vyuziti, a tudiz klient nema zadna omezeni v tom, na co
penézni prostfedky pouzije. MizZe je tedy vyuzit naptiklad na studium, movité véci ¢i zajezd
kolem celého svéta. Neucelovy hypotecni avér je oproti ucelovému drazsi v tom smyslu, ze
ma vyssi urokové sazby. Banka totiz nevi, na co poskytnuté prosttedky klient vyuzije.
Vyhodou byva, Ze takovouto hypotéku mulzete splatit i mimofadnymi splatkami a banka
nebude klientovi Uc¢tovat poplatky. VétSinou je vyuzivdna na financovani podnikéni nebo

nakup druzstevniho bytu.

Oba tyto typy hypotecnich Uvéri musi byt zajistény nemovitou véci v osobnim

vlastnictvi klienta.?

? Vichnarova, Novéakova (2007)



2.2.2 Maximalni vySe hypotecniho uvéru

Dale hypotéky rozliSujeme, dle maximdlni vySe hypotecniho uvéru tzn., jakou
maximalni ¢astku je ndm banka ochotna poskytnou. Tato maximalni vySe je dana procentem
z hodnoty zastavené nebo financované nemovité véci a je omezena dvéma zakladnimi
faktory:

e vysi disponibilnich zdroji klienta - musi byt v takové hodnoté, aby déavaly
bance predpoklad k ¥adnému splaceni HU po celou dobu splacent;

e ceny zastavy - resp. vyse zadluzitelné hodnoty nemovité véci, ktera predstavuje
Castku, za kterou by bylo nemovitou véc mozno prodat v pfipad¢, ze by klient

nebyl schopen uvér splacet.

V pfipadé neucelovych uvérl se tato vySe pohybuje okolo 60 % ceny obvyklé
zastavené nemovitosti, naopak u ucelovych hypoték miize byt klientovi nabidnut avér do vyse
az 70, 80, 90 dokonce i 100 %.’ Tento pomér & procento mezi hodnotou zastavené
nemovitosti a hodnotou hypote¢niho Gveéru je také oznacovan zkratkou LTV neboli Loan to

Value.

Jestlize zadatel o hypotecni uveér nema naspofeny zadné financni prostfedky napft. na
koupi rodinného domu, zada banku o zaptjceni takovych penéznich prostfedka, které jsou ve
vysi pravé zastavené nemovité véci. Tuto nemovitou véc ocenuje povéreny znalec. OvSem
problém nastavéa tehdy, kdy znalec odhadne cenu nemovitosti nizsi, nez si ve skutec¢nosti
klient chce od banky pujc¢it. Stava se tomu tak v ptipadech, kdy nemovitd véc stoji v méné
zadané lokalité a to zpusobi, ze jeji trzni hodnota je mensi nez kterou Zadatel poZzaduje. Tento
typ hypotéky je draz$i, to znamend, Ze klient bude platit vy$si tirokové sazby. V opacném
ptipad¢, tedy kdyZ ma klient naspofeny finan¢ni prostfedky, banka neposkytne celych 100
procent sumy zastavené nemovité véci, ale mensi ¢astku. Coz miize byt pro klienta vyhodné
z toho hlediska, Ze nebude platit tak vysoké urokové sazby, jak by tomu bylo v ptipad¢, kdyby

si zapj€il celou sumu zastavené nemovité veci.
2.3 Prubéh vyrFizeni hypote¢niho uvéru

O hypote¢ni avér mize zadat osoba, ktera je zletild, opravnéna k pravnim ukoniim a
s trvalym pobytem na tizemi Ceské Republiky. Zadatel miZze byt jen jeden nebo vice osob

(zadatelll). Alespoil jeden z zadatell musi byt vlastnikem zastavené nemovitosti nebo se jim

3 Polakova a kol. (2006)



stat v disledku realizace investicniho zaméru nebo byt osobou s pravem uvérovanou

nemovitost uzivat.

Proces vytizeni hypotecniho uvéru, je pro kazdého jednotlivece rizny, ale v zasad¢ se

déli na tii etapy a t€émi jsou piipravnd, schvalovaci a realiza¢ni faze.
2.3.1 Pripravna faze

Nezli se potencionalni Zadatel rozhodne o poiizeni HU, mél by si rozmyslet a také
vypocitat n€kolik zdkladnich informaci. Mezi né patii vyse pozadované sumy, kterou si chce
klient ptjcit, na co bude penézni prostfedky vyuzivat a v neposledni fad¢ by si mél spocitat

svou bonitu. Tedy to jestli bude schopen splacet.

Vtéto fazi si zakaznik vybird bankovni instituci, kterd spliiuje vSechny jeho
pozadavky a podava zadost o poskytnuti uvéru. Tato faze neni pro klienty nijak jednoducha, a
tak si miZze pfizvat na pomoc finan¢niho poradce, kterému ovSem za jeho sluzby nalezité
zaplati. Zakladni pozadavky Zadatele o hypotecni Givér jsou vySe urokiti z poskytnutého tvéru
a délka jeji garantované doby. Dale to miize byt délka splaceni, vySe mésicnich splatek a

souvisejicich poplatki.

Klient musi také pocitat s tim, ze hypotéka mu nebude udélena ze dne na den, ale Ze

bude muset absolvovat nékolik ptipravnych sezeni v bance.

Mezi zakladni dokumenty, které banka bude po klientovi pozadovat, patii:
e identifikacni doklady (nejméné dva prokazujici klientovu totoznost),
e doklad potvrzujici vysi piijma a vydaji klienta:

o potvrzeni o vysi piijmu (zpravidla nesmi byt starSi 30 dnti),
o danové pfiznani podnikateld,
o finanéni plany,
o najemni smlouvy, pokud ma klient pfijmy z pronajmu,
o vypis z bankovniho ctu,
o pojistné a uverové smlouvy,
e doklady vztahujici se k zastavované nemovitosti:
o list vlastnictvi z katastru nemovitosti,
o katastralni mapu,
o odhad nemovitosti,

v 7w

e doklady vztahujici se k financovani skute¢nosti (v piipadé tc¢elového uvéru):

10



o kupni smlouva,

o stavebni povoleni,

o smlouva o vypotadani zavazki,
o projektova dokumentace,

o rozpocet stavby.

Mnozstvi a typy dokumentd, které bude banka po klientovi pozadovat, se s kazdou
jinou bankou lisi podle typu hypotéky. Konkrétni typy dokumentl, zdkaznik nalezne bud’ na
webovych strankach dané bankovni instituce, nebo se je dozvi pii prvni schiizce v bance.
Klient musi pocitat také s tim, Ze ziskani nékterych dokladl trva delsi dobu napft. stavebni
povoleni nebo odhad ceny zastavované nemovitosti a Ze se bude potykat také s nemalymi

finan¢nimi naklady.

Nekteré dokumenty, které jsou potiebné k vytizeni hypote¢niho tvéru, si muze klient
zajistit sam, jedna se o jiz zminény odhad nemovitosti. Casto ale bude muset spolupracovat
s jednim z odhadct spolupracujicich s financujici bankou. Jestlize zadatel jiz vlastni svij

odhad nemovitosti, banka jiz po ném nebude dalsi pozadovat.

V momenté¢, kdy klient dolozi vS§echny pozadované dokumenty a klient vyplni zaddost

o hypotec¢ni tvér, tak banka pfistoupi k vlastnimu vytizeni hypote¢niho uvéru.
2.3.2 Schvalovaci faze

Banka si po obdrzeni zadosti o hypote¢ni uveér nechava urCity ¢as na zpracovani
zadosti. To obvykle trvd v rozpéti jednoho az péti dnii v zavislosti na vysi a sloZitosti
konkrétniho Gvéru. V této fazi se banka rozhoduje o poskytnuti ¢i neposkytnuti hypotecniho
uvéru o vysi, v které ho poskytne a za jakych podminek, zejména téch trokovych. Banka si
taktéz ovétuje bonitu klienta, k tomu ji dobie poslouzi také registr dluznikd. Dale si provétuje
spravnost, Uplnost a pravdivost dajl, kvalitu investiéniho zdméru a v neposledni fad¢ hraje
roli hodnota a vhodnost zastavy neboli zastavovaného objektu. Nakonec banka konkretizuje

smluvni podminky.

Pokud je zddost schvalena, banka klienta vyzve k podpisu tvérové smlouvy. Klient je
seznamen s podminkami a dochazi tedy k samotnému podpisu uvérové, zastavni smlouvy a

smlouvy o vedeni uctu.
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Podpis tivérové smlouvy, ale jesté neznamend okamzité Cerpani penéznich prostredka.

Jesté pred samotnym cCerpanim je potfeba splnit fadu podminek, bez nichz klientovi banka

penize neuvolni. Jsou to tzv. podminky cerpani hypote¢niho uvéru nebo také odkladaci

podminky cerpani.

2.3.3 Realiza¢ni faze

V této fazi dochazi ze strany klienta k cerpani a souasnému splaceni tivéru. Je tomu

tak v pfipadé, Ze splnil vSechny podminky Cerpani hypote¢niho uvéru. Seznam podminek je

uveden v uveérové smlouvé. Tyto podminky se odvijeji od druhu sjednaného hypotecniho

uvéruy, Ucelu financovani a zpiisobu Cerpani.

Mezi zakladni podminky ¢erpani hypote¢niho uvéru patii:

sjednani zastavniho prava k nemovitosti — toto zapsani zastavniho prava trva
katastralnim ufadim pomeérné dlouho. Vétsina bankovnich instituci klientim
umoziiuje zrychlené Cerpani a to na zakladé predlozeni navrhu na vklad
zastavniho prava k nemovitosti (taktéz jej potvrzuje katastralni utad). Toto
Cerpani na vklad nebo také Cerpani na plombu nabizi nékteré banky bez
poplatku, jiné si za takovéto urychleni Cerpani hypotecniho uvéru uctuji
poplatek, ktery se pohybuje okolo tisice K¢. Doklad o zaplaceni poplatku je
taktéz nedilnou soucasti podminek Cerpani. Banka také vyzaduje po klientovi
aktualni vypis z katastru, ktery doklada to, Ze zapis zéastavniho prava pravé
probiha. N¢které banky si vSak tuto skute¢nost ovétuji samy;

vinkulace pojistky — dalsi nezbytnou podminkou je pojisténi zastavované
nemovitosti. V pojistné smlouvé tohoto pojisténi je uvedeno, ze piipadné
pojistné plnéni je tzv. vinkulovano ve prospéch banky. V uvérové smlouvé je
taktéz uveden rozsah rizik, na které musi byt pojistnd smlouva uzaviena a
minimalni vySe pojistné Castky. Bankovni instituce vétSinou spolupracuji
s pojistovacimi, a tak mé klient moZnost uzavfit tuto pojistnou smlouvu na
pobocce banky. V piipadé, Ze upiednostituje jinou pojistovnu, musi bance
nasledné predlozit kopii pojistné smlouvy a doklad o provedeni vinkulace.
Vyse pojistného se odviji od hodnoty nemovitosti a pohybuje se v fadu tisicl
K¢. Lze jej platit ctvrtletné, pololetné a popiipade i rocné;

doklad o zaplaceni poplatku za vyFizeni ocenéni nemovitosti — vétSina bank

stale uctuje svym klientiim poplatek za zpracovani hypote¢niho Gvéru, klient
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pak musi tento poplatek zaplatit a doklad o thrad¢ predlozit bankéfi. Stejné tak
musi klient =zaplatit poplatek za vyhotoveni znaleckého odhadu ceny
nemovitosti. Nékteré banky jej klientdm neuctuji a v nékterych piipadech ani
nevyzaduji;

o dokumenty k prevodu penéz — jde o dokumenty, které jesté v dobé podpisu
uvérové smlouvy nebyly k dispozici. Jednd se o predem schvéalené kupni
smlouvy, vyhotoveni Gvérové smlouvy totiz vychédzi z navrhu kupni smlouvy
nebo ze smlouvy o smlouveé budouci. Jestlize ¢erpani bude probihat pfevodem
pies ucet advokatni uschovy, musi klient pfedlozit smlouvu o notafské ¢i
advokatni uschové. U postupného Cerpani tveru, byva tomu tak u stavby
rodinnych domti a prodeji rozestavénych bytii, banky vyzaduji od klient
potvrzeni o dokonceni jednotlivych fazi vystavby, faktury za provedené

stavebni prace a material.

Vyplnéni piikazu k hradé¢ je nezbytnou soucasti k Cerpani Uvéru. Tento piikaz
dostane klient pfi podpisu smlouvy o hypotecnim uvéru, nebo si jej vyzvedne na pobocce
banky. Po vyplnéni a podepséani jej odevzdd na pobocku banky nebo pfedd obchodnimu

zastupci

Cerpani hypoteéniho Gvéru mize byt jednorazové nebo postupné, zptisob se odviji od
G&elu, na ktery je HU poskytovan. Jednorazové erpani je jednoduché a levn&jsi, pouziva se
pii koupi nemovitosti ¢i refinancovani jiného uvéru. Banka posle penézni prostredky piimo
prodéavajicimu dané nemovitosti na ucet, ktery je uveden v kupni smlouvé, pfi refinancovani

na ucet véritele.

Postupné Cerpani uvéru se vyuziva v pripadé vystavby nové nemovitosti, rekonstrukei
nebo v pfipadé, ze je platba za nemovitost rozlozena do vice splatek. Banka postupuje tak, ze
bud’ posild penize piimo na ucet dodavatele, nebo je posila na et klienta a ten provadi
platby dle vlastni potieby. Dalsi ¢erpani hypotecniho tivéru je mu umoznéno po dolozeni
ucelu pouziti jiz vycerpanych prostfedkli. Banky nékdy také umoziuji tzv. zpétné
refinancovani. Klientovi zpétné proplati prostiedky, které jiz proinvestoval jesté¢ pred
poskytnutim hypotéky. Tento typ cerpani je nakladnéjsi, protoZe klient mlZe mit nejen

zpoplatnény jednotlivé platby, ale také kvili tomu, ze hypotecni dluh zac¢ina byt umotrovan az
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po vycerpani penéznich prostfedkti. Klient plati bance pouze uroky a jistinu splaci az po

, r v SO v Y o roor 4
uplném vycCerpani uveru, ¢imz se zvysuji celkové tirokové naklady.

V uvérové smlouvé byva stanovena jak doba od podpisu smlouvy, do kdy dluznik
musi zacit s Cerpanim prostredkd, tak také doba do kdy je nutné uvér vycerpat. Klient ma
vétSinou na vycerpani tvéru jeden az dva roky. Za prekroc€eni této stanovené hranice nebo jeji

prodlouzeni si banka muize natuctovat tzv. poplatek za rezervaci aktiv.

S nevy€erpanim Gvéru byva taktéz problém. Banky si za nedoCerpani prostredka tctuji
nemalé¢ sumy, proto si klient dopfedu musi dobfe promyslet, jak velkou castku bude
pozadovat. Zda je schopen tuto Castku vycCerpat, protoze by zbytecné platil poplatek za
zpracovani uvéru a piipadné sankce za nedocCerpani, ale také naopak zda mu tato Castka
postaci. Pii nedostate¢né vysi Gvéru neni jisté, Ze banka dluznikovi hypote¢ni tivér navysi.
Pokud by klient zadal jinou hypotecni banku o hypotecni Gvér kviili chybéjicim prostredktim,
musel by mit dalsi nemovitost do zéastavy. Banky nebudou akceptovat jiz zastavenou
nemovitost. Z vyse uvedeného vyplyva, ze postupné Cerpani je drazsi nez to jednorazové, ale

stavba nemovitosti se mnohdy nedé urychlit a tak klient musi poéitat s vétsimi naklady.’
2.3.4 Bonita Zadatele

Pojem bonita obecné znamena schopnost dostat svych zavazkl. Bonita klienta je pro
banku velmi diilezita a plati ¢im vic je klient bonitni, tim vic je mu banka ochotna ptjcit. Pii
hodnoceni bonity zadatele o HU se banka soustied’uje na analyzu jeho pravnich pomérd,

divéryhodnosti, hospodarské a finan¢ni situace.

Zadatel nejprve musi prokazat, 7e je subjektem prava a tudiz miZe jednat svym
jménem a zavazovat se. Diivéryhodnost, zvlasté tedy spolehlivost, dislednost a pravidelnost
plnéni jeho zavazkl prokazuje:

e stabilita jeho finan¢niho hospodafenti;

e presné a v€asné plnéni platebnich a smluvnich zavazka (zvlasté dani, splatek
uvéru a uroki),

e vcasnost, uplnost a vérohodnost predkladanych potvrzeni dokladajicich udaje o
pfijmech a pfipadné i vydajich,

o stalost klienta pfi volbé banky a jeji pobocky,

* Dvordk (2005)
> Stivové a kol. (1997)
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e osobni znalosti klienta nebo jeho zastupci.

Rozhodujicim faktorem je vSak klientova hospodaiska situace. Banka si tedy zjistuje
vysi piijmu klienta, a to tak, Ze zadatel musi pfedlozit potvrzeni o pfijmech, které nesmi byt
obvykle starsi 30 dnl. Klient by nemél byt ve zkuSebni ani ve vypovédni lhuté¢ a
zamg&stnavatel musi uvést jeho piijem i1 vSechny srazky ze mzdy, které zpracovava. Banka si
potom od klientovych pfijml odecte pravidelné vydaje, pfedpokladané vyse splatek hypotéky
a zbytek penéz se porovna s Zivotnim minimem jeho rodiny. Komplikace mohou nastat
v ptipad¢, ze zadatel ma pracovni smlouvu na dobu urcitou, a to kratsi nez jeden rok, ktera
nebyla jesté ani jednou obnovena. Banka si tedy nemiize byt jista, ze zadateltiv pfijem bude

trvaly.
2.3.5 Katastr nemovitosti

Pro vyfizeni hypotecniho uvéru, je nezbytnd navstéva na katastralnim urad¢. Katastr
nemovitosti je soubor udajii o nemovitostech v Ceské republice, ktery nam fikaji jaké je jejich
polohové a geometrické urceni, zahrnuji jejich soupis a popis. Eviduji se zde vlastnickd a jina
vécnd prava a dalsi, zdkonem stanovend prava k nemovitym vécem. Obsahuje také dalsi

dilezité idaje o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnictvi.

Do katastru nemovitosti miize kdokoli vetejné nahlédnout, a to bud’ prostfednictvim
webovych stranek daného katastru, nebo navstévou budovy katastralniho ufadu, kde ma

moznost si vyzadat konkrétni zdznam.

Zapisem do katastru nemovitosti se rozumi zapis vécnych prav, prav ujednanych jako
vécna, ndjmu a pachtu do katastru. Tyto zapisy jsou celkem tii druhy: vklad, zdznam a

poznamka. Dle nové pravni Gpravy se vSechna vécna prava zapisuji vkladem.

Zastavni pravo se zapisuje vkladem na zdklad¢ ndvrhu na vznik. Mezi nalezitosti
tohoto navrhu na vklad patii:

« oznadeni katastralniho ufadu — pfislusny KU;

e oznaceni UcCastnikl fizeni — Gicastnikem vkladového fizeni je osoba, které pravo
vznikd, méni se nebo rozSifuje a ten, jehoz pravo zanikd, méni se nebo
omezuje;

e oznaceni nemovitosti a prav, ktera k nim maji byt zapsana do katastru, nebo
Z n¢j vymazana,

e podpis navrhovatele.
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Za prtijeti kazdého névrhu o vkladu do katastru nemovitosti, se plati spravni poplatek.
KU po uplynuti 20denni lhiity od odeslani informaci osobam, jejichZ prava se podle
navrhovaného zapisu maji zmeénit nebo zaniknout rozhodne, Ze se vklad povoluje, jestlize jsou
splnény podminky pro povoleni vkladu. Kdyz je vklad povolen a proveden, zaile KU

ucastnikiim fizeni vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru proveden.
2.4 Splaceni hypote¢niho uvéru

Splaceni hypote¢niho véru probihd vétSinou v mésicnich splatkéach, které se skladaji
z uroku a umoru. Umor je ta &ast splatky, ktera pfipada na umofeni dluhu, a uroky jsou cena

za poskytnuti uvéru, ptipadajici bance.

Zadatel o hypote¢ni Gvér ma hned na vybér t¥i moZnosti splaceni Givéru, a to anuitni,
progresivni a degresivni splaceni. V piipadé anuitniho splaceni zékaznik plati po celou dobu
splaceni stejnou splatku, ale z pocatku pfipadd vySSi suma na troky a jen mens$i ¢ast na
splaceni samotného dluhu, imoru. Postupem cCasu se situace meni, a uroky uz tvoii jen mensi
cast splatky a vyssi suma jde na umoteni dluhu. Klient tak v prvnich letech splaceni plati sice
vy$si uroky, ale o ty si mize snizit danovy zaklad a tak platit mensi dané. Ro¢ni vysi anuity

a,.q. s€ Vypocita pomoci nasledujiciho vzorce:

CHU i, (14i,,)
R (P

: 2.1)

kde HU je vySe hypotecniho Uvéru, i,, je ro¢ni Urokova sazba zuvéru vyjadiena jako
desetinné &islo a n je doba splatnosti v letech. Upravou tohoto vzorce je mozné vyjadiit i

vzorec pro vypocet mésicni anuity a,, -

. . n12
l l
HU - p.a. 1+ p.a. . . N
20 12 HU-i,, (1+i,,)"
= = et (2.2)

a m. n- . -
p- £1+ l'p_a} 12 B (l+lp'm.) 12 _1

12

kde HU je vySe hypote¢niho uvé€ru, i,, je mésicni urokova sazba z Givéru vyjadiena jako

desetinné ¢islo a # je doba splatnosti v letech.
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Jak jiz bylo zminéno dfive, anuita se skladd z Groku a imoru, v pfipadé€, Ze budeme
chtit zjistit, jak velkd ¢ast dané anuity pfipadd na tUroky a na umor, pro vypocet uroki

pouzijeme nasledujici vzorec U,+;:

n12—r
1
u.=HU. i =a, -|1-|— =
r+l r p.m p.m. l + lpm
(2.3)
. . 12 nl2-r
_HUr'lp.m.(l_'_lp.m.) J1- 1
(1 +i,, )"'12 -1 1+i,,

kde a,,. je mési¢ni vySe anuity, HU, je nesplacend ¢ast hypotecniho uvéru v ¢ase r, i, je
meési¢ni Urokova sazba zuveru, n je doba splatnosti v letech, » je doba v meésicich od
poskytnuti ivéru do terminu 7,. VySe troki a imoru pii anuitnim typu splaceni je zndzornéna
v Grafu 2.1 na piikladu, kdy hypote¢ni vér je vy vysi 2 500 000 K¢, pti roéni trokové sazbé
3,5 % a dobé¢ splatnosti 30 let.

Graf 2.1 Vyvoj roc¢niho uroku a umoru pri anuitnim typu splacent
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® Umor m Urok

Dalsi variantou splaceni je jiz zminéné progresivni splaceni, kdy je ze zaCatku
splatka nizsi a v prib&hu Casu se zvysuje. Tento typ splaceni vyuzivaji ti lidé, ktefi ocekavaji
v budoucnu vyssi pfijmy a tedy rist pracovni kariéry, nebo je vhodné pro pary, kdy jeden
z nich nepracuje. Naptiklad je na rodi€ovské dovolené a v budoucnu pocitd se dvéma piijmy
misto soucasného jednoho. Vyhodou tohoto splaceni je moznost nizSich pfijmil na zacatku

splaceni. Prvni vySe anuity a, se vypocita podle vzorce:

a,=HU - ——& (2.4)
[1+gj
1-
1+1i
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kde HU je vySe hypotecniho tivéru, i je ro¢ni urokova sazba, g je tempo ristu anuity, n je

doba splatnosti uvéru. Vyse dalsi splatky a;+; se vypocita pomoci nasledujiciho vzorce:
iy =a, - (l + g): (2.5)

kde a, je vySe prvni anuity a g je mira ristu. V Grafu 2.2 je zobrazen vyvoj uroki a tmoru pfi
progresivnim typu spldceni hypotecniho uvéru ve vysi 2 500 000 K¢&, troceného 3,5 %

s progresi 1,75 % a dobou splatnosti 30 let.

Graf 2.2 Vyvoj rocniho uroku a umoru pri progresivnim typu splaceni
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m Umor m Urok

V ptipad¢ degresivniho splaceni, kter¢ je vlastné opakem progresivniho, klient bance
splaci na zacatku vyssi mésicni sumy, které se béhem splaceni snizuji. Vyuzivaji ho starsi
lidé, kteti si jsou védomi toho, Zze se jejich piijmy budou zmenSovat. Jsou to napftiklad
budouci dichodci. Prvni vySe anuity a, se vypoc¢ita pomoci vzorce:

o =HU — 'tk (2.6)

t -k
(1)
1+

kde HU je vySe hypote¢niho uvéru, i je ro¢ni tirokova sazba, k je tempo poklesu anuity, » je

doba splatnosti uveéru. Vyse dal$i anuitni splatky a,+; se vypocitda pomoci nasledujiciho

VZOrce:
a,,=4a,- (1 - k)a (27)

Splatka se ur¢i na zadklad¢ vySe tvéru, urokové sazby a doby splatnosti. Banka

poskytne Zadateli platebni kalendaf, kde budou uvedeny vSechny potiebné informace
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k platbam. ¢ Urok a umor pfi degresivnim splaceni je znazornén v Grafu 2.3, kdy HU je ve
vysi 2 500 000 K¢, urokova sazba 3,5 %, doba splaceni 30 let a degrese je stanovena na 1,75
%.

Graf 2.3 Vyvoj rocniho uroku a umoru pri degresivnim typu spldceni
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® Umor m Urok

Doba splatnosti Gvéru je celkova doba, po kterou bude klient splacet hypotecni tver
bance. Ve vétSin€ ptipadl se pohybuje mezi 5 az 25 roky. Existuji 1 hypotéky se splatnosti 40
let. Banky maji, ale jednu zdkladni podminku a tou je splaceni Gvéru v produktivnim véku.
Tato doba je dana na zékladé schopnosti pfijemce Gvéru splacet tivér po celou dobu splatnosti
a také Zzivotnosti zastavené nemovité veéci. V piipadé ucelového uvéru, by nemeéla doba
splatnosti pfesdhnout ani Zivotnost toho, co je pfedmétem financovani Uvéru. S rostouci

dobou splatnosti, klesa vyse splatek bance, ale zaroven se zvysuje celkovy objem troki.

Platby splatek probihaji bezhotovostné, tzn. klient nemtize piijit do banky, a platit na
pfepazce. Veskeré platby jdou pies klientiiv Gcet. Splaceni dluZznik teSi jen na zacatku.
Nastavi si trvaly ptikaz k uhrad€, nebo zada piikaz k inkasu a banka si kazdy meésic strhne

dohodnutou &astku z klientova Gétu.

Béhem splaceni klient nepotiebuje nijak komunikovat s bankou. Kazdy meésic mu
bude zasilan pravidelny vypis z uctu a to bud’ elektronicky, nebo postou. Podle toho jakou
variantu sam zvoli. Tento vypis obsahuje informace o provedené splatce. Dluznikovi také
chodi jednou ro¢né, na pirelomu ledna a tnora, potvrzeni o zaplacenych trocich. Na zaklad¢

tohoto potvrzeni si klient mtize snizit vysi roéniho zakladu dané z ptijmu fyzickych osob.

% Syrovy (2009)
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Hypote¢ni Gvéry jsou na dlouhou dobu, a tak dopfedu nikdo nevi, co se mlze stat.
V pribéhu ¢asu miiZze nastat situace, ze klient nebude mit penize na zaplaceni dalsi splatky.
MiiZe napt. onemocnét, piijit o zaméstnani a po vycerpani uspor, které bude mit pro takovéto
nahodilé udalosti naSetieny, dale uz nebude mit prostiedky na splaceni. V takovém piipad¢ by

mél co nejdiive informovat banku o jeho soucasné situaci, a tu s ni nasledné fesit.

Existuji 1 mimotradné splatky, ty se sjednavaji pii uzavirani Gvérové smlouvy. Tato
sluzba klientovi umoznuje jednou rocn¢ zaplatit mimotadnou splatku, a to az do vySe desiti
procent z aktudlniho zistatku jistiny. Bez jakychkoli sankénich poplatki. Jestlize tyto
mimotadné splatky nema klient sjedndny, a ptesto bude chtit mimofadnou splatku uskute¢nit,

bude za to sankciovan.
2.5 Urokova sazba

Urokova sazba je ve zjednodusené forme cena, kterou klient plati bankovni instituci za
zapijceni penéznich prostfedkd. Zavisi na né€kolika faktorech, a to zejména na ucelu uvéru,

dobé¢ fixace, na vysi zajiSténi tivéru a na bonité dluznika.

Nejnizs$i urokové sazby banky poskytuji na ucelové uvéry, tzn. Gveéry na vlastni
bydleni. Tento typ Givéru je pro banku nejméné rizikovy, a tak ho poskytuje klientovi levnéji,
s niz8i urokovou sazbou. Naopak drazsi Gveéry se poskytuji na prondjem nemovitosti. Zde
banka podstupuje vétsi riziko, které je zavislé na tom, jak se bude dafit tyto nemovitosti
pronajimat a jaky z nich bude mit majitel zisk. Mezi nejdrazsi hypotéky se fadi ty netcelové

tzv. americké hypotéky, u kterych banka nevi, na co klient prostiedky pouzije.

Urokova sazba miZe byt bud’ variabilni, nebo fixni. Fixni trokova sazba, je takova
sazba, kterd je po urcitou dobu stejnd a neméni se. Tato doba fixace urokové sazby se
vétSinou pohybuje kolem 5 let, ale je mozna jak kratsi, tak mens$i doba fixace. MliZeme se
setkat 1 s variantou, ze doba fixace Urokové sazby je po celou dobu splaceni. Pokud si tedy
klient zvoli 5 letou dobu fixace, ma po celych 5 let spldceni garantovanou stejnou urokovou
sazbu. Klient tedy vi, jak vysoké budou jeho splatky po dobu 5 let, miize tedy s danymi vydaji
pocitat, a zaroven to vi také banka. Ta kazdy mésic po dobu péti let bude dostavat tu samou
penézni sumu a mize s ni pocitat pti dalSich finan¢nich transakcich. Vyhodou fixace urokové
sazby jsou mimotadné splatky, které mutze klient uskuteCnit az v okamziku zmény doby
fixace, a to bez poplatkli. Kdyby chtél takto ucinit v pritbéhu fixace, musel by bance za tuto

splatku zaplatit sankéni poplatky. Po uplynuti doby fixace je moZzné s bankou sjednat dalsi
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novou dobu fixace urokové sazby. Nevyhodou této fixace ovSem je ta skuteCnost, ze
v prub¢hu doby fixace se mohou trokové sazby zmeénit, ale banka vSak na tuto ekonomickou

situaci reagovat nemuze, prave z divodu fixace.

Variabilni urokova sazba naopak spociva v tom, Ze se odviji od vyvoje trokovych
sazeb na financnich trzich. Kdyz dojde na trhu k vyraznéj$i zméné, banky reaguji na tuto
Hypotéka s variabilni irokovou sazbou se ¢asto vaze na jednu z referencnich urokovych sazeb
PRIBOR, LIBOR nebo EURIBOR. V piipadé Ceské republiky se pouZiva sazba PRIBOR
(Prague InterBank Offered Rate), tedy trzni tirokovou sazbu, za kterou si banky pljcuji penize
mezi sebou. Vyhlasuje ji Ceska narodni banka. Klient tedy musi poé&itat s tim, Ze kazda
zména referencni urokové sazby PRIBOR se také promitne v jeho tirokové sazbé a potazmo 1
ve vySi mésicni splatky. Banky tuto variabilni Grokovou sazbu kalkuluji tak, Ze k sazbé
odvozené od PRIBORu pfipoctou svou vlastni marzi. Vysi této variabilni Grokové sazby i, 1ze

stanovit z nasledujiciho vzorce:
i, =RS+M, (2.8)

kde, RS je referencni trokova sazba a M piedstavuje danou marzi banky. V nasledujicim
Grafu 2.4 je zndzornéna primérna referenéni trokova sazba PRIBOR za poslednich 10 let a to

v ro¢nim zobrazeni.

Graf 2.4 Vyvoj prumérného rocniho PRIBOR za poslednich deset let
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Vyhodou této urokové sazby by mohlo byt to, Ze klient ve vétsiné pripadu plati mensi

uroky nez by platil u hypotéky s fixaci urokovych sazeb. Naopak nevyhodou pro klienta mtize
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byt Castéj$i zména urokovych sazeb v pribéhu roku. Klient tak nema jistotu, v jaké vysi
splatka bude. Miize se tak stat, ze jeden mésic bude mit splatku u hypotéky s variabilni sazbou

niz$i nez u srovnatelné hypotéky s fixni sazbou, ale dalsi méesic to mize byt presné naopak.

V ptipadé, Ze klient méd rodinny rozpocet napjaty a nema Zadné rezervy ve svych
ptijmech a vydaje si potfebuje planovat, mél by radéji zvolit hypotéku s fixaci trokovych
sazeb. V opacném pripadé, kdy klient ma urCité rezervy, mohla by pro néj byt vyhodné;si
hypotéka s proménlivym tirokem. V Ceské republice jsou vice vyuzivany hypotéky s fixaci
urokové sazby, kterd je pro klienty urcitou jistotou. Naopak je tomu ve svété, kde se hojné

vyuziva hypotéky s proménlivou Grokovou sazbou.

Dale ¢lenime urokové sazby dle vyse zajisténi. V piipad¢, ze banka poskytne klientovi
sumu ve vysi zastavené nemovitosti, podstupuje tak vEtsi riziko a to se promitd v urokovych
sazbach. Jestlize, ale banka ptij¢i napt. polovinu hodnoty zastavené nemovitosti, druhou ptlku
si financuje sam klient, tak je to pro banku méné rizikové a poskytne klientovi mensi arokové
v pfipadé nutnosti prodeje nemovitosti zbyde dost penéz a celd jeji pohledavka bude

uhrazena.

Urokové sazby podle kvality dluznika. Bonita (viz. bonita Zadatele) je pro banku
velice dllezitd, a proto si nejprve svého klienta z tohoto hlediska potfaddné zanalyzuje.
V piipadé¢, ze dle jejich posouzeni je dluznik ,,kvalitnéj$i* jsou ochotni snizit irokovou sazbu.

Ohlizi se taky na to, zda ma dluznik uzavieno Zivotni pojiSténi.
2.6 Poplatky

Klient bude mési¢né splacet relativné nizké mésicni splatky, ale aby zjistil celkovou
meésiéni sumu, musi k danym splatkdm pfipocitat veskeré poplatky. O téchto poplatcich

klienta vzdy informuje banka.

Jesté nez dojde k samotnému podpisu hypoteéniho tivéru, bude muset zadatel zaplatit
odhadci, ktery stanovi cenu zastavované nemovitosti. Ceny jsou nékdy urceny pauSalné a

neékdy se odviji od ceny nemovitosti.

Dalsi poplatkem je poplatek za zpracovani avéru. Ten se plati ve chvili, kdy ma klient
vyfizeny vSechny potfebné nélezitosti a bude podepisovat smlouvu o hypote¢nim uvéru.

Paklize dluznikovi banka hypotéku neposkytne, dluznik nebude muset poplatek zaplatit. Tyto
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poplatky banka stanovuje dle sazebnikli. VétSinou je poplatek ve vysi jednoho procenta

z castky, kterou si klient ptjcuje.

Banky také stanovuji horni a dolni limity poplatkii. Z toho divodu, aby nékdo
nezaplatil pfili§ malo, nebo naopak pfili§ hodné. Pro ty klienty, ktefi si berou nizkou
hypotéku, je to nckdy nevyhodné, naopak pro ty co si berou vysoky uvér, poplatky

neptedstavuji takovou miru zatizeni.

Dale cek4 klienta poplatek za vedeni uvérového hypotecniho Uctu. V nékterych
piipadech banka uvadi, ze nabizi vedeni u¢tu zdarma, obvykle si ale tyto poplatky vynahradi
jinde. Pokud klient uzavird hypote¢ni ivér u jiné bankovni instituce nezli tam, kde ma sviij
ucet, bude si muset s velkou pravdépodobnosti potidit jesté jeden, ale i u toho musi klient

platit poplatky za spravu.

Nékteré banky poskytuji svym klientim taky tu moznost, Ze jim nabidnou hypotéku
,bez poplatki“. OvSem banky jim tyto poplatky neodpusti uplné, ale zahrnou je do vyse
splatek. TakZe poplatky za uzavieni hypote¢niho tvéru a spravu klient neplati predem, ale
jsou zahrnuty v trocich, coz pro klienta miize byt jistou vyhodou.” Casto se miizeme setkat
s omezenymi nabidkami bankovnich instituci v podobé odpusténi poplatkit za zpracovani
uvéru. Tyto prostiedky banky pouzivaji v pfipad€, ze chtéji naldkat vice klientl k uzavieni

hypotecnich uvéri.

Bankovni ufednici nabizeji klientim rizné sluzby, ty jsou vSak také vSechny

zpoplatnény, proto je dobré, se vzdy zeptat kolik dana sluzba stoji.

V neposledni fad¢ klient plati poplatky za to, kdyz chce Cerpat uvér napt. v deseti
castech. Jen prvni dvé azZ tfi €asti jsou zdarma, zbytek je zpoplatnén. Dale dluZznik zaplati
bance poplatek za to, kdyz chce poslat penize na tcet prodavajicimu diiv, nez bude v katastru
zapsano zastavni pravo k nemovitosti, nebo kdyz klient chce zménit podminky a potiebuje,

aby mu banka vyhotovila dodatek k Gvérové smlouvé.

7 Vyhoda spociva v tom, Ze si klient tyto poplatky, které plati prostiednictvim trokd, miize odegist od zakladu
dang, jako odpocet troki, a tim si snizit zaklad dan€ pro vypocet dané z ptijmu.
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2.7 Statni finan¢ni podpora

Stat podporuje hypotecni Givérovani riznymi zpisoby, a tak zvyhodiiuje podminky pro
jejich poskytovani. V Ceské republice 1ze povaZzovat za statni finanéni podporu piispévek
k arokiim a moznost odpoctu urokii ze zdkladu dané¢ z ptijma. Tyto statni podpory jsou
upravovany piedpisy: predpis ¢. 249/2002 Sb. Natizeni vlady o podminkach poskytovani
prispévki k hypote¢nimu Gvéru osobam mladSim 36 let a predpis ¢. 33/2004 Sb. Natizeni
vlady, kterym se zruSuji néktera natfizeni vlady v oblasti podpory bydleni z vetfejnych
prostiedkli a kterym se stanovi nékteré podminky statni finan¢ni podpory hypotecniho

uvérovani bytové vystavby.

Statni podpora ve formé piispévku k trokiim se stanovi jako rozdil mezi vysi splatky
pii bézném uroku a vysi splatky pii uroku snizeném o procentni body, tedy snizené o vysi
statni financni podpory. Pfedpokladem pro ziskdni této podpory je dodrZeni stanovenych

podminek a predlozeni veskerych podkladii nutnych pro posouzeni zadosti.

Zéakladnimi podminkami, které musi zadatel o statni finan¢ni podporu spliiovat, dle
nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb. jsou:

e 7adost o podporu musi byt bance predana nejdiive v den podpisu smlouvy o
poskytnuti HU a nejpozdéji v den prvniho &erpani HU;

e 7adny z zadatelll nesmi v roce podani zadosti dovrsit véku 36 let;

e 7zadatelem muze byt pouze fyzicka osoba, nebo manzel¢;

e HU musi splacet vyhradné Zadatelé o podporu;

e kupovany rodinny dim s jednim bytem, pfipadné byt musi byt ve vyluéném
vlastnictvi zadatele, pokud o podporu zada pouze jedna FO, nebo ve spolecném
jméni manzeli, pokud o podporu Zadaji manzelé;

e Kk datu podani zadosti o podporu nesmi byt zadny z Zadateld vlastnikem jiného
bytu nebo rodinného domu;

e ucelem HU musi byt koupé nemovité véci na zakladé kupni smlouvy, pfi¢emz
neni piipustné, aby z HU byla financovana ¢ast pofizované nemovité véci;

e pofizovanou nemovitou véci musi byt byt, nebo rodinny diim s jednim bytem.

Statni finan¢ni podpora je limitovana, a to bud’ cenou rodinného bytu, u které je statni
podpora do vyse 1,5 mil. K&, nebo v ptipadé bytu do 800 tis. K&. Piesahne-li HU stanoveny

limit, vztahuje se statni podpora jen na ¢ast do limitu. V ptipad¢€, ze klient pfestane uver
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splacet, poskytovani statni podpory se automaticky pozastavuje. V soucasné dobé je statni
podpora hypoteéniho uvéru 0 %. Tabulka 2.1 zachycuje objem stitni podpory vyplacené

k hypote¢nim tvériim od roku 2004 aZ po soucasnost.

Tab. 2.1 Statni podpora vyplacena k hypotecnim uveriim

Rok 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

Statni
podpora | 4725 | 343,6 | 174,4 | 76,7 24 9,5 18,1 | 23,4 | 19,9 | 15,7
(v mil. k¢)

Zdroj: mmr

Za dalsi statni ptispévek lze povazovat i odpocet urokii z hypotecniho tvéru od
zakladu dan¢ z ptijmi, ktery byl zaveden novelou zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmi.
Klient si jej mize uplatnit pfi rocnim zactovani dani, a to tak, ze si v rdmci jedné domacnosti
muze snizit zdklad dan€ o Castku zaplacenych troki snizenych o statni finan¢ni ptispevek, a
to az do vy$e max. 300 000 K& ro¢ng, tzn. max. 25 000 K& m&siénd.® Prvni podminkou odeétu
trokt je pouziti HU na bytové potieby a druhou podminkou je, aby byl poplatnik ,,uéastnikem
uveéru®. Nestaci, kdyz jej fakticky splaci, ale rozhodujici je osoba napsand ve smlouve. Splaci-
11 klient vice uvéri najednou, miize si zaplacené troky secist a nasledné odecist od ZD, a to az
do jiz zminéné hranice 300 000 K¢&. Potvrzeni, kolik klient zaplatil v daném roce na trocich,
by méla automaticky zasilat bankovni instituce. V pfipadé, Ze jej klient neobdrzi, mél by o n¢j
zazadat, na toto potvrzeni ma narok a musi jej ptilozit k dafiovému pftiznani, paklize si chce

odecet uplatnit.
2.8 Hypote¢ni zastavni listy

Hypote¢ni zastavni listy jsou zvlastnim druhem bankovnich dluhopisi. Mohou je
emitovat pouze ty banky, které na to maji specialni licenci. Tuto licenci udéluje CNB, a to se
souhlasem ministerstva financi. Od ostatnich dluhopist se lisi tim, Ze jejich jmenovita
hodnota, véetné urokt, musi byt plné kryta pohledavkami z hypotecnich uvéri. Vydavani

HZL je tedy vazano na existenci hypoték neboli zastavnich prav k nemovitosti.

¥ Zakon o dani z pijmu &. 586/1992 Sb., ve znéni roku 2014
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Hypotec¢ni zastavni listy jsou tedy dluzné cenné papiry upravovany Zakonem ¢.
190/2004 Sb., o dluhopisech a zakonem ¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech. Na rozdil od
ostatnich bankovnich dluhopisi muize banka zdroje ztéchto HZL pouzZit pouze na

refinancovani hypote¢nich uvéru.
2.9 Vyvoj hypotecnich uvéra

Historie hypote&niho bankovnictvi ma v Ceské republice pomémé dlouhou tradici,
ktera saha az do 19. stoleti, kdy zde zacalo fungovat nékolik hypotecnich bank. Vznikem
samostatného Ceskoslovenska doslo k pfevzeti rakouského pravniho #adu a hypoteéni

bankovnictvi fungovalo jako dfive.

V prabéhu 20. stoleti vSak bylo toto tvérovani na nékolik desetileti pieruseno, a to
z diivodu vzniku ftisského protektoratu Cechy a Morava a poté v nastoleni komunistického
rezimu. Tento rezim znamenal mimo jiné centralizaci bankovnictvi, coZ znamenalo, Ze bylo

omezeno soukromé vlastnictvi a tudiz doslo k likvidaci hypotecniho bankovnictvi.

Ceské hypote¢ni bankovnictvi se tedy zadalo obnovovat az poéatkem devadesatych let
dvacétého stoleti. Stalo se tak pfijetim zakona €. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery vymezil
podstatu hypotecnich zastavnich list a jejich kryti, ale také hypotecniho tvéru. OvSem
hypotecni bankovnictvi stdle nefungovalo tak jak by mélo, protoze zpocatku chybéla pravni
uprava zastavniho prava, kterd je predpokladem k fungovani hypote¢niho bankovnictvi.
Chybél také kapitdlovy trh, na kterém by se obchodovalo s hypotéénimi zdstavnimi listy.
Dal8im problém byl Obchodni zakonik, ktery nepfesné urcoval pfimou vazbu mezi majitelem
HZL a konkrétnim dluznikem hypotecni banky. Za skute¢ny névrat hypotecniho bankovnictvi
se povazuje piijeti zakona €. 84/1995 Sb., n¢kdy taky zjednodusené nazyvan hypotecni zakon.
Novelizoval nejen zdkon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ale i zdkon ¢&. 513/1991 Sb.
obchodni zdkonik, zdkon €. 328/1991 Sb. o konkursu a vyrovnani, zdkon €. 99/1963 Sb.
obCansky soudni fad a zédkon €. 21/1992 Sb., o bankach. Tyto pravni normy spolu se zdkonem
¢. 40/1964 Sb., Obcanskym zakonikem a zdkonem ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach a
natizenimi vlady upravujicimi statni finan¢ni podporu v oblasti hypotecnich uvért predstavuji

zakladni pravni ramec upravujici hypote¢ni bankovnictvi.

Hlavnim cilem tvirci tohoto zdkona byla snaha zlepSit podminky v oblasti
modernizace, obnovy a rozsifovani bytového fondu, vystavby a obnovy nebytovych prostor

ur¢enych pro podnikdni. Hypote¢ni bankovnictvi ma pfispivat k rozvoji investic do
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nemovitosti, rozvoji trhu nemovitosti, ale i k rozvoji celé ekonomiky. Rozsifily se a
zvyhodnily nabidky jednotlivych bank, zvySily se piijmy domacnosti a zacala se poskytovat
nova forma statni finanéni podpory urend mladym lidem na investice do starSich

. ;7 9
nemovitosti.

Cesky hypoteéni trh v roce 2012 piekonal hranici objemu 120 miliard K&. Jde tak po
roce 2007 o druhy nejuspésnéjSi rok v historii Ceského hypotecniho trhu. Objem
poskytovanych HU v tomto roce tak jesté o 3 % predgil rok 2011. Lidé financovali nejvice

koupé¢ starSich nemovitosti, star$i byty ve velkych méstech a v obcich starsi rodinné domky

Rok 2013 se taktéZ zapsal do historie hypote¢niho bankovnictvi, a to tim, Ze se
celkové objemy HU vysplhaly na necelych 156 miliard K&, &¢imz byl piekonan, jak rok 2007,
tak jiz zminény rok 2012. Zlomovym se tedy vroce 2013 stal mésic cerven, kdy klesla
urokova sazba na 2,95 procenta, ale padly 1 nejvyssi poCty a objemy. Byly sjednany hypotéky
v celkovém objemu za 17,266 miliard K¢ a nejvyssi poCty byly ve vysi 10 613 ks hypoték.
V roce 2012 byla primérnad urokova sazby 3,51 procenta, urokové sazby zacaly klesat az

koncem roku. Rok 2013 byl vSak rekordni uz od zacatku.

Pro srovnani objemu hypote¢nich uvéru a jejich primérnych rocnich urokovych sazeb,
je v Grafu 2.5 znazornén jejich vyvoj za poslednich deset let, tzn. od roku 2004 az po rok

2013.

Graf 2.5 Vyvoj objemii a priimérnych urokovych sazeb hypotecnich uiverii
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V Grafu 2.6 je zachycen vyvoj poctu sjednanych hypoték, taktéz za poslednich deset
let.

Graf 2.6 Vyvoj poctu hypotecnich uveri v letech 2004-2013
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3 Srovnani nabidky hypotecnich uvéra

V ivodu této kapitolu je shrnuti ceského trhu a bankovnictvi. Déle je kapitola
zaméiena na 12 konkrétnich bankovnich instituci, které poskytuji na ¢eském bankovnim trhu

hypotecni Givéry a také na jejich vybrané hypote¢ni produkty.
3.1 Ceské bankovnictvi

Ceské bankovnictvi je v soucasné dob€ povazovano za stabilni a moderné fungujici
odvétvi s velkym potencionalnim riistem. Bankovni soustava je dvoustupniova, tzn. tvoii ji

Ceska narodni banka a komer¢ni banky.

Ceska narodni banka neboli ,,banka bank* je centralni bankou Ceské republiky, tedy
organem, ktery vykonava dohled nad finanénim trhem. Je fizena Ustavou Ceské republiky a
svou &innost vyviji v souladu se zakonem ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance. Jejim
hlavnim tkolem je starost o cenovou stabilitu. V souladu s jejim hlavnim cilem urcuje
ménovou politiku, vydava bankovky a mince, fidi a dohlizi na penézni obéh, platebni styk,

zactovani bank a mnohé dalsi.

Komeréni banky vznikaji v Ceské republice na zakladé udéleni licence, kterou podle
zakona o bankach vydava CNB. Mohou vznikat pouze jako akciové spole¢nosti se zakladnim
kapitalem 500 mil. K¢&. Nejprve musi zakladatel¢ dané banky predlozit zadost, ktera musi
obsahovat nalezitosti dané vyhlaskou CNB. Musi mit pisemnou formu a obsahovat kromé
zakladnich informaci o zadateli 1 zdvodnéni Zadosti obsahujici kromé& jiného i strategicky
zamér banky, obchodni plan a analyzu trhu atd. Licence je vydana na zikladé posouzeni
zadosti a vydava se na dobu neurcitou. Obsahuje také ¢innosti, kterd banka smi provozovat,
pfipadné¢ podminky, které banka musi splnit pfed zahajenim urcité povolené Cinnosti a
dodrzovat béhem této ¢innosti. V CR mohou provozovat bankovnictvi i pobo¢ky zahrani¢nich
bank. Zahrani¢ni banky ze zemi mimo EU potiebuji ke své ¢innosti rovnéZ licenci. Pobocky
ze zemi EU mohou na zakladg tzv. principu jednotné licence'’, vykonavat bankovni &innosti i

na uzemi CR.

Zaméieni komercnich bank na rtizné druhy bankovnich obchodl rozdélila banky na
dvé kategorie. Prvni kategorii jsou univerzalni banky, které svym klientim poskytuji Siroky

sortiment sluzeb a produkti. Do dalsi kategorie spadaji specializované banky, které jsou

1 Princip jednotné licence = banky z EU mohou vykonavat svou &innost i na izemi jiného &lenského statu bez
nutnosti zadat o licenci daného statu
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zaméfeny na poskytovani konkrétnich sluzeb. Banky se mohou specializovat na sluzby
obCanlim prostifednictvim spofitelen, nebo jde o investicni banky, které poskytuji sluzby
firmam. Dale existuji exportni, rozvojové a hypotecni banky. V soucasné dobé pusobi na

é¢eském bankovnim trhu zhruba 37 bankovnich instituci.
3.2 Komerc¢ni banka, a.s.

Komer¢ni banka byla zaloZzena v roce 1990 jako statni instituce, o dva roky pozdéji
tzn. v roce 1992, byla transformovana na akciovou spolecnost. Je univerzalni bankou, ktera
ma Sirokou nabidku sluzeb v retailovém, podnikovém a investicnim bankovnictvi, dale nabizi
1 specializované sluzby. V roce 2012 vyuzivalo sluzeb Komer¢ni banky ptes 1,6 miliond
zakaznik, ktefi ji mohli vyuzivat na 399 pobockach a prostiednictvim 702 bankomatl po

celé CR
Hypote¢ni avér

Jedna se o jeden z produktli Komerc¢ni banky, tedy Gvér s anuitnimi splatkami a to az
po uplném vycerpani vSech penéznich prostiedkd. Minimalni vySe uvéru ¢ini 200 000 K¢ a
maximalni vySe je omezena 85 procenty, 100 procenty z ceny zastavené nemovité véci, kterou
stanovi banka nebo objemem investice do nemovitosti &i schopnosti klienta splacet. Cerpani
je bud’ jednorazové, nebo postupné, které probihd po dobu 2 let od data podpisu smlouvy.
Doba splatnosti uvéru je mezi 5 az 30 lety. Je to hypotéka s pevnou urokovou sazbou,
zajiSténim zastavnim pravem k nemovitosti, podminkou pro ziskéani tohoto Gvéru je korunovy

bézny ucet u KB.
Flexibilni hypotéka

Tato hypotéka je dalSim produktem v fadé€, a je pfedev§im pro ty klienty, ktefi maji
poZadavek rozhodovat o vysi splatek svého hypotecniho tivéru. Dluznik ma moznost u tohoto
typu hypotecniho véru snizit splatku az o 50 % v priibéhu splaceni, nebo opakované vyuziti
mimotadné splatky az 20 % z ivéru. Dale mé moznost odlozit si pocatek splaceni az o 12
mésicl a pferusit splaceni aZ na dobu 3 mésici. VSechny moZnosti mize klient provadét
opakovan¢, nejdiive vSak az po fadném uhrazeni dvanécti po sobé jdoucich splatkach.
Minimalni a maximalni vySe Givéru je totozna s produktem Hypotecniho tivéru, stejné tak jeho

cerpani, splaceni, doba splatnosti i pevnd tirokova sazba.
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Hypotéka 2 v 1

Hypotéka 2 v 1 je hypotecni uvér, ktery poskytuje klientim mozZnost pouZiti i na
investice, u kterych neni el stanoven. Netcelovou ¢ast uvéru, mize klient pouzit na cokoli.
Minimalni vySe takového tvéru €ini 250 000 K¢, z toho Gcelova ¢ast minimalné 200 000 K¢ a
neucelova ¢ast minimalné 50 000 K¢&. Maximalni vyse ucelové Casti je omezena, stejné jak je
tomu u predchozich dvou produktid. Netcelova ¢ast uvéru muize Cinit maximalné 20 %
z celkové vyse Gvéru, maximalné 400 000 K&. Cerpani je bud’ jednorazové & postupné po
dobu 2 let od podpisu smlouvy a je ho tfeba zah4jit nejpozdéji 9 mésict od podpisu smlouvy o
ivéru. Zahajeni Gerpani neucelové &asti HU je podminéno vy&erpanim 50 procent uéelového

uvéru. Splaceni je ve form¢ anuitnich splatek od 5 do 30 let, s pevnou urokovou sazbou.
3.3 CSOB, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka je univerzalni bankou v Ceské republice a je
stoprocentni dcefinou spole¢nosti KBC Bank NV. CSOB poskytuje své sluzby jak fyzickym
osobam, tak malym a stfednim podnikim, korporacim a také instituciondlnim klientim. Tato
bankovni instituce zaméstnava okolo 6 tisic zaméstnanct, jejichz prostfednictvim se stard az o
3 tisice svych klientli na zhruba 250 pobockach a ma pies 1 300 uzivatelli internetového

bankovnictvi.
Hypotéka s bonusem

Jednim z produktil, které poskytuje CSOB svym klientim na bydleni je tato hypotéka
s bonusem, ktera slibuje po splnéni pozadavkii a fadného splaceni ziskani bonusu v podob¢
odpusténi casti vySe hypotéky. Prvni polovinu bonusu klient ziska jiz po 12 letech splaceni,
klient bude mit také nizsi splatky a v pfipadé nesplnéni podminek pro bonus neni nijak
sankciovan. Uvéry mohou byt ve vysi od 200 000 K& az na 100 procent hodnoty nemovitosti,
splatky na 20 az 40 let a fixace urokové sazby na 3 nebo 5 let. Podminka naroku na bonus je
minimalni délka hypotéky 20 let a realizace mimoiadné splatky pouze v obdobi zmény

urokové sazby do 20 procent ztstatku uvéru.
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Bezstarostna hypotéka

U tohoto bankovniho produktu, se banka sama stard o zajiSténi papirovani, tzn. zajisti
odhad ceny nemovitosti, sjedna klientovi vSechna potfebna pojisténi, vyfidi vypis z katastru
nemovitosti a dal§i vyhody. Hypotéky jsou poskytovany ve vysi od 200 000 K¢ do 100

procent hodnoty nemovitosti se splatnosti od 5 do 40 let.
Hypotéka s garantovanou vysi splatky

Hypotéka s garantovanou vysi splatky, jak jiz vyplyva z ndzvu, garantuje po celou
dobu spléaceni stejnou vysi splatky a taktéz neménnou urokovou sazbu. Tyto hypotéky jsou

poskytovany od 200 000 K¢ a vyse na dobu od 5 do 30 let.
Hypotéka bez dokladani p¥rijmi

Ceskoslovenska obchodni banka v tomto piipadé slibuje tu skute¢nost, ze zadatel o
uvér nemusi bance dokladdat vysi svych pfijmi. Ocetuji to pfedevsim podnikatelé, jejichz
vySe piijmu uvedena v danovém pfiznani neni dostaCujici pro ziskédni hypotéky za
standardnich podminek. Banka poskytuje tvéry od 200 000 K¢ az do vyse 5 miliond, za
predpokladu dostatecné hodnoty zastavy a splnéni dalSich podminek. Doba splatnosti se

pohybuje od 5 do 40 let.
3.4 Ceska spofitelna, a.s.

Kofeny této banky sahaji az do roku 1825, kdy vznikla Spofitelna Ceska, nejstarsi
pravni piedchiidce Ceské spofitelny. V roce 1992 navézala na Ceské a &eskoslovenské
spofitelnictvi Ceska spofitelna jako akciova spole¢nost. Ceské spofitelna se v roce 2000 stala
¢lenem Erste Group. Tato banka se vice zamétuje na drobné klienty, malé a stfedni firmy a
v neposledni fad¢ také na mésta a obce. Diky svému poctu 5,3 milionu klientd ma své misto

mezi nejveétsimi bankami na trhu.
Hypotéka Ceské spofitelny

Tato Hypotéka Ceské spofitelny nabizi Gvér ke koupi vlastni nemovitosti, nové
vystavbé nemovitosti, modernizaci nebo rekonstrukci. Banka klientovi poskytne financni

prostiedky az do vySe 100 procent hodnoty nemovité véci.
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3.5 UniCredit Bank, a.s.

UniCredit Bank vznikla fuzi dvou uspéSnych, samostatné plsobicich bankovnich
instituci, a to HVB Banka a Zivnostenské banky. Svou &innost zahéjila na eském trhu 5.
listopadu 2007. Tato bankovni instituce patii na obou trzich, ¢eském a slovenském, mezi
pfedni financni instituce a poskytuje Sirokou nabidku kvalitnich produktti pro firemni

zakazniky i privatni klientelu.
Hypotéka PLUS

Tuto hypotéku od UniCredit Bank muze klient vyuzit na vystavbu ¢i rekonstrukci
nemovité véci. Minimalni hodnota hypotéky je 200 000 K¢ a max. zadateli banka poskytne az
100 % hodnoty nemovité véci. Z cerpani ma klient na vybér jednordzové ¢i postupné Cerpani,
hypotéku muize vycerpat do 12 mésicii od podpisu uvérové smlouvy a v ptipadé postupného
Cerpani mize Cerpat az 24 meésicl. Doba splatnosti mize byt az 30 let. Jak tomu bylo 1
v piedeslych nabidkach, i zde je mozna fixace urokové sazby a to az po dobu 30 let. Klient

zde neplati poplatky za poskytnuti ivéru ani mésicni poplatky za spravu a vedeni uvéru.
Hypotéka FLEXI

Hypotéka FLEXI je poskytovana na nemovitost k bydleni s fixaci urokové sazby,
ktera umoziiuje klientovi piedéasné splacet HU, a to bez sankci. Vy$e mimofadné splatky
neni bankou omezena. Minimalni a maximalni vyse hypotéky se shoduje s hypotékou PLUS.

Cerpani a doba splatnosti jsou taktéZ stejné, jak u predchozi nabidky.
3.6 GE Money Bank, a.s.

Patii mezi nejvetsi Ceské bankovni instituce. Tato banka je univerzalni a ma jednu

tak 1 na malé a stfedni firmy. Jeji velkou vyhodou je, ze je soucasti jedné z nejvétsich a
nejsilnéjsSich spolecnosti na svéte tedy GE (General Electric).

Usporna hypotéka

Usporna hypotéka od GE Money Bank slibuje, 7e klient bude platit Groky pouze
z rozdilu mezi Gvérem a vkladem na bézném uctu, tzn. ¢im vice klient na béZném uctu ma,
tim méné zaplati za hypotéku. Tyto prosttedky na bézném uctu se klientovi zhodnocuji vyssi

tirokovou sazbou. Urokovou sazbu si taktéz miize zvolit Zadatel a to tedy bud’ variabilni, nebo
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fixni, kdy je mozné fixace na maximalni dobu 5 let. Celkova doba splatnosti je max. 30 let.
Klient neplati troky z uvéru az do vyse 30% zilstatku jistiny uvéru a mimotfadné splatky jsou
mozné 1 v prubéhu fixace. Za poskytnuti odhadu nemovitosti zadatel neplati, taktéz tomu je 1
u zpracovani hypotéky, vyhotoveni vypisu z katastru nemovitosti a snimku z katastralni mapy
k Zastave, vedeni uveérového Uctu a za sluzbu dil¢i mimotadné splatky ve vysi 25 % po roce,

dale vzdy po dalSich 6 mésicich.
Hypotéka

Hypotéka je taktéz urcena k investovani do vlastniho bydleni. VySe hypotéky se odviji
od trZzni ceny nemovitosti stanovenou smluvnim odhadcem a bonity klienta. Banka je schopna
klientovi poskytnout min. 300 000 K& a max. 80% trzni ceny nemovitosti. Cerpani hypotéky
je bud’ jednorazové, nebo postupné, cerpani vSak musi byt zahdjeno do 12 mésicti a ukonceno
do 24 mésict od podpisu uveérové smlouvy. Fixace urokovych sazeb je mozna az na dobu 10
let a doba spléaceni je od 5 do 30 let. Splacet klient za¢ne az po vycerpani uvéru, po tu dobu

plati roky ze skute¢né vycerpané ¢astky a vysSe splatky je anuitni.
3.7 Equa bank, a.s.

Tato banka vstoupila na ¢esky trh v Cervenci roku 2011 pfevzetim Banco Popolare
Ceska republika, a.s. Nabizi sluzby jak v osobnim tak i ve firemnim bankovnictvi, kde patfi
bézné a sporici ucty, platebni karty, hypotéky, terminové vklady atd. V soucasnosti banka

provozuje zhruba 12 poboéek po celé CR a ma kolem 80 000 klient?.
U&elova hypotéka

Utelova hypotéka slouzi k financovani potfeby vlastniho bydleni, jeji vyse se
pohybuje od 300 000 K¢ az do 100% trzni hodnoty nemovité véci klienta. Tato hypotéka ma
fixaci urokové sazby, a to az do 3 let s celkovou dobou splaceni od 5 do 35 let. Piicemz
erpani probiha do 12 mésict od schvaleni HU. Splaceni je ve formé mésiénich splatek, které
jsou pevné po dobu platnosti trokové sazby. Banka nabizi dvé varianty této hypotéky, prvni
je Hypotéka BEZ, kterou klient miZe ziskat 1 bez dolozeni svych ptijml a druhou variantou je
Hypotéka FIT, kterd dokaze zohlednit zadatelovu Uvérovou historii a méné vyznamné

zaznamy v registrech.
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3.8 Fio banka, a.s.

Je jedinou ¢eskou bankou na domécim trhu, v roce 1992 probehlo zalozeni finan¢ni
skupiny Fio a vroce 1996 rozsitila své sluzby o druzstevni zaloznu. V roce 2010 burzovni
spolec¢nost Fio ziskala bankovni licenci a od kvétna se stala Fio bankou. Fio banka je ryze
esky subjekt s ¢eskymi majiteli a poskytuje své sluzby na vice neZ 17 pobockach po CR. Jeji

produkty jsou pro obc¢any, tak firmy.
Fio hypotéka

Fio hypotéku klient mize vyuzit k financovani vlastniho bydleni a to ve vysi od
300 000 K¢ do maximalni vySe 85 % trzni hodnoty nemovité véci. Klient si miize vybrat mezi
variabilni trokovou sazbou a fixaci urokové sazby, ta je vSak max. na dobu 5 let. Celkova
doba splatnosti HU je od 5 do 30 let. Tato hypotéka je nabizeni bez poplatku za poskytnuti
uvéru, vedeni bézného i ivérového uctu, rezervaci i ¢erpani uvéru. Mimotradné splatky jsou az

do vyse 20 % ro¢né zcela zdarma.
3.9 mBank, a.s.

Vstoupila na &esky trh 25. listopadu 2007, jako retailova internetova banka. Radi se
mezi nejvyznamngjsi banky v CR s vice nez 500 000 klienty. Nabizi produkty a sluzby pro

zivnostniky a obc¢any.
3mHypotéka light

Banka v piipad¢ tohoto typu produktu nabizi klientovi min. 200 000 K¢ a max.
15000 000 K¢, resp. 80 % trzni hodnoty nemovité véci. Hypotéka, kterd je do 50 % trzni
hodnoty nemovité véci, je poskytovana bez dokladani pfijmii a to do vyse 3,5 mil. K¢&. Tato
hypotéka je poskytovana na dobu od 1 roku az do 40 let. Za &erpani HU klient bance nic
neplati a taktéZ tomu je v pfipad¢ nedocerpani hypotéky. Splatky jsou inkasovany z osobniho

uctu klienta mKonto a mohou anuitni, nebo degresivni.
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3.10 Wiistenrot hypote¢ni banka, a.s.

V Ceské republice zahajila svou ¢innost v roce 1993 Wiistenrot — stavebni spofitelna,
ktera umoznila mnoha lidem financovat bydleni, vytvofit finan¢ni rezervy na stafi i usSetfit
penize. Dale v roce 1998 byla zalozena Wiistenrot — Zivotni pojisStovna a v roce 2003 zahajila

svou Cinnost Wiistenrot hypote¢ni banka a.s., ktera rozsifila své produkty o hypotecni
obchody.

Hypotéka Wiistenrot

Hypotéka Wiistenrot slouzi pro financovéani vlastniho bydleni az do 90 % hodnoty
zastavené nemovitosti. Minimalni poskytovana vyse tvéru je 300 000 k¢. Klient si muze
zafixovat svou urokovou sazbu a to nejvyse na dobu 10 let. Bonitni klienti mohou ziskat
EXTRA trokovou sazbu. Banka také poskytuje zadatelim slevu na trokovych sazbach a to
ve vys$i 0,2 % p.a. pii soucasném sjednani zvyhodnéného zivotniho a majetkového pojisténi.
Cerpani musi klient zahajit nejpozdéji do 9 mésicti od uzavieni smlouvy a doba &erpani je
max. 2 roky. Celkova doba splatnosti se pohybuje od 5 do 30 let. Béhem ¢erpani HU klient
splaci mési¢n¢ Groky z vycerpané ¢astky.

100% hypotéka

Tento bankovni produkt je vhodny pro ty klienty, kteii by si chtéli zfidit HU bez

podilu vlastnich zdrojti. Tato hypotéka je témé&f totozné s predchozim typem produktu, s tim

rozdilem, Ze poskytovana vyse avéru je az do 100 % zastavni hodnoty nemovité véci a klient

nema narok na EXTRA urokovou sazbu. Ostatni polozky jsou shodné.
3.11 Sberbank CZ, a.s.

Sberbank CZ je na Ceském trhu od roku 1993 a od roku 1997 zde pulsobi jako
samostatna akciova spole¢nost s bankovni licenci CNB. Nabizi $irokou $kalu finanénich
produkti a sluzeb v oblasti firemniho 1 osobniho bankovnictvi. Banka umoziuje svym
klientiim vybirat své finan¢ni prostfedky po celé ceské republice z vice nez 650 bankomati a

své sluzby poskytuje na 22 pobockach.
Hypotéka bez starosti

Klient, ktery bude Zadat o tento produkt u Sberbank, ma moznost ptjeni finan¢nich

prostiedki az do 100 % zéastavni hodnoty nemovité véci. Také ma moZnost financovat své
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bydleni aniz by dolozil své piijmy bance. Banka mu garantuje urokovou sazbu od 2,79 % p.a.
pii sjednani aktivniho FER konta a pojisténi schopnosti splacet. Za zpracovatelsky poplatek
klient zaplati bance pouhou 1 K& a vedeni uétu HU ma zdarma. Doba splatnosti takového
uvéru se pohybuje od 5 do 30 let. Klient mé také moznost mimotadné splatky mimo fixaci bez
sank¢éniho poplatku a to az 10 % z aktudlni vySe avéru. Mezi dalsi klientovy moznosti patii
odklad splatek na pocatku splaceni az o 36 mésici, moznost pieruSeni splatek z diivodu

nemoci i ztraty zaméstnani nebo moznost zastavy jiné nemovitosti nez financované.
3.12 Raiffeisen bank, a.s.

Tato banka ptsobi na ¢eském trhu od roku 1993 a v roce 2008 se spojila s eBankou,
zastava své 5. misto v Zeb¥i¢ku nejvétsich bank v CR. Pro svou soukromou a podnikovou
klientelu poskytuje velké mnozstvi sluzeb a produktti a to na vice nez 100 pobockach a

klientskych centrech.
Hypotéka Klasik

Klientovou vyhodou u toho produktu je, Ze neplati vstupni poplatek, ten je zdarma,
mimofadné splatky ma taktéz zdarma a to kazdy rok, pii vystavbé nemovitosti nemusi
dokladat faktury. Muze si vybrat mezi variabilnimi irokovymi sazbami nebo fixnimi, které si
muze zafixovat az na dobu 15 let. Celkova vySe hypotéky miize byt az 100 % zastavni

hodnoty nemovitosti, pficemz splatnost uvéru se pohybuje mezi 5 az 30 lety.
Hypotéka Klasik Plus

Tento typ hypotéky klient mlze vyuzit v ptipadé, ze existuje obdobi, po které¢ nelze
Gvér dodasné zajistit zastavnim pravem, ale zadatel o HU, jiz potiebuje Gerpat &ast nebo celou
vysi uvéru. Hypotéka Klasik Plus je tvofena dvéma na sob¢€ zavislymi Uvery, nejprve banka
poskytne klientovi ¢astecné zajistény uver az na dobu 2 let a poté je po ziizeni zastavniho
prava k financované nemovitosti nasledné splacen hypotecnim tveérem. Klient vSak uzavira
jen jednu uvérovou smlouvu a poplatky plati jen za spravu Gveéru. Podminkou pro poskytnuti
tohoto typu Uvéru je, Ze klient da na zacatku financovani bance do zastavy pozemek, na
kterém se bude dana nemovita véc nalézat. Splatnost nasledné¢ho Gvéru, ktery uz je zajistén
nemovitosti je 5 az 30 let. Banka poskytuje financovani az do 70 % zéastavni hodnoty
nemovitosti a do 90 % v ptipadé vystavby montovaného rodinného domku. Zadatel taktéz

muze vyuzit fixaci irokovych sazeb, ktera mize byt az na 15 let.
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4 Analyza a vyhodnoceni vybranych hypotec¢nich tvéri

Vuvodu této kapitoly je vysvétlena metodika vicekriterialniho rozhodovani. Tato
metodika bude dale pouzita v dals$i casti kapitoly pro stanoveni nejvhodnéj$i varianty

hypotéky na vystavbu nemovitosti.
4.1 Charakteristika vicekriterialniho rozhodovani (analyzy)

Problematikou vicekriteridlniho rozhodovani clovék vyuziva témét denné, aniz by si
toho byl védom. V Zivoté mu totiz nastavaji takové situace, kdy se potfebuje rozhodnout mezi
dvéma, ale tfeba i vice variantami a musi nalézt, to spravné optimalni feSeni. OvSem
nepouziva k tomu tuto analyzu, ale svoji vlastni intuici. V pfipad€, Ze ¢lov€k nestoji pred
rozhodnutim, zda si koupit pruhované ¢i puntikové ponozky, ale rozhoduje se, jak je tomu

v tomto pfipad¢, mezi riznymi typy hypoték, pouzije metodiku vicekriteridlniho rozhodovani.

Z ptedchoziho textu vyplyva, ze tuto metodiku vyuZivame tehdy, kdyz stojime pired
urcitym rozhodnutim, a musi nalézt optimalni feSeni, které musi vyhovovat nasim kritériim.
Rozhodnuti tohoto typu jsou vétSinou dlouhodobd, a jejich nespravna volba muze ovlivnit
cely zivot ¢lovéka. Prikladem tohoto typu rozhodovani muze byt vybér stfedni ¢i vysoké
Skoly nebo investovani do urcitych finan¢nich aktiv. Kritéria, kterd si pro rozhodovani
stanovujeme, mohou byt kvalitativniho 1 kvantitativniho charakteru, maximalizani i
minimalizaéni a také mohou byt navzajem konfliktni, tzn. jedno kritérium miZe byt
podminéno, tomu druhému. Uéelem vyuZivani této analyzy je nalezeni té spravné varianty pro
dany problém, vylouceni neefektivnich variant nebo uspofddani mnoziny variant. Varianty
jsou tedy konkrétni rozhodovaci moznosti, které jsou realizovatelné. Je-li mnoZina variant
kone¢nym seznamem variant, jedna se o vicekriterialni hodnoceni variant, které bude vyuzito
i v tomto pfipadé. Existuje také varianta, kdy ma mnozina variant nekonecné mnoho prvkd,

pak se jedna o vicekriteridlni optimalizaci (programovanti).

Vicekriterialni rozhodovani prochazi obecné zhruba ¢tyimi zakladnimi fazemi. Prvni
fazi je stanoveni dil¢ich variant dané¢ho problému. V dalsi (druh¢) fazi se stanovuji kritéria,
které musi byt nejméné dveé. Dale se urcuji vahy téchto kritérii a v posledni fad¢ se

vyhodnocuji jednotlivé varianty a hleda se ta ,,nejlepsi“ z danych variant.
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4.1.1 Varianty rozhodovani

Varianta neboli také alternativa ¢i pfipustné fesSeni je konkrétni rozhodovaci moznost,

ktera je realizovatelnd. Existuje n€¢kolik typt variant, mezi které patii i:

dominovana varianta — jestlize jsou vSechna kritéria klasifikovana jako
maximaliza¢ni, pak jedna varianta dominuje druhé, pokud je dle vSech kritérii
hodnocena alesponi tak dobte jako varianta dominova. Jedna se tedy o variantu,
ke které je mozno nalézt variantu, jenz je ve vSech kritériich lepsi nebo alespon
stejné dobra;

paretovskd (nedominovd) varianta — varianta, ktera neni dominovana zadnou
jinou variantou, tedy neexistuje k ni varianta, ktera ji dominuje podle vsech
kritérii;

idedlni varianta — dosahuje ve vSech kritériich nejlepsi mozné hodnoty, tato
varianta dominuje vSechny ostatni varianty;

bazalni varianta — dosahuje ve vSech kritériich nejhorS$i hodnoty, takova
varianta je dominovana ostatnimi variantami

kompromisni varianta — piedstavuje pifijatelné rozhodnuti, tedy urcity vyhodny
kompromis. Ma od idealni varianty nejmensi vzdalenost a je doporucend

k feSeni. Tato varianta by méla spliiovat urcité vlastnosti viz nize.

Vlastnosti, které by méla mit kompromisni varianta:

nedominovanost — varianta nesmi byt dominovana jinou variantou,

invariance vzhledem k potfadi kritérii — potfadi kritérii neovliviluje vybér
kompromisni varianty;

invariance vzhledem k méftitku kriterialnich hodnot — pokud ke vSem prvkim
pricteme stejné Cislo (vyndsobime stejnym ¢islem), mnozina vybranych variant
nebo vybrand varianta se nesmi zménit;

nezavislost na identickych hodnotach téhoz kritéria — vyskytne-li se kritérium,
jehoZz hodnoty jsou pro vSechny varianty zhruba stejné, nesmi se zménit
mnozina vybranych variant;

invariance vzhledem k pfidanym dominovanym variantdm — piidame-li do

mnoziny variant dominovanou variantu, vybrand kompromisni varianta se

nesmi zménit;
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e determinovanost — podle kazdého pfistupu nejméné jedna varianta musi byt
vybrana jako kompromisni;
e jednoznacnost — zvoleny postup dava jednoznacny vysledek, jednu variantu

vroe . 11
oznaci jako kompromisni.
4.1.2 Kritéria rozhodovani

Kritéria si voli sam rozhodovatel'> a piedstavuji urditd hlediska, ktera posuzuji
vyhodnost dil¢ich variant. Odvozuji se zpravidla od stanovenych cilti feseni, tudiz mezi nimi
existuje tésny vztah. Kritéria, podle nichz je vybirana nejlep$i varianta, jsou rozdélena dle

nékolika dalSich hledisek.

Kritéria neboli také parametry mohou mit jak ¢iselnou tak verbalni formu, pfi jejich
veétsim poctu se rozliSuji zakladni kritéria, kterd musi byt splnéna a kritéria doplnujici, ktera
nam pomahaji pfi ur¢eni preferenci variant. Velky diraz se klade na vyvazenost a Uplnost
kritérii, protoze duplicita ¢i nelplnost by mohla vést k nespravnym zavérim a tedy

k nespravné zvolené variant¢.

Z vyse uvedeného textu vyplyva, ze kritéria délime z nc¢kolika uhld pohledu. Dle
povahy je délime na:
e maximalizaéni — nejlepsi varianty maji nejvyssi hodnoty;

e minimaliza¢ni — nejlepsi varianty maji nejnizsi hodnoty;

pied vlastnim hodnocenim, je vhodné ptevést vSechna kritéria na jeden typ. Naptiklad chceme
pfevést minimaliza¢ni kritérium na maximaliza¢ni. Mizeme toho dosahnout tak, ze kazdy
prvek ve sloupci prislusného kritéria ode¢teme od jeho nejhorsi hodnoty a zjistime, o kolik je

kazda varianta lepsi nez nejhorsi varianta.

Dale rozliSujeme kritéria dle kvantifikovatelnosti:
e kvantitativni — objektivné méfitelné udaje, umoziuji tedy pro kazdou variantu
stanovit hodnotu kritérii, avSak byvaji Casto nesouméfitelnd, protoZe jsou
vyjadiena v riznych jednotkéach, nékdy je ji mozno odstranit napt. ptechodem

k ukazatelim, které vyjadiuji procenta plnéni pivodnich ukazatelt;

" http://www2.ef jeu.cz/~jfrieb/prednasky komplet/skriptaRM_vicekritko.pdf
12 Rozhodovatel = subjekt, ktery méa za kol uéinit rozhodnuti.
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e kvalitativni — nelze je objektivné méfit, jsou tedy hodnoceny slovné, je nutné
k jejich prevedeni pouzit rtizné bodovaci stupnice ¢i relativni hodnoceni

variant.

Velmi dilezitym aspektem pfi feSeni problému je preference kritérii, tedy to, zda je
nekteré z kritérii preferovano pred jinym. DlleZitost kritérii mize byt tedy vyjadiena:

e aspiracni Urovni — vyjadiuje hodnotu kritéria, které ma byt dosazeno, plati

vvvvvv

vvvvvv

e vahy kritérii (kardinalni informace o kritériich) — vaha je hodnota z intervalu
<0; 1> a vyjadiuje relativni dilezitost kritéria v porovnani s ostatnimi, soucet
vah vSech kritérii je roven jedné;

e kompenzace kriteridlnich hodnot — jsou vyjaddfeny mirou substituce mezi
kriteridlnimi hodnotami, je mozné vyrovnat Spatné kriteridlni hodnoty podle

jednoho kritéria lepsimi hodnotami podle jiného kritéria."

4.1.3 Metody stanoveni vah kritérii

V této fazi rozhodovani se odliSuji jednotliva kritéria z hlediska jejich vyznamnosti,
tedy z hlediska jejich vahy na danou variantu. Véhy jsou ¢iselnym vyjadienim vyznamnosti
daného kritéria, ¢im je vyznamnéjsi, tim je jeho vaha vyssi. Vahy kritérii miizeme stanovit
riznymi metodami, ale aby vahy kritérii, stanovené riznymi metodami byly srovnatelné, jsou
vysledné nenormované vahy zpravidla pfevadény na normované a to tak, ze se nenormované

vahy vyd¢li jejich souctem podle nésledujiciho vztahu:

Vo=—2~_| (4.1)

kde V; jsou normované vahy jednotlivych slozek vektoru vah a b; jsou nenormované vahy
jednotlivych slozek vektoru vah. Po této upravé se soucet normovanych vah musi rovnat

jedné.

'3 hitp://etext.czu.cz/php/skripta/skriptum.php?titul_key=79
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Metody, kterymi se stanovuji vahy kritérii 1ze rozd¢lit podle informace o preferencich,
kterd je nutnd ke stanoveni vah. V nasledujicim schématu 4.1 jsou zobrazeny jednotlivé

metody dle preferenci. Metody se mohou kombinovat, resp. pouzivat vedle sebe.

Schéma 4.1 Metody stanoveni vah kritérii

s Entropicka
‘ metoda

- » / Metoda poradi
Informace o )
preferencich 7 \
Fullerova metod:

mezi kritérii
.
/ Bodovaci metod

\ Saatyho metoda

Kardinalni
\J

Zdroj: prednasky JCU vicekriterialni analyza

Entropicka metoda

Tuto metodu pro stanoveni vah kritérii vyuzivame v ptipad¢, kdy rozhodovatel neni
schopen rozlisit dilezitost jednotlivych kritérii, a tak je vS§em kritériim pfifazena stejnd vaha.

Tato vaha v; se vypocte na zakladé tohoto vzorce:

1
v, = ;;j =12,....n, 4.2)

kde n je pocet kritérii.
Metoda poradi

Patii mezi ty metody, ve kterych ma rozhodovatel ordinalni informaci o kritériich, coz
znamena, ze je schopen urcit dulezitosti kritérii. Rozhodovatel tedy sefadi kritéria od
nejvyznamngj$iho k nejméné vyznamnému, kdy nejvyznamnéjSimu kritériu bude pfifazena
hodnota n, ktera odpovida celkovému poctu kritérii. Dal§imu kritériu v potadi bude pfifazena
hodnota n-1 atd. Poslednimu nejméné dilezitému kritériu bude piifazeno &islo 1. V piipadé,
7ze n&kterd kritéria maji stejnou dilezitost, rozvrhuji se pak dle primérného pofadi.
Normovanou vahu kazdého z kritérii ur¢ime tak, ze se¢teme body, které ziskaly a vydélime je
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celkovym poctem bodu, které rozhodovatel rozdé€lil mezi vSechna kritéria. Normovanou vahu

vypocteme tedy nasledovné:

Vi=4", (4.3)

kde V; je vaha i-tého kritéria a p; je hodnota pfifazend kritériu i. Tuto metodu neni vhodné

pouzivat pti vét§im mnozstvi kritérii, nebot’ ur¢it poradi pro napt. 25 kritérii je velmi obtizné.
Fullerova metoda

Fullerova metoda taktéz patii mezi ty, u kterych ma rozhodovatel ordinalni informaci
u kritérii, tzn. je schopen urcit poradi dulezitosti kritérii. Jestlize ma rozhodovatel vétsi
mnozstvi kritérii, je vhodné srovnavat navzdjem pouze dvé€ kritéria, o kterych snaze
provadi v tzv. Fullerové trojuhelniku, ktery je tvofen dvojiadky, v nichz kazda dvojice kritérii
se vyskytuje pravé jednou, tato situace je zobrazena ve schématu 4.2. Rozhodovatel oznaci

kritéria stejn¢ diilezita, v tom ptipadé oznaci obé dve.

Schéma 4.2 Fulleruv trojuhelnik

1 1 1
3 4

2 2

4

3

4

Zdroj: prednasky JCU vicekriterialni analyza
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Pro vypocet vahy daného kritéria je nutné znat celkovy pocet srovnani. Tento pocet

srovnani N se vypocita nasledovneé:

_n(n-1)
N= — (4.4)

kde n je pocet kritérii.
Jednotlivé vahy kritérii se vypocitaji tak, ze se secte pocet oznaceni u dané¢ho kritéria a

vydéli se celkovym poctem srovndni. Matematicky je vaha kritéria V; vypoctena takto:

_D;
V= WD’ 4.5)

2

kde V; je vaha i-tého kritéria, p; vyjadiuje pocet oznaceni u kritéria i a n je pocet kritérii.

Nevyhodou této metody je skutecnost, Ze hodnota pro nejméné dilezité kritérium je
vzdy rovna nule 1 kdyZ nemusi jit o zcela bezvyznamné kritérium. Vaha tohoto kritéria, bude
taktéZ rovna nule. Tuto situaci lze vyfesit tak, ze ¢etnost preferenci kazdého kritéria zvysime
o hodnotu 1. Vyhodu metody mizeme naopak spatfovat v jeji relativni jednoduchosti a

moznosti porovnavat kazdé kritérium s kazdym.

Cim vicekrat bylo dané kritérium vybrano, tim vy$si bude jeho véha. Soudet vech vah

kritérii dava hodnotu 1.
Bodovaci metoda

Tato metoda patii do té¢ skupiny, které maji kardindlni informaci o kritériich, tzn.
rozhodovatel zna nejen potadi, ale 1 rozestupy v potadi preferenci mezi jednotlivymi kritérii.
Bodovaci metoda tedy funguje na takovém principu, kdy dulezitost kazdého z variant podle
tohoto kritéria vyjadiime urCitym poctem bodl v ramci ur¢ené bodovaci stupnice. Lze
pouZivat i desetinna ¢isla a vice kritériim je mozno pfifadit stejnou bodovou hodnotu. Cim je
rozsah. Ptidéleny pocet bodi se pfevadi na normovanou vahu, dle vzorce 4.1. Zvlastni typ
bodovaci metody je alokace 100 bodl, neboli také Metfesselova alokace, kdy se mezi
jednotliva kritéria rozdéluje 100 bodd, dle jejich dileZitosti. Normované vahy jsou poté

stokrat mensi nez ptislusny pocet bodii.
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Rozsah stupnice nemusi byt nutné stanoven jiz na zac¢atku hodnoceni. Modifikovany
postup této metody spociva v pfifazeni bodového hodnoceni prvniho kritéria a dale se ostatni
kritéria va¢i prvnimu pométuji. Bodova stupnice tedy neni stanovena hned na zacatku,
vyplyne az z dalSiho pfidélovani bodl jednotlivym kritériim. Tato metoda je vhodna i pro
veétsi mnozstvi kritérii.

Saatyho metoda

Saatyho metoda nebo také metoda kvantitativniho parového srovnani ma taktéz
kardindlni informaci o kritériich. Rozhodovatel u této metody porovnava vSechny mozné
dvojice kritérii mezi sebou a pro kazdou dvojici kritérii urcuje také velikost preference daného

kritéria. Velikost preference jednoho kritéria pred druhym je vyjaddifen pomoci Saatyho

bodové stupnice, ktera je zobrazen v tabulce 4.1.

Tab. 4.1 Saatyho bodova stupnice

Vyjadieni preferenci

selné slovni

—_

¢

kritéria jsou stejn¢ vyznamna

prvni kritérium je slabé vyznamnéjsi nez druhé

prvni kritérium je siln¢ vyznamnéjsi nez druhé

prvni kritérium je velmi siln€ vyznamnéjsi nez druhé

O| | | W[ —

prvni kritérium je absolutné vyznamnéjsi nez druhé

Zdroj: prednasky JCU vicekriterialni analyza

v

V ptipadé, ze stanoveni citlivéjSiho vyjadreni preferenci je mozné pouzit mezistupné
tj. 2, 4, 6, 8. Velikost preferenci jednoho kritéria vzhledem k druhému miizeme uspotadat do
Saatyho matice, jejiz prvky piedstavuji odhady podilt vah kritérii, tzn. kolikrat je jedno

kritérium vyznamng&jsi nez druhé.'*"

4.1.4 Metody vicekriterialniho hodnoceni variant

Cilem této posledni faze celého procesu je stanoveni potadi vyhodnosti jednotlivych
variant z hlediska zvolenych kritérii. Varianta s nejlepSim umisténim ptedstavuje

kompromisni variantu. I tato faze je velice dilezitd a ma nemalé dopady na konecny vysledek

' http://www2.ef jeu.cz/~jfrieb/prednasky komplet/skriptaRM_vicekritko.pdf
15 http://etext.czu.cz/php/skripta/skriptum.php?titul_key=79
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hodnoceni. K tomu, aby byla vybrana ta relativné nejlepsi varianta je zapotfebi pouzit dalsi
metody. Jejich cilem mtze byt vybér kompromisni varianty, usporadani variant od nejlepsich

k nejhorsi, nebo rozdé€leni variant na efektivni a neefektivni.

Metody stanoveni potadi variant je moZné rozdélit dle toho, jakd je informace o
preferenci mezi kritérii, déli se tedy na:
e metody nevyzadujici informaci mezi kritérii;
e metody vyzadujici znalost aspiracni trovné kriteridlnich hodnot;
e metody vyzadujici ordindlni informace o variantach podle kazdého kritéria;

e metody vyzadujici kardindlni informace o variantach podle kazdého kritéria.

Metody se od sebe odliSuji pfedev§im svou ndro€nosti a pouZzitelnosti pro riizné typy
feSenych problémi. Pro posouzeni nejvyhodnéjsiho hypotecniho produktu budou dostacujici

jednodussi metody hodnoceni variant.
Metoda bodového hodnoceni

V ptipadé této metody rozhodovatel ptifazuje variantam body ze zvolené stupnice, a to
tak, ze lepSi hodnot¢ kritéria ptifadi vétsi pocet bodl. Nejpriznivejsi varianta je ta, ktera po
souctu vSech ptifazenych bodl dosdhla nejvyssiho poctu bodi z ptislusnych alternativ. Tedy

nejlépe spliiuje podminky k dosazeni stanoveného cile.

Pro bodové hodnoceni se vyuziva syst¢ému hodnoceni, ktery je bud’ dvouhodnotovy,
nebo vicehodnotovy. Dvouhodnotovy systém hodnoceni posuzuje kazdou variantu postupné
podle vSech kritérii. Pokud dana varianta kritérium spliiyje, pfifadime ji hodnotu 1, pokud
nespliiyje, pfifadime ji hodnotu 0. Na zavér se body kazdé alternativy seCtou a vybere se
varianta s nejvétsim poctem bodii. Vyuziva se také hodnot +1 a -1. Vicehodnotovy systém
hodnoceni je velice podobny tomu dvouhodnotovému, ale v tomto ptipad¢€, se pouziva pro
posuzovani variant podle kritérii rozsdhlejsi hodnotici stupnici. Jejiz rozsah mulze byt
stanoven napiiklad takto:

0...zcela vyhovuje

1...nevyhovuje;

2...vyhovuje ¢aste¢né;
3...vyhovuje;
4

..zcela vyhovuje.
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rozhodovatele alternativa v daném kritériu vyhodnéjsi. Jestlize chceme pifesnéji stanovit
preference mezi jednotlivymi variantami, musime si zvolit rozsahlej$i stupnici hodnoceni.
Tato metoda se vyuzivd pti feSeni komplikovanéjSich problému. Je-li kazdé varianté
hodnocené podle dané¢ho kritéria pfifazen pocet bodu b, pak celkové hodnoceni varianty je

rovno souctu dilé¢ich hodnot:
B=>b, (4.6)

kde B je bodové hodnoceni, b;; po€et bodll pfifazenych i-té varianté podle j-tého kritéria.
Metoda vahového hodnoceni

V ptipadé této metody se nejprve stanovi dualezitost kritérii pomoci vah a poté se
témito vahami nésobi pocty bodu, které byly jednotlivym variantdm na zaklad¢ kritérii

piidéleny. Hodnoty na zakladé dan¢ metody se vypocitaji dle tohoto vzorce:

B=>VH b, 4.7
j=1
kde B je bodové hodnoceni, b; je pocet bodll pfifazenych i-té varianté podle j-tého kritéria,

VH;; je vaha j-tého kritéria pro i-tou variantu.
4.2 Stanoveni nejvhodnéjsi varianty

Zadatelkou o hypotedni uvér je fyzicka osoba ve véku 25 let s bydlistém v Luéing.
Hypote¢ni avér si pofizuje za ucelem vystavby rodinného domu. Vlastni parcelu o vymeéie
670 m* v Lucing, kde chce dany dim postavit. Rozloha tohoto domu bude 156 m?, inZenyrské
sité jsou na hranici pozemku. Zena ma &isté mési¢ni piijmy ve vysi 24 500 K& a je

zaméstnana jako vedouci obchodniho oddé€leni s pracovni smlouvou na dobu neurcitou.

Hodnota nasledn¢ vybudované nemovitosti je vyc¢islena na 3 200 000 K¢, celkové
naklady na vystavbu nemovitosti jsou ve vysi 2 800 000 K¢. Hypotecni tivér bude posuzovan
dle dvou moznosti, jsou jimi:

a) zadatelka mé naspofeny finan¢ni prostfedky ve vysi 300 000 K¢;

b) zadatelka ma naspofeny finan¢ni prostiedky ve vysi 1 000 000 K¢.
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Z popisu vyplyva, Ze zadatelka mé zajem o ucelovy hypotecni uvér. Je ochotna se
zadluzit na maximalni dobu 30 let s tim, ze vyuzije fixaci urokovych sazeb na 5 let. Protoze
zadatelka neni schopna odhadnout budouci vyvoj urokovych sazeb, pro vypocet pouzije dané
tirokové sazby po celych 30 let splaceni. Zadatelka se bude rozhodovat mezi 11 nabidkami od
riznych bank. Vyuzije k tomu metod vicekriteridlniho rozhodovéni a dle téchto metod vybere

tu nejlepsi variantu pro kazdy typ hypote¢niho tvéru.
4.2.1 Stanoveni pripustnych variant

Varianty feSeni pfedstavuji jednotlivé hypote¢ni produkty od jednotlivych bank

v Ceské republice. Jsou jimi:

V1 — Hypotec¢ni uver (Komercni banka);

V2 — Hypotéka s bonusem (CSOB);

V3 — Hypotéka Ceské spotitelny (Ceské spofitelna);

V4 — Hypotéka PLUS (UniCredit Bank);

V5 — Usporna hypotéka (GE Money Bank);

V6 — Ugelova hypotéka (Equa bank);

V7 — Fio hypotéka (Fio banka);

V8 — mHypotéka light (mBank);

V9 — Hypotéka Wiistenrot (Wiistenrot hypote¢ni banka);

V10 — Hypotéka bez starosti (Sberbank);

V11 — Hypotéka klasik (Raiffeisen bank).

Pojisténi nemovitosti si chce zadatelka zajistit sama u jedné pojisStovaci instituce. Tudiz
bude ve vSech variantich suma pojistného stejnd a neni ji tfeba zohlediiovat v dalSim
rozhodovani. V piipad¢ varianty V5, Vg a Vo si zadatelka musi zafidit odhad ceny

nemovitosti u externich odhadcii, proto bude u téchto tii variant stejna suma v primérné vysi
4 500 K¢.

Hypotecni uvér
Komerc¢ni banka nabizi k financovani stavby rodinného domu produkt Hypotecni uver.
Banka nabizi zadatelce HU ve vysi:
a) 2500 000 K¢ s ro¢ni urokovou sazbou 3,99 %;
b) 1800 000 K¢ s ro¢ni irokovou sazbou 2,79 %,
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v ptipadé¢ fixace urokovych sazeb na dobu 5 let. Pfi prvnim setkani v bance, klienta obdrzela
informace o podminkach poskytnuti hypotecniho uvéru a také seznam dokladii, ktery je
zahrnut v Pfiloze 1. Za zpracovani a vyhodnoceni této zZadosti si banka uctuje 2 900 K¢ a dale
za odhad nemovitosti poplatek ve vysi 4 500 K¢. Vedeni uvérového uUétu je zdarma.
Podminkou pro ziskani tohoto uvéru je korunovy bézny ucet pro fyzické osoby vedeny po
celou dobu trvani obchodu a vychdzi na 50 K¢ mésicné. Mimotddné splatky uvéru

v okamziku zmény fixace urokové sazby jsou zdarma.

Hypotéka s bonusem

Zadatelka ma moznost pofizeni hypoteéniho uvéru i u Ceskoslovenské obchodni. Tento
produkt CSOB se nazyva Hypotéka s bonusem. Za piedpokladu, Ze bude klientka fadné
splacet a plnit dal§i pozadavky banky, ziskd bonus ve form¢ odpusténi casti vySe hypotéky.
Prvni polovinu bonusu zadatelka dostane jiz po 12 letech splaceni uvéru, to v podstaté
znamend, ze bude mit niz8i mésicni splatky. V piipad¢, Ze podminky pro splnéni pozadavkl

nedodrzi, nemusi platit zddné sank¢ni poplatky. Banka tedy klientce nabizi hypotecni avér ve

7w

VySi:
a) 2500 000 K¢ za ro¢ni tirokovou sazbu 2,99 %;
b) 1 800 000 K¢ za ro¢ni irokovou sazbu 2,99 %.

Mezi dalsi poplatky, které musi zadatelka uhradit, patfi poplatek za zpracovani a
vyhodnoceni zadosti ve vysi 3 900 K¢, mésicné za spravu uvéru 150 K¢, dale odhad ceny
nemovitosti za 4 700 K¢ a v neposledni fadé¢ musi klientka platit 25 K¢ mésicné za vedeni
bézného uctu. Mimotadna splatka je zdarma, jestlize je uskutecnéna k datu zmény trokové

sazby.

Hypotéka Ceské spo¥itelny
Ceska spofitelna nabizi této zadatelce Hypoteéni uvér CS, ktery ji poskytne ve vysi:
a) 2500 000 K¢ za ro¢ni trokovou sazbu 4,09 %,
b) 1 800 000 K¢ za ro¢ni irokovou sazbu 2,99 %;

pii fixaci urokovych sazeb na 5 let. Zpracovani zadosti o hypotecni ivér a vedeni hypotecniho
uvéru bude mit klientka zcela zdarma. Poplatek zaplati za odhad trzni ceny nemovitosti a to
4900 K&, dale musi mit u Ceské spofitelny veden b&zny tet, ktery bude mit po dobu 24

mésict také zdarma. Mimotadna splatka v pribéhu fixace urokové sazby bez sankce.
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Hypotéka PLUS
UniCredit Bank nabizi zadatelce hypotecni uvér Hypotéka Plus s pétiletou fixaci
urokové sazby, a to ve vysi:
a) vtomto piipadé banka Zadatelce Gvér neposkytne z toho diivodu, Ze vyse HU se
musi pohybovat v rozmezi od 3 — 85 % z celkové ceny nemovitosti a klienta se do

tohoto rozmezi nevesla;

b) 1800 000 K¢ za trokovou sazbu 2,99 %.

Tato banka nabizi podani a vyhodnoceni Zadosti o Gvér zcela zdarma, poskytnuti
uvéru a sprava uctu taktéz. Ocenéni nemovitosti banka provadi za poplatek 4 900 K¢. Za
vedeni béZného uctu si UniCredit Bank Gc¢tuje 50 K& mésicné. Mimotadnd splatka je bez

poplatku, v ptipadé€ zaplaceni splatky k poslednimu dni platnosti fixace tirokovych sazeb.

Usporna hypotéka
Ge Money Bank nabizi klientce hypote¢ni uvér ve vysi:
a) 2500 000 K¢ s urokovou sazbou 2,99 %;
b) 1800 000 K¢ s urokovou sazbou 2,99 %;

s tim, ze urokova sazba bude fixovana po dobu 5 let. Zpracovani tveru, vedeni uvérového
uctu a takého odhad ceny nemovitosti jsou zcela zdarma. Vedeni bézného uctu vyjde klientku
na 59 K¢ za mésic. Klienta miize zaplatit mimofadnou splatku ve vysi 25 % z hodnoty

hypote¢niho tvéru uz po roce, dale vzdy po dalSich 6 mésicich.

Uéelova hypotéka
Utelovou hypotéku nabizi klientce Equa bank a zaruduje zpracovani hypote&niho
uvéru do 12. kvétna 2014 zdarma, v b&€Zné nabidce je zdarma i1 vedeni a spravu Uvéru.
Zadatelka ma moznost vzit si HU ve vysi:
a) 2500 000 K¢ za urokovou sazbu 2,69 %;
b) 1800 000 K¢ za urokovou sazbu 2,69 %.

Déle klienta zaplati za mésicni vedeni bézného uctu 99 KE. Moznost mimotadné

splatky pti konci fixace urokové sazby v terminu zmény pevné tirokové sazby zdarma.
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Fio hypotéka
Fio banka nabizi Zadatelce hypotecni Uvér, za jehoz zpracovani a vedeni tivérového
G&tu nebude platit zadné poplatky. Uvér Gerpa taktéz bez poplatki a odhad ceny nemovitosti
si musi klienta zajistit sama. Banka ji tedy nabizi HU ve vysi:
a) vtomto piipad¢ banka Zadatelce tivér neposkytne a to z toho ditvodu, ze vyse
hypote¢niho Gvéru presahuje 85 % ceny zastavené nemovitosti;

b) 1800 000 K¢ s ro¢ni urokovou sazbou 4,41 %;

s pétiletou fixaci Urokovych sazeb. Mimotadna splatka je bez poplatku do vys 20 %

z hypote¢niho Gvéru roc¢né.

mHypotéka light
Zadatelka u bankovni instituce mBank dostala nabidku na hypote&ni Givér, ktery bude
mit urokovou sazbu fixovanou na 5 let a bude v nasledujici celkové Castce:
a) 2500 000 K¢ s ro¢ni irokovou sazbou 3 %;

b) 1800 000 K¢ s rocni urokovou sazbou 2,72 %.

Za vytizeni a poskytnuti Uvéru ovSem klientka platit nebude, taktéZ tomu bude
v ptipad€ vedeni uvérového a osobniho uctu. Mimotadné splatky do 20 % jistiny uvéru rocné

bude mit zadatelka taktéz bez poplatku a stejné tomu bude v ptipad¢ Cerpani Gvéru.

Hypotéka Wiistenrot
Hypotecni banka Wiistenrot nabizi klientce hypotecni uvér, za jehoz zpracovani a
poskytnuti bude muset zaplatit poplatek ve vysi 2 400 K¢&. Dale bude muset zaplatit za odhad
ceny nemovitosti a to 4 800 K¢ a také poplatek za spravu uveérového uctu 150 K& mésicné.
Vyse hypotecniho uvéru je:
a) 2500 000 K¢ s ro¢ni irokovou sazbou 4,54 %;
b) 1800 000 K¢ s rocni urokovou sazbou 2,64 %.

Vedeni bézného uétu tato banka nabizi zdarma. Za mimotadnou splatku HU klienta
bude platit poplatek ve vysi 5 % z vySe mimotfadné splatky za kazdy zapocaty rok do konce

splatnosti urokové sazby.
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Hypotéka bez starosti
Banka Sberbank CZ poskytla zadatelce nabidky, které jsou zahrnuty v Ptiloze 2 a 3.
Tyto hypotecni tvéry jsou v celkové vysi:
a) 2500 000 K¢ za arokovou sazbu 2,79 %,
b) 1800 000 K¢ za urokovou sazbu 2,59 %;

s tim, Ze si klienta zafixuje urokovou sazbu na dobu 5 let. Za zpracovani hypotec¢niho uvéru
bude platit poplatek ve vysi 1 K& v obou pripadech. Klienta musi dolozit bance také formular
s vy§i jejich piijma, ktery je obsazen v Ptiloze 4. Mimo jiné musi vyuzivat Fér konto, jehoz
vedeni je zdarma a taktéz je zdarma i1 vedeni uvérového uctu. Klientka neplati poplatek za
mimotadnou splatku, jestlize je 1 krat rocn€ mimo fixaci a ve vysi 10 % aktualniho zistatku

Jistiny.

Hypotéka klasik
Raiffeisenbank hypotecni uvéry taktéz poskytuje, ale az od 25 000 K¢ cistého piijmu.
Bohuzel takového cCistého piijmu zadatelka nedosahuje, a tak pro ni tato banka nemé zadnou

nabidku. Raiffeisenbank je tedy ze seznamu variant vyfazena.
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Nasledujici Tab. 4.2 a Tab. 4.3 shrnuji veSkeré poplatky, které musi Zadatelka u

jednotlivych bank zaplatit za hypotecni uvér. Patii mezi né vySe celkovych urokl za celou

dobu splaceni, jejich celkovy piehled je obsazen v Ptiloze 5, dale je to poplatek za zpracovani

hypote¢niho tivéru, poplatek za vedeni uvérového a bézného uctu a v posledni fad¢ je to

poplatek za odhad ceny nemovitosti. Suma celkem je zaokrouhlena na tfi desetinnd mista.

V piipadé¢ moZnosti za a) nebudou soucasti analyzy rozhodovani varianty V4 a V7. Jelikoz

banky UniCredit bank a Fio banka, klientce neposkytly hypote¢ni uvér z toho divodu, ze

uveérova suma byla vyssi nez 85 % ceny nemovitosti.

a) Hypotec¢ni avér 2 500 000 K¢

Tab. 4.2 obsahuje veskeré poplatky souvisejici s hypote¢nim tvérem 2 500 000 K¢.

Tab. 4.2 Poplatky za hypotecni uver ve vysi 2 500 000 K¢

Varianty

Vi V, V; V, Vs Vs V; Vs Vo V1o
Poplatky
Uroky' 1,792 | 1,29 | 1,844 | - 129 [ 1,146 | - |1,294 (2,082 1,193
Zpracovani | 2900 | 3900 | 0 - 0 |2800| - 0 [2400] 1
Vedeni 50 | 175 0 - 59 | 99 - 0 150 | 0
Odhad 4500 | 4700|4900 | - 0 |4900| - |4500/ 4800|4500
Celkem 1,799 [ 1,298 | 1,849 | - 1,29 | 1,153 | - | 1,299 | 2,089 | 1,198

b) Hypotecni avér 1 800 000 K¢

Poplatky souvisejici s hypote¢nim tveérem ve vysi 1 800 000 K¢ jsou shrnuty v Tab.

4.3. Jedna se o stejny typ poplatki, jako v pfedchozim ptipad€. Suma celkem je zaokrouhlena

na tfi desetinna mista.

Tab. 4.3 Poplatky za hypotecni uver ve vysi 1 800 000 K¢

Varianty
Vi V, V3 \Z Vs Vs \%i Vg Vo Vio

Poplatky

I’Jl‘oky17 0,859 | 0,929 | 0,929 | 0,929 | 0,929 | 0,825 | 1,365 | 0,835 | 0,808 | 0,791
Zpracovani | 2900 | 3900 0 0 0 2 800 0 0 2 400 1
Vedeni 50 175 0 50 59 99 0 0 150 0
Odhad 4500|4700 {4900 | 4900 0 4900 | 4500|4500 1| 4800|4500
Celkem 0,867 | 0,937 | 0,933 | 0,933 | 0,929 | 0,833 | 1,370 | 0,840 | 0,815 | 0,795

' Uroky a sumy celkem jsou uvadény v mil. K&, ostatni poplatky jsou v K&.
7 Uroky a sumy celkem jsou uvadény v mil. K&, ostatni poplatky jsou v K&.
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Udaje z piedeslych Tab. 4.2 a Tab. 4.3 budou déle vyuzity v nasledujici kapitole, jako

jedno z hlavnich kritérii.
4.2.2 Volba kritérii

Na zaklad¢ pozadavkl zadatelky byly sestaveny ndsledujici kritéria, kterd jsou
nezbytna pro dalsi analyzu a hodnoceni stanovenych variant:
K; — celkova suma poplatkll za hypotecni uvér (v mil. K<)
K5 — moZnost mimotadné splatky zdarma (ano/ne);
K3 — povinnost sjednat pojisténi nemovitosti (musi = ano/nemusi = ne)
K4 — rychlost zpracovani hypote¢niho tvéru (dny);
Ks - moznost bezplatné telefonni linky (ano/ne);
K¢ — informaci na webovych strankéach a jejich prehlednost (hodnoceni zndmkami
jako ve skole);
K7 - komunikace bank (hodnoceni znamkami jako ve Skole);

Kg— pobocky v misté bydlisté (pocet).
V nasledujicich Tab. 4.4 a Tab. 4.5 je celkovy ptehled vSech variant a kritérii pro obé
moznosti hypotecniho uvéru.

a) Hypotecni uvér 2 500 000 K¢
Tab. 4.4 shrnuje vSechna kritéria jednotlivych variant pro hypote¢ni uvér 2 500 000
K¢&. Sumy poplatkti jsou pouzity z Tab. 4.2.

Tab. 4.4 Prehled parametrii kritérii pro hypotecni uver ve vysi 2 500 000 K¢

Vi V2 V3 V4 Vs Vs Vv, Vs Vo Vio
K; | 1,799 | 1,298 | 1,849 - 1,29 | 1,153 - 1,299 | 2,089 | 1,198
K, | ano | ano | ano - ano | ano - ano ne ano
K; | ano | ano ne - ano ne - ano | ano | ano
K4 7 10 10 - 5 14 - 7 21 10
Ks | ano | ano | ano - ne ano - ne ano | ano
K 1 1 1 - 1 2 - 1 3 2
K, 2 1 1 - 2 3 - 2 2 1
Ksg 2 2 2 - 2 0 - 0 2 0
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b) Hypotecni avér 1 800 000 K&
V Tab. 4.5 je zachycen piehled parametrt kritérii pro hypotecni uvér ve vysi

1 800 000 K¢&. Vyse celkovych poplatki je brana z Tab. 4.3.

Tab. 4.5 Prehled parametrii kritérii pro hypotecni uver ve vysi 1 800 000 K¢

Vi vV, Vs \Z Vs Vs Vi Vs Vo Vio
K; | 0,867 | 0,937 | 0,933 | 0,933 | 0,929 | 0,833 | 1,370 | 0,840 | 0,815 | 0,795
K, | ano | ano | ano | ano | ano | ano | ano | ano ne ano
K; | ano | ano ne ne ano ne ano | ano | ano | ano
K4 7 10 10 10 5 14 45 7 21 10
Ks | ano | ano | ano | ano ne ano | ano ne ano | ano
K 1 1 1 2 1 2 1 1 3 2
K, 2 1 1 2 1 2 2 1
Ksg 2 2 2 1 2 0 1 0 2 0

4.2.3 Vypocet vah Kkritérii

Vypocet vah kritérii bude proveden pomoci Fullerovy metody, kterda se pouziva
v ptipadech, kdy je stanoveno velké mnozstvi kritérii. Kritéria jsou srovnavana v parech a tak
budou kritéria srovnana pomoci této metody a zapsana v tzv. Fullerové trojihelniku. Jsou zde
zapsany vSechny dvouprvkové kombinace kritérii. Zaznamenano je vzdy to kritérium, které je

z dvojice vyznamngj$i.

Tab. 4.6 Srovnani kritérii — Fulleruv trojuhelnik

Ki | K | Ks | Ky | Ks | Ks | K7 | Ks
Ky | - | K| K [ K | K| K| K| Ky
K, | - - KKK | KKK
K; | - - - Ky | K3 | Ky | K | K3
Ky | - - - - | Ky | Ky | Ky | Ky
Ks| - | - | - | - | - | K| K | Ks
Ko | - - - - - - | K7 | Kg
K| -|-|-|-|-]-]-Tx
Ks | - | - | - | - | - -]-]-+
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Vypocet vah se provede tak, ze se secte poCet oznaceni u kazdého kritéria a vyd¢li se
celkovym poctem provedenych srovnani. Tento celkovy pocet srovnani vypocteme dle (4.4).
Vysledny pocet je tedy 28 srovnani. Vahy jednotlivych kritérii se vypoctou dle (4.5) a tedy
vaha kritéria K; se vypocte takto 7/28 = 0,250. Nevyhodou této metody je skutecnost, ze
hodnota pro nejméné dilezité kritérium je vzdy rovna nule, i kdyZ se nejednd o zcela
bezvyznamné kritérium viz kapitola 4.1.3. V Tab. 4.7 jsou jiz poCty preferenci upraveny, nyni
ma kazdé kritérium svou vahu. Celkovy soucet vah musi davat ¢islo jedna. Plati tedy, ze ¢im
vicekrat bude dané kritérium vybrano, tim bude mit vétsi vahu. Vysledné vahy jsou

zaokrouhleny na tfi desetinnd mista a budou se nasledné promitat do hodnoceni variant feseni.

Tab. 4.7 Vahy kriterii

Kritérium Pocet preferenci Vaha
K, 7+1=8 0,222
K, 5+1=6 0,167
K; 4+1=5 0,139
K4 6+1=7 0,194
Ks 1+1=2 0,056
Ks 0+1=1 0,028
K, 3+1=4 0,111
Ks 2+1=3 0,083
Celkem 36 1

Z tabulky vah kritérii vyplyva, ze nejvetsi vahu ma kritérium K, coz je celkova suma
poplatkli za hypotecni tvér. Naopak nejmensi vdhu ze vSech kritérii ma pro Zadatelku

kritérium Ks, tedy informace na webovych strankach dané banky.
4.2.4 Hodnoceni variant

Nejvyhodnéjsi varianta pro zadatelku bude stanovena pomoci dvou metod. Prvni
metodou je metoda bodovaci a druhou je metoda vahového hodnoceni. U kazdé metody bude
vycislena moznost pro hypote¢ni uveér ve vysi 2 500 000 K¢ a 1 800 000 K¢&. Nasledn¢ se
bude urcovat pofadi vyhodnosti hypote¢niho Uvéru pro Zadatelku, z kterého vyplyne ta

nejlepsi varianta pro kazdou moznost.
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Bodovaci metoda

U této metody se ptifazuji jednotlivym variantam body, kterymi se posuzuje dulezitost
jednotlivych variant. Pro tuto metodu je pouZita pétibodova stupnice. Cim vice splituje
naopak. V tomto piipad¢ bude nejvice vyhovujici varianté ptidéleno 5 bodii a naopak nejméné

vyhovujici varianté jen 1 bod.

a) Hypotec¢ni avér 2 500 000 K¢
Ptehled bodového hodnoceni pro hypotecni uvér ve vysi 2 5000 000 K¢ je shrnut
v Tab. 4.8. Varianty V4 a V5, jsou ztohoto hodnoceni vyfazeny kvuli neposkytnuti

hypotecniho tvéru.

Tab. 4.8 Bodové hodnoceni variant

Varianty

Kritéria Vi | V2| V3 | Vo | Vs | Vg | V7 | Vg | Vg | Vg
K; 2 3 2 - 3 5 - 3 1 4
K; 5 5 5 - 5 5 - 5 1 5
K; 1 1 5 - 1 5 - 1 1 1
K, 4 33| -5 21 -1T4]1]3
Ks 5 1515 -1 15 -]115]s
Ks 51515 - 1514 -15 /3] 4
K, 45 | 5| - 43 -14]4]s5
Ks 313 13 | - 13 | 1 -1]1]3]1

Celkem | 29 | 30 | 33 - 27 | 30 - 24 | 19 | 28

Po secteni bodl u jednotlivych variant z Tab. 4.8 je vytvofeno jejich potadi, které se

nachazi v Tab. 4.9.
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Tab. 4.9 Poradi variant pro hypotecni uver 2 500 000 K¢

Poradi Varianta Body celkem
1. V3 — Hypotéka Ceské spofitelny (CS) 33
2. V, — Hypotéka s bonusem (CSOB) 30
3. Vg — Ugelova hypotéka (Equa bank) 30
4. V| — Hypotecni uvér (KB) 29
5. V10 — Hypotéka bez starosti (Sberbank CZ) 28
6. Vs - Usporna hypotéka (GE Money bank) 27
7. Vs — mHypotéka light (mBank) 24
8. Vy - Hypotéka Wiistenrot (Wiistenrot) 19

Pro zadatelku je nejvyhodnégjsi variantou pro potfeby hypotecniho Uvéru ve vysi
2500 000 K& varianta V3 produkt Ceské spofitelny, ktery ziskal dle bodovaci metody
nejvyssi pocet bodt, presné 33. O druhé a tfeti misto v potadi se déli Hypotéka s bonusem od
CSOB a Utelova hypotéka od Equa bank, které ziskaly v bodovém hodnoceni 30 bodt. S 29
body se jako ctvrty v potadi nabizi Hypotecni uvér od KB, nasleduje ho Hypotéka bez starosti
od Sberbank s28 body. Sestd je GE Money bank s 27 body, dile mHypotéka light od
spolecnosti mBank s 24 body. Nejhorsi variantou pro klientku, se dle Tab. 4.9 jevi varianta Vo

Hypotéka Wiistenrot, s pouhymi 19 body.

b) Hypotecni tivér 1 800 000 K¢

V nasledujici Tab. 4.10 je provedeno bodové zhodnoceni hypote¢niho Gvéru b).

Tab. 4.10 Bodové hodnoceni pro hypotecni uver 1 800 000 K¢

Varianty

Kritéria Vi | Va| Vs | Vo | Vs | Vg | Vi | Vg | Vo | Vy
K; 3 2 2 2 2 4 1 3 4 5
K, 5 5 5 5 5 5 5 5 1 5
K; 1 1 5 5 1 5 1 1 1 1
Ky 4 3 3 3 5 3 1 4 2 3
Ks 5 5 5 5 1 5 5 1 5 5
K 5 5 5 4 5 4 5 5 3 4
K5 4 5 5 3 4 3 5 4 4 5
Ksg 3 3 3 2 3 1 2 1 3 1

Celkem | 30 | 29 | 33 | 29 | 26 | 30 | 25 | 24 | 23 | 29
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V nésledujici Tab. 4.11 je shrnuto pofadi jednotlivych variant, dle bodového
hodnoceni z Tab. 4.10.

Tab. 4.11 Poradi variant pro hypotecni uver 1 800 000 K¢

Poradi Varianta Body celkem
1. V3 — Hypotéka Ceské spotitelny (CS) 33
2. V| — Hypotecni uvér (KB) 30
3. Vs — Uéelova hypotéka (Equa bank) 30
4. V, — Hypotéka s bonusem (CSOB) 29
5. V4 — Hypotéka PLUS (UniCredit bank) 29
6. V10 — Hypotéka bez starosti (Sberbank CZ) 29
7. Vs — Usporna hypotéka (GE Money bank) 26
8. V7 — Fio hypotéka (Fio banka) 25
9. Vs — mHypotéka light (mBank) 24
10. Vy - Hypotéka Wiistenrot (Wiistenrot) 23

Z Tab. 4.11 vyplyva, Ze nejvhodné€jsim hypotékou pro Zadatelku, kterd chce hypotecni
Gvér ve vysi 1 800 000 K¢&, je Hypotéka Ceské spotitelny. Ta v bodovém hodnoceni obdrzela
33 bodu, které ji daly prvni misto v pofadi. O druhé a tieti misto se déli s 30 body Hypotecni
Gvér od Komeréni banky a Uelova hypotéka od Equa bank. Varianty V,, V4 a Vo, tedy
Hypotka s bonusem od CSOB, Hypotéka PLUS od UniCredit banka a Hypotéka bez starosti
od Sberbank CZ, se déli o ctvrté, paté a Sesté misto v pofadi ztoho diivodu, ze vSechny
ziskaly v bodovém hodnoceni 29 bodii. Sedmou v potadi je Usporna hypotéka od GE Money
bank, ktera ziskala 26 bodl, Fio hypotéka ziskala bodi 25 a tak ji pfipadlo osmé misto.
Predposledni v poradi se nachazi mHypotéka light od mBank, kterda ma 24 bodt a jako

posledni variantou se nabizi Hypotéka Wiistenrot, kterd se svymi 23 body skoncila posledni.
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Metoda vahového hodnoceni
Tato metoda spociva v tom, ze se bodové ohodnoceni jednotlivych variant vynéasobi

jiz vypoc€tenymi vahami kritérii.

a) Hypote¢ni tivér 2 500 000 K¢
Pro vypocet vahového hodnoceni hypotecniho Gvéru a), pouzijeme vahy z Tab. 4.7 a

bodové hodnoceni variant z Tab. 4.8, vysledky této metody jsou shrnuty v Tab. 4.12.

Tab. 4.12 Vihové hodnoceni variant pro HU 2 500 000 K¢

Varianty
Kritéria Vahy | V3 V, Vi | V4| Vs Ve | V7| Vs Vo Vio
K, 0,222 | 0,444 | 0,666 | 0,444 | - | 0,666 | 1,110 | - | 0,666 | 0,222 | 0,888
K> 0,167 | 0,835 0,835 | 0,835 | - | 0,835 0,835 | - | 0,835 0,167 | 0,835
K; 0,139 | 0,139 1 0,139 | 0,695 | - | 0,139 | 0,695 | - | 0,139 | 0,139 | 0,139
K, 0,194 | 0,776 | 0,582 | 0,582 | - | 0,970 | 0,388 | - | 0,776 | 0,194 | 0,582
Ks 0,056 | 0,280 | 0,280 | 0,280 | - | 0,056 | 0,280 | - | 0,056 | 0,280 | 0,280
K 0,028 | 0,140 | 0,140 | 0,140 | - | 0,140 | 0,112 | - | 0,140 | 0,084 | 0,112
K 0,111 | 0,444 10,555 | 0,555 | - | 0,444 10,333 | - | 0,444 | 0,444 | 0,555
Ks 0,083 | 0,249 1 0,249 | 0,249 | - | 0,249 | 0,083 | - | 0,083 | 0,249 | 0,083
Celkem 1 3,307 | 3,446 | 3,780 | - | 3,499 | 3,836 | - | 3,139 | 1,779 | 3,474

Na zéklad¢ vysledka vahového hodnoceni variant z Tab. 4.12 je sestavena Tab. 4.13,
ktera udava pofadi vyhodnosti variant pro zadatelku. Cim vys§i je dosazena hodnota, tim vice

dana varianta splnila zvolené kritérium zadatelky.

Tab. 4.13 Poradi variant pro hypotecni uver ve vysi 2 500 000 K¢

Poradi Varianta DosaZena hodnota
1 Vg — Ugelova hypotéka (Equa bank) 3,836
2 V3 — Hypotéka Ceské spotitelny (CS) 3,780
3 Vs — Usporna hypotéka (GE Money bank) 3,499
4 V10— Hypotéka bez starosti (Sberbank CZ) 3,474
5. V, — Hypotéka s bonusem (CSOB) 3,446
6 V- Hypotecni uvér (KB) 3,307
7 Vs — mHypotéka light (mBank) 3,139
8 Vy — Hypotéka Wiistenrot (Wiistenrot) 1,779

60



Z nasledujici tabulky vyplyva, ze pro hypotecni Gvér ve vysi 2 500 000 K¢ je dle
metody vahového hodnoceni, nejlepsi variantou pro Zadatelku Uéelova hypotéka od Equa
bank Vg, ktera dosahla hodnoty 3,836. Druhou v potadi je varianta Vs, tedy Hypotéka Ceské
spofitelny, ktera je v tésné blizkosti za Vi s dosazenou hodnotou 3,780. Déle jako tieti se
nachazi Usporna hypotéka od GE Money bank, kterou nasleduje Hypotéka bez starosti od
bankovni instituce Sberbank CZ. Patou v potfadi je varianta V, Hypotéka s bonusem od
CSOB, o pii¢ku niz je Hypoteéni uvér Komeréni banky a predposledni variantou je Vs, tedy

Cvwvr

dosazenou hodnotou 1,779.

b) Hypotecni tvér 1 800 000 K¢
V Tab. 4.14 jsou vypocteny hodnoty vahového hodnoceni pro druhou moznost b).

Tab. 4.14 Vihové hodnoceni variant pro HU 1 800 000 K¢

Variant

V{lhy V1 Vz V3 V4 V5 V6 V7 VS V9 V10
Kritéria

K, 0,167 | 0,66 | 0,44 | 0,44 | 0,44 | 0,44 | 0,88 | 0,22 | 0,66 | 0,88 | 1,11

K> 0,106 | 0,83 | 0,83 | 0,83 | 0,83 | 0,83 | 0,83 | 0,83 | 0,83 | 0,16 | 0,83

K; 0,091 | 0,13 | 0,13 | 0,69 | 0,69 | 0,13 | 0,69 | 0,13 | 0,13 | 0,13 | 0,13

K4 0,121 | 0,77 | 0,58 | 0,58 | 0,58 | 0,97 | 0,58 | 0,19 | 0,77 | 0,38 | 0,58

Ks 0,076 | 0,28 | 0,28 | 0,28 | 0,28 | 0,05 | 0,28 | 0,28 | 0,05 | 0,28 | 0,28

Ks 0,152 | 0,14 | 0,14 | 0,14 | 0,11 | 0,14 | 0,11 | 0,14 | 0,14 | 0,08 | 0,11

K, 0,136 | 0,44 | 0,55 | 0,55 | 0,33 | 0,44 | 0,33 | 0,55 | 0,44 | 0,44 | 0,55

Ks 0,045 | 0,24 | 0,24 | 0,24 | 0,16 | 0,24 | 0,08 | 0,16 | 0,08 | 0,24 | 0,08

Celkem 1 3,52 | 3,22 | 3,78 | 3,44 | 3,27 | 3,80 | 2,53 | 3,13 | 2,63 | 3,69
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Z ptedchozi tabulky vyplynulo pofadi variant hypote¢niho tvéru ve vysi 1 800 000
K¢, které je obsazeno v Tab. 4.15.

Tab. 4.15 Poradi variant pro hypotecni uver ve vysi 1 800 000 K¢

Poradi Varianta DosazZena hodnota
1. Vs — Uéelova hypotéka (Equa bank) 3,808
2. V; — Hypotéka Ceské spofitelny (CS) 3,780
3. V10— Hypotéka bez starosti (Sberbank CZ) 3,696
4. V| — Hypotecni avér (KB) 3,529
5. V4 — Hypotéka PLUS (UniCredit bank) 3,447
6. Vs - Usporna hypotéka (GE Money bank) 3,277
7. V, - Hypotéka s bonusem (CSOB) 3,224
8. Vs — mHypotéka light (mBank) 3,139
9. Vy - Hypotéka Wiistenrot (Wiistenrot) 2,639
10. V7 — Fio hypotéka (Fio banka) 2,531

Pro zadatelku se jevi z Tab. 4.15 jako nejlepsi varianta pro hypote¢ni uvér ve vysi
1 800 000 K¢ varianta Vg, tedy Ugelova hypotéka od Equa bank, ktera dosahla hodnoty 3,808.
Hned za ni se sdosazenou hodnotou 3,780 umistila varianta V3, tedy Hypotéka Ceské
spofitelny. Dalsi v pofadi je varianta Vi, Hypotéka bez starosti od Sberbank CZ, dale
Hypote¢ni uvér Komer¢ni banky s dosazenou hodnotou 3,529. Pata v potradi je Hypotéka
PLUS od UniCredit bank, dale Usporna hypotéka od GE Money bank, Hypotéka s bonusem
od CSOB, mHypotéka light od mBanky. Jako dvé posledni nabidky od hypoteénich bank
skoncily Hypotéka Wiistenrot s dosazenou hodnotou 2,639 a posledni Fio hypotéka s 2,531.
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4.2.5 Shrnuti dosaZenych vysledkii

V nasledujicich Tab. 4.16 a Tab. 4.18 budou shrnuty vysledky jednotlivych metod,
zhodnoceni nejvhodnéjsi a t€ nejméné vhodné varianty pro kazdou moznost hypotecniho
uvéru, tzn. hypote¢ni tvér ve vysi 2 500 000 K& a 1800000 K& a nasledny vybér té

nejvhodnéjsi varianty pro financovani vlastniho bydleni zadatelky.
a) Hypoteéni uvér 2 500 000 K¢

V Tab. 4.16. jsou shrnuty vysledky hodnoceni variant pomoci bodovaci metody a

metody vahového hodnoceni.

Tab. 4.16 Shrnuti vysledkii metod hodnoceni variant pro HU 2 500 000 K¢

Varianty

Vi V, Vi | V4| V5 Ve | Vi | Vs Vo Vio
Metody
bodovaci 29 30 33 - 27 30 - 24 19 28
vahového

3,307 | 3,446 | 3,780 | - | 3,499 | 3,836 | - | 3,139 | 1,779 | 3,474
hodnoceni

Shrnuti v Tab. 4.16 vypovida o tom, ze pro hypotecni uvér ve vysi 2 500 000 K¢
vyplynula z metody bodového hodnoceni, jako nejvhodnéjsi varianta V3, Hypotéka od Ceské
spofitelny. Tato hypotéka ziskala v bodovém hodnoceni celych 33 bodi. Velka cast téchto
bodii byla udélena na zakladé moznosti mimotadné splatky uvéru zdarma, nepovinnosti
zadatelky sjednat si pojisténi nemovitosti, moznost bezplatné infolinky, vyhovujicich
webovych stranek a komunikace banky (K,, K3, Ks, Kg a K;). Naopak tou nejhorsi variantou
by pro zadatelku byla Vo, tedy Hypotéka Wiistenrot, ktera ziskala jen 19 bodd. Nejmensi
pocet bodu ji byl udélen za celkovou sumu poplatkit spojenych s hypote¢nim tuver, kterd
v tomto ptipadé ¢ini 2 081 583 K&, coz je ta nejvysSi suma ze vSech variant. Podil na
takovémto bodovém hodnoceni nese i nemoznost mimotfadné splatky uvéru zdarma,
povinnost Zadatelky sjednat si pojiSténi nemovitosti a také rychlost zpracovani tvéru, které

trva 21 dnt, coz je rovnéz nejdéle ze vSech moznych variant.

V ptipadé¢ metody vahového hodnoceni u hypotecniho Gvéru ve vysi 2 500 000 K¢ je
nejvhodnéjsi variantou U¢elova hypotéka od Equa bank V. Je tomu tak, protoZe tato varianta

ziskala nejvyssi dosazenou hodnotu, tedy 3,836. Nejvyssi podil na dosazené hodnoté tohoto
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hypote¢niho Gvéru ma kritérium celkové sumy poplatkli za hypotecni Gvér, které ma také
nevyssi vahu ze vSech kritérii. Toto kritérium K; Cini v tomto ptipadé 1 145 631 K¢, je to ta
nejnizsi Castka ze vSech moznych variant. Dale mé4 na tuto dosazenou hodnotu velky vliv
hodnota kritéria moznosti zadatelky splatit mimotadnou splatku zdarma, nepovinnost sjednat
si pojisténi nemovitosti a rychlost sjednani hypotecniho uvéru, ktera je v tomto piipadé 14 dni
(K,, K3, K4). Nejméné vhodnou variantou je pro Zadatelku taktéZ Hypotéka Wiistenrot, ktera
dosahla oproti Ugelové hypotéce od Equa bank podstatné mensich hodnot. Nejhorsi hodnoty
méla u kritéria celkové sumy poplatku za hypoteéni uvér, informaci na webovych strankach,
taktéZ tomu bylo i u povinnosti sjedniani pojiSténi nemovitosti a rychlosti zpracovani

hypote¢niho Gvéru.

V Tab. 4.17 jsou shrnuty dvé nejvhodnéj$i varianty pro hypotecni uvér ve vysi

2 500 000 K¢ u kazdé z metod.

Tab. 4.17 Nejvhodnéjsi varianta pro hypotecni uver 2 500 000 K¢
Metoda

HU (K¢)

metoda bodového hodnoceni metoda vahového hodnoceni

2500 000 | V3 — Hypotéka Ceské spotitelny (CS) | Ve — Uelova hypotéka (Equa bank)

Vhodnéjsi variantou pro Zadatelku z téchto dvou moznosti je Ugelova hypotéka od
Equa bank, kterd byla vybrana na zakladé¢ metody vdhového hodnoceni. Je tomu tak z toho
diivodu, Ze metoda bodového hodnoceni nezohlediiuje faktor vah kritérii a tudiz v ni neni

zahrnuta jejich dulezitost, ktera je pro Zadatelku stézejni.
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b) Hypoteé¢ni uvér 1 800 000 K¢

V Tab. 4.18 jsou taktéz obsazeny vysledky hodnoceni variant pomoci bodovaci

metody a metody vahového hodnoceni.

Tab. 4.18 Shrnuti vysledkii metod hodnoceni variant pro HU 1 800 000 K¢

Varianty

Vi V, V; V4 Vs Vs \%i Vs Vo Vio
Metody

bodovaci 30 29 33 29 26 30 25 24 23 29

vahového
3,529 | 3,224 | 3,780 | 3,447 | 3,277 | 3,808 | 2,531 | 3,139 | 2,639 | 3,696
hodnoceni

Z metody bodového hodnoceni vyplyva, ze nejvhodnéjsi variantou pro zadatelku o
hypoteéni uvér ve vysi 1 800 000 K& je Hypotéka Ceské spotitelny. Tato hypotéka ziskala
nejvyssi pocet bodii ze vSech moznych variant rozhodovani a to konkrétn€ 33 bodi. Na této
celkové vysi bodii se nejvice podileji kritéria moznost Zadatelky splatit mimotadnou splatku
bez poplatku, nepovinnost sjednani pojisténi nemovitosti, dale moznost bezplatné telefonni
linky, webové stranky taktéz odpovidaji pozadavkim Zadatelky a komunikace banky, ktera je
vyhovujici (K, K3, Ks, Kg, K7). Naopak nejmensi roli v tomto bodovém hodnoceni hraje vyse
celkovych poplatkli spojenych s hypote¢nim uvérem. Ta ¢ini 933 401 K¢&. I v tomto piipadée se
jevi jako nejhorsi varianta hypotecniho tvéru od banky Wiistenrot. OvSem nyni nehrala
zasadni roli v bodovani celkova vySe poplatkli spojenych s hypoteénim tvérem, ale
nemoznost mimofadné splatky zdarma, povinnost sjednani si pojisténi nemovitosti a také

rychlost zpracovani tvéru.

Nejvhodngj§i varianta zmetody vahového hodnoceni variant, vyplyva Ugelova
hypotéka od Equa bank, ktera dosdhla té nejvyssi hodnoty 3,808 mezi vSemi variantami.
Nejvyssi podil na dosazené hodnoté¢ ma opétovné kritérium K;, coz je tedy celkova suma
poplatku spojenych s hypote¢nim Gvérem, kterd v tomto ptipadé €ini 832 653 K¢&. OvSem tato
suma neni tou nejniz$i Castkou ze vSech moznych variant. K ziskani nejvyssi dosazené
hodnoty pomohly této varianté¢ piedev§im kritéria K,, moZnost mimotadné splatky bez
poplatku, K3 nepovinnost sjednat pojisténi nemovitosti a K4 rychlost sjedndni hypotecniho
uvéru. Je tomu tak z toho diivodu, Ze tato kritéria maji ty nejvyssi vahy ze vSech. Nejméné

vhodnou hypotékou je Fio hypotéka od Fio banky, ktera sklidila nejmensi dosazenou hodnotu.
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Zapfticinila to pfedevsim hodnota kritéria celkové sumy poplatkii, kterd Cinila 1 369 550 K¢,

coz byla ta nejvyssi suma ze vSech moznych variant.

V Tab. 4.19 jsou shrnuty dvé nejvhodnéjsi varianty pro hypotecni uvér ve vysi 1

800 000 K¢ u kazdé z metod.

Tab. 4.19 Nejvhodnéjsi varianta pro hypotecni uver 1 800 000 K¢
Metoda

HU (K¢)
metoda bodového hodnoceni metoda vahového hodnoceni

1800 000 | V;— Hypotéka Ceské spofitelny (CS) | Ve — Ucelova hypotéka (Equa bank)

V tomto piipad€, hypotecniho uvéru ve vysi 1 800 000 K¢, se jevi jako vhodnéjsi
varianta Uéelova hypotéka od Equa bank. Nejen Ze je zde zohlednén faktor vah kritérii, ktery
jak uz bylo zminéno vySe, je nepochybné velice dulezity, ale také zadatelka zaplati mensi

castku na celkovych poplatcich za sjednani hypote¢niho avéru.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze at’ uz zadatelka bude pozadovat hypotecni Givér ve vysi
2500 000 K& & 1800 000 K& je pro ni nejvhodnéjsi variantou Ugelova hypotéka od Equa
bank. Tato hypotéka splituje nejlépe jeji pozadavky, které na hypoteni Gvér ma. Jedna se
predevsim o to, aby zaplatila co nejniz$i sumu na poplatcich za hypotecni uvér, aby méla
moznost mimotadné zaplatit vétsi ¢ast hypoteéniho tivéru a nemusela za tuto platbu platit
poplatky navic, a také aby byl hypotecni uvér co nejrychleji sjedndn. VSechny tyto kritéria

byla v analyze zohlednéna a vysledkem je pro ob&é moznosti Uéelova hypotéka od Equa bank.
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5 Zavér

Soucasna doba nabizi Ceskému bankovnictvi velmi dobrou pidu pro rozvoj svych
bankovnich produktd. Jednim z téchto produktt je i hypotecni uvér, ktery se zda byt v této éfe
velice populdrnim. Paklize 1idé maji ¢im dal tim vétsi potfebu osamostatnéni se ¢i pofizeni si
vlastniho bydleni, musi si ve vétSiné pifipadii na tyto potfeby penize pijcit. K tomuto

pozadavku, financovani vlastniho bydleni, jim zcela pomiize hypotecni uvér.

Cilem bakalafské prace bylo srovnani hypoteénich Gvérii nabizenych bankami v Ceské
republice a nasledny vybér nejvhodnéjsiho hypote¢niho produktu pro financovani vystavby

rodinného domu pomoci vicekriterialni analyzy.

Prace byla rozdélena do celkem péti kapitol, z nichz prvni byla Givod a posledni zavér.
Druhé kapitola se zaobirala charakteristikou hypotecnich Gvért, jejim pravnim vymezenim,
¢lenénim hypote¢nich uvéra, dale popisovala faze pribéhu vytizeni uvéru. V této ¢asti bylo
popsano také splaceni uvérti, urokové sazby, poplatky s nim spojené, statni finan¢ni podpora,
objasnéni pojmu hypote¢ni zastavni list a také byl popsan vyvoj hypoteénich avéru v Ceské

republice od 19. stoleti aZ po soucasnost.

Tteti kapitola v uvodu shrnovala ¢eské bankovnictvi, tedy jaka je bankovni soustava,
jak vznikaji komer¢ni banky a rozd€leni bank podle jejich bankovnich obchodd. Déle zde
bylo shrnuto 11 bankovnich instituci, které nabizeji hypotecni uvéry. V této €asti byly také

strucné popsany hypotecni produkty od téchto jedenécti bank.

Ctvrtd kapitola bakalaiské prace byla zaméfena na metodiku vicekriterialniho
rozhodovani, kterd byla dale pouZita k analyze produktii nabizenych hypote¢nimi bankami
k financovani vlastniho bydleni. Nejprve byly stanoveny varianty rozhodovani, kterymi jsou
vybrané hypotecni Gvéry nabizené hypote¢nimi bankami. Nésledné byla stanovena kritéria,
kterd by mél dany hypotecni Gvér splitovat, poté byly témto kritériim pfifazeny vahy pomoci
metody stanoveni vah kritérii, konkrétn€ Fullerovy metody. Nakonec pomoci metod
vicekriterialniho rozhodovani, bodovaci metody a metody vahového hodnoceni byly

stanoveny nejvhodnéjsi varianty pro financovani vlastniho bydleni.

U nadefinované Zadatelky byl pomoci vicekriteridlni analyzy vybran nejvhodné;jsi
hypotecni produkt pro financovani vlastniho bydleni. Tento produkt byl vybran pro moznost
hypotecniho avéru vy vysi 2 500 000 K¢ a také pro hypotecni uvér ve vysi 1 800 000 K¢.
Z celkového poctu jedenacti hypotecnich bank, nabidlo hypote¢ni uvér zadatelce jen deset z
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nich. Raiffaisen bank nabizi své hypotecni uvéry od 25 000 K¢ cCistého pifijmu Zadatele.

Zadatelka tento limit nespliiovala, a proto byla tato banka z dal§iho rozhodovani vyfazena.

Pro hypotecni avér ve vysi 2 500 000 K¢ bylo srovnavano jen 8 hypotecnich produktt
z toho divodu, Ze banka UniCredit bank a Fio banka by poskytly hypotecni Gvéry jen do 85
% odhadované ceny nemovitosti. Nejvhodnéj$i variantou z téchto 8 hypoték vyplynula
z metody bodového hodnoceni Hypotéka Ceské spotitelny a dle metody vahového hodnoceni

doséhla nejlepsich vysledka Ugelova hypotéka od Equa bank.

Pii vybéru nejvhodnéjsiho uvéru ve vysi 1 800 000 K¢, bylo srovnavano vsech 10
bankovnich produkti. Z metody bodového hodnoceni vzesla jako nejvhodnéjsi varianta taktéz
Hypotéka Ceské spotitelny. Metoda védhového hodnoceni vyhodnotila jako nejvhodn&jsi

variantu Uéelovou hypotéku od Equa bank.

Nejvhodnéjsi variantou u obou moznosti, hypotec¢niho véru ve vysi 2 500 000 K¢ a
1 800 000 K&, byla vybrana Ucelova hypotéka od Equa bank. Nebot' tato varianta byla
zvolena na zaklad¢ metody vahového hodnoceni, ktera zohlednuje faktor vah kritérii. Tento
faktor urcuje dulezitost jednotlivych kritérii a tak tato metoda mnohem Iépe vystihla stézejni

pozadavky zadatelky pti vybéru hypotecniho tvéru.

Hypotéka od Equa bank Zadatelce nabidla u obou moznosti ro¢ni urokovou sazbu 2,69
%. V ptipad€ hypotecniho uvéru ve vysi 2 500 000 K¢, zadatelka zaplati celkovou ¢astku za
poplatky spojené s hypotecnim uvérem ve vysi 1153 430 K¢&. Hypotecni avér ve vysi
1 800 000 K¢ byl spojen s celkovymi poplatky 832 653 K¢. Hypotéka bude sjednana v obou
pfipadech za 14 dni. Tato hypotecni banka nejlépe splitovala u obou moznosti vSechny
zadatel¢iny poZadavky, které si narokovala, a tak se stala nejvhodnéj$im hypote¢nim

produktem pro financovani vlastniho bydleni.
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1.  Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech

2. Zakon €. 586/1992 Sb., o dani z ptijmu
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Seznam zKkratek
CP Cenné papiry

CAOCP Ceska Asociace Obchodnikti s Cennymi Papiry

CNB Ceska narodni banka

CPA Ceska pojistovaci agentura
CSOB Ceskoslovenské obchodni banka
CR Ceska republika

EU Evropska unie

FO Fyzicka osoba

HB Hypote¢ni banka

HU Hypoteéni uvér

HZL Hypote¢ni zastavni list
JCU JihocCeské univerzita

KB Komer¢ni banka

K¢ Korun ¢eskych

KU Katastralni ufad

p.a. Per annum (ro¢ni)

p.m. Per mensem (mésicni)

PO Pravnicka osoba
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ProhliSeni o vyuziti vysledki bakalaiské price

Prohla3uji, Ze

»

- jsem byla seznamena s tim, Ze na mou bakalafskou praci se plné vztahuje zakon &
121/2000 Sb. — autorsky zakon, zejména § 35 — uziti dila v rdmci obCanskych a
naboZenskych obfadii, v ramci $kolnich piedstaveni a uZiti dila $kolniho a § 60 — $kolni
dilo;

- beru na vé&domi, Ze Vysoka $kola bafiska — Technicka univerzita Ostrava (dale jen VSB-
TUO) ma pravo nevydelecné, ke své vnitini potfebe, bakalaiskou praci uzit (§ 35 odst. 3);

- souhlasim s tim, Zze bakalafsk4 prace bude v elektronické podobé archivovana v Usttedni
knihovn& VSB-TUO a jeden vytisk bude uloZen u vedouciho bakalatské prace. Souhlasim
s tim, Ze bibliografické udaje o bakalaiské praci budou zvefejnény v informaénim systému
V8B-TUO;

- bylo sjednano, e s VSB-TUO, v piipadé zdjmu z jeji strany, uzaviu licenéni smlouvu s
opravnénim uzit dilo v rozsahu § 12 odst. 4 autorského zakona;

- bylo sjednéno, ze uzit své dilo, bakalaiskou praci, nebo poskytnout licenci k jejimu vyuZiti
mohu jen se souhlasem VSB-TUO, kterd je opravnéna v takovém ptipadé ode mne
pozadovat pfiméfeny prispévek na tthradu nékladd, které byly VSB-TUO na vytvofeni dila
vynalozeny (az do jejich skute¢né vyse).

V Ostravé dne 5. kvétna 2014

Fapihe Daaoro

Jjméno a piijmeni studenta
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Priloha 1

Seznam doklada predkladanych klientem pfi podani zadosti o uvér od KB

KB

Priloha k Zadosti o poskytnuti hypoteéniho Gvéru:

Doklady predkladané klientem pfi podani Zadosti o avér

Doklady identifikujici klienta

O Doklady tetoZnosti — napf. obéansky prikaz, pas, atd....
(za vSechny spoluZadatele)
| O Oprévnéni k podnikatelské ¢i i — napr. Zivi ky list, vypis z Obchodniho rejstfiku nebo jiné
(pouze v pfipadé, Ze zdrojem piijmi je podnikatelska &innost)
O Rozhodnuti soudu o vypofadéni spoleéného jméni manzelli nebo

Pravomocny rozsudek soudu o rozvodu nebo

Dohoda o ziizeni spoleéného jméni Zel(i sepsana formou notéfského zépisu nebo
Dohoda o vyporadani spoleéného jméni manzell po rozvodu apod.
(pokud tyto dokumenty existujf)

Doklady vztahujici se k pfijmum klienta

O

Potvrzeni o pracovnim pfijmu ze zavislé Einnosti
(ne starl neZ 1 mésic)

O

Dariové piiznani potvrzené finanénim Uradem véetné pripadného komentare a doklad prokazujici zaplaceni
dané za pfislusné obdobi
(zz  zdattovact obdobi)

Najemni smlouvy nebo
Budouci najemni smiouvy
(za ptedpokiadu, Ze pfijmy z pronéjmu budou pouZity pro splaceni Gvéru)

+Ek

Dokdady prokazujich zpdsot i h caloha | T i
(doklady o uhradé rozdilu mezi celkovou vy&[ investice a vy$l poZadovaného uvéru)

Doklady vztahujici se k objektu Gvéru (objektu zastavy)

O

Vypis z katastru nemovitosti
(ne starsi nez 1 mésic)

O

Nabyvaci titul k nemovitosti
(napf. kupni smiouva, kolaudaéni rozhodnuti, darovaci smiouva, soudem schvalena dédicka dohoda popf. jina listina
jici prechod it prava)

Snimek z katastréni mapy
{ne starsi nez 1 mésic)

Geometricky plan
{potvrzeny katastrélnim Gfadem, a to pouze v pfipadg, kdy je otekavana zména Gdajl v katastru nemovitostl)

.

Pojistna smlouva o poji§téni nemovitosti proti Ziveinim a jinym rizikim + doklad o zaplaceni
{pouze v piipadg, Ze k datu Zadosti tato pojistna smlouva existuje)

Doklady vztahujici se k vydajum a zévazkam klienta

O Smlouva o tvéru (pajéce), doloZeni aktuélniho zistatku dvéru / pijiky
O Leasingova smiouva
O Pojistna smlouva — Zivotni pojidténi
(pouze v pfipadé, Ze k datu Zadosti tato pojistna smlouva existuje)
O Rugitelské prohlaseni
Komer&ni banka, a. s, se sidiem: 0r
Praha 1, Na Prlkopé 33 &p. 969, PSE 114 07, IC: 45317054 el Lo A

DL B, VLOZKA 1300




b KB

Priloha k zadosti o poskytnuti hypoteéniho avéru:

Doklady vztahujici se k VYSTAVBE NEMOVITOSTI

Plany nemovitosti v rozsahu projektové dokumentace ke stavebnimu povoleni (stavebni East)
(projektova dokumentace musi byt ovéfena stavebnim Gfadem)

Stavebni povoleni véetné dolozky o nabyti pravni moci nebo
Doklad o ohid$eni stavebnich praci

Smilouva o dilo s dodavatelem
(projektova dokumentace musi byt ovéfena stavebnim Ufadem)

Sestaveni rozpo&tovych nakladd stavby / rekonstrukce

Smlouva o vystavbé
(tyka se pouze vystavby bytovych jednotek dle zakona & 72/1994 Sb.)

Prohlaseni viastnika
(tyka se pouze vystavby bytovych jednotek die zakona ¢ 72/1994 Sb.)

Ey EBlE By B E]

Vy$e uvedené doklady jsou pfedkladany bance v origindlu a jedné kopii. Bance zistdvé kopie, jejiz ovéreni provedou
pracovnici banky na zakladé Vami predioZeného originalu.

Komeréni banka, a.s. si vyhrazuje pravo vyZadat si dalsi doklady potfebné k posouzeni Uvérového obchodu.

V pFipadé zamitnuti Zadosti o tvér Vam budou veskeré doklady kromé Zadosti o Gvér vraceny sougasné se zamitavym

stanoviskem.

Komeréni banka, a. s., se sidlem: 02
Praha 1, Na Pikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, IC: 45317054 ;&m“:m‘,;g
ZAPSANAV | QDDIL B, VLOZKA 1360

Zdroj: Webové stranky Komer¢ni banky, a.s.




Priloha 2

Nabidka hypote¢niho uvéru — financovani do 90 % LTV — Sberbank CZ

% SBERBANK

Nabidka hypotecni Gvér — financovani do 90% LTV
(trzni hodnoty nemovitosti)

Vyse Gvéru: 2.500.000,- K¢

Doba splacent: 360 mésich

Splatka: Mésiéni, anuitni/paugalni
Urokové sazba: fixace 5Y

Poplatek za zpracovani uvéru: 1,- Ké
Poplatek za vedeni Uvérového uctu: ZDARMA

Minimalni zajisténi:

. Zéstava nemovitosti
. Vinkulace pojisténi zastavené nemovitosti.

Model splaceni uveéru:

360 mésici + pojistdni
schopnosti splacet
10.826,- K&

Seznam podkladu pro Zadatele a spoluZadatele:

- Obéansky prikaz + druhy prikaz totoZnosti (fidiésky prikaz nebo cestovni pas nebo rodny
list) )

- vyplnéna Zadost o hypoteéni Gver

- Potvrzeni od zaméstnavatele na formulari banky

Podklady k nemovitosti:

- Aktudlni vypis z Katastru nemovitosti

- Aktudini Katastrélni mapa

- Odhad od externiho odhadce ze seznamu banky (www.sberbankcz.cz/seznam-externich-
odhadcu)

- Nabyvaci titul k nemovitosti (napi. budouci kupni smlouva, kupni smiouva, darovaci smlouva,
kolaudaéni rozhodnuti apod.)

- Stavebni povoleni (s dolozkou o nabyti pravni moci) nebo Doklad o ohlaSeni stavebnich praci

- Projektové dokumentace stavebni ¢asti

- Smiouva o dilo nebo Odborny rozpocet od stavebni firmy (v pfipadé provadéni praci svépomoci)

Zdroj: Informacni centrum Sberbank CZ



Priloha 3

Nabidka hypote¢niho uvéru — financovani do 70 % LTV — Sberbank CZ

% SBERBANK

Nabidka hypoteéni Gvér — financovani do 70% LTV
(trzni hodnoty nemovitosti)

Vyse Uveru: 1.800.000,- K&

Doba splaceni: 360 mésici

Splatka: Mési&ni, anuitni/pausaini
Urokové sazba: fixace 5Y

Poplatek za zpracovani uvéru: 1,-Ké
Poplatek za vedeni uvérového Uctu: ZDARMA
Minimalni zajisténi:

. Zastava nemovitosti
Vinkulace pojist&ni zastavené nemovitosti.

Model splaceni Gvéru:

360 masicd + pojisteni
o : schopnosti splacet
7.231- K& 7.592 - K&

Seznam podkladti pro Zadatele a spoluzadatele:

- Obgansky priikaz + druhy prikaz totoznosti (fidicsky prikaz nebo cestovni pas nebo rodny
list) :

- vyplnéna Zéadost o hypoteéni tvér

- Potvrzeni od zaméstnavatele na formuléfi banky

Podklady k nemovitosti:

- Aktudini vypis z Katastru nemovitosti

- Aktuaini Katastralni mapa

- Odhad od externiho odhadce ze seznamu banky (www.sberbankcz.cz/seznam-externich-
odhadcu)

- Nabyvaci titul k nemovitosti (napf. budouci kupni smlouva, kupni smlouva, darovaci smlouva,
kolaudacni rozhodnuti apod.)

- Stavebni povoleni (s dolozkou o nabyti pravni moci) nebo Doklad o ohid$eni stavebnich praci

- Projektova dokumentace stavebni ¢asti

- Smlouva o dilo nebo Odborny rozpotet od stavebni firmy (v pfipadé provadéni praci svépomoci)

Zdroj: Informaéni centrum Sberbank CZ



Priloha 4

Potvrzeni o vysi pfijmu zaméstnance — Sberbank CZ

% SBERBANK

Potvrzeni o vysi pfijmu zaméstnance

Potvrzujeme, Ze nas zaméstnanec

jméno, prijmeni, titul

bydlists v&. PSC

rodné &islo / stav
s pottem osob v zaopatfeni z toho nezaopatfenych déti
je u nas zaméstnan jako od

a mél pramérny &isty mésiéni pfijem za poslednich dvanact mésici

ve vysi j |CZK [slovy |

a v jednotlivych poslednich 3 mésicich mél ¢isty mésiéni piijem:

mésic: vyse: CZK | slovy

mésic: vyde: CZK | slovy

mésic: vyse: CZK | slovy

a v soudasnosti je fixni ¢ast jeho hrubého mésiéniho pfijmu:

ve vysi [czK [slovy:

Banka, do niz je mzda zasilana

Z pracovnino jsou/ nejsou * provadeny srazky

prijmu

s srazky na zékladé vykonu rozhodnuti ve vysi ! ‘ CzK | mésicné
i czk |na ?f)?dnostm pohledavky (ve smyslu ustanoveni § 279 O. s.

s splatky ve vysi CZK | mésiéné

+ jiné splatky v celkové vysi CZK | mésiéné

Zaméstnanec mé uzavienou pracovni smlouvu na dobu: | neuréitou/ uréitou/ * 1 do [

Potvrzujeme timto, Ze se zaméstnancem neni vedeno jednani o skon&eni pracovniho poméru.

Zaméstnavatel
Obchodni firma

Sidlo

ICO

Vv } | dne |
Potvrzeni vystavil:

Telefon: razitko a podpis zaméstnavatele

* nehodici se Skrinéte

Sberbank CZ, a.s., Na Pankréci 1724/129, 140 00 Praha 4, Ceské Rep

ke, 1GO: DI: € W 2, Infolinka 800 133 444.
Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 4353.

Strana 1z 1

Zdroj: Informacni centrum Sberbank CZ




Priloha 5

Podrobny ptehled trokt z hypotecnich avéra

Banka ; Uroky .
HU =2 500 000 K¢ HU =1 800 000 K¢

Komer¢ni banka 1791 551 K¢& 859 152 K¢
CSOB 1 289 584 K¢ 928 501 K¢
Ceska spofitelna 1 843 566 K¢ 928 501 K¢
UniCredit Bank - 928 501 K¢
GE Money Bank 1 289 584 K¢ 928 501 K¢
Equa bank 1 145 631 K¢ 824 854 K¢
Fio banka - 1365 050 K¢
mBank 1294 436 K¢ 835117 K¢
Wiistenrot 2 081 583 K¢& 807 800 K¢
Sberbank CZ 1193 267 K& 790 808 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani




