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Abstract:

Mortgage is a long-term loan, which is secured by lien on real estate. This type of loan serves on
the real estate investment, their construction respectively their acquisition. Mortgage may have
various forms and conditions, depending on individual banks. In addition to the differences in
their docility, mortgage may also vary in a desired value of real estate, in demonstrating income
for repayment, the construction of payments, in the accompanying service offered, price as well
as the speed of loan granting. The aim of this paper is to find the most suitable mortgage using
multi-criteria evaluation. The paper is divided into three chapters. In the first chapter we focus
on the definition of theory of multi-criteria analysis, the second chapter analyses the development
on the mortgage market in Slovakia during the last five years, and the last chapter focuses on
finding most suitable mortgage using method of multi-criteria evaluation.
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~  Uvod

Kazdy z nds robi denne rozhodnutia roznej povahy a réznej doleZitosti. Ddlezitost rozhod-
nutia je dand zavaznostou dosledkov, ale aj dobou, pocas ktorej sa ddsledky rozhodnutia budu
prejavovat a tym ovplyvilovat nas Zivot. Pri raciondlnom rozhodovani je dolezité stanovit si ciel roz-
hodovania, t. j. ¢o chceme rozhodnutim dosiahnut, uvedomit si podmienky, pri ktorych sa roz-
hodujeme a vsetky okolnosti (faktory), ktoré na jednej strane urc¢uji podmienky, pri ktorych sa
rozhodujeme a na druhej strane do urcitej miery predurcuji ddsledky ndsho rozhodnutia.

Takymto rozhodnutim, ktoré moze byt sticastou kazdodenného Zivota, mdze byt aj vyber
najvyhodnejsieho hypotekarneho tiveru. Hypotekarny tver patri k dlhodobym zavizkom. Ziadatel
by mal preto velmi dobre zvaZit svoje moznosti pri jeho vybere. Zdkladné informadcie, ktoré Ziadatel
pri vybere hypotekdrneho tiveru potrebuje st zverejiiované na internetovych strdnkach bank, pod-
robnejsie idaje modze Ziadatel ziskat priamo v banke pri osobnom jednani s jej zamestnancami.
Cielom tohto prispevku je popisat moznost vyuZzitia metdd viackriteridlneho hodnotenia pri vybere
vhodného hypotekdrneho tveru.

Prispevok sa zameriava na zjednodus$enie orientacie v oblasti hypotekdrnych tverov, pricom
je rozdeleny do troch kapitol. Zatial' ¢o prva kapitola poskytuje teoretické znalosti ohladom pro-
blematiky viackriteridlneho hodnotenia, druhé kapitola analyzuje vyvoj na trhu hypotekdrnych
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tverov na Slovensku v poslednych rokoch. Zavere¢n4, tretia kapitola sa ststreduje na ndjdenie
najvhodnejsieho hypotekdrneho tveru s vyuzitim metdd viackriteridlneho hodnotenia alternativ.

h ] Teoretické vymedzenie viackriterialneho hodnotenia

Vo vacsine redlnych rozhodovacich situdcidch sa rozhodujeme podla viacerych kritérii. Za-
hrnutie tejto skuto¢nosti do modelu znamend pribliZenie sa realite a mozno vacsiu nddej na imple-
mentdciu ndjdeného rieSenia. Zaroven to prindsa ur¢itd komplikaciu pre zahrnutie vSetkych informdcii
do modelu a ndjdenie kompromisného rieSenia, ktoré by odrdzalo vplyv vSetkych rozhodovacich
kritérii. Viackriteridlne rozhodovacie problémy st popisané mnozinou alternativ, mnozinou hod-
notiacich kritérii, ktoré nepriamo formuluju ciel rozhodovacej analyzy, a vizbami medzi krité-
riami a alternativami. Rozhodovatel zaddva zdkladné informdcie o kritéridch a alternativach, ktoré
umoznia formulovat viackriteridlny model. Jeho sti¢astou v§ak musi byt aj moznost vstupu doda-
to¢nej informécie, ktor riesitel nedokazal explicitne vyjadrit a preto nie je zahrnutd v zdkladnom
modeli. (Fiala a kol., 2008)

Rozhodovacie procesy v tomto pripade chdpeme ako procesy rieSenia rozhodovacich pro-
blémov, t. j. problémov s viacerymi (asponi dvoma) alternativami. Zdkladnym atribttom rozhodo-
vania je proces volby, t. j. posudzovanie jednotlivych alternativ a vyber rozhodnutia (optimdlnej
alternativy, resp. alternativy urcenej k realizacif).

Rozhodnutim rozumieme vyber jednej alternativy zo zoznamu v danej situdcii potencidlne
realizovatelnych alternativ.

Ak je k dispozicii zoznam kritérif a zoznam rozhodovacich alternativ, je potrebné podrob-
nejsie zvazit, aki formu by malo mat kone¢né rozhodnutie. Ak trvdme na tom, Ze je potrebné vy-
brat jedind optimdlnu alternativu uréenu k realizacii, musime pripustit, Ze v typickych pripadoch
chceme z nespolahlivych a nedostatoénych informdcii vytazit, ¢o v nich urcite nie je obsiahnuté.
Specidlnym pripadom takto formulovanej tlohy je poZiadavka zoradenia alternativ podla poradia
v stilade s tym, ako sa pribliZuju k predstave optimélnej alternativy.

Rozhodovacie tlohy, v ktorych sa dosledky posudzuji podla viacerych kritérii, sa nazyvaju
tlohami viackriteridlneho rozhodovania. Tieto tlohy viackriteridlneho rozhodovania méZeme kla-
sifikovat z r6znych hladisk. Jednym pristupom je ¢lenenie tloh podla informdcii, ktoré su stcas-
tou zadavacej Uilohy. Na zdklade tohto pristupu rozdelujeme tlohy viackriteridlneho rozhodovania
do 4 skupin: [2]

« Ulohy s informdciou umoziujticou skalarizaciu optimaliza¢ného kritéria s kardinalnou infor-
madciou o kritéridch. Mo6Ze sa zdat, Ze tlohy tejto kategdrie nepatria do viackriteridlneho rozho-
dovania, lebo ide o jednokriteridlnu tlohu. Pre zaradenie je vSak doleZité, Ze tiloha je povodne
formulovanéd ako viackriteridlna a navys$e je tu informdcia umoziiujtca zhrnutie viacerych kri-
térif do jedného skaldrneho kritéria.

» Ulohy bez informdcie umoziiujucej skalarizaciu. Ulohy tejto kategorie st jadrom tedrie i praxe
viackriteridlneho rozhodovania. Zdkladnym pojmom, s ktorym sa tu pracuje, je pojem nedomi-
novaného riesenia.

« Ulohy s informdciou ziskanou v priebehu rie$enia. Niekedy nie je fahké ziskat potrebné infor-

maécie na zaciatku, pretoZe uzivatel a ani analytik dopredu nevedia ¢o vSetko je pre rieSenie viac-

kriteridlnej tlohy relevantné. Preto boli vyvinuté postupy, ktoré umoznuji ziskavat informécie
od uzivatela v priebehu rieSenia dlohy a to spravidla prostrednictvom dialégu uzivatela s pocita-
¢ovym programom.

Parametrické rieSenia. Parametrické rieSenia uloh viackriteridlnej optimalizacie st zobrazenia,

ktoré udédvaju optimélne rieSenia ako funkciu vloZenej informdcie. Nevyhodou parametrickych

rieSeni je, Ze m6Zu byt niekedy dost neprehladné.

Modely hodnotenia alternativ pri rozhodovani musia brat do ivahy velké mnozstvo fakto-
rov, ktoré ovplyviiuju spravnost rozhodnutia. Tieto kritéria méZu mat kvantitativny alebo kvalita-
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tivny charakter a vysledné rozhodnutie ovplyviiuju réznou vdhou. V takomto pripade hovorime
o klasickych tlohdach viackriteridlneho rozhodovania (hodnotenia alternativ).

V praxi vel'mi zriedkavo nastdva situdcia, Ze v stibore hodnotenych alternativ existuje len
jedna alternativa, ktord je najlepsia z hladiska vSetkych kritérii. Spravidla st niektoré alternativy
lepsie z urcitych hladisk a naopak podla inych kritérif st horsie ako iné. Tento fakt vyplyva z po-
vahy niektorych kritérii, kedy ich protismerné pdsobenie je logické (konfliktné kritérid).

Prave velky pocet kritérif pri rozhodovani, a to vdaé¢sinou protichodnych, vyrazne staZuje sa-
motné hodnotenie. To sa mdZe odrazit v tom, Ze rozhodovatelia vedeni snahou vyrovnat sa so zlo-
zitostou viackriteridlneho hodnotenia, neoprdvnene zjednodusuju cely proces, redukuji pocet
kritérii hodnotenia zanedbdvanim niektorych, spravidla menej vyznamnych kritérii.

Iny pristup k viackriteridlnemu hodnoteniu sa snaZi o prevod vsetkych kritérii na rovnaku
mernd jednotku, ktord by zaistila aditivnost jednotlivych kritérii, a tym vlastne prevod na jediné
kritérium.

Uplatnenim dal$ej vyznamnej skupiny met6d viackriteridlneho hodnotenia alternativ je
moZné zabezpecit prevod vSetkych kritérii na bezrozmerné vyjadrenie (utilita, Gzitok). Tieto pri-
stupy vyzaduju stanovenie vah kritérii.

Specificky pristup k vyberu optimalnej alternativy umoZiiuje kompenza¢na metdda, ktord
pomocou principu dominancie a ekvivalentnych vymen vedie k postupnému vyluc¢ovaniu alter-
nativ a kritérii hodnotenia. (Fotr, 2006)

Na zdklade informdcii o mnozine rozhodovacich alternativ je mozné rozdelit modely tedrie
rozhodovania na modely diskrétne a spojité.

Diskrétna rozhodovacia mnozina je popisand explicitne zoznamom alternativ, ktorych je ko-
nec¢ny pocet X = {x,, x,,... x } . Tieto alternativy si hodnotené podla kritérii Y , Y,,..., ¥,. Kazd4 al-
ternativa je podla tychto kritérii potom popisand vektorom tzv. kriteridlnych hodnoét. Kritéria mo6zu
byt bud’ maximaliza¢ného alebo minimaliza¢ného typu. Z hladiska maximaliza¢nych kritérii st
lepSie hodnotené alternativy s vy$simi kriteridlnymi hodnotami, podla minimaliza¢nych kritérii
st lepsie hodnotené alternativy s nizZ$imi kriteridlnymi hodnotami. Viackriteridlnymi diskrétnymi
modelmi rozhodovania sa zaoberd viackriteridlne hodnotenie alternativ.

Viackriteridlne spojité modely rozhodovania maji mnozinu alternativ vyjadrent implicitne
ststavou obmedzujtcich podmienok, ktoré musia byt pri vybere optimélnej alternativy splnené.
V tomto pripade ide o tlohy viackriteridlneho programovania. Mnozinu kritérif vyjadrujeme po-
mocou kriteridlnych funkcii, ktorych extrém hladdme na mnoZine obmedzujicich podmienok.

» 1.1 Metédy odhadu vdh kritérii

Metédy viackriteridlneho hodnotenia alternativ vyzadujd odliSenie kritérii z hladiska ich vy-
znamnosti pomocou tzv. vdh (¢im je kritérium vyznamnejsie, tym je mu priradend vyssia vdha).
Véhy kritérif mézu byt stanovené roznymi metédami. Vahy kritérii vyjadrujeme najcastejsie v nor-
movanych hodnotach, ¢im sa zabezpeci, Ze normované vahy budt predstavovat nezdporné c¢isla,
ktorych stcet je rovny 1. Vahy kritérii budeme oznacovat v, prei =1, 2, ..., k, kde k je pocet vSet-
kych uvazovanych kritérii.

Met6dy pre stanovenie vdh rozdelujeme podla informdcii, ktord je pre ich stanovenie po-
trebné:

e Nemdme Ziadnu informéciu o preferencidch - rozhodovatel nevie alebo nechce posudit dolezi-
tost jednotlivych kritérii. V tomto pripade moZeme dat v§etkym kritéridm rovnakd vdhu alebo
moZeme pouZit entropicki metédu pre stanovenie vah.

» Mdme k dispozicii ordindlnu informdciu o kritéridch - rozhodovatel zoradil kritéria podla dole-
Zitosti. V tomto pripade mdZeme pre vypocet vah pouzit metédu poradia alebo Fullerovu metédu.

e Mame k dispozicii kardindlnu informdciu o kritéridch - rozhodovatel je schopny ur¢it poradie
jednotlivych kritérii a poznd rozdiely v poradi jednotlivych kritérii. Na tomto principe je zaloZena
bodovacia metdda a Saatyho metdda.
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»  1.1.1 Metéda poradia

Metdda poradia vyzaduje od rozhodovatela iba usporiadanie kritérii podla doélezitosti, od
najdolezitejSieho po najmenej dblezité. Usporiadanym kritéridm su ndsledne pridelené body pi
prei=1, 2, ..., k. NajdolezitejSiemu kritériu je priradend hodnota p, = k (kde k je pocet kritérii),
druhému kritériu je priradend hodnota p, = (k - 1) a tak dalej, aZ po posledné kritérium, ktorému
je priradend hodnota p, = 1. Odhad vahy (v)) prostrednictvom tejto metddy je potom moZzné vypo-
¢itat podla nasledujiceho vzorca (Jablonsky a Dlouhy, 2004):

Di
>p )

v, =

~  1.1.2 Fullerovd metoda

Fullerovd metéda je metédou parového porovndvania kritérii. To znamend, Ze rozhodovatel
medzi sebou porovnava kazdu dvojicu kritérii, celkovo teda posudzuje N porovnani, kde hodnota
N moZe byt vypocitana podla vztahu:

k-(k—1)
= — 2
N 2 2

Rozhodovatelovi je predlozend trojuholnikova schéma, tzv. Fullerov trojuholnik, v ktorej st
vyznacené dvojice kritérif tak, Ze sa kazda dvojica kritérii zobrazuje v schéme préave jeden krat.
Z kazdej dvojice musi rozhodovatel vybrat to kritérium, ktoré je pre neho dodleZitejsie, a toto kri-
térium zvyrazni (alebo zakruzkuje). Ak si pocet zakrizkovani i-teho kritéria oznac¢ime n, pre
i=1,2, ..., k, potom véhu i-teho kritéria (v) méZeme vypocitat podla nasledujiceho vzorca:

v, =

n
N 3

»  ].1.3 Bodovacia metoda

Bodovacia metéda predpokladd, Ze rozhodovatel je schopny kvantitativne odhadntt dole-
Zitost kritérii a jednotlivym kritéridm pridelit body b, pre i = 1, 2, ..., k prostrednictvom dopredu
stanovenej stupnice (napr. prideli body od 1 po 10, teda b, € <1; 10>). Cim je kritérium doleZitej-

.....

a kol., 2008):

v, = > “

k
b,

Bodovacia metéda na rozdiel od met6dy poradia poskytuje diferencovanejsie vyjadrenie sub-
jektivnych preferencii (rozhodovatel moze zvysit vahu jedného kritéria oproti ostatnym).

»  1.1.4 Saatyho metéda

Saatyho metdda je prepracovanej$im postupom odhadu véh, pri ktorej rozhodovatel porov-
néva vsetky mozné kombindcie kritérii. Informécie z pdrového porovndvania sa potom vyuZziju na
zostavenie matice, tzv. Saatyho matice S = (si}., i,j=1, 2, ..., k). PrvKky tejto matice mdzu byt inter-
pretované ako odhady podielu vah i-teho a j-teho kritéria (Jablonsky a Dlouhy, 2004):
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5,

v,
=5, Q)

Pre prvky Saatyho matice plati, Ze hodnoty na diagondle su rovné jednotke, teda s, = 1 pre
i=1,2, .., k. Rovnako plati, Ze prvky symetrické podla hlavnej diagondly s prevrdtenymi hod-
notami, teda S;= 1/ s, pre vsetky i, j=1, 2, ..., k.

Stupen doleZitosti jednotlivych kritérii sa vyjadruje prostrednictvom stupnice, pri¢om pre
hodnotenie dvojic rozhodovatel ¢asto vyuziva 9 bodovu stupnicu (1-9), kde hodnoty 2; 4; 6 a 8
predstavuju urcité medzistupne a ostatné body mdzu byt interpretované nasledovne:

* dvojica kritérii Y, a Y, ma rovnaku doélezitost (sij =5,= 1),

* kritérium Y, je slabo preferované pred Y, (sl.}. =3,5,=1 /3),

e kritérium Y, je silno preferované pred Y, (sij =5,5,=1/ 5),

* kritérium Y, je velmi silno preferované pred YJ(sU =7,5,=1 /7),
* kritérium Y, je absolttne preferované pred Y] (517 =9, S, = 1/9).

» 1.2 Metddy viackriteridlneho hodnotenia alternativ

V literatire sa m6zZeme stretntt s velkym mnoZstvom metéd, ktoré boli navrhnuté na viac-
kriteridlne hodnotenie alternativ. Medzi najcastej$ie pouzivané metédy patria metéda vdZeného suctu,
met6da funkcie GzZitku, metéda AHP, met6dy skupiny PROMETHEE, met6dy skupiny ELECTRE a me-
téda TOPSIS. Menej pouZivané metddy st metéda ORESTE, MAPPAC, PRAGMA a celd rada dalsich
metdéd. Vzhladom na prakticku aplikdciu metéd viackriteridlneho hodnotenia alternativ pri vybere
najvhodnejsieho hypotekdrneho tveru, ktord bude realizovand s vyuZzitim softvéru MCAKOSA,
bude v tejto kapitole pozornost venovand iba vybranym metédam, ktoré st podporované uvede-
nym softvérom.

» 1.2.1 Metéda vdzZeného siuctu (WSA)

Met6da vdzeného siictu sa zvykne oznacovat aj ako metéda WSA (Weighted Sum Approach).
Téato metdda je zaloZend na konstrukcii linedrnej funkcie tzitku, ktord prindsa vyber urcitej alter-
nativy na stupnici od 0 po 1. Cim je alternativa vhodnej$ia podfa daného kritéria, tym je vyssia
hodnota tzitku. Najhors$ia alternativa podla daného kritéria bude mat nulovy Gzitok, najlepsia al-
ternativa bude mat Uzitok rovny jednej a ostatné alternativy budd mat Gzitok medzi tymito kraj-
nymi hodnotami. Pri aplikdcii tejto metédy je potrebné nahradit prvky Y, vstupnej kriteridlnej
matice hodnotami y,’. Prvky tejto normalizovanej matice predstavuju dZzitok i-tej alternativy (X,
i=1,2,..,n) podla j-teho kritéria (Y}., j=1,2, ..., k). Prvky normalizovanej matice ziskame z kri-
teridlnej matice podla vzorca:

y‘_ijj
H/_D./

vy = (©6)

Kde D, je najniZsia (pri maximalizdcii teda najhorsia) a H, najvyssia (pri maximalizacii teda
najlepsia) kriteridlna hodnota kritéria Yj. Z uvedeného vztahu je zrejmé, Ze Gizitok yij’ pre najhor-
$iu kriteridlnu hodnotu bude rovny nule (yij =D - yij’ = 0) a pre najleps$iu kriteridlnu hodnotu
bude rovny jednotke (y,=H, =y, =1).

AKk chceme zistit celkovy uzitok alternativy podla vSetkych kritérif musime agregovat Ciast-
kové funkcie Gzitku. Agregdciu ¢iastkovych uzitkov vypocitame ako vdZeny stcet ¢iastkovych azit-
kov jednotlivych kritérii:

k

u(X) = 2.(v;-¥7) )

j=1
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|
Alternativy je potom mozné usporiadat podla klesajticich hodnot Gzitku u(X), priom naj-
lepsia bude alternativa s najvys$$im Gzitkom.
~  1.2.2 Metoda TOPSIS
Téato metdda je zaloZend na vybere alternativy, ktord je najblizsia k ideédlnej alternative (t. j.
alternative, ktord je charakterizovand vektorom najlepsich kriteridlnych hodnot) a sti¢asne najda-
lej od bazélnej alternativy (t. j. alternativy, ktoré je reprezentovand vektorom najhorsich kriteridlnych
hodnét). Této metéda poskytuje iplné usporiadanie mnoziny vsetkych alternativ, t. j. je urcend aj
pre vyber najlepsej alternativy. PoZadovanymi vstupnymi idajmi st kriteridlne hodnoty pre jed-
notlivé alternativy a vdhy jednotlivych kritérii. Pri tejto metéde sa predpokladd, Ze vSetky kritéria
st maximaliza¢ného typu. Minimaliza¢né kritéria musia byt pretransformované na maximalizac¢né
tak, Ze nové kritérium bude dané ako rozdiel medzi najhor$ou (teda najvyssou) kriteridlnou hod-
notou a kriteridlnou hodnotou alternativy.
Postup vypoctu prostrednictvom metédy TOPSIS mdZeme zhrntt do nasledujtcich krokov:
1. Vytvorime normalizovanu kriteridlnu maticu. Pévodné kriteridlne hodnoty y;sa transformuju
na hodnoty r, podlla vztahu:
= ®)
2V
i=1
Pricomi=1,2,..,naj=1,2, ..k
2. Vypocitame prvky vdzenej kriteridlnej matice W = (wl.j) a to vyndsobenim transformovanej
hodnoty (rl.}.) vahou odpovedajiceho j-teho kritéria (vj). Prvky matice W vypocitame podla
vztahu:
Wy = v, O)
3. Z prvkov matice W vytvorime idedlnu alternativu s kriteridlnymi hodnotami (H,, H,, ..., H,)
a bazdlnu alternativu s hodnotami (D, D,, ..., D,), pricom plati:
H; = max, (w,-,) (10)
D; = min; (w,) (11)
Pricomj=1,2, .., k.
4. Vypocitame vzdialenosti od idedlnej (d;*) a bazdlnej alternativy (d;7) prei=1, 2, ..., n podla
uvedenych vztahov:
k
df = Z(W,J»*Hj)2 (12)
k
d; =,/ Z(w,j — D,-)2 (13)
5. Vypocitame ukazovatel ¢, ako relativnu vzdialenost alternativy od bazdlnej alternativy. Hod-
nota c,prei=1, 2, ..., n je urend podla vztahu:
-4 (14)
“T At d
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Hodnoty ¢, st z intervalu <0;1>. Ukazovatel vzdialenosti alternativy od bazdlnej alternativy
nadobtida hodnotu 0 v pripade bazélnej alternativy a hodnotu 1 v pripade ideélnej alternativy. Cel-
kové usporiadanie alternativ ziskame podla klesajicej hodnoty ukazovatela c,.

»  1.2.3 Metdoda ORESTE

Metdda pozaduje len ordindlne informécie o kritéridch a alternativach. V prvej ¢asti metédy
uréujeme vzdialenost kaZzdej alternativy podla kazdého kritéria od fiktivneho pociatku. Potom al-
ternativy usporiadame podla urcitych pravidiel. Druhou ¢astou metédy je preferencénd analyza,
kde pre kazdu dvojicu alternativ spravime test, aby sme zistili preferencie P, indiferencie I alebo
nezhody N pre kazdud dvojicu alternativ.

Postup spociva v tychto krokoch: (Fiala a kol., 1994)

1. Vyjadrime si vektor g a maticu P. Vektor ¢ = {q,, q,, ..., q,} vyjadruje kvdziusporiadanie dole-
zitosti jednotlivych kritérii. Prvky vektora predstavuji poradové ¢isla kritérii. Matica P = (pij)
prei=1,2,..,naj=1,2, .., kvyjadruje kvaziusporiadanie alternativ podla jednotlivych kri-
térif. Prvky matice vyjadruji poradové ¢islo alternativy x, podla j-teho kritéria.

2. Uréime maticu vzdialenosti od fiktivneho pociatkuprei=1, 2, ...,naj=1, 2, ..., k:

d=(d) (15)

(16)

§— [(pu)" N (%)’]”’

¢ 2 2

Kde r je redlne ¢islo. Obvykle sa pouZziva r= 3 a v tomto pripade sa vzdialenost od fiktivheho
pociatku meria prostrednictvom tzv. Dujmovi¢ovej metriky a parameter r sa nazyva Dujmovi-
¢ov exponent.

3. Zistené vzdialenosti d[j z kroku 2 ohodnotime poradovymi ¢islicami r, pre i=1,2,..,na
j=1,2, ..., kandsledne z poradovych ¢isel vytvorime maticu R = (rl.].). Pre kazdu alternativu x,
spocitame hodnotu r, pomocou vzorca:

k

=01 (17)
Ak hodnoty r, usporiadame od najmensej hodnoty, dostaneme usporiadanie alternativ.
4. Vypocitame hodnoty preferen¢nych intenzit c;prei,j=1,2,...,p podla nasledujtceho vztahu:

Cy — Z(”/h - rih) (18)
hel;
Kde I, je mnoZina kritérif pre ktoré je alternativa x, lepsia ako alternativa x;. V tomto kroku su
dalej vypocitané normalizované preferen¢né hodnoty, ktoré sa pouzivaju k identifikacii jed-
notlivych vztahov preferencii, indiferencif a nezhody. Normalizovanu preferen¢ni intenzitu
prei,j=1, 2, ..., p mdoZeme vypocitat podla vztahu:

c;

€= om (19)

C

Za predpokladu, zZe ¢, >¢;". Pricom maximadlnu intenzitu vypoc¢itame nasledovne:
c™=k(p—1) (20)

5. Piaty krok sa zaoberd testom preferencie, indiferencie a nezhody na zdklade prahu «, B a y. Pre
prahy platia nasledujtice vztahy:

H 2014

55



Information Technology Applications / Aplikdcie informacnych technolégit

a<——— @1
2(p—1)

p=—1 22)
kp—1)

=2 @3)

Alternativy x, a x;su indiferentné, ak plati: ¢f<aac -cft <B. Alternativy x. a x;su nezhodné,
ak plati: cl.j”/ ( ¢t - cﬁ") <.V opa¢nom pripade x, preferuje X;.

» 1.2.4 Metéda PROMETHEE

Metéda PROMETHEE (Preference Ranking Organization Method for Enrichment Evaluation)
pouziva parové porovndvanie alternativ postupne z hladiska vsetkych kritérii. Vysledkom porov-
nania je vyjadrenie intenzity preferencii medzi dvojicami alternativ.

Najprv st urcené koeficienty P, z intervalu <0;1>, ktoré vyjadruju intenzitu preferencii jed-
nej alternativy vo vztahu k druhej alternative. Intenzita zévisi od hodnoty rozdielu kriteridlnych
hodnot dj. Pre maximaliza¢né kritérium plati, ¢im v4csi je tento rozdiel, tym je intenzita preferen-
cie vdcsia. Intenzitu preferencie pri hodnoteni dvoch variant z hladiska vSetkych kritérii vyjadruje
funkcia Q(dj). Metéda PROMETHEE uvéddza 6 zdkladnych typov preferen¢nych funkcii. Zaklad-
nymi parametrami funkcif st prah preferencie, prah indiferencie a smerodajnd odchylka normdl-
neho rozdelenia.

Pokial boli pre kazdu dvojicu alternativ uréené intenzity preferencii, je ndsledne vypocitany
globalny preferen¢ny index. Dalej pre kazdu alternativu uréime tzv. pozitivne a negativne toky. In-
dexy su usporiadané do matice n x n (pre n alternativ); pozitivny tok pre kazdu alternativu bude
dany ako priemer hodnét v prislusnom riadku matice, negativny tok je priemer hodnot v prislus-
nom stlpci matice. Kone¢nou informdaciou metédy PROMETHEE je usporiadanie alternativ podfa
klesajtceho ¢istého toku, ktory je vypocitany ako rozdiel medzi pozitivhym a negativnym tokom
alternativy.

Podrobnejsie je tdto metdda, vratane blizsej Specifikdcie preferen¢nych funkcii, rozobrata
v prdcach autorov ako napr. Fiala a kol. (1994, 2008).

» 1.2.5 Metéda MAPPAC

Metéda MAPPAC je zaloZend na parovom porovndvani alternativ podla kazdej dvojice ¢iast-
kovych kritérii. Tato metdda pri vypocte vychddza z normalizovanej matice hodnét, z ktorej je naj-
prv vypocitany zdkladny preferen¢ny index pre jednotlivé dvojice alternativ. Preferen¢né indexy
st dalej usporiadané do matice preferen¢nych indexov pre jednotlivé dvojice kritérii. Diagondlne
prvky matice st rovné nule. Dalej st agregované do jednej preferenc¢nej matice. Vysledné usporia-
danie je mozné ziskat zhora aj zdola. Ak zvolime usporiadanie zhora, budeme jednotlivé alterna-
tivy zaradzovat podla hodnoty o. Alternativa, ktord bude mat najvys$iu hodnotu o bude v rebri¢ku
alternativ umiestnend na prvom mieste. Spésob vypoc¢tu o, ale aj metéda usporiadania zdola je
popisand v prdcach mnohych autorov, napr. (Fiala a kol., 2008).

A 2 Analyza uverového trhu v podmienkach Slovenskej republiky

Skor ako za¢neme analyzovat hypotekdrne tivery vybranych slovenskych bank, pozrime sa
ako sa vyvijala situdcia na trhu hypotekdrnych tiverov v poslednych rokoch. Analyza vyvoja objemu
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poskytovanych tverov v podmienkach Slovenskej republiky a stanovovania determinantov na trhu
uverov je rozobratéd v prdcach mnohych autorov napr. Vokorokosova a Peller (2013a, 20013b), Ur-
banovicové a Gavurové (2013).

Nasledujuci graf ndm zobrazuje vyvoj hypotekdrnych tiverov na Slovensku za poslednych 5
rokov. Graf 1 zaoberajuci sa vyvojom celkového objemu schvdlenych a ¢erpanych hypotekdrnych
uverov poukazuje na to, Ze sa tento objem v celom sledovanom obdobi zvySoval. Zatial' ¢o na za-
¢iatku roku 2009 predstavovala celkova vyska schvalenych hypotekdrnych tverov 4849,177 mil.
EUR a celkové vyska ¢erpanych hypotekdrnych tverov 4176,564 mil. EUR, na konci analyzova-
ného obdobia (k 1. 3. 2014) dosiahol celkovy objem schvélenych hypotekdrnych tverov hodnotu
6958,954 mil. EUR a objem ¢erpanych hypotekdrnych tiverov hodnotu 5115,34 mil. EUR. Vidime
teda, Ze v sledovanom obdobi doslo k rastu celkového objemu schvélenych hypotekdrnych tverov
043,51 % a celkovy objem ¢erpanych hypotekdrnych tiverov vzrastol 0 22,48 %. Z porovnania jed-
notlivych rokov vyplyva, Ze najdynamickejsi rast hypotekdrnych tverov nastal na zac¢iatku analy-
zovaného obdobia a to medzi janudrom 2009 a janudrom 2010, ked celkovy objem schvélenych
hypotekdrnych tverov vzrdstol medziro¢ne (01/2009-01/2010) o 7,85 % a celkovy objem cerpa-
nych tverov vzrdstol medziroéne o 5,92 %.
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Graf 1: Hypotekdrne tvery (HU) v podmienkach Slovenskej republiky (01/2009-03/2014)
Zdroj: spracované autorom na zdklade (NBS, 2014)

Ako mo6zeme vidiet (Graf 1) v sledovanom obdobi dochddzalo zéroverii k poklesu ro¢nej per-
centudlnej miery ndkladov spojenych s hypotekdrnymi Givermi. Kym na zaciatku analyzovaného
obdobia sa ro¢nd percentudlna miera ndkladov pohybovala na tirovni 7 %, na konci analyzovaného
obdobia dosahovala hodnotu pribliZne 4 %. Celkovo pocas celého analyzovaného obdobia ro¢nd
percentudlna miera ndkladov poklesla o viac ako 42 %, pri¢om najvyssia medziro¢nd miera poklesu
bola zaznamenand prdve na zaciatku analyzovaného obdobia (01/2009-01/2010). Vidime teda, Ze
s klesajicou hodnotou ro¢nej percentudlnej miery ndkladov dochddza k rastu objemu schvéle-
nych i ¢erpanych hypotekdrnych tiverov.

Ak by sme chceli vyjadrit vzdjomnt zavislost medzi vyvojom celkovej vysky hypotekdrnych
tverov a roénou percentudlnou mierou ndkladov prostrednictvom Statistickych premennych, mohli
by sme vyuZzif hodnoty korela¢nych koeficientov. Na zdklade hodnot korela¢nych koeficientov by
sme mohli povedat, Ze medzi analyzovanymi premennymi existuje vel'mi silnd negativna zavislost.
Dokazuju to hodnoty korela¢nych koeficientov medzi celkovou vyskou schvalenych hypotekdrnych
tverov a ro¢nou percentudlnou mierou ndkladov na trovni -0,92635 a medzi celkovou vyskou cer-
panych hypotekdrnych tiverov a ro¢nou percentudlnou mierou ndkladov na trovni -0,91205.
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PodTa statistiky Narodnej banky Slovenska ku koncu marca 2014 pdsobilo na tizemi Slo-
venskej republiky osem bédnk s licenciou na vykon hypotekdrnych obchodov (NBS, 2014):
« Ceskoslovenskd obchodnd banka, a.s.,
¢ OTP Banka Slovensko, a.s.,
¢ Prima banka Slovensko, a.s.,
¢ Sberbank Slovensko, a.s.,
« Slovenska sporitelta, a.s.,
¢ Tatra banka, a.s.,
¢ V8eobecnd tverovd banka, a.s.,
e UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., poboc¢ka zahrani¢nej banky.

Podiel jednotlivych bank na trhu s hypotekdrnymi Givermi sa za posledné roky viac menej ne-
menil. Medzi subjekty s dominantnym postavenim na trhu hypotekdrnych tverov sa dlhodobo za-
raduju tri najvacsie bankové subjekty na slovenskom bankovom trhu a to VSeobecnd tverova
banka, a.s., Tatra banka, a.s. a Slovenska sporiteltia, a.s. Dokazuje to aj Graf 2, ktory zndzornuje
podiely jednotlivych bank na celkovej vyske poskytnutych hypotekdrnych tiverov k 1. 3. 2014.

W SLSP; 17,46%

W Tatra banka; 17,78%

B (SOB; 9,91%

B UniCredit Bank;
3,86%

W Sherbank; 3,05%

“ Prima banka; 2,56%
© OTP Banka; 1,81%

B VUB; 43,57%

Graf 2: Podiel jednotlivych bdnk na celkovej vyske poskytnutych hypotekdrnych tverov
Zdroj: spracované autorom na zdklade (NBS, 2014)

Graf 2 popisujuci Struktiru trhu s hypotekdrnymi ivermi poukazuje na to, Ze dominantné
postavenie na trhu hypotekdrnych tverov mala k 1. 3. 2014 VSeobecnd tiverovd banka, a.s., ktorad
poskytla priblizne 43,57 % z celkového objemu poskytnutych hypotekdrnych Gverov. Spolu s Tatra
bankou, a.s. (17,78 %) a Slovenskou sporitelnou, a.s. (17,46 %) tak tieto tri dominantné banky po-
skytli skoro 80 % z celkového objemu poskytnutych hypotekdrnych tverov. Zvy$ny objem, pri-
blizne 20 % z poskytnutych hypotekdrnych tiverov bol rozdeleny medzi pat mensich bank.

» 3 Aplikdcia metdd viackriteridlneho hodnotenia pri vybere
hypotekdrneho tiveru

Cielom tohto prispevku je popisat moznost vyuZitia metdd viackriteridlneho hodnotenia pri
vybere vhodného hypotekdrneho tiveru. Pri aplikdcii vybranych met6d viackriteridlneho hodnotenia
sme zvolili modelovu dlohu, pri ktorej sa Ziadatel rozhoduje o volbe vhodného hypotekdrneho
averu. Ide o hypotekdrny tiver na kipu rodinného domu, pricom ide o 40-ro¢ného slobodného,
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bezdetného Ziadatela. Jeho priemerny ¢isty prijem je vo vyske 800,- EUR. Hypotekarny tver bude
pozadovany v celkovej hodnote 42 000,- EUR, pricom sa ho Ziadatel rozhodol zabezpecit nehnu-
tel'nostou, bytom v hodnote 60 000,- EUR. Ziadatel planuje splacaf tento tver 24 rokov. Nem4 Ziadne
iné zdvdazky a nebude trvat na Ziadnom poisteni a na zasielani prijmov do banky. Neuplatriuje si
Statny prispevok pre mladych, kedZe presiahol vekovy limit na ziskanie tohto prispevku.

Ako vieme, v podmienkach Slovenskej republiky pdsobi v sticasnosti osem bank s licenciou
na hypotekarne obchody, budeme teda analyzovat a hodnotit Givery prave tychto 6smych bank. Hy-
potekdrne tivery bank budeme analyzovat z pohladu piatich kritérii:
°Y - Urokova miera pri 5 ro¢nej fixdcii (% p.a.) - irokova miera je 5 rokov nemenna.

* Y, - Poplatok za schvdlenie hypotekdrneho tveru (EUR) - pri schvélen{ tiveru sa plati jednora-
zovy poplatok. Banky ho udédvaju ako % z ¢iastky hypotekdrneho tiveru. Niektoré banky mézu
mat tento poplatok nulovy.

* Y, - Poplatok pri zmene zmluvnych podmienok zo strany klienta (EUR) - tento ndklad je dost
dolezity. MozZe sa stat, Ze klient potrebuje zmenit v zmluve napr. bydlisko, vysku splatok. Po-
platok v tomto pripade moZe byt dost vysoky.

* Y, - Zvyhodnené podmienky hypotekdrneho tveru, ak md klient v banke zriadeny ucet
(Ano/Nie).

* Y, - Sankénd drokova miera (% p.a.).

Stcasnu ponuku hypotekdrnych tverov podla poziadaviek Ziadatela a navrhovanych krité-
rif v analyzovanych bankach zobrazuje kriteridlna matica uvedend v Tabulke 1.

Tabulka 1: Ponuka hypotekdrnych tiverov - kriteridlna matica

Banka Y, Y, Y, Y, Y,

CSOB 4,12 336 150 Ano 5,00
OTP 4,29 336 65 Ano 5,00
Prima 3,90 420 100 Ano 5,00
Sberbank 4,54 336 140 Ano 5,25
SLSP 3,29 399 149 Ano 5,00
Tatra banka 3,55 336 110 Ano 5,25
VUB 3,39 336 150 Ano 3,00
UniCredit 3,09 378 166 Ano 5,25

Zdroj: spracované autorom na zdklade [1], [7], [8], [9], [10], [11], [12], [16]

Pre stanovenie vah jednotlivych kritérii bola zvolend bodovacia metdda, pri ktorej ohodno-
cujeme doleZitost kritérii po¢tom bodov. Cim je kritérium doleZitejsie, tym mu pridelime vy$si
pocet bodov. Celkovo bolo jednotlivym kritéridm priradenych 100 bodov podla ich déleZitosti, pri-
¢om poradie dolezitosti kritérii vychddzalo zo skiisenosti Ziadatelov o hypotekdrny tiver. Vahové
vyjadrenie jednotlivych kritérif a typ kritéria (minimaliza¢né, resp. maximaliza¢né kritérium) zo-
brazuje Tabulka 2.

Na zistenie, ktory hypotekdrny tver je pre Ziadatela najvhodnejs$i pouZijeme metédu vézZe-
ného suctu, metéda TOPSIS, metédu ORESTE, metédu PROMETHEE a metédu MAPPAC, pricom
prakticky vypocet bude realizovany s vyuzitim softvéru MCAKOSA. Softvér MCAKOSA bol vyvinuty
na univerzitnej pdde v rdmci Sirokej $kdly programov pre opera¢ny vyskum s ndzvom ORKOSA, pri-
¢om tento softvér je koncipovany ako doplnok programu Excel.
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Tabulka 2: Vdhy kritérii

Y, Y, Y, Y, Y, Spolu
Viha 28 20 16 24 12 100
Normovana vaha 0,28 0,20 0,16 0,24 0,12 1,00
Typ kritéria MIN MIN MIN MAX MIN -

Zdroj: spracované autorom

Prvym krokom pri uplatneni niektorych met6d viackriteridlneho hodnotenia (napr. TOPSIS)
je transformdcia minimaliza¢nych kritérif na maximaliza¢né. Minimaliza¢né kritéria musia byt
pretransformované na maximaliza¢né tak, Ze nové kritérium bude dané ako rozdiel medzi naj-
horsou (teda najvys$sou) kriteridlnou hodnotou pri upravovanom kritériu a hodnotou konkrétnej
banky pri danom kritériu.

Rovnako je pre tcely hladania najvhodnej$ieho hypotekdrneho tveru potrebné previest kva-
litativne kritérium (zvyhodnenie podmienky hypotekdrneho tiveru, ak mé klient v banke zriadeny
Gcet; Y4) na kvantitativne kritérium. Tento prevod urobime podla nasledovnej metodiky. Ak méa
klient v banke zriadeny dcet, povazujeme za optimélnu odpoved Ano, to logicky znamend, Ze klient
ma zvyhodnené podmienky, ak ma v banke vedeny tcet. Tejto optiméalnej odpovedi preto priradime
vy$$iu hodnotu bodov a to 2 body. Neoptiméalnej odpovedi, Nie, by bol potom priradeny nizsi pocet
bodov, a to 1 bod.

Upravend kriteridlna matica podla uvedenych poziadaviek je zobrazend v Tabulke 3.

Tabulka 3: Upravend kriteridlna matica

Banka Y, Y, Y, Y, Y,
CSOB 0,42 84 16 2 0,25
oTP 0,25 84 101 2 0,25
Prima 0,64 0 66 2 0,25
Sberbank 0 84 26 2 0
SLSP 1,25 21 17 2 0,25
Tatra banka 0,99 84 56 2 0
VUB 1,15 84 16 2 2,25
UniCredit 1,45 42 0 2 0
Typ kritéria MAX MAX MAX MAX MAX

Zdroj: spracované autorom

Prvou z metdd vyuZitych na hodnotenie hypotekdrnych tiverov bola metéda vaZeného stctu
(WSA). Tato metdda vychddza z funkcie Gzitku, pricom tato funkcia je zaloZend na principe ma-
ximalizaciu Gzitku. Vysledné hodnoty funkcii iZitku aj celkové poradie hypotekdrnych tiverov na
zdklade met6dy vdaZzeného sti¢tu zobrazuje Tabulka 4.

Zoradenim zitkov od najvy$Sieho po najnizsi prichddzame k zdveru, Ze podla met6dy va-
Zeného stctu prvé tri miesta obsadili hypotekdrne tvery Vseobecnej iverovej banky, a.s., Tatra
banky, a.s. a OTP Banky Slovensko, a.s. Zdrovent m6zeme pozorovat, Ze na konci rebricka sa
umiestnili hypotekdrne tvery Sberbank Slovensko, a.s. a Prima banky Slovensko, a.s.

Druhou aplikovanou metédou viackriteridlneho hodnotenia alternativ bola metéda TOPSIS.
Tato metdda posudzuje alternativy z hladiska ich vzdialenosti od ideédlnej a bazdlnej alternativy.
Vysledné hodnoty vzdialenosti aj celkové poradie hypotekdrnych tiverov na zédklade met6dy TOP-
SUS zobrazuje Tabulka 5.
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Tabulka 4: Metéda vdZeného stic¢tu (WSA)

Banka Uzitok Poradie
CSOB 0,559783 6
oTP 0,661609 3
Prima 0,481474 7
Sberbank 0,481188 8
SLSP 0,571643 5
Tatra banka 0,719885 2
VUB 0,807416 1
UniCredit 0,620000 4

Zdroj: spracované autorom

Tabulka 5: Metéda TOPSIS

Banka Vzdialenost Poradie
CSOB 0,356315 7
OTP 0,470660 4
Prima 0,384481 6
Sberbank 0,299453 8
SLSP 0,469374 5
Tatra banka 0,526081 2
VUB 0,650948 1
UniCredit 0,489149 3

Zdroj: spracované autorom

Na zdklade usporiadania alternativ podla klesajticej hodnoty vzdialenosti sme dospeli k z4-
veru, Ze podla metédy TOPSIS prvé tri miesta obsadili hypotekdrne tvery VSeobecnej tverovej
banky, a.s., Tatra banky, a.s. a UniCredit Banky Czech Republic and Slovakia, a.s. Zaroveri mo-
Zeme pozorovat, Ze na konci rebri¢ka sa umiestnili hypotekdrne tvery Sberbank Slovensko, a.s.
a Ceskoslovenskej obchodnej banky a.s.

Trefou metédou vyuzitou na hodnotenie jednotlivych hypotekdrnych tiverov bola metéda
ORESTE. V prvej ¢asti metédy urc¢ujeme vzdialenost kazdej alternativy podla kazdého kritéria od
fiktivneho pociatku. Ziskané vzdialenosti ohodnoti poradovymi ¢islicami a z uvedenych premen-
nych zostavi maticu R = (rl.].). Podla metodiky popisanej vyssie je ndsledne pre kazda alternativu
vypocitand hodnota r. Ak vypocitané hodnoty r, usporiadame od najmensej hodnoty, dostaneme
usporiadanie alternativ. Vysledné hodnoty r, a celkové poradie alternativ na zdklade metdédy
ORESTE zobrazuje Tabulka 6.

Usporiadanim ri od najmens$ej hodnoty sme zistili, Ze podla met6dy ORESTE prvé tri miesta
obsadili hypotekarne tvery Vseobecnej iverovej banky, a.s., Tatra banky, a.s. a OTP Banky Slo-
vensko, a.s. Zdroveni moZeme pozorovat, Ze na konci rebri¢ka sa umiestnili hypotekdrne tivery
UniCredit Banky Czech Republic and Slovakia, a.s a Sberbank Slovensko, a.s.

Stvrtou metédou vyuZitou na hodnotenie hypotekdrnych tiverov bola metéda PROMETHEE,
ktord je zaloZend na parovom porovnani alternativ z hladiska vsetkych kritérii. Kone¢nou infor-
maciou metédy PROMETHEE je usporiadanie alternativ podla klesajticeho ¢istého toku, ktory je
vypocitany ako rozdiel medzi pozitivnhym a negativnym tokom alternativy. Vysledné hodnoty ¢i-
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stych tokov aj celkové poradie hypotekdrnych tiverov na zdklade met6dy PROMETHEE zobrazuje
Tabulka 7.

Tabulka 6: Metéda ORESTE

Banka Hodnota r, Poradie
CSOB 108,5 5
oTP 90,5 3
Prima 113,5 6
Sberbank 119,5 7
SLSP 106,0 4
Tatra banka 80,0 2
VUB 78,0 1
UniCredit 123,5 8

Zdroj: spracované autorom

Tabulka 7: Metéda PROMETHEE

Banka Cisty tok Poradie
CSOB -0,018290 7
oTP 0,016000 3
Prima -0,018290 6
Sberbank -0,051430 8
SLSP 0,013714 4
Tatra banka 0,021714 2
VUB 0,046857 1
UniCredit -0,010290 5

Zdroj: spracované autorom

Zoradenim hypotekdrnych tiverov na zdklade hodnot ¢istého toku od najvyssieho ¢istého
toku po najnizsi prichddzame k zdveru, Ze podla metédy PROMETHEE prvé tri miesta obsadili hy-
potekdrne Givery VSeobecnej tiverovej banky, a.s., Tatra banky, a.s. a OTP Banky Slovensko, a.s. Za-
roveri moZeme pozorovat, Ze na konci rebricka sa umiestnili hypotekdrne tGvery Sberbank
Slovensko, a.s. a Ceskoslovenskej obchodnej banky a.s.

Poslednou metédou viackriteridlneho hodnotenia alternativ vyuzitou pri posudzovani hypo-
tekdrnych tverov bola metéda MAPPAC, ktord je takisto zaloZend na pdrovom porovnani alternativ
z hladiska vsetkych kritérii. Softvér MCAKOSA vyuZiva pri hodnoten{ alternativ prostrednictvom
metddy MAPPAC usporiadanie zhora. Jednotlivé alternativy teda budeme zaradzovat podla hod-
noty 0. Alternativa, ktord bude mat najvys$siu hodnotu o bude v rebri¢ku alternativ umiestnend na
prvom mieste. Vysledné hodnoty o a celkové poradie alternativ na zdklade metédy MAPPAC zo-
brazuje Tabuflka 8.

Na zdklade usporiadania alternativ podla klesajicej hodnoty ¢ sme dospeli k zdveru, Ze
podla met6dy MAPPAC prvé tri miesta obsadili hypotekdrne ivery VSeobecnej Gverovej banky,
a.s., Tatra banky, a.s. a OTP Banky Slovensko, a.s. Zdrovent méZeme pozorovat, Ze na konci re-
bri¢ka sa umiestnili hypotekdrne ivery Sberbank Slovensko, a.s. a Prima banky Slovensko, a.s.

K celkovému vyhodnoteniu alternativ bola vyuZzitd Tabulka 9, ktord zobrazuje vysledné po-
radia ziskané prostrednictvom vyssie uvedenych metéd. Z tabulky jednoznacne vyplyva, Ze pri
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uplatneni zvolenych kritérii v danej skupine bank sa na prvom mieste na zdklade v$etkych metéd
umiestnil hypotekdrny tiver VSeobecnej iiverovej banky, a.s., rovnako druhé miesto stale patrilo hy-
potekdrnemu tveru Tatra banky a.s.

Tabulka 8: Metéda MAPPAC

Banka Sigma (o) Poradie
CSOB 1,696324 5
oTP 3,281142 3
Prima 0,672485 7
Sberbank 0,000000 8
SLSP 2,221929 4
Tatra banka 3,968061 2
VUB 5,055826 1
UniCredit 1,091976 6

Zdroj: spracované autorom

Tabulka 9: Celkové hodnotenie hypotekdrnych tiverov

Priemerné Vysledné
WSA TOPSIS ORESTE PROM. MAPPAC vazené b .
. poradie
poradie
CSOB 6 7 5 7 5 6,0 6
oTP 3 4 3 3 3 3,2 3
Prima 7 6 6 6 7 6,4 7
Sberbank 8 8 7 8 8 7,8 8
SLSP 5 5 4 4 4 4.4 4
Tatra banka 2 2 2 2 2 2,0 2
VUB 1 1 1 1 1 1,0 1
Uni Credit 4 3 8 5 6 5,2 5

Zdroj: spracované autorom

Celkové vysledné poradie alternativ bolo uréené ako vdZeny priemer poradi alternativ ziste-
nych pomocou jednotlivych metéd, pricom vSetkym metédam bola priradend rovnaké vdha (Ta-
bulka 9). Rovnakd vdha (0,2) bola priradend vSetkym metédam preto, lebo kazdd z nich funguje
na inom principe a je spojend s rozli¢nymi vyhodami a nevyhodami. Prvé miesto vo vyslednom po-
radf hypotekdrnych tiverov jednotlivych bank podla nadefinovanych piatich kritérii obsadila Veo-
becnd tiverovd banka, a.s., ktord obstéla najlepsie vo vSetkych pouzitych metédach. Druhé miesto
patrilo Tatra banke, a.s., na tretom mieste sa umiestnila OTP Banka Slovensko, a.s., $tvrté miesto
obsadila Slovenska sporitelna, a.s., piate miesto UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Sieste miesto patrilo hypotekdrnemu tveru od Ceskoslovenskej obchodnej banky, a.s., siedmy
skonc¢il hypotekdrny tver Prima banky Slovensko, a.s. a najhorsie obstédla Sberbank Slovensko,
a.s., ktorej hypotekdrny tver je v rdmci ndsho porovnédvania najnevyhodnej$im pri uplatneni vac-
$iny metdd.
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A Zdver

Hypotekdrny uver je najvyhodnejsi spdsob ako ziskat prostriedky na financovanie svojho
vlastného byvania v situdcii, ked Gspory nestacia. Vdaka velkému konkurené¢nému boju existuje
v sti¢asnosti Sirokd $kala hypotekdrnych tverov, ktoré sa navzdjom odlisuja nielen ich vyskou,
dlzkou fixacie, dobou spldcania resp. moznostou pred¢asného spldcania, ale rovnako aj spdsobom
vypoctu tirokovej sadzby ¢i ti¢elovostou. Orientovat sa v tejto Sirokej $kdle pontkanych bankovych
hypotekdrnych produktov nie je lahké a vyzaduje si to urcity stupen znalosti. Nestaci sa riadit len na
z4klade najnizsej urokovej sadzby, pretoZe pre vyber toho najlepsieho hypotekdrneho tveru je po-
trebné vziat do Gvahy aj dalSie kritérid. Ide najma o rézne poplatky stivisiace s obstaranim tiveru
ajeho ndslednym spldcanim, ktorych vyska moze znamenat pre Ziadatela pomerne vysoky nédklad.

Cielfom prispevku bolo poukédzat na moznost vyuZivania metdéd viackriteridlneho hodnote-
nia alternativ pri hladani vhodnych produktov na bankovom trhu. Na zdklade analyzy iverového
trhu bolo zistené, Ze zdujem o hypotekdrne tvery zo strany klientov stdle pretrvdva. Analyzou bolo
zistené, ze ku koncu marca 2014 posobilo na tizemi Slovenskej republiky osem bank s licenciou
na vykon hypotekdrnych obchodov, preto predmetom aplikacie vybranych met6d viackriteridlneho
hodnotenia alternativ boli prdve hypotekdrne tvery spominanych bank. Hypotekdrne tvery boli
posudzované na zdklade piatich kritérii: irokova miera pri 5 ro¢nej fixacii, poplatok za schvalenie
hypotekdrneho tveru, poplatok pri zmene zmluvnych podmienok zo strany klienta, zvyhodnené
podmienky hypotekdrneho tiveru, ak mé klient v banke zriadeny tcet a sank¢nd irokova miera.
Pre stanovenie vdh jednotlivych kritérii bola zvolend bodovacia metéda, pri ktorej ohodnocujeme
dolezitost kritérii po¢tom bodov, pricom poradie déleZitosti kritérii vychddzalo zo sktsenosti Zia-
datefov o hypotekarny tver.

V poslednej ¢asti sme sa zamerali na vyber najlepsej alternativy, pricom tieto alternativy
predstavovali hypotekdrne tvery 6smych ré6znych bank. Postupovali sme pomocou metéd viackri-
teridlneho hodnotenia, konkrétne bola pouzitd metéda vaZzeného stuctu, metéda TOPSIS, ORESTE,
PROMETHEE a MAPPAC. Prakticky vypocet bol realizovany s vyuzitim softvéru MCAKOSA. Né-
sledne sme prostrednictvom vdZeného priemeru metdd ziskali celkové poradie alternativ, ktoré
vypovedd o tom, Ze najvyhodnejsi hypotekdrny iver zohladiiujici nami stanovené kritérid posky-
tuje VSeobecnd uverova banka, a.s.. Naopak najnevyhodnej$im tverom sa v rdmci nd$ho porov-
névania stal hypotekdrny tiver od Sberbank Slovensko, a.s. To vSak neznamend, Ze toto poradie
hypotekdrnych tverov je definitivne a nemenné. Vysledné poradie bolo ziskané na zdklade spo-
minanych piatich kritérii. Ak by sa iny Ziadatel rozhodoval na zdklade svojich vlastnych nadefi-
novanych kritérii a zvolenych vah, pripade by do hodnotenia pridal dalsiu alternativu, mohlo by
byt poradie hypotekdrnych tiverov tiplne rozdielne. Uvedené metddy viackriteridlneho hodnotenia
totiZto patria do skupiny tzv. relativnych met6d, ktoré jednotlivé alternativy zaradzuju iba na za-
klade zvolenych kritérii a v zvolenej skupine hodnotenych alternativ.
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