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Abstrakt

Abstrakt

Bakalarska prace ,Analyza mozZnosti financovani koupé rodinného domu” se zabyva
moznostmi financovani vlastniho bydleni. Popisuje a porovnava najemni bydleni

v rodinném domé a jeho koupi.

Prace by méla predstavit vybrané zdakladni pojmy finanéni matematiky, které
s problematikou souvisi. Na jejich zdkladé posoudi jednotlivé varianty a vybere pro
klienta ,,vyhodnéjsi“ moznost. Uvede bankovni produkty poskytované v soucasné dobé
pro koupi nemovitosti, hypotecni Uvér a stavebni spofeni. Nasledné budou posouzeny
oba zplsoby financovani a jejich kombinace. K bakaladrské praci nalezi vypocty

provedené v programu MS Excel 2010.

Kli¢ova slova: financovani bydleni, ndjem, hypotecni Gvér, stavebni spofeni,

vnitfni mira vynosnosti, index ziskovosti, inflace.



Abstract

Abstract

The bachelor thesis “Analysis of buying options for a family house” deals with
possibilities of financing your own housing. It describes and compares rental housing
of a family house and buying it.

The thesis should introduce the terms of financial mathematics. Based on them, it will
assess which option is ,,preferable” for the investor. This bachelor thesis will mention
products provided by the bank to purchase real estate, mortgage loans and building
saving. Both financing methods and their combinations will be assessed. The thesis
includes the calculations, which are made in MS Excel 2010.

Keywords: financing of housing, rent, mortgage loan, building saving, internal rate of

return, profitability index, inflation.
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Seznam pouzitych zkratek

Seznam pouzitych zkratek

Cisla v zavorce oznacuji stranky, kde je symbol poprvé pouZit nebo definovén.

U
P

I

urok (3)

zaklad (3)

ro¢ni Urokova mira (3)

doba, po kterou je Uroceno vyjadiena v letech (3)
splatna castka (3)

pocet obdobi (3)

frekvence pfipisovani uroku (3)

nominalni Urokova mira pro uroceni p-krat ro¢né (3)
urokova mira, se kterou je uroceno p-krat rocné (3)
pocet p-tin posledniho roku (4)

soucasna hodnota polhltniho dichodu (5)
diskontni faktor v = (1 + i)~ (5)

Present value - soucasna hodnota (5)

konstantni vyse polhttniho dichodu (5)

nominalni vyse avéru (6)

vyse splatky (6)

Net Present Value - Cista sou¢asna hodnota (7)
penézni toky (7)

Internal Rate of Return - vnitfni vynosové procento (8)
mira zisku (8)

kladné platby (8)

zaporné platby (8)

index ziskovosti (8)



Uvod

Uvod

Uvedend bakalarska prace se zabyva problematikou bydleni, kterou musi vyresit

spoustu mladych lidi na jejich cesté k ,osamostatnéni.

Rozhodovat se mUzou mezi bydlenim v prondjmu a koupi vlastni nemovitosti. Prace si
klade za cil posoudit obé mozZnosti. Konkrétné se zaméruje na bydleni v rodinném
domé, nikoliv na byt. Budou definovany pojmy z finanéni matematiky, které se studii
souvisi a které budou déle pouZity k posouzeni obou variant. Napfiklad bude uvedeno,
co znamenaji pojmy jako urok, inflace, splaceni Uvéru, vnitfni vynosové procento,

soucasna hodnota nebo index ziskovosti.

V ptipadé koupé vlastniho domu, kdy zajemce nema dostate¢né mnozstvi vlastnich
prostfedkd, mlze byt vyuZito produktd, které jsou na trhu v soucasné dobé nabizeny.
Casto se kfinancovani koupé& pouzivaji hypoteéni Uvéry a stavebni spofeni. Tyto
produkty jsou v praci taktéz popsany.

V praktické ¢asti je z divodu vzajemné srovnatelnosti vybran konkrétni rodinny dim,
ktery je nabizen ke koupi i k prondjmu. Na této konkrétni nabidce a na nabizenych
moznostech uvérl k financovani koupé domu bude modelovano rozhodovani mezi
prondjmem a hypotecnim Uvérem. Ktomu bude pouzit software MS Excel. Bude
provedeno porovnani pro vice moznosti, napf. pro uvéry splatné za rizné obdobi, pro

razné banky atd.

V ptipadé koupé rodinného domu existuje mnoho zpulsobu, jak bude financovana.
Navic se mohou zpUsoby rlizné kombinovat. Na zakladé vybranych kritérii investi¢niho
rozhodovani bude posouzeno, kterd varianta je ,,nejvyhodnéjsi“. VSe opét zpracuje

program MS Excel.



Zakladni pojmy

1 Zakladni pojmy

V této kapitole jsou vysvétleny zakladni pojmy finanéni matematiky, které budou

Vv praci pouzivany.

Bylo ¢erpano prevaziné z knih [1], [2] a [3].

1.1  Urok

Urok je obecné cena penéz. Urokem z pohledu véfitele se rozumi odména, kterou ziska

Ill

za to, ze docasné nékomu ,poskytl“ své penize. Pozaduje ho jako ndhradu za do¢asnou
ztratu penéznich prostredkul, za nejistotu ohledné splaceni a riziko spojené se zménou
kupni sily tohoto kapitalu. Z pohledu dluznika je urok cena, kterou plati za ziskani

avéru®. Vyse droku se udava v penéznich jednotkach.

Doba, za kterou se urok pocitd, tedy po kterou je penéini ¢astka zapujcena, se nazyva

doba splatnosti.

Vyjadrenim uroku v procentech z hodnoty vypljcené castky za casové obdobi se ziska
Urokovd sazba. Casovym obdobim mUzZe byt rok, pololeti, ¢tvrtleti nebo den. O jaké
obdobi se jednd v konkrétnim pfipadé lze urcit podle dodatku u dané urokové sazby.

Dodatky shrnuje nasledujici tabulka.

Casové obdobi Dodatek u arokové

sazby
rok p.a.
pololeti p.s.
ctvrtleti p.q.
mésic p.m.
den p.d.

Tabulka 1: Dodatek urokové sazby

1.2 Typy aroceni

Existuji 3 zakladni typy uroceni: jednoduché Uroceni, slozené uroceni a smiSené

uroceni.

19 v % . , vy s v o Vv . . . .
Uvér je forma docasného postoupeni penéZnich prostiedk(l véritelem na principu ndvratnosti
dluznikovi.
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1.2.1 Jednoduché aroceni

V tomto piipadé se k pdvodnimu kapitdlu nepfi¢itaji troky a déle se neuro&i. Urok se

pocitd stale ze stejného zakladu. Velikost uroku se vypocita dle vzorce

U=P-i-t, (1)
kde
U znadi urok,
P zaklad,
i rocni Urokovou miru,
t je doba, po kterou je uroceno (vyjadiena v rocich).

Splatna castka S je pfi daném zékladu P a jednoduchém uroceni po dobu t dana jako

soucet zdkladu a pfipsaného Uroku

S=P+U=P+P-i-t=P(1+i-t). (2)

Splatna c¢astka tedy roste linedrné.

1.2.2 SlozZené uroceni

Na rozdil od jednoduchého uroceni se u tohoto typu uroleni uroky pficitaji

k padvodnimu kapitalu a dale droci.
Splatna c¢astka po n letech je uréena ze vzorce
S=P-(1+iD™ (3)

U sloZzeného uroceni narlista splatnd ¢astka exponencialné.

1.2.3 Podrocni sloZzené uroceni
Pfipisovani urok(i mize byt ¢astéjsi neZ jednou rocné. Tato frekvence se znadi p.

Byvd udavdna tzv. nomindlni urokovd mira, ozn. i(p), pro kterou plati, Ze pfipisovani
urokd probihd p-krat ro¢né s mirou i(p)/p. S timto typem uroceni bude prace dale

pracovat. NejcastéjSim pfipadem bude mésicni pfipisovani urokd.
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Splatna ¢astka se pak vypocita ze vzorce

l(p) np+k
S=Pl1+ 7 , (4)
kde

i(p) je nomindini trokovd mira splatna p-krat za obdobi,

n celkovy pocet celych let,

k je pocet p-tin posledniho roku.

1.2.4 SmisSené uroceni

SmiSené uroceni vznikd kombinaci jednoduchého a sloZzeného uroceni. Slozené Uroceni
se pouziva pro celé casové jednotky a jednoduché uroceni je pouzito pro posledni

neuplné ¢asové obdobi.

1.3 Inflace

Inflace je znehodnocovani mény v dusledku rlstu cen. Statistické vyjadrovani inflace
vychazi z méreni Cistych cenovych zmén napf. pomoci tzv. index( spotrebitelskych cen,
které vyjadfuji cenovou hladinu jako primérnou Uroven cen souboru (spotiebniho
kose) vyrobkll a sluzeb, spotfebovavanych primérnou domacnosti. Cenové indexy
poméruji uroven cen ve dvou srovnavanych obdobich. Porovnanim konkrétnich cen
nebo sluzeb mizZou vzniknout rdzné typy inflace. V zavislosti na charakteru této prace

je zde vyuzivan napf. index néjemnéhoZ.

1.3.1 Mira inflace

Je tfeba uvést jednoznacné obdobi, za které je mira inflace uvadéna, a zaklad, k némuz
se vymezené obdobi porovnava. Prace pouzivd mezirocni rlast cen. Je pouzita mira
inflace vyjadrena prirGstkem pramérného rocniho indexu spotrebitelskych cen, kterd
vyjadfuje procentni zménu primérné cenové hladiny za 12 poslednich mésicl proti

praméru 12 predchozich mésicu.

Tato mira inflace je vhodna ve vztahu ke stavovym veli¢inam, které méfi zménu stavu

mezi za¢atkem a koncem obdobi bez ohledu na pribéh vyvoje béhem tohoto obdobi.

2 www.czso.cz/csu/csu.nsf/i/tab_3a_ipcer/SFile/ipccr012714_3a.xls
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Bere se v Uvahu pfi propoctech redlné urokové miry, redlného zvySeni cen majetku,

valorizaci didchodu, mezd apod. (Csa)?

1.4 Duchody

Dichod (neboli anuita) je systém pravidelné se opakujicich plateb, jejichz nominalni
vySe z(stdva v prlibéhu ¢asu zachovdna, popfipadé se méni dle pfedem znamého

schématu.

1.4.1 Rozdéleni dichodu

Dichody Ize rozdélit podle toho, kdy dochazi k platbdam. Pfi splaceni na zacatku obdobi
se jedna o ddchod predlhitni. Pri platbé na konci vyplatniho obdobi se mluvi

o polhutnim dichodu.

Dichod muze byt vyplacen po ¢asové omezené obdobi, nebo se jednd o dichod trvaly.
K platbdm nemusi dochdzet jen jedenkrat za rok, ale jsou moZné vyplaty dlichodu

mésicné nebo tydné.

1.4.2 Soucasna hodnota docasného polhiitniho dichodu

K vypoctim se vyuziva tzv. jednotkovy dlchod, tedy dichod s jednotkovymi platbami.
Jeho soucasnd hodnota se vypocitd dle vzorce:
1-v"

an- = ; ,

a,~ jesoucasna hodnota jednotkového dlichodu,
i je ro¢ni urokova mira,

v je diskontni faktor, v = (1 + i),

n je pocet rocnich vyplat.

K ziskani vysledku pro vyssi hodnotu splatky se vyndsobi jednotkovy dlichod jejich
konstantni vysi rovné hodnoté K. Soucasnd hodnota (Present value) je pak urcena
vztahem

1-v" (6)

PV =Ky =K —

3 X , - P
Cesky statisticky urad,
http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/kdyz_se_rekne_inflace_resp_mira_inflace

5
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Pokud k platbé dochazi béhem roku p-krat vp stejnych &astkach, je pouZit stejny
vzorec pro vypocet soucasné hodnoty tohoto podrocniho dlichodu. Rozdil spociva
v pfechodu k ¢asové jednotce 1/p s efektivni Grokovou mirou i®®) /p. Celkovy pocet

plateb pro n let bude roven n - p.

1.5 Splaceni uvéru

Uvérem se rozumi poskytnuti penéini ¢astky na uréitou dobu. Odménou za toto
poskytnuti je drok.

Splacet Guvér je moziné nékolika zpUsoby:

- Uvér je splatny najednou véetné Grokd

- Uvér je umorovan pravidelnymi platbami

Pokud je Uvér umorovan pravidelnymi platbami, mize se jednat o konstantni platby,
které se nazyvaji konstantni anuity. Tento zplsob splaceni byva u Uvérd nejc¢astéjsi.

Dalsi variantou umorovani pravidelnymi splatkami je konstantni umor, kde vyse plateb
neni stejnd. Konstantni zlstava Castka snizujici rozdil mezi tvérem a Umorem. ZpUsob
splaceni, kdy vySe plateb ani imor( neni konstantni, ale roste s dobou platnosti, byva

nazyvana rostouci anuita.

1.5.1 Splaceni stejnymi splatkami, stejna frekvence placeni iroki a imort

V tomto ptipadé je dluh umorovan konstantnimi (anuitnimi) polhttnimi splatkami, kde
Cast platby plati uroky a ¢ast umoruje uvér. Oboje jsou placeny ve stejnych intervalech.

V prabéhu ¢asu narusta podil Umoru a klesa podil drok( v jedné splatce.

Pro uvér o nominalni vysi L je velikost splatky

L 7
=L (7)
am
kde
L je nominalni vyse uvéru,
X je vyse mésicni splatky,
an je soucasnd hodnota jednotkového polhltniho dichodu, kterd se

urcuje pomoci vzorce (5).
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2 Investi¢ni rozhodovani

Vramci investicniho rozhodovani je posuzovan vybrany investi¢ni projekt. Investor

ohodnoti a porovna vzniklé penézni toky s prihlédnutim k tzv. ¢asové hodnoté penéz.

Hodnota penéz se v Case méni. Pokud je systém penéZnich tokl, pohybl penéinich
prostiedkd v rGznych okamzicich investi¢nich projektll nebo financnich transakci,
rozlozenych v ¢ase, doporucuje se vztdhnout vSechny penéini toky kvhodné
zvolenému casovému okamziku. V pfipadé vztazeni kreferenénimu datu casové
dopredu se pouzije uroceni, naopak pti vztazeni k referenénimu datu ¢asové dozadu

pouziva se diskontovani.

V této kapitole budou predstavena kritéria, ktera budou v praci dale pouzita pro
posouzeni vynosnosti moznosti financovani koupé rodinného domu. Z kritérii jsou

odvozena pravidla o pfijeti nebo zamitnuti projektu.

Vice se o této problematice pojedndva v [1] a [4], odkud bylo ¢erpano.

2.1 Soucasna hodnota

Soucasnd hodnota PV (Present Value) je hodnota systému penéznich tok(
Cp, vztazenych kreferencnimu datu, lezicimu casové pred vsemi platbami, proto
dochdzi k diskontovani vsech plateb. Nékdy se pouzivd oznaceni Cistda soucasnd
hodnota NPV (Net Present Value), kde je od soucasné hodnoty tok(i ode¢tena cena

pofizeni. Pro sou¢asnou hodnotu pak plati vzorec

c
— V'K kR  _ VK Ny — n n n
PV =10 T YR 0 Coy V™ =C V"0 +Cpy V"1 +...4Cy VK, (8)
kde
v je diskontni faktor,
[ je ro¢ni urokova mira platna pro uvazovany systém penéznich tokd,
Ch,  penéznitok realizovany od dnesniho dne za ny rocnich obdobi.
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2.1.1 Pravidlo c¢isté soucasné hodnoty

Pravidlo Cisté soucasné hodnoty je jedno z pravidel zaloZzenych na vynosnosti projektu.

Vychazi z poc¢atecni hodnoty penézniho toku.
NPV > 0, pak je vhodné investovat.
NPV < 0, pakinvestice neni vhodna.

NPV = 0, investici nelze doporucit ani zamitnout.

2.2 Vnitfni mira vynosnosti

Vnitfni mira vynosnosti (IRR = Internal rate of return) je mira zisku, pfi které je NPV
systému penéznich tokl nulova. Vnitini mira vynosnosti se ziska feSenim rovnice
K
Cr, 3
1+ IRR)™
£ ( )

(9)
2.2.1 Pravidlo vnitini miry vynosnosti

Pravidlo vychazejici z vnitfni miry vynosnosti porovnava IRR daného projektu s bézné

dosazitelnou vynosnosti i.
Je-liIRR > iazaroven PV je klesajici funkci miry zisku, pak je projekt pfijatelny.

Je-liIRR < iazéaroven PV je rostouci funkci miry zisku, pak projekt neni ptijatelny.

2.3 Index ziskovosti
Pokud se rozdéli penéini tok M na dva toky, kde jeden zahrnuje pouze kladné platby

(M*) adruhy jen zaporné (M), pak index ziskovosti (1) je definovén jako jejich podil

PV(M*,v) (10)

1Z(M,v) = TPV

kde v(t) je diskontni faktor.
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2.3.1 Pravidlo indexu ziskovosti

Pravidlo vychazejici z indexu ziskovosti je nasledujici.

Je-liIZ(M,v) > 1, projekt je mozné doporucit k pfijeti.

Je-liIZ(M,v) < 1, projekt neni mozné doporucit k pfijeti.
Je-liIZ(M,v) = 1, projekt nelze jednoznaéné doporudit ani zamitnout.

Je-li vice alternativ investi¢niho zdmeéru, je vyhodnéjsi ta s vy$sim indexem ziskovosti.

2.4 Budouci hodnota

Budouci hodnota (FV = Future Value) je hodnota systému penéznich tok( vztazenych

k datu, které lezi Casové za vSemi platbami, dojde tedy k zdroceni vSech plateb.

V praci bude budouci hodnota tok( urcena jako zlstatek na spoficim uctu, kam se
bude ukladat kazdy meésic urcitd c¢astka. Budouci hodnota domu bude odhadnuta

pomoci odpovidajici miry inflace.
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3 Produkty pro financovani koupé domu

Pro financovani vlastniho bydleni Ize pouZit vlastni prostfedky, avéry, nebo jejich
kombinace. Produkty, které finan¢ni Ustavy v soucasné dobé nabizi, jsou hypotelni
uvéry, popfipadé uvéry ze stavebniho sporeni.

evvs

spofritelen, obecné jsou principy shrnuty napf. v [6].

3.1 Hypotecni uvér

Oblibenym bankovnim produktem je hypotecni uvér. Jeho presnou definici Ize nalézt
v zakoné o dluhopisech ¢. 190/2004Sb §28, odstavec 3. ,,Hypotecni Gvér je Uvér, jehoz
splaceni véetné pfislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovité véci, kdyz
pohledavka z Uvéru neprevysuje dvojndsobek zastavni hodnoty zastavené nemovité
véci. Uvér se povaiuje za hypoteéni Gvér dnem vzniku pravnich Géink zastavniho
prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listll Ize pohledavku z hypotecéniho tvéru
nebo jeji ¢ast pouiZit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listd

o pravnich uUcincich vzniku zdstavniho prava k nemovité véci dozvi.”

Hypotecéni uvér poskytnuty na investice do nemovitosti, ktery je zajistén zastavnim
pravem k nemovitosti, se nazyva uUcelovy. Pokud pouziti neni vazano na investice do

nemovitosti, je fe¢ o bezuc¢elovém uUvéru, o tzv. americké hypotéce.

3.1.1 Urokova sazba

Vzhledem k zastavé nemovitosti je Urokova sazba nizsi nez u vétsiny ostatnich avéra.
Urokova sazba se v priib&hu splaceni méni, ale je moZno ji na nékolik po¢ateénich let
zafixovat. Na tuto dohodnutou dobu, nazyvanou doba fixace, banka garantuje stejnou
vySi Urokové sazby, jaka platila v dobé uzavieni smlouvy. VySe Urokové sazby je volena
individualné a zavisi zejména na ucelu Uvéru, dobé fixace, na vysi zajiSténi Uvéru a na
bonité dluznika. Pro banky jsou nejméné rizikové Uvéry na vlastni bydleni, proto je

mohou poskytovat levnéji. Drazsi jsou bezucelové Gvéry.
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Doba fixace dava jistotu ,neménnosti” Urokové sazby, ¢im vétsi chce klient jistotu, tim

evvs

nejvice zvyhodnuji dobu fixace 3 nebo 5 let. Jsou ale nabizeny i delsi. Nasledujici graf

znazornuje zavislost velikosti Urokové sazby na dobé fixace jednotlivych bankovnich

instituci.
Zavislost urokové sazby na dobé fixace
6.50
6.00 —_

5.50 /

> 5.00 .

= e CSOB do 70%

S 450 = < s

o CSOB do 85 %

g 4.00 - === CSOB do 100%

<

\g 3.50 e KB do 70%
3.00 - = KB do 100%
2.50 e Ceskd spofitelna
2-00 T T T T 1

0 5 10 15 20 25
Doba fixace [v letech]

Obrazek 1: Zavislost urokové sazby na dobé fixace
Vy$e Urokové sazby také zavisi na vysi zajisténi avéru. Cim vétsi ¢asti se klient podili na
financovani nemovitosti, tim nizsi sazbu banka nabizi, nebot predpokladaji, Ze klient je
schopen Setfit a vnimaji ho tedy jako spolehlivého klienta.[6] Tento jev je patrny
z obrazku, banky CSOB a KB pozaduji nejvyssi trokovou sazbu pro hypoteéni Gvér ve

vy3i 100 % ceny nemovitosti. Ceskd spofitelna vysi Uvéru nezohledfiuje.

Bonita klienta je pro banku tim nejzakladnéjsSim ukazatelem, ktery ovliviuje jeji
rozhodnuti, zda uvér klientovi schvali, ¢i nikoliv. Pro jeji posouzeni vétSinou pozaduje
prokazani prijmd dluznika, pokud ne, vyZaduje vy$si hodnotu zastavy nebo wvyssi

urokovou sazbu uvéru. Pokud je naopak dluinik podle banky dostateé¢né finanéné

11
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evvys

zajistény, maze ziskat nizéi urokovou sazbu. Té lze také docilit Zivotnim pojisténim*

nebo pojisténim schopnosti splacet’.

3.1.2 Poplatky

Pfi vybéru banky by neméla hrat roli jen Urokova sazba. ProtoZe je s vyfizenim
hypotecniho Uvéru spojené velké mnozstvi poplatki, nemély by byt opomijeny. Mezi

zakladni poplatky patfi:

- platba za odhad nemovitosti,
- zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uvér,

- mésicni poplatek za spravovani Uvérového uctu.

Dalsi poplatky jsou spojeny se zménami Uvérové smlouvy nebo sjinym neZ
jednorazovym cerpanim uvéru. Pokud je Zadano o uvér ve vysi 100 % ceny nemovitosti,

nékteré banky (napF. Ceska spofitelna) si navic G¢tuji poplatek za jeho poskytnuti.

3.2 Stavebni spoieni

K financovani koupé nemovitosti je mozné pouzit stavebni spofreni. To je definovano

zakonem €. 96/1993 Sbh. o stavebnim sporeni a statni podpore stavebniho sporeni.
»,Stavebni sporeni je ucelové sporeni spocivajici

a) v pfijimani vklad(l od ucastnikl stavebniho sporeni,
b) v poskytovani ivér( ucastnikim stavebniho sporeni,
c) v poskytovani prispévku fyzickym osobam (dale jen "statni podpora") ucastnikim

stavebniho spofeni.”

3.2.1 Spofrici ¢ast

Spofici ¢ast stavebniho sporeni je pro mnoho klient(i atraktivni diky statni podpore,
jejiz vyse je 10 % z vloZené Castky, maximalné vSak z 20 000 ro¢né. Kromé urokl tedy

ziskaji jeSté tento bonus. Se stavebnim spofenim jsou ale taktéz spojeny poplatky.

*Zivotni pojisténi je produkt, diky kterému muzZe klient zajistit rodinu v pfipadé umrti. Jde o komplexni
produkt, ktery kombinuje pojisténi osoby pro pfipad smrti, ale také slouzi pro zhodnoceni financ¢nich
prostredkd.

> P¥i uzavFeni tohoto pojiténi prebira pojistovna dhradu mésicnich splatek v pFipadé ztraty zaméstnani,
dlouhodobé pracovni neschopnosti ¢i trvalé invalidity.
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3.2.2 Uvér ze stavebniho sporeni

Stavebni spofitelny pfijimaji vklady od ucastnikd, ze kterych zprostfedkovavaji Uvéry na

bydleni. Aby klient mohl Gvér ze stavebniho spofeni ziskat, musi splnit tyto podminky:

1. naspofit urcité procento z cilové ¢astky,
spofit minimalné 2 roky,

splnit tzv. hodnotici &islo®.

Pokud klient splfiuje uvedené podminky, vyplati mu stavebni spofitelna tzv. cilovou

Castku, kterd se sklada z jeho Uspor a z avéru.

Urokova sazba u tohoto Uvéru je zndma uZ pfi podpisu smlouvy o stavebnim sporeni
a celou dobu splaceni se nebude ménit. Jeji vySe zdavisi na stavebni spofitelné a na

urokové sazbé v dobé sporeni. Spofitelna nabidne nizsi Urokovou sazbu v dobé sporeni,

kterou kompenzuje nizsi sazbou z Uvéru nebo naopak.

V okamziku podpisu smlouvy je urcena i vyse splatky pfipadného uUvéru jako procento
cilové &astky. Tim je uréena i doba splatnosti. Uvér ale mize byt splacen rychleji nebo

ho splatit predcasné a to bez jakychkoli sankci.

Stavebni spofitelny znaji platebni historii dluznik@l. Uvér se tak nékdy poskytne bez
zajisténi. Nékdy se uvér zajistuje i ruciteli. PoZzadavky na zajisténi zavisi na stavebni

spofitelné a vysi Uvéru.

3.2.3 Preklenovaci avéry

Preklenovaci Uvéry jsou urceny tém, ktefi nespliuji podminky pro klasicky uvér ze
stavebniho sporeni. Penize si mohou pUjcit ihned bez nasporeni urcité ¢astky nebo bez

¢ekani uplynuti doby 2 let sporeni.

Kromé uvéru bude mit klient i smlouvu o stavebnim spofeni. Na smlouvu se spofi
stejné jako v klasické spofici ¢asti. Kromé sporeni ale klient plati uroky prfeklenovaciho
Uvéru. Po splnéni podminek pro uUvér ze stavebniho spofeni by méla stavebni
spofitelna vyplatit nasporené prostredky a Uvér ze stavebniho sporeni. Témi ale splati
preklenovaci Uvér, proto nejsou vyplaceny klientovi. Od této doby se jiz splaci jen

klasicky Uvér ze stavebniho sporeni.

6 Y . op: s vy P ;v v v. v s . ,

Hodnotici Cislo je specificky Ciselny ukazatel, pomoci néhoz spofitelny uréuji spolehlivost a vykonnost
klienta z hlediska naroku na dvér. Ovliviiuje ho doba, po kterou lezi vklady na uctu, jejich vyse, vyse
cilové ¢astky a zvolena tarifni varianta.
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3.3 Statni finan¢ni podpora uvérovani

Stat podporuje hypotecni Uvérovani a zvyhodnuje tak podminky jejich poskytovani.
Kazda fyzicka osoba ma moinost odedist ze zdkladu dané z pfijmu ¢astku rovnajici se
uroklim zaplacenym za zdanovaci obdobi z hypotecniho uUvéru nebo Uuvéru ze
stavebniho sporeni. Maximalné vSak muze byt zaklad dané snizen o 80 000 K¢ roc¢né.
Aktudlni dariova sazba pro fyzické osoby je dle zakona o dani z p¥ijmu’ 15 %.

7 Z&kon o dani z pfijmu (zakon €.586/1992 Sb.) viz http://zakony-online.cz/?s3&q3=15
14
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4 Moznosti bydleni

Otdzka bydleni patfi k nejpalCivéjsSim problémim, ktery tizi hlavné mladsi generaci.
MuUzZe byt zvoleno ndjemni bydleni nebo mit nemovitost v osobnim vlastnictvi.
Problematikou tohoto rozhodnuti se zabyva tato kapitola, kterd Cerpa prevdiné z [5]

a[6].

4.1 Pronajem

V pfipadé prondjmu si ndjemce puj¢uje dim a za jeho vypUljceni plati penize.
V pronajatém domé nelze provadét Zadné rozsahlé upravy &i rekonstrukce bez
domluvy s majitelem. Nevyhodou je pak riziko vypovézeni smlouvy ze strany
pronajimatele nebo jeho nekorektni jednani. Mezi typické vyhody patfi volnost,
protoze neni problém se pomérné rychle a snadno prestéhovat, coZ ma vyznam
zejména pfi stéhovani se za praci ¢i studiem nebo pro lidi, ktefi se jesté definitivné
nerozhodli, kde se natrvalo usadi. Najem vétSinou vyuZivaji lidé, u nichZz neni

rozhodnuto, zda v daném misté budou bydlet delsi dobu.

Najemni bydleni je dostupnéjsi a zpravidla levnéjsi nez hypotecni uvér (nemusi platit
vzdy). U bydleni v ndjmu se nemusi platit za udrzbu nemovitosti, pojisténi, vybaveni.
Majitel nemovitosti se stard o tyto vydaje, které zohledni ve vysi ndjemného.

Neodpadaji ale vydaje na energie, ty musi platit najemce.
4.2 Vlastni bydleni

Druhou moznosti bydleni je osobni vlastnictvi. Jeho jednoznacna vyhoda tkvi v tom, Ze
soukromy vlastnik ma svobodu v nakladani se svym domem. Na druhou stranu
predstavuje osobni vlastnictvi nemovitosti okamzitou finan¢ni zatéz diky vysoké
pofizovaci cené. V pfripadé, Ze si na koupi domu zajemce pujci, splaci zapujcéené
prostiredky, ze kterych plati droky. Vyhodou ale je, Ze splaceni jednou skonci, coz

u ndjmu nemuze predpokladat

S vlastnim bydlenim jsou spojené dalsi vydaje. Musi se pocitat jednak s pocate€nimi
vydaji, jednak s pravidelnymi vydaji. Mezi pocatec¢ni vydaje patii vklad do katastru
nemovitosti, odhad ceny nemovitosti. Majitel jakékoliv nemovitosti musi také
pamatovat na pojisténi nemovitosti a dan z nemovitosti. Pravidelné pak budou muset

probihat platby za energie, Udrzbu a podobné.
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4.3 Predmét koupé a pronajmu

Na strankdch www.zapadoceskereality.cz byl nalezen rodinny dim, ktery byl nabizen
k prondjmu i ke koupi. VSechny vypocty budou aplikovany pravé na tento dim

z divodu dobré srovnatelnosti.

4.3.1 Popis:

Predmétem investice je rodinny dim o velikosti 3+kk v Milinové nedaleko Plzné, ktery
je nabizen bud' ke koupi, nebo k prondjmu. Dim je po rekonstrukci k trvalému bydleni,
kompletné moderné vybaven. Vytapéni domu zajistuji krbova kamna s rozvodem do
kazdé mistnosti. Obyvaci pokoj a kuchyn je navic vybavena vytapénim v podlaze. Voda
z vlastni studny, ohfev vody zajistuje boiler. Kanalizace je svedena do jimky. DUm je

kompletné podsklepen, moznost vyuziti jako skladové prostory nebo domaci dilnu.

Vybaveni Dostupnost
Parkovani Ano
Elektricky proud 400V (380 V)
Kanalizace Ano
Zavedené inZ. sité Elektricky proud, vodovod, kanalizace
Zdroj vody Studna kopana
Typ konstrukce Zdéna cihlova
Zahrada Ano

Tabulka 2: Vybaveni domu

Cena: 1.560.000 K&
Cena: 10.000 K&/mésic

E Spotite Poptat inspekei nemovitosti
@ Spoditejte si vyi hypotéky Poptat inspekci nemovitos
Stav nemovitosti: Bezvadny stav
Stav nemovitosti: Bezvadny stav R ~
N Celkova plocha: 65 me
Celkova plocha: 65 m?
P Gam Zastavéna plocha: 100 m2
Zastavéna plocha: 100 m2 Obytna plocha: 65 m2
UZitna plocha: 65 m? Uzitna plocha: 65 m?
Zavedené inZ. sité Elektricky proud Zavedens in3. sité Elektricky proud
Vodovod Kanalizace
- . o Vodovod
Datum vloZeni: 2. prosince 2013
. . - Datum vloZeni: 15. prosince 2013
Posledni uprava: 15. prosince 2013
Posledni aprava: 15. prosince 2013

Obrazek 2: Inzerat — pronajem a prodej
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Obrazek 3: Exteriér a interiér domu

4.4 Analyza moznosti bydleni

Nemovitost, kterd byla vybrana pro dalsi vypocty, je nabizena ke koupi, ale také
k pronajmu. Pokud zdjemce neni limitovan néjakymi subjektivnimi divody, zajima ho

spiSe finanéni stranka jednotlivych moznosti.

Pfedpokladem je, Ze nema dostatek vlastnich prostredk( ke koupi domu, proto bude
muset vyuZit hypotecni avér kjejimu financovani. Hypotec¢ni uUvér bude splacen
pravidelnymi mési¢nimi splatkami. Na zakladé vyse splatek Gvéru a ostatnich vydaju
nutnych u vlastnictvi domu a vySe najmu bude vyhodnoceno, kdy je vhodnéjsi ndjem

a kdy vlastni bydleni.

4.4.1 Vybér hypotec¢niho uvéru

Na ¢eském trhu existuje spousta bank, které nabizeji hypotecni Uvér. K porovnani byly
vybrany 3 ,nejvyznamnéj$i banky“ v Ceské republice Ceska spofitelna, a.s., Komeréni
banka, a.s. (KB), a Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s. (CSOB), ktera uzavira smlouvy

jménem Hypoteéni banky, a.s., ¢lena finanéni skupiny CSOB.

U vSech bank je pouzita doba fixace 5 let. Jak ukazuje Obrazek 1: Zavislost Urokové
sazby na dobé fixace, vétSina bank nabizi pro tuto dobu fixace nejnizsi urokovou sazbu,

jedind CSOB zvyhodriuje dobu fixace 3 roky. Pro fixaci o 2 roky delsi se li§i Grokova
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sazba jen o desetinu procentniho bodu, zde se predpokladd, Ze si klient pfiplati vice

kvlli delsi jistoté neménici se Urokové sazby.

VSechny uvedené banky lakaji klienty snizovanim uUrokovych sazeb, odpusténim
poplatkll atd. Prehled urokovych sazeb a poplatk(l jednotlivych bank jsou shrnuty
v Tabulce 3, ze které je patrné, 7e nejniz$i Grokovou sazbu nabizi Ceska spofitelna, ale

jako jedina si navic uctuje poplatek, pokud klient zddd o castku 100 % ceny

nemovitosti.
Banka C«va.s ka CsoB KB
sporitelna
Urokova mira v dobé fixace (p.a) 2.79% 4.19% 3.99%
i(12)/12 0.23% 0.35% 0.33%
Poplatky

Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uvér 3 000.00 K¢ 3 900.00 K¢ 2 900.00 K¢

Spravovani Uvéru mésicné 0.00 K¢ 150.00 K¢ 0.00 K¢
Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitosti 4 900.00 KE 4 700.00 K¢ 4 500.00 K¢

Poplatek za tvér ve vysi 100 % ceny 3 000.00 K¢ 0.00 K¢ 0.00 K¢

Tabulka 3: Prehled tirokovych sazeb a poplatki jednotlivych bank

Musi byt znamy dalsi parametry Uvéru jako cena nemovitosti, vySe Uvéru z ceny
nemovitosti a doba splatnosti. Doba splatnosti u hypotécnich uvérli byva volena

v rozmezi 10 az 20 let. [7]

VysSe pravidelné mési¢ni polhltni splatky v dobé fixace je ziskdna pomoci vzorce (5).
Vysi spladtek jednotlivych bank zaznamenavd Tabulka 4. Jak je vidét z této tabulky,

evvs

nejvyssi splatku pozaduje CSOB, naopak nejnizi splatka vychazi pro Ceskou spofitelnu.

Banka Ceska ¢soB KB
sporitelna

Splatka v dobé fixace (doba splatnosti 10 let) 14 912.73 K¢ 15935.49 K¢ 15 786.83 K¢
Splatka v dobé fixace (doba splatnosti 15 let) 10616.22 K¢ 11688.23 K¢ 11531.32 K¢
Splatka v dobé fixace (doba splatnosti 20 let) 8 488.65 K¢ 9610.20 KE 9 445.08 K¢

Tabulka 4: Vyse mési¢nich splatek

Protoze banky uvadéji urokovou sazbu se zapoctenou slevou pti pojisténi schopnosti
splacet a nékteré neuvadéji, kolik procentnich bod( sleva ¢ini, bude uvazovdna i platba
pojisténi kazdy mésic. Navic se predpoklada, ze u zvolené banky ma klient vedeny
osobni uUcet, vtomto pripadé byva odpustén poplatek za spravu uvéru. Bude tak
zaruceno splaceni hypotecniho Uvéru z tohoto uctu. Poplatek za vedeni osobniho Gctu
a pojisténi schopnosti splacet patfi do skupiny nadstandartnich sluzeb k hypoteénimu

Uvéru.
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Ceskd spofitelna a KB urcuji vysi mésiéni platby pojisténi schopnosti splacet
Casti poskytovaného uvéru. Splatka pojisténi tak bude stejnd pro vSechny doby

splatnosti. Jejich vysi ukazuje Tabulka 5.

Banka Ceska spofitelna KB
Pojisténi schopnosti splacet (mésicné) 770.64 K¢ 1 560.00 K¢
Poplatek za vedeni osobniho tctu (mésicné) 69.00 K¢ 50.00 K¢

Tabulka 5: Nadstandartni sluzby k hypotéce

CSOB potita mésiéni platbu tohoto pojisténi z mésiéni splatky. Protoze se lisi velikosti

splatek pro rizné doby splatnosti, liSi se také vyse pojisténi, jak je patrné z Tabulky 6.

CsoB
Pojisténi schopnosti splacet (mésicné)-doba splatnosti 10 let 1 467.00 K¢
Pojisténi schopnosti splacet (mésicné)-doba splatnosti 15 let 1 079.65 K¢
Pojisténi schopnosti splacet (mésicné)- doba splatnosti 20 let 890.13 K¢
Poplatek za vedeni osobniho Gc¢tu (mésicné) 25.00 K¢

Tabulka 6: Nadstandartni sluzby k CSOB hypotéce

Z vyse uvedenych dlivod(i bude vybér banky zaloZzen na hodnoté vnitfniho vynosového
procenta (IRR), které zohlednuje nejen viechny vydaje spojené s hypotecnim Gvérem,
ale také moznost odecteni urok(l od dané z prijmu. Raciondlné uvazujici klient by mél
splatnosti 15 let pro rizné moZnosti vySe Urokové sazby po dobé fixace. Doba

splatnosti byla vybrana jako stfed rozmezi 10 az 20 let.

Urokov? s_azba Ctve.ska KB ESOB

po dobé fixace sporitelna
2.54 % p.a. 3.54 % p.a. 5.43 % p.a. 4.70 % p.a.
2.79 % p.a. 3.62% p.a. 5.52% p.a. 4,78 % p.a.
3.04 % p.a. 3.71 % p.a. 5.62 % p.a. 4.86 % p.a.
3.29 % p.a. 3.79 % p.a. 5.71%p.a. 4.94 % p.a.
3.54 % p.a. 3.87 % p.a. 5.80 % p.a. 5.02 % p.a.
3.79 % p.a. 3.95 % p.a. 5.89 % p.a. 5.10 % p.a.
4.04 % p.a. 4.03 % p.a. 5.98 % p.a. 5.18 % p.a.
4.29 % p.a. 4.11 % p.a. 6.07 % p.a. 5.25% p.a.
4.54 % p.a. 4.18 % p.a. 6.16 % p.a. 5.33 % p.a.
4.79 % p.a. 4.26 % p.a. 6.25 % p.a. 5.41 % p.a.
5.04 % p.a. 4.34 % p.a. 6.34 % p.a. 5.49 % p.a.
5.29 % p.a. 4.41 % p.a. 6.43 % p.a. 5.56 % p.a.
5.54 % p.a. 4.48 % p.a. 6.52 % p.a. 5.64 % p.a.
5.79% p.a. 4.55 % p.a. 6.61 % p.a. 5.71 % p.a.
6.04 % p.a. 4.62 % p.a. 6.70 % p.a. 5.79 % p.a.

Tabulka 7: Zavislost IRR na urokové sazbé po dobé fixace; splatnost 15 let
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Jako nejvyhodnéjsi se dle Tabulky 7 jevi hypoteéni Gvér od Ceské sporitelny, jehoz IRR
je nizsi nez u ostatnich bank pro vSechny urokové sazby po dobé fixace. To i v pfipadé,

Ze by urokova sazba této banky stoupla o nékolik procentnich bodu, zatimco ostatni

evvs

evvs

spofitelnu. Obdobné by dopadl i Gvér na 10 let.

s;°dk:|;’§ ;i:: 10 let 15 let 20 let
2.54 % p.a. 3.64 % p.a. 3.54 % p.a. 3.42 % p.a.
2.79 % p.a. 3.69 % p.a. 3.62 % p.a. 3.53 % p.a.
3.04 % p.a. 3.73% p.a. 3.71 % p.a. 3.63% p.a.
3.29 % p.a. 3.78 % p.a. 3.79% p.a. 3.73%p.a.
3.54 % p.a. 3.83%p.a. 3.87 % p.a. 3.83%p.a.
3.79 % p.a. 3.88 % p.a. 3.95%p.a. 3.93%p.a.
4.04 % p.a. 3.93 % p.a. 4.03 % p.a. 4.02 % p.a.
4.29 % p.a. 3.97 % p.a. 4.11 % p.a. 4.12 % p.a.
4.54 % p.a. 4.02 % p.a. 4.18 % p.a. 4.21 % p.a.
4.79 % p.a. 4.07 % p.a. 4.26 % p.a. 4.31 % p.a.
5.04 % p.a. 4.11 % p.a. 4.34 % p.a. 4.40 % p.a.
5.29 % p.a. 4.16 % p.a. 4.41 % p.a. 4.50 % p.a.
5.54 % p.a. 4.21 % p.a. 4.48 % p.a. 4.59 % p.a.
5.79 % p.a. 4.25 % p.a. 4.55 % p.a. 4.68 % p.a.
6.04 % p.a. 4.30 % p.a. 4.62 % p.a. 4.77 % p.a.

Tabulka 8: IRR Ceské spofitelny

Hodnoty vnitiniho vynosového procenta Ceské spofitelny pro rdizné urokové sazby
po dobé fixace jsou shrnuty v Tabulce 8. Urokova sazba v dobé fixace je znazornéna

tuéné. V soucasné dobé nabizi Ceskd spofitelna Urokovou sazbu ve wsi 2,79 % p.a.

4.4.2 Dalsi naklady spojené s bydlenim
Kromé splatek dvéru jsou s vlastnim bydlenim spojeny dalsi vydaje.

Po vyfizeni hypotecniho musi byt zaplaceny poplatky s nim spojené. Jejich vyse se pro
jednotlivé banky lisi. Typy téchto poplatk(l jsou shrnuty v Tabulce 3, kterd podava
Udaje o zvolené hypotéce. Pro prevedeni vlastnického prava musi byt uhrazen spravni

poplatek na katastru nemovitosti.

Kazdy mésic bude vydana urcitd c¢astka penéz na opravy a udrzbu domu, aby se

uchovala jeho hodnota. Pro urceni kolik kazdy mésic udrzba stoji, byla pouzita data
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z Ceského statistického ufadu®, ktery vyhodnocuje primérna roéni vydani na osobu

za vyrobky pro rekonstrukci domu a bytu.

Rok 2010 2009 2008 2007 2006 Primér
Roc¢ni vydani na osobu (v K¢) 8842 8234 7252 11674 6460 8318

Tabulka 9: Ro¢ni vydani za vyrobky pro rekonstrukci domu na osobu na rok

Vydani za vybrany dim byla odhadnuta primérem predchozich let. Pokud by v domé
bydlela ¢tyfélenna rodina, byly by vydaje ¢tyrikrat vyssi. Bude predpokladano, Ze ¢astka
bude rozdélena na stejné velké ¢asti. Kazdy mésic tak bude vydana castka 2773 K¢.

Déle je vhodné nemovitost pojistit. JelikoZz pojistovny nevyddvaji zadné ceniky ani
postupy, podle kterych by si klient sdm mohl urcit vysi pojistného, byla pouzita on-line
kalkulatka na strankach Ceské pojistovny®. Ro&ni splatka pojisténi nemovitosti

a domacnosti na minimalni nabizenou ¢astku by byla 3 466 K¢.

Ze zékona je kazidy majitel nemovitosti povinen kazdoro¢né odvést dan z nemovitosti,
ktera se sklada z dané ze zastavéné plochy, pro tu plati sazba 2 K¢ za m?, za kazdé
nadzemni podlazi se jesté pripotita 0,75 K& za m?, a z dané z pozemku, kde se plati
za kazdy m? 0,20 K&™°. Obé &astky se musi jedté vyndsobit koeficientem™ platnym pro
obec, ve které se nemovitost nachdzi. Pro obec Milinov je koeficient roven 1. Celkova

dan z nemovitosti je 295 K¢.

VSechny vydaje spojené s vlastnictvim rodinného domu jsou uvedeny v nasledujici

tabulce
Vklad do katastru nemovitosti Y
(jednorazova platba v okamziku poftizeni) 1000.00 ke
Udrzba domu (mési¢né) 2 773.00 K¢
Pojisténi (platba 1x rocné) 3 466.00 K¢
Dan z nemovitosti (platba 1x rocné) 295.00 K¢

Tabulka 10: Piehled vydaji spojenych s vlastnictvim nemovitosti

4.4.3 Porovnani

Pro porovnani se ve studii predpoklada, Zze klient nema dostate¢né mnozstvi vlastnich
prostiedkl a vybere si hypoteéni uvér Ceské spofitelny, jehoi vnitfni vynosové
zaplaceny pocatecni poplatky spojené s vyfizenim Uvéru, pojisténi nemovitosti

a poplatek za vklad do katastru nemovitosti. Pojisténi se bude splacet kazdy rok

® http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabparam.jsp?voa=tabulka&cislotab=ZUR0060UU

? https://online.ceskapojistovna.cz/pojisteni-majetku?vstup
®http://www.penize.cz/dan-z-nemovitosti/277085-dan-z-nemovitosti-2014-prehled-a-aktualni-danovy-
formular

1 http://www.mfcr.cz/cs/aktualne/aktuality/2014/prehled-koeficientu-k-dani-z-nemovitosti-16277
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v tomto obdobi. Kazdy mésic probéhne splatka uvéru a bude vydana ¢ast penéz na
udrzbu domu. Nejsou uvazovany naklady na energii a na vytdpéni, protoze ty by
musely byt placeny v obou pfipadech a byly by stejné, neuvazuje se ani vybaveni
domu, dim se proddva ipronajimd vybaveny. Vlednu je navic splatna dan

z nemovitosti, do 1. 4. musi byt podano danové ptiznani pro dan z pfijma.

Mésicni ndjemné vybraného rodinného domu ¢ini 10 000 K¢&. V uvedeném ndjemném
jsou jiz zahrnuty poplatky. Inzerdt se nezminuje o vratné kauci, proto nebude
uvazovana. V dalsi analyze je uvazovan predpoklad, Ze ndjemné se bude kazdym rokem
zvySovat v dlsledku inflace. Pro jeji odhad se predpoklada, ze se bude chovat podobné
jako v uplynulych letech. Cesky statisticky Gfad'® vydal prehled meziroénich indexd
trznich cen pronajmu vlastnich nebo pronajatych nemovitosti od roku 1995 do roku

2013. Geometrickym pridmérem byla odhadnuta mira inflace 1,3%.

Tabulka 11 zaznamendva index cen prondjmu v jednotlivych letech, uvedené hodnoty

jsou v %.

Rok 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

"(‘:‘i‘;x 104.9 109.7 1103 102.3 100.6 93.3 97.8 106.4 101.8 983
Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 pramér
"(‘:‘i‘;x 998 101.4 101.2 100.6 101.4 98.3 1002 995 99.0 101.3

Tabulka 11: Index cen pronajmu nemovitosti

Diky predchozim informacim budou stanoveny penéini toky. Dale bude ziskan stav na
spoficim Uctu po splaceni hypoteéniho uvéru, kam by byl v pfipadé bydleni v najmu
ukladan rozdil mezi najmem a splatkou Uvéru navySenou o dalsi poplatky spojené
s bydlenim, které se vpfipadé ndjmu platit nemusi. Navic bude na pocatku
jednordzové ulozena hotovost ve vysi pocatecnich poplatk(l, které musi byt uhrazeny
pouze v pripadé koupé domu. U hypotecniho Uvéru na tento Ucet bude ukladana kazdy

rok ¢astka, ktera bude vracena na dani z prijmu ze zaplacenych uroka.

Jako spofici Ucet byl vybran ucéet od AirBank, ktery nabizi vyssi urokovou sazbu nez
vétdina konkurenénich bank®. Zistatek je rozdélen do drokovych pasem a v kazdém
pasmu je urocen jinou uUrokovou sazbou. Banka AirBank rozliSuje 2 pasma, 0 K¢ az
1 000 000 K¢, pro které plati urokova sazba 1,30 % p.a., a pasmo nad 1 000 000 K¢
s irokovou sazbou 0,70 %. Uroky jsou pFipisovany mési¢né. Urokové miry pfepoltené

na dany c¢asovy interval je 0,11 % pro pasmo 0 K¢ az 1 000 000 K¢ a 0,06 % pro pasmo

2 www.czso.cz/csu/csu.nsf/i/tab_3a_ipccr/SFile/ipccr012714_3a.xls

 Srovnani bylo provedeno dle http://finparada.cz/Sporeni-Kalkulacka-Sporicich-Uctu.aspx, nasledné
byly ¢erpany informace o spoficim Gctu z http://www.airbank.cz/cs/sporici-ucet/proc-sporici-ucet/.
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nad 1000000 K¢ Neplati se Zadny meésicni poplatek a neni podminkou vedeni

osobniho Uctu a internetového bankovnictvi, které pro Gcely spofeni nejsou nutné

Stav spoficiho Uctu v ndasledujicim mésici je urcen pomoci vzorce (3). Konecny stav
na sporicim uctu odpovidd stavu uctu v okamziku splaceni hypoteéniho uvéru, ktery je
s prondjmem porovndvan. Predpokladd se, Ze urokovd sazba zlstane celou dobu

sporeni stejna.

Po splaceni hypotecniho Gvéru by byl klient majitelem nemovitosti a navic by mél
na spofricim uctu, kam ukladal darfiové odpocty Urokd z Uvéru, urcitou ¢astku penéz.
Pofizovaci cena nemovitosti je 1560000 K¢. Predpokldadd se, Ze redlnd cena
nemovitosti zUstane zachovana, protoZe kazdy meésic byla vydana c¢éstka k udrzeni

hodnoty rodinného domu. Zaroven ale vlivem inflace dochazi k rlstu ceny nemovitosti.

Inflace ceny rodinného domu v Plzefiském kraji byla uréena na zakladé dat Ceského
statistického ufadu'®. Byla odhadnuta geometrickym pramérem minulych let na 3,5 %.

Indexy cen jsou vyjadieny v %.

Rok 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Index cen rodinnych doma  102.9 110.0 103.3 105.7 102.1 100.2 103.1
Rok 2007 2008 2009 2010 2011 2012 primér

Index cen rodinnych domt  110.0 110.8 98.1 98.2 106.9 95.5 103.5
Tabulka 12: Indexy cen rodinnych domi v Plzeiiském Kkraji

Na zdkladé odhadnuté inflace byla ziskdana cena vybraného rodinného domu
po splaceni hypotecniho Gvéru.

Pocatecni cena nemovitosti 1 560 000.00 K¢
Cena po 10 letech 2 198 994.92 K¢
Cena po 15 letech 2 610802.61 K¢
Cena po 20 letech 3099 729.90 K¢

Tabulka 13: Vliv inflace na cenu nemovitosti

Pokud by byl zlstatek na spoficim uctu, kam by klient ukladal penize v pfipadé najmu,
vys$si neZ soucet ceny nemovitosti a stavu spoficiho Ucétu v pfipadé hypoteéniho Uvéru,
pak by za vySe uvedenych podminek bylo vhodnéjsi volit bydleni v prondjmu. Za dobu
splatnosti by naspofil vyssi ¢astku, nez je hodnota domu a stav spoficiho uctu v pripadé
hypoteéniho Gvéru. Pokud je nizsi, pak by klient mél po splaceni Gvéru vétsi majetek

nez v pripadé bydleni v najmu.

Y viz http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsf/publ/7009-05-v_letech_2002_2004
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4.5 Citlivostni analyza

ProtoZe u hypotecniho Uvéru mlze byt doba splatnosti rizna a navic neni v soucasné
dobé zndma urokova sazba po dobé fixace, mize nastat mnoho variant konecnych

stavll spoficich ucta.

4.5.1 Citlivost na dobu splatnosti

Nasledujici tabulka je vytvofena pro hypoteéni Uvér na 15 let. Pro prvnich 5 let je
zafixovana Urokova sazba 2,79 % p.a. Po dobé fixace se ale uUrokova sazba muze
zménit. Urokova sazba po dobé fixace je zaznamendna v prvnim sloupci, z divodu

cileni inflace CNB nejsou uvaZzovany niz3i Grokové sazby. Aktudlni Grokova sazba v dobé

fixace je zvyraznéna.

Urokova sazba  Hypoteéni Gvér Najem

2.54 % p.a. 56 672.26 K¢ 716 231.06 K¢
2.79 % p.a. 59 467.07 K¢ 732 481.31 K¢
3.04 % p.a. 62 353.58 K¢ 748 853.65 K¢
3.29 % p.a. 65 334.33 K¢ 765 347.84 K¢
3.54 % p.a. 68 411.94 K¢ 781 963.67 K¢
3.79 % p.a. 71589.08 K¢ 798 700.88 K¢
4.04 % p.a. 74 868.52 K¢ 815 559.23 K¢
4.29 % p.a. 78 253.09 K¢ 832 538.43 K¢
4.54 % p.a. 81 745.67 K¢ 849 638.21 K¢
4.79 % p.a. 85 349.25 K¢ 866 858.25 K¢
5.04 % p.a. 89 066.88 K¢ 884 198.25 K¢
5.29 % p.a. 92 901.69 K¢ 901 657.87 K¢
5.54 % p.a. 96 856.90 K¢ 919 236.78 K¢
5.79 % p.a. 100 935.80 K¢ 936 934.61 K¢
6.04 % p.a. 105 141.78 K¢ 954 751.01 K¢

Tabulka 14: Stavy spoficich u¢tu p¥i dobé splatnosti 15 let

Z uvedené tabulky je zjevné, ze v zadném pripadé na spoficim Uctu neni vyssi ¢astka
nez hodnota majetku po splaceni hypotecniho Uvéru. V pripadé doby splatnosti 15 let
je tedy vhodnéjsi uvedenou nemovitost koupit. Soucet ceny nemovitosti v okamziku
splaceni Uvéru a kone¢ného stavu spoficiho uctu, kam byly uklddany odpocty urokud od

dané z pfijmu, prevysuje nasporenou ¢astku u bydleni v prondjmu.

Pokud by byl pro porovnani s nadjmem uvazovan uvér na 20 let, pak by byly naspofeny
nizsi ¢astky nez pro uvér na 15 let. Naopak v pfipadé hypotecniho avéru by klient mél
vysSi C¢astku na sporicim uUvéru neZ pfi dobé splatnosti 15 let. To je zpUsobeno
zaplacenim vyssi ¢astky na drocich, ale také tim, Ze pro dobu splatnosti 20 let mlze
vychazet splatka hypote¢niho Uvéru nizsi nez mési¢ni ndjemné, coz mlze nastat pro

nizké urokové sazby po dobé fixace. Vlivem inflace ndjemného by se mésicné zaplatilo
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vice za prondjem nez za splatku hypotecniho uvéru. V takovém pfripadé je rozdil
najemného a splatky ukladdn na ucet v ptipadé hypotecniho uvéru. Vysledky jsou

shrnuty v Tabulce 15.

Urokova sazba Hypotecni avér Najem
2.54 % p.a. 110 323.89 K¢ 332 196.45 K¢
2.79%p.a. 106 207.81 K¢ 351 718.73 K¢
3.04 % p.a. 104 064.60 K¢ 373 266.76 K¢
3.29 % p.a. 103 918.46 K¢ 396 852.30 K¢
3.54 % p.a. 105 793.15 K¢ 422 486.14 K¢
3.79 % p.a. 109 711.99 K¢ 450 178.12 K¢
4.04 % p.a. 115 697.89 K¢ 479 937.07 K¢
4.29 % p.a. 122 891.89 K¢ 511 181.20 K¢
4.54 % p.a. 130 427.61 K¢ 542 733.29 K¢
4.79 % p.a. 138 319.24 K¢ 574 591.72 K¢
5.04 % p.a. 146 581.57 K¢ 606 754.84 K¢
5.29 % p.a. 155 229.96 K¢ 639 220.88 K¢
5.54 % p.a. 164 280.38 K¢ 671 988.03 K¢
5.79 % p.a. 173 749.45 K¢ 705 054.40 K¢
6.04 % p.a. 183 654.40 K¢ 738 418.05 K¢

Tabulka 15: Stavy spoficich uéti pii dobé splatnosti 20 let

Jednou z dalSich moZnosti je doba splatnosti jen 10 let, v takovém pripadé je splatka
hypotecniho Uvéru vyssi nez pro predchozi 2 pripady. Tabulka 16 zaznamenava stavy
sporicich uctll, které jsou vyssi nez pro delsi doby splatnosti. Ani v pfipadé doby
splaceni 10 let nenastal pfipad, Ze by klient v pfipadé najmu naspofil vice, nez jaka je

cena nemovitosti po splaceni Uvéru a usporené penézni prostredky.

Urokova sazba Hypotecni Gvér Najem
2.54 % p.a. 36 352.61 K¢ 1 064 266.85 K¢
2.79 % p.a. 37 267.55 K¢ 1 069 959.49 K¢
3.04 % p.a. 38 197.40 K¢ 1075 673.13 K¢
3.29 % p.a. 39 142.37 K¢ 1081 407.05 K¢
3.54 % p.a. 40 102.66 K¢ 1 087 162.60 K¢
3.79 % p.a. 41078.48 K¢ 1092 937.95 K¢
4.04 % p.a. 42 070.05 K¢ 1 098 734.99 K¢
4.29 % p.a. 43 077.57 K¢ 1104 552.21 K¢
4.54 % p.a. 44 101.26 K¢ 1110 391.53 K¢
4.79 % p.a. 45 141.34 K¢ 1116 251.63 K¢
5.04 % p.a. 46 198.04 K¢ 1122 132.72 K¢
5.29 % p.a. 47 271.57 K¢ 1128 034.57 K¢
5.54 % p.a. 48 362.16 K¢ 1133 957.36 K¢
5.79 % p.a. 49 470.05 K¢ 1139901.05 K¢
6.04 % p.a. 50 595.47 K¢ 1 145 865.48 K¢

Tabulka 16: Stavy spoficich u¢ta pii dobé splatnosti 10 let
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4.5.2 C(itlivost na vysi avéru

Existuje i moznost, Ze klient ma néjaké vlastni prostiedky, nejsou uvazovany naklady na

vlastni kapital. Pokud by chtél nemovitost koupit, snizi o tuto ¢astku hypotecni uvér,

pokud by bydlel v ndjmu, uloZil by hned na pocatku tuto ¢astku na spofici Ucet.

85% 70%

2.54 30899.72 K¢  1026961.00K¢  25446.83 K¢ 993 011.03 K¢

2.79 31677.41KE 1031806.69KE 26 087.28 K¢ 997 009.81 K¢

3.04 32467.79K¢ 1036669.74K¢E 26 738.18 K¢ 1001 024.21 K¢
3.29 33271.01KE 1041549.65KE 27 399.66 K¢ 1 005 053.59 K¢
3.54 34087.26 K¢ 1046447.16 K¢ 28 071.86 K¢ 1 009 096.52 K¢
3.79 34916.71 K¢ 1051362.37KE 28 754.94 K¢ 1013 153.21 K¢
4.04 35759.54 K¢ 1056294.40KE  29449.03 K¢ 1017 223.59 K¢
4.29 36615.93 K¢ 1061244.09KE 30 154.30 K¢ 1021 307.72 K¢
4.54 37486.07KE 1066211.63KE  30870.88 K¢ 1 025 405.68 K¢
4.79 38370.14 KE 1071195.90KE  31598.94 K¢ 1029 517.41 K¢
5.04 39268.33KE 1076198.13KE  32338.63 K¢ 1033 642.90 K¢
5.29 40180.83 K¢ 1081217.80KE  33090.10 K¢ 1037 782.35 K¢
5.54 41107.84KE 1086256.18 KE 33 853.51 K¢ 1041 935.84 K¢
5.79 42 049.54KE 1091311.56KE 34 629.04 K¢ 1 046 103.42 K¢
6.04 43 006.15KE¢ 1096385.16 KE  35416.83 K¢ 1050 285.17 K¢

Tabulka 17: Koncové stavy uétu pfi pouZiti vlastnich prostiedkii

Tabulka 17 zaznamenava, jak by se situace zménila pfi financovani koupé nizSim nez
stoprocentnim hypoteénim Uvérem s dobou splatnosti 10 let. Splatka pro uvér ve vysi
70 % ceny nemovitosti je 10 438.91 K¢ a 12 675.82 K¢ pro uveér ve vysi 85 %

Z predchoziho pfipadu je patrné, Ze nejvyssi stavy spofticich uctu nastavaji pravé pro
uvedenou dobu splatnosti. Je tedy nejvétSi moznost nasporeni dostate¢né vysoké
Castky, aby bylo doporuceno bydleni v prondjmu. Pro porovnani byly vybrany vyse
uvért 70 % a 85 % z ceny nemovitosti, protoze byvaji pouzivany nejcastéji, a proto

banky jejich pouziti zvyhodnuji nizSimi Urokovymi sazbami.

Situace je namodelovana pro rGzné urokové sazby po dobé fixace, které jsou vyjadreny
v % p.a. Koncové castky jsou o néco nizsi nez pro 100% uvér. Ani v pfipadé nizsiho

uvéru tedy neni doporuceno bydleni v pronajmu.

4.5.3 Citlivost na vybér banky

PFedpokladem byl uvér u Ceské spofitelny, kterd byla vybrana jako nejvyhodnéjsi na
zakladé vypoctu vnitiniho vynosového procenta. Situace by mohla dopadnout jinak,

pokud by si vybral jinou banku. Ndjem je vtomto pfipadé porovnavan s hypoteénim
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uvérem na 10 let. Pokud by se vyskytl zlstatek vyssi nez cena nemovitosti a stav uctu
v pfipadé hypotecniho Uvéru, pak by se projevil pravé u uvéru na 10 let, protoZe pfi
dobé splatnosti 10 let by byl stav na spoficim uctu vyssi nez v pfipadech 15 a 20 let.
Dlvodem jsou vyssi mésicni splatky a nasledné také vyssi rozdil oproti mési¢nimu
najemnému.

Vysledky jsou shrnuty v Tabulce 18. Stavy na spoficim uctu neodpovidaji ani hodnoté

nemovitosti v okamZziku splaceni hypotecniho uvéru. Opét byla nasporena nizka ¢astka,

aby bylo doporuceno bydleni v ndjmu, a to pro vSechny uvazované moznosti Urokové

sazby po dobé fixace.

. . CESKA v

Urokova sazba SPORITELNA CsoB KB
2.54 % p.a. 1064 266.85 KE 1260215.52KE 1240910.63 K¢
2.79 % p.a. 1069959.49 K¢ 1266053.75K¢E 1246726.04 K¢
3.04 % p.a. 1075673.13 K¢ 1271914.66KE 1252564.16 K¢
3.29 % p.a. 1081407.05K¢ 1277798.34K¢ 1258423.33 K¢
3.54 % p.a. 1087 162.60 K¢ 1283703.54KE 1264 305.09 K¢
3.79 % p.a. 1092937.95KE 1289631.09KE 1270209.50 K¢
4.04 % p.a. 1098 734.99 KE 1295581.37KE 1276 134.91 K¢
4.29 % p.a. 1104 552.21 K¢ 1301553.48K¢ 1282082.88 K¢
4.54 % p.a. 1110391.53 K¢ 1307547.54K¢E 1288 053.43 K¢
4.79 % p.a. 1116251.63KE 1313564.26 KE 1294 045.34 K¢
5.04 % p.a. 1122132.72 K¢ 1319603.38KE 1300 059.35 Ké
5.29 % p.a. 1128 034.57KE 1325663.78 KE 1306 095.89 K¢
5.54 % p.a. 1133957.36 KE 1331746.77 KE 1312 154.22 K¢
5.79 % p.a. 1139901.05KE 1337852.34KE 1318234.11K¢
6.04 % p.a. 1145865.48 KE 1343979.54KE 1324 336.45 K¢

Tabulka 18: Stav spoficiho Gétu v piipadé najmu pii dobé splatnosti 10 let

Byly uvazovany rGzné urokové sazby po dobé fixace, rizné doby splatnosti a pro dobu
splatnosti 10 let i rGzné banky, nikdy vSak nebyla nasporena dostatecna castka, aby
prevysila hodnotu majetku v pfipadé koupé rodinného domu s vyuzitim hypoteéniho

uvéru. Za uvedenych podminek je pro klienta vyhodné;jsi dim koupit, nez pronajmout.

Koncové stavy sporicich Uctd jsou nejvice citlivé na délku doby splatnosti a na vybér
banky, objevuji se rozdily v radech statisicl, jak je vidét z Tabulky 18 a porovnani
Tabulky 16 s Tabulkou 15. Naopak zména uUrokové sazby po dobé fixace vysledky tolik
neovliviuje. Zde se jednotlivé pripady lisSi v radech tisicl nebo desetitisicti. Nejvice
citlivy na zménu urokové sazby je uvér se splatnosti 20 let, nejméné se splatnosti
10 let.
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4.6 Popis softwaru

VSechny uvedené vypocty byly vyvhodnoceny v softwaru MS Excel 2010. Byl vytvoren
program, ktery pocitd potfebné informace. Aby program mohl zpracovat konkrétni
situaci, musi byt zadat data do predpfipravené tabulky vstupnich hodnot. Pfikladem
zadani je nasledujici tabulka. Udaje, které jsou voleny, jsou zvyraznény. Klient tedy
vybira vysi Uvéru a pocet let splaceni, program funguje pro libovolné zadané hodnoty.
V ptipadé vybéru banky se otevie rozeviraci okno, kde jsou nabizeny pouze dfive

zminéné banky.

Najem 10 000.00 K¢
Cena nemovitosti 1 560 000.00 K¢
Vyse Uvéru z ceny nemovitosti (v %) 100%
Pocatecni vklad investora 0.00 K¢
Doba spldaceni (v letech) 20
Pocet splatek 240
Banka CsoB

Tabulka 19: Vstupni tabulka

Program ze zadanych dat urci dalsi potifebné informace o vybraném Gvéru. V Tabulce 3
jsou napfiklad uvedené vyse poplatkli a Urokovych sazeb. Je uréena mésicni splatka
uvéru a mésicni splatka nadstandartnich sluzeb k uvéru. Celkovd mési¢ni platba je pak

dana soucétem. Prikladem zpracovani je nasledujici tabulka.

V dobé fixace

Urokova mira 4.19
Vyse splatky 9 610.20 K¢
Nadstandartni sluzby (pojisténi schopnosti splacet, osobni ucet)
Meésicni splatka 915.13 K¢
Celkova mésicni platba 10 675.34 K¢

Tabulka 20: Ukazka vypoctu splatky v dobé fixace

Po dobé fixace mlze dojit ke zméné urokové sazby. Je uréena vyse dluhu po uplynuti
doby fixace a na zadkladé nové urokové sazby, kterd se mlize v programu ménit, je ze

vzorce (5) ur¢ena nova mésicni splatka uvéru.

Po uplynuti doby fixace

Zbyvajici doba splaceni 15 let
VySe dluhu na pocatku obdobi 1282 651.27 K¢
Urokova mira 6.04 % p.a.
Vyse splatky 10 851.48 K&
Sluzby k hypotéce (pojisténi schopnosti splacet, osobni tcet)
Meésicni splatka 915.13 K¢
Celkova mésicni platba 11 916.61 K¢

Tabulka 21: Ukazka vypoctu splatky po dobé fixace
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Banky byly porovnavany na zakladé vnitfniho vynosového procenta, které je
“> " vypoket IRR byl
naprogramovan ve VBA (Visual Basic for Application), programovacim jazyce prostredi
Microsoft Office.

v programu vypocitdno po kliknuti na uréené ,tlacitko

Majetek v pfipadé hypotecniho dvéru

Nemovitost v cené 3099 729.90 K¢
Spofici ucet s ¢astkou 191 407.00 K¢
Celkem 3291 136.90 K¢
Majetek v pfipadé najmu
Spofrici ucet s ¢astkou 940 942.76 K¢

Tabulka 22: Vystupni tabulka

Vyhodnost prondjmu nebo vlastnictvi je posouzena na zdkladé vySe majetku po
uplynuti splaceni uvéru. Vystupem programu je pak napfiklad Tabulka 22. Na zakladé

této tabulky mUzZe byt rozhodnuto, kterd varianta by mohla byt pro klienta vhodnéjsi.

Na zdkladé zmén ve vstupni tabulce byly vyhodnoceny rizné doby splatnosti, razné

banky a rdzna vyse vlastnich prostfedkl. Vysledky shrnuji predchozi kapitoly.

5 Aby vypocet fungoval spravné, musi byt povoleno spouiténi maker a zarover v programu VBA, ktery
pracuje s makry, v menu Tools, konkrétné v poloZce References musi byt zaskrtnut Solver, aby makro
spustilo fesitel bez hlaseni chyby.
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5 Zpusoby financovani koupé rodinného domu

Jestlize se klient rozhodne pro koupi domu do osobniho vlastnictvi a nema dostatek
financnich prostiedk( k jejimu uskutec¢néni, mlzZe zazadat o uvér. V takovém pfripadé
by se jednalo o Ucelovy uvér na bydleni. Bankovni instituce nabizeji hypotecni Uvér
nebo Uvér ze stavebniho spofeni s nizSimi Urokovymi sazbami nez béziné spotrebitelské
uvéry. Vice se o nich zminuje kapitola Produkty pro financovani koupé rodinného

domu.

Vsechny zpusoby financovani koupé budou posouzeny na zakladé pravidel uvedenych
v kapitole Investi¢ni rozhodovani. Index ziskovosti (10) a Cistd soucasna hodnota (8)
jsou vypocitdny vzhledem k urokové mirfe béiné dostupné u srovnatelnych projektu.
V tomto p¥ipadé bude pouzita hodnota cile dlouhodobé inflace Ceské narodni banky®®,
ktera uvadi tuto hodnotu jako 2 %. Tento inflacni cil je platny od ledna 2010 a plati do
okamziku, kdy Ceskd republika pfijme spoleénou evropskou ménu. Projekty s nizsi

urokovou sazbou by dosahovaly ztrat.

Urokova sazba by byla 2 % sintenzitou Uroceni jedenkrat ro¢né, jednd se tedy
o efektivni urokovou miru i(1). Pro dalSi vypocCty byl proveden pfepocet na urokovou
miru s mési¢nim urocenim i(12) tak, aby hodnota splatné ¢astky byla po 1 roce stejna.
Tedy

i(12) = 12 (“\/1 +i(l) - 1). (11)

Dosazenim za i(1) = 2 % je z rovnice ziskano i(12) = 1,98 % p.a.

5.1 Financovani hypote¢nim avérem

V pfipadé, ze zdjemce o koupi domu nemd zadné stavebni sporeni ani vétsi ¢astku
v hotovosti, kterou by mohl pouzit na ¢astecné financovani nemovitosti, je zcela
odkdzan na hypotecni uveér, ktery by mél zajistit 100 % ceny nemovitosti, pokud jej

bankovni instituce poskytuje.

Pro Uvéry s delsi splatnosti jsou mésicni splatky nizsi. Tento fakt shrnuje Tabulka. Na
zakladé raciondlniho pfistupu by mél klient volit dobu splatnosti tak, aby mési¢ni
splatka uvéru odpovidala jeho mésiénim pfijmdm a zbytecné nezatézovala jeho
rodinny rozpocet. Je tedy predpokladano, ze doba splatnosti je zavisla na jeho mésicni

mzdé.

16 http://www.cnb.cz/cs/menova_politika/cilovani.html
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V nasledujici praci budou zpracovany hypotecni Uvéry s dobou fixace 5 let ze stejného
dlivodu, ktery je podrobné popsan v predchozi kapitole. Zaroven jsou uréena kritéria
pro porovnani ,vyhodnosti“ pro rGzné urokové sazby po dobé fixace. Vzhledem
k velkému mnoZstvi informaci a nasledné prehlednosti tabulek budou uvaZovany

urokové sazby s rozdilem pUl procentniho bodu.

Vybrany byly konkrétni nabidky finan¢nich Ustavd. Pravidlo indexu ziskovosti dava do
poméru soucasnou hodnotu kladnych tokl (ziskany uvér od banky a mozné odpocty
urokll od dané z pfijmu) a zapornych plateb (poplatky a splatky uvéru), ktery by mél

byt z pohledu klienta co nejvyssi. Dle pravidla Cisté soucasné hodnoty by mél byt rozdil

evvys

evvs

uzavieni hypotecniho Gvéru.

5.1.1 Doba splatnosti 10 let

Vsechny 3 ndésledujici tabulky porovnavaji hypotecni uvér se splatnosti 10 let. Na
zakladé pravidla cisté soucasné hodnoty, indexu ziskovosti i vnitfniho vynosového
procenta se jevi jako nejvyhodnéjsi nabidka Ceské spofitelny. | v pFipadé, ze by po
uplynuti doby fixace doslo k vyraznému zvySeni Urokové sazby, vyrazné snizeni neni
vzhledem kcilovani inflace CNB uvaiovdno, nejvice doporucovanym projektem
z uvazovanych by byl hypotecni Uvér pravé této banky. Naopak vSechna uvedenad

pravidla shledavaji nejméné vyhodny hypoteéni tvér od CSOB.

Ceska sporitelna

Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRV % p.a. 3.59 3.69 3.78 3.88
1z 0.92747 0.92319 0.91892 0.91466
NPV -124 372.28 K¢ -132451.03 K& -140593.17 K& -148 798.63 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRvV % p.a. 3.97 4.07 4.16 4.25
1z 0.91042 0.90619 0.90198 0.89778
NPV -157 067.30 K¢ -165399.10K¢ -173 793.90 K¢ -182 251.59 K¢

Tabulka 23: Kritéria vynosnosti pro Ceskou spofitelnu — splatnost 10 let
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Csos
Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRvV % p.a. 5.49 5.60 5.69 5.78
1Z 0.85305 0.84899 0.84495 0.84093
NPV -276 18091 K¢ -285417.01 K& -294 725.57 K¢ -304 106.50 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRvV % p.a. 5.87 5.96 6.05 6.14
1Z 0.83692 0.83293 0.82895 0.82499
NPV -313559.68 K¢ -323 085.00 K& -332682.34 K& -342 351.55 K¢

Tabulka 24: Kritéria vynosnosti pro CSOB — splatnost 10 let

KB
Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRvV % p.a. 5.33 5.42 5.51 5.60
1z 0.85811 0.85442 0.85075 0.84708
NPV -264 787.55 K¢ -273 090.63 K¢ -281458.87 K¢ -289 892.18 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRv % p.a. 5.69 5.78 5.87 5.96
1z 0.84342 0.83978 0.83614 0.83252
NPV -298 390.46 K¢ -306953.62 K& -315581.53 K& -324 274.08 K¢

Tabulka 25: Kritéria vynosnosti pro KB — splatnost 10 let

5.1.2 Doba splatnosti 15 let

Pro splatnost 15 let je vypocet mésicni splatky nizsi. Na zadkladé ziskanych hodnot vSech
pravidel se opét jevi jako nejvyhodnéjsi hypoteéni uvér Ceské spofitelny a naopak
hypoteéni Gvér KB vykazuje nejhor$i hodnoty vybranych kritérii. CSOB, jejiz Gvér byl pro
dobu splatnosti 10 let nejméné doporucovany, dosahuje s delSi dobou splatnosti pro
stejné urokové sazby po dobé fixace lepsich vysledk( nez KB. To je zplsobeno zejména
platbou pojisténi schopnosti splacet, ktera je zavisla na délce trvani avéru, protoze se
urCuje jako procento z mésicni splatky, ktera je pro delsSi doby splatnosti niZsi.
Komeréni banka ji urcuje jako procento z celkové vyse Uvéru, a proto se neméni
s délkou trvani uUvéru. VySe splatek pojisténi byly shrnuty v Tabulce 5 pro KB
a v Tabulce 6 pro CSOB. KB by musela nabizet Grokové sazby po dobé fixace alespori o

jeden procentni bod niz$i nez CSOB, aby kritéria vynosnosti dosahovala lep$ich hodnot.

Ceska spofitelna

Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRv % p.a. 3.42 3.62 3.79 3.95
1z 0.90663 0.89616 0.88583 0.87563
NPV -165 127.14 K¢ -186 220.83 K¢ -207 634.51 K& -229 367.07 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRvV % p.a. 411 4.26 441 4,55
1z 0.86558 0.85565 0.84587 0.83623
NPV -251417.19 K¢ -273783.46 K& -296 464.27 K& -319 457.90 K¢

Tabulka 26: Kritéria vynosnosti pro Ceskou spo¥itelnu — splatnost 15 let
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CsoB
Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRvV % p.a. 4.54 4,78 4.94 5.10
1Z 0.84530 0.83513 0.82511 0.81522
NPV -296 068.30 K¢ -320141.71 K¢ -344580.12 K¢ -369 382.23 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRvV % p.a. 5.25 541 5.56 5.71
1Z 0.80548 0.79588 0.78643 0.77712
NPV -394 546.56 K -420071.46 K& -445955.14 K¢ -472 195.60 K¢

Tabulka 27: Kritéria vynosnosti pro CSOB — splatnost 15 let

KB
Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRvV % p.a. 4,95 5.11 5.26 5.42
1z 0.82277 0.81417 0.80566 0.79724
NPV -348 009.47 K¢ -369 652.79 K& -391624.44 K¢ -413 923.27 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRv % p.a. 5.58 5.73 5.89 6,05
1z 0.78892 0.78070 0.77257 0.76455
NPV -436 547.95 K¢ -459 497.00 K¢ -482 768.80 K¢ -506 361.57 K¢

Tabulka 28: Kritéria vynosnosti pro KB — splatnost 15 let

5.1.3 Doba splatnosti 20 let

Nasledujici tabulky uvadéji vysledné hodnoty kritérii vynosnosti pro uvér s dobou
splatnosti 20 let. Opét je doporucovdna Ceska spofitelna na zakladé viech pouZitych
pravidel. Naopak nejhorsi hodnoty kritérii vychazi KB, kterou opét znevyhodruje

pomérné vysoka ¢astka pojisténi schopnosti splacet.

Ceska spofitelna

Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRV % p.a. 3.31 3.53 3.73 3.93
1z 0.88941 0.87303 0.85703 0.84140
NPV -200 881.97 K¢ -235902.49 K¢ -271687.34 KE -308 231.04 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRV % p.a. 4.12 4.31 4.50 4.68
1z 0.82616 0.81129 0.79679 0.78267
NPV -345527.30 K¢ -383 569.08 K& -422 348.59 K¢ -461 857.35 K¢
Tabulka 29: Kritéria vynosnosti pro Ceskou spofitelnu — splatnost 20 let
CSOB
Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRvV % p.a. 4.03 4.35 4.55 4.75
1Z 0.84054 0.82419 0.80826 0.79274
NPV -309 392.92 K¢ -349290.90 K¢ -390058.91 K¢ -431 690.68 K&
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRvV % p.a. 4.94 5.13 5.32 5.50
1z 0.77762 0.76291 0.74860 0.73468
NPV -474 179.04 K¢ -517 515.96 K¢ -561692.57 K¢ -606 699.19 K¢

Tabulka 30: Kritéria vynosnosti pro CSOB — splatnost 20 let
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KB
Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRV % p.a. 4.72 4.91 5.10 5.29
1z 0.79517 0.78217 0.76942 0.75692
NPV -419 546.01 K& -455420.06 K¢ -492 077.07 K¢ -529511.42 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRV % p.a. 5.47 5.65 5.83 6.01
1z 0.74468 0.73269 0.72096 0.70949
NPV -567 716.67 K¢ -606 685.61 K¢ -646 410.27 K¢ -686 881.95 K¢

Tabulka 31: Kritéria vynosnosti pro KB — splatnost 20 let

Z uvedenych tabulek je patrné, Ze s rostouci urokovou sazbou po dobé fixace se
zhorsuji vysledky kritérii. Dle ocekdvani jsou nejvice ,vyhodné“ projekty v pripadé
nizkych udrokovych sazeb. Index ziskovosti i Cistd soucasna hodnota dosahovaly
z pohledu klienta nejvysSich hodnot pro dobu splatnosti 10 let. S rostouci délkou
splaceni hodnoty klesaly, prohluboval se rozdil mezi sou¢asnou hodnotou kladnych
a zapornych toku, které se sdelSi dobou splatnosti zvySovaly, protoZe v pfipadé

dlouhého trvani Uvéru se zaplati bance vice na urocich. [5]

Vnitfni vynosové procento narlstd nejvice pro kratkou dobu splatnosti. Pfi delSi dobé
splatnosti se vstupni poplatek v zavislosti na Urokové mife ,rozmélni“ na dlouhou
dobu. [6]

Pro dalsi zpracovani je uvazovéna délka splaceni avéru 15 let. Tedy stfed uvazovaného
obdobi 10 aZ 20 let splaceni hypotéky. Splatka s nizsi dobou splatnosti by byla vyssi,
coz by zbytec¢né zatéZovalo rozpocet, naopak delsi zavazek by znamenal zbytecné

dlouhou dobu, po jakou budou bance placeny uroky.

5.2 Financovani hypote¢nim avérem a vlastnimi zdroji

Dalsim zpUsobem financovdni koupé rodinného domu je kombinace vlastnich
prostiredkl, za predpokladu, Ze nejsou uvazovany naklady na vlastni kapital, a
hypotecniho uUvéru. Pokud ma klient nasporené vlastni financni prostiedky, které je
ochoten uvolnit na koupi domu, mizZe je kombinovat s hypote¢nim uvérem, ktery
nepokryva 100 % nemovitosti. Nasledujici tabulky shrnuji vysledky indexu ziskovosti,
Cisté soucasné hodnoty a vnitfniho vynosového procenta pro financovani hypotecnim

uvérem 70 % ceny nemovitosti. Byla uvazovana zminéna vySe uvéru, protoZze KB a

evvs
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Ceska spofitelna

Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRvV % p.a. 3.47 3.63 3.80 3.97
1z 0.904077 0.893676 0.883408 0.873273
NPV -119 079.80 K¢ -133845.37 K& -148 834.95KE -164 047.74 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRvV % p.a. 4.14 431 4.47 4.64
1z 0.863274 0.853411 0.843685 0.834096
NPV -179 482.83 K¢ -195139.22 K¢ -211015.79 K¢ -227 111.33 K¢

Tabulka 32: Ceska spofitelna - hypote&ni avér ve vysi 70 %

CsoB
Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRvV % p.a. 4.04 422 4.40 4.58
1z 0.870722 0.860065 0.849560 0.839207
NPV -166 846.68 K¢ -183 274.21 K¢ -199 950.80 K¢ -216 875.58 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRv % p.a. 4.76 4.94 5.12 5.30
1z 0.829007 0.818961 0.809067 0.799328
NPV -234 047.54 K¢ -251465.55 K¢ -269 128.38 KE -287 034.68 K¢

Tabulka 33: CSOB - hypote&ni avér ve vysi 70 %

KB
Nova sazba v % p.a. 2.29 2.79 3.29 3.79
IRRV % p.a. 4.53 4.69 4.85 5.01
1z 0.843002 0.834057 0.825209 0.816462
NPV -209 284.31 K¢ -224114.86 K¢ -239170.40KE  -254 450.13 K¢
Nova sazba v % p.a. 4.29 4.79 5.29 5.79
IRRvV % p.a. 5.16 5.32 5.48 5.64
1z 0.807816 0.799274 0.790835 0.782502
NPV -269953.14 K¢ -285678.42 K¢ -301624.86 K¢ -317 791.23 K¢

Tabulka 34: KB - hypote¢ni uvér ve vysi 70 %

PfestoZe se kritéria Ceské spofitelny nepatrné zhorsila oproti financovani Gvérem ve
vysi 100 %, i pro financovani ,jen“ 70 % ceny rodinného domu hypotecnim uvérem se
jevi nejvyhodnéjsi na zakladé vSech kritérii pravé jeji nabidka. Ostatni banky se naopak
zdaji vyhodnéjsi nez v pfipadé financovani koupé pouze hypoteénim Uvérem. Index
ziskovosti i Cista souc¢asna hodnota dosahuji vysSich hodnot, vnitfni vynosové procento
To je zpUsobeno nizsi nabizenou urokovou sazbou téchto instituci v pripadé, Ze se
klient podili na koupi domu i vlastnimi prostfedky. Ceskd spofitelna vy$i dvéru

nezohlednuje.
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5.3 Kombinace hypotecniho avéru a stavebniho sporeni

Kromé hypotecnich uvérli mlze byt koupé rodinného domu financovadna stavebnim
sporenim a naslednym Uvérem ze stavebniho sporeni. Jednou ze stavebnich spofitelen
je i Ceska spofitelna. Udaje o urokovych sazbach a poplatcich jsou vefejné dostupné.
Uvedenad stavebni spofitelna navic poskytuje i pojisténi schopnosti splacet, které jiné

’ nenabizeji. Nezapotteni platby

spofitelny, nap¥. Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s.,
pojisténi v pfipadé uvéru ze stavebniho spofeni by mohlo znevyhodnit hypotecni
uvéry, které byly vidy pojistény. Na zakladé téchto kritérii bude dale pracovano

s nabidkou pravé této stavebni spofitelny.

Podminky pro ziskani radného uvéru jsou podrobné popsany v kapitole Produkty pro
financovani koupé domu. Minimalni doba spofeni jsou 2 roky. Zaroven musi byt
naspofeno minimalné 35 % cilové ¢astky. Bude predpokladano, Ze klient bude spofit
pouze 2 roky pravidelnymi polhdtnimi konstantnimi platbami. Maximalni statni
podpora 2 000 K¢ rocné je zaru€ena ulozenim vice nez 20 000 K¢ za rok. Informace o

spofici ¢asti stavebniho spofeni shrnuje Tabulka 35.

Urokova mira p.a. 1.00%
i(12)/12 0.08%
Poplatky
Uzavieni smlouvy o stavebnim spofreni 15 600.00 K¢
Vedeni Gctu (rocné) 310.00 K¢
Statni podpora (rocné) 2 000.00 K¢

Tabulka 35: Informace o spo¥ici ¢4sti stavebniho spofeni

Uréenim pocateéni hodnoty minimalni nasporfené castky a odecétenim soucasné
hodnoty statni podpory, je ziskana soucasna hodnota plateb stavebniho sporeni. Ze

vzorce (7) je pak uréena pravidelna mésicni splatka stavebniho spofeni.

Po splnéni podminek, mize byt pozadano o uvér ze stavebniho sporeni. Informace pro

uvérovou cast stavebniho sporeni shrnuje Tabulka 36.

Urokova mirav % p.a. 3.99%
i(12)/12 0.33%
Doba poskytnuti tvéru v letech 15
Poplatky

Zpracovani a poskytnuti ivéru ze stavebniho sporeni 0.00 K¢

Vedeni uctu (mésicné) 0.00 K¢
Posouzeni nemovitosti-rodinny diim 4 900.00 K¢

Vedeni osobniho tctu (mésicné) 69.00 K¢

Tabulka 36: Informace o uvérové ¢asti stavebniho spofeni

1 http://www.wuestenrot.cz/stavebni-sporeni/Wustenrot-Stavebni-sporeni/
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Doba poskytnuti Uvéru v letech bude 15 let, aby odpovidala dobé splaceni hypotecniho
Uvéru a mohlo dojit k objektivnimu porovnani. Bude uvazovan hypoteéni Gvér Ceské
spofitelny, protoze na zakladé predchozich vysledk(, se jevila jeji nabidka jako
nejvyhodnéjsi.

Platby budou prevedeny k datu uzavieni stavebniho spofeni. Po 2 letech bude
zazadano o Uvér ze stavebniho sporeni, pripadné i o hypotéku. Vyhodnost financovani
stavebnim sporfenim nebo jeho kombinaci s hypote¢nim Gvérem bude posuzovdna

pravé pomoci téchto dvou kritérii.

Pro stavebni spofeni, jehoz cilova ¢astka je cena uvazovaného rodinného domu, jsou

vyse mésicnich plateb shrnuty v Tabulce 37.

Maésicni splatka tvéru 7 495.36 K¢

Celkova mésicni splatka 8 065.27 K¢

Mésicni splatka spofeni 22 366.83 K¢
Tabulka 37: Mési¢ni platby stavebniho spofeni a nasledného avéru

Kritéria vynosnosti tohoto financovdni znazorriuje Tabulka 38. Vnitini vynosové
procento nabyva pomérné vysoké hodnoty. Pokud by nebylo uvazovdno pojisténi
schopnosti splacet, bylo by IRR 3,98 %, coz je nizsi hodnota nez Urokova sazba Uvérové
Casti stavebniho spofeni. PfestozZe je stale placena velka ¢astka k zaplaceni vstupnich i
pravidelnych poplatkd, IRR sniZuje spofici ¢ast, kde je jako bonus ziskavan udrok a stat
podpofi stavebni spofeni ¢astkou 2 000 K¢ rocné.

IRR 5.06%
Index ziskovosti v Case uzavieni sporeni 0.89015

Tabulka 38: Kritéria vyhodnosti stavebniho spofeni

V pripadé, ze cilova ¢astka stavebniho sporeni odpovida 30 % ceny nemovitosti, byly by

mésicéni splatky nasledujici.

Maésicni splatka tvéru 2 248.61 K¢
Celkova mésicni splatka 2 467.88 K¢
Maésicni splatka sporeni 6 593.92 K¢

Tabulka 39: Mési¢ni platby stavebniho spofeni a nasledného avéru

Jak je patrné z porovnani Tabulky 40 a Tabulky 32, pokud klient vyuziva k financovani
koupé nejen hypotecni uvér ve vysi 70 % ceny nemovitosti, ale zbytek dofinancuje
stavebnim sporenim, jsou vSechny ukazatele vyhodnosti mnohem méné citlivéjsi na
Urokovou sazbu po dobé fixace. Z hlediska indexu ziskovosti je vyhodnéjsi financovani
kombinaci uvérd. Vyjimkou je jen situace, kdyby po dobé fixace byla urokova sazba
2,29 % p.a.
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Pokud tedy klient ma uzavrené stavebni sporfeni 2 roky pred koupi nemovitosti, je
vyhodnéjsi ho vyuZit a pozddat o uvér ze stavebniho spofeni, aby cilova c¢astka
odpovidala 30 % ceny nemovitosti, neZz financovat koupi vlastnimi prostredky

a hypotecnim uvérem ve vysi 70 %.

PouZiti stavebniho sporeni zvySuje vnitfni vynosové procento, které nabyva pro
samotné stavebni sporeni vysokych hodnot zddvodu vysoké splatky pojisténi
schopnosti splacet. Pokud by se klient rozhodl nepojistit splaceni Uvéru, vychdazelo by

vnitini vynosové procento o 2 desetiny procentniho bodu méné.

Sazba po dobé fixace 2.29 2.79 3.29 3.79

IRR 3.84 3.98 4.11 4.24

12 0.89713 0.88996 0.88283 0.87572
Sazba po dobé fixace 4.29 4.79 5.29 5.79
IRR 4.37 4.5 4.64 4.77

12 0.86866 0.86163 0.85464 0.84769

Tabulka 40: Kritéria kombinace stavebniho spoieni a hypote¢niho tGvéru

5.4 Popis softwaru

Veskeré vypocty byly provedeny v MS Excel ve verzi 2010, kde byl zaroven vytvoren
uzivatelsky jednoduchy program. UzZivatel musi nejprve vyplnit vstupni data do
predpfipravené tabulky. Ptikladem je Tabulka 41, kde zvyraznény nastavitelné udaje,
V pfipadé banky se otevie rozbalovaci nabidka, kde si klient vybere jednu ze 3 bank,

které jsou ve studii pouzity. Vybér samotnych bank je uveden v kapitolach vyse.

Cena nemovitosti 1 560 000.00 K¢
Vyse hypotéky z ceny nemovitosti (v %) 70%
Doba splaceni hypotéky (v letech) 15
Pocet splatek 180
Banka Stvaveb,nl' sngiteIna
Ceské sporitelny
Cilova castka stavebniho spoteni (v %) 15%
Doba splaceni tvéru ze stavebniho sporeni (v letech) 15
Pocet splatek 180
Pocatecni vklad investora 234 000.00 K¢

Tabulka 41: P¥iklad vstupni tabulky

Vystupem programu je pak napfr. Tabulka 42, ktera dava informace o zvolené bance a ji
nabizeném hypotecnim Uvéru a o stavebnim spofeni. UZivatel ziska predstavu, jaké
jsou s jednotlivymi typy financovani spjaté poplatky a kolik by ¢inila mésiéni splatka.

Urokova sazba po dobé fixace se v programu mdze zménit.

V predchozi kapitole byly uvedeny tabulky, které zaznamenavaly index ziskovosti,

vnitfni vynosové procento a Cistou soucasnou hodnotu. MuiZe byt vybrdno ze
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2 nabizenych moznosti, ke kterému ¢asovému okamziku jsou platby vztazeny. Na vybér
je bud okamZzik uzavieni stavebniho spofeni, nebo uzavieni hypotecniho Uvéru. Vnitini
vynosové procento je opét vypocitdno po kliknuti na pfislusné ,tlacitko”. Vypocet je
naprogramovan v programovacim jazyce VBA (Visual Basic for Application), se kterym

je mozné se setkat v prostfedi Microsoft Office.

Hypotéka
Pocatecni poplatky 7 900.00 K&
Splatka hypotéky v dobé fixace 7 431.35 K¢
Celkova mésicni platba v dobé fixace 8 039.80 K¢
Splatka hypotéky po dobé fixace 7 254.39 K¢

Celkova mésicni platba po dobé fixace 7 862.83 K¢
Stavebni spofeni

Vstupni poplatky 2 340.00 K¢
Mésicni sporena ¢astka 3214.01 K¢
Uvérova ¢ast

Vstupni poplatky 4900.00 K¢

Meésicni splatka tvéru 1124.30 K¢

Celkova mésicni platba 1268.44 K¢

NPV v Case uzavieni sporeni -149751.0933
IRR 3.72%
Index ziskovosti v Case uzavieni sporeni 0.89769465

Tabulka 42: P¥iklad vystupni tabulky

Zménou zadani vstupnich dat byly ziskany vysledky, které jsou shrnuty v predchozich
podkapitolach.
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Cilem prace byl popis a feSeni otdzky bydleni. Byly uvedeny vyhody a nevyhody
vlastniho bydleni a bydleni v prondjmu. Rozhodovalo se mezi témito variantami. Bylo
uvazovano, ze klient nema potiebny obnos penéz, a proto vyuZije nabidku finanéniho
ustavu na hypotecni uvér ve vysi 100 % ceny nemovitosti. Byly zpracovany konkrétni
nabidky hypotecnich avéra 3 zastupcl bankovnich instituci na ceském trhu. UvaZovany
byly Ceska spofitelna, a.s., Komeréni banka, a.s. a Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
Dale byl vybran konkrétni dam, ktery byl nabizen k prodeji i k prondjmu, proto bylo
mozné obé nabidky porovnat |épe nez pfi vybéru 2 riznych doma.

V teoretické ¢asti byly nejdfive definovany dulezité pojmy finanéni matematiky, se
kterymi se v praci dale pracovalo. Dale byly pfedstaveny aktudlni nabidky bankovnich

instituci k financovani bydleni, hypotec¢ni Uvér a stavebni sporeni.

V praktické ¢asti bylo rozhodovano, zda se nabizeny rodinny diim vyplati koupit nebo
pronajmout a uSetfené prostfedky spofit. Situace byla modelovana pro rizné doby
splatnosti hypotecniho Uvéru, rlizné banky a rliznou vysi vlastnich prostfedkd. V kazdé
situaci byly uvazovany i rizné urokové sazby po dobé fixace. V Zadném pripadé by ale
nebyla naspofena dostatecné velka castka penéz, aby bylo doporuceno bydleni
v prondjmu. Za predpokladu neménnosti ostatnich pfedpokladd, jako je misto vykonu
prace atd. je pfi soucasné situaci na ceském trhu s nemovitostmi a nabidkach

hypotecnich Uvérl vyhodnéjsi rodinny dim koupit.

V dalsi ¢asti bylo zpracovano, kterd moznost financovani koupé konkrétniho rodinného
domu by byla pro klienta nejlepsi, pokud by se klient rozhodl nemovitost koupit. Opét
bylo pracovano s nabidkami hypotecnich Uvér( vybranych zastupcl. Dal$i moznosti
financovani je stavebni spofeni a nasledny uvér ze stavebniho sporeni. Pro tento typ
ziskani prostiedkl na koupi domu byla zpracovana nabidka Stavebni spofitelny Ceské
spofitelny, kterd poddva potfebné informace o svém produktu a navic poskytuje
moznost pojisténi schopnosti splacet, které bylo uvaZzovano i v pfipadé hypotecnich
avérd.

Byly posuzovany jednotlivé moznosti. Pokud klient nema Zadné vlastni prostredky,
musi k financovani koupé pouzit hypotecni uvér. Jako nejvyhodnéjsi se jevi nabidka
Ceské spofitelny pro viechny doby splatnosti. Mé&l by platit pfedpoklad, ze klient bude

volit délku splaceni tak, aby mésicni splatka vyhovovala jeho pfijmam.

Kombinace vlastnich zdrojd a hypote¢niho uvéru je u Ceské spofitelny méné vyhodna

nez 100% uvér. Ostatni banky zvyhodnuji nabidky klientim, ktefi se ¢asti podili na
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financovani koupé. Pokud by klient mél uzaviené stavebni sporeni alespon 2 roky pred
koupi nemovitosti, bylo by vhodnéjsi pozadat o uvér ze stavebniho sporeni, aby celkem
pokrylo 30 % kupni ceny, neZz pouzit vlastni prostredky. Zbytek by byl dofinancovan

hypotecnim uvér.
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