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Abstrakt

Bakalarska prace ,Analyza moZnosti pofizeni bytu” se zabyvd moznostmi financovani vlastniho
bydleni. Popisuje vyhody a nevyhody najemniho bydleni a koupé vlastniho bytu. Na zakladé pojmu
finanéni matematiky posoudi, kterd moZnost je pro investora vyhodnéjsi. V dalsi ¢asti prace
zhodnoti nabidky bankovnich instituci pro ziskani hypote¢niho Uvéru. Také se zmini o moznosti
Uvéru ze stavebniho spofeni. Soucdsti bakalarské prace jsou jednoduché vypocty provedené
v programu MS Excel 2010.

Klicova slova: financovani bydleni, najem, koupé bytu, Urokova sazba, hypotecni Uvér, avér
ze stavebniho spoteni.

Abstract

The bachelor thesis “Analysis of buying options for a flat” deals with possibilities of financing your
own housing. It describes the advantages and disadvantages of rental housing and purchasing
your own flat. Based on the terms of financial mathematics it will assess, which option
is preferable for the investor. In the next part it evaluates offers of banking institutions to get
a mortgage loan. There will be also a mention about the possibility of building saving loans. In the
thesis there are carried out simple calculations in MS Excel 2010.

Keywords: financing of housing, rent, purchase of a flat, interest rate, mortgage loan, building
saving loan.



Obsah

1
2

UIVOU w.evruereessssseesssssssessssssssssssssssssssessssessssassassssssesessassssesassesessas e as e RS R RS RS RS R R R RS R RS R RRSS 1
ZAKIAANT POJINY wrurererrsnnsesmsmssasmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssasasssssssssnsess 2
2.1 UKttt e 2
2.2 SIOZENE UNOCENI ...eiutiiiieeiteee ettt sttt ettt sb e st st et e bt e s beesme e st e eneeeteens 2
2.2.1 POdro€ni SI0ZENE UrOCeNi.....ccueeueeiiiiniiiiieeeee ettt s 2
23 T} Lol T PRSP ST UPROPPPPRRO 3
2.4 R SN e e a e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaaaaaaaaaens 3
2.5 1] oo T 1SS 3
251 Zakladni €len@ni dlchOdU .......ccooeiiiiirieeeee et s 4
2.5.2 Soucasna hodnota docasného polhltniho dichodu .........c..cocveeeiiiieiieciieccee e, 4
2.5.3 Koncova hodnota doc¢asného polhltniho dlchodu..........ccocvviiiiiiiiiiiiicececeeee, 4
2.6 [ V7o To T LT o T VA=Y SRR UP 5
2.6.1 UPOKOVE SAZDA ....eevviiieecectete ettt ettt a st s sttt s s asaneesenes 5
2.6.2 Y o] =11 PP PUPUPRN 6
2.6.3 PojiSteni hypotEENTNO UVEIU ......evveieieieeeee ettt et e e e 6
2.6.4 Dariové odpocty Urokl z hypoteCnino UVEIU..........cccuveeevieeciieeciee e e 7
2.6.5 [T o] o] =11 14V 2SR 7
2.7 Y =NV o o T oo T =] o FO SRR PSR 8
2.7.1 Ry = g1 o ToTe o o] - SRR 8
2.7.2 [BTeY oF K o To ] =1 o ISP 9
2.7.3 UVEF Z€ StaVebNINO SPOFENI......ecuieeeieieeeeeeeee ettt ettt es 9
2.7.4 Danové odpocty Urokl z Gvéru ze stavebniho sporfeni........ccccccveeeeccieeiccciee e, 10
MoZnosti porizeni BYdlen| ... ———————— 11
3.1 Vyhody a nevyhody vlastniho bydleni a bydleni v najmu .........cccccoveiieiiiiiccee e, 11
3.2 Porovnani najmu s koupi bytu Na hypotéku .........coccueiiiiiiiiiceccee e 11
321 PFEAMET INVESTICE ..eevieiiieeee et s s 12
3.2.1.1 Investice ve formé hypote€niho UVEIU .......c..ceiivciiiiiiiiiiie e 15
3.2.1.2 Investice ve formeé NAJEMNENO........ccoocuiiii i 18
33 CitliVOSTNT ANAIYZA...cci ittt e e e et e e e e e etbe e e e e tteeeeeateeeeeanraeaeaans 21
331 Citlivost NA CENU NEMOVITOST..cccveiiiiierieieiiie ettt st 21
3.3.2 Citlivost na danové odpocty Urokl z hypotecniho UVErU ........cccoveeeeeciiieicciieeeccieeee, 21
333 Citlivost na dobu splaceni hypote€niho UVEIU........cccccvieiiiciiiiiccieie e 23
334 Citlivost Na ZMENU INFIACE ...oiiiiiieie e 23



3.35 Citlivost na Urokové sazby pro inVestOVANI.........ccuvieieciiieiciieie e 24

4  MOZNOSti KOUPE DYLU cvcvcrcrcsisissmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassnnans 26
4.1 Financovani hypoteCnim UVEIEM ... ..cii ittt e e s e s sree e e bee e s e nares 26
4.2 Financovani hypotecnim Uvérem a vlastnimi zdroji .......ccceeeeiiieeiieciiee e, 28
4.3 Financovani Uvérem ze stavebniho spofeni a hypotecnim Gvérem ........ccccceeeevveeeecieee e, 31

LSS /& 7 - 39

PouzZitd literatura @ ZArojJe ... s assnass 41

Seznam PouZityCh ZKIrateK ... ssssssssssssssssssssssssssssssssssssasassssssssssssssasassssass 44




Analyza moznosti pofizeni bytu
Zuzana Loudova

1 Uvod

Tématem této bakalarské prace je problematika pofizeni vlastniho bydleni. Otdzka vlastniho
bydleni je v Zivoté snad kazdého Elovéka jednim z prvnich kric¢kd k osamostatnéni se a zacatku
ekonomicky aktivniho Zivota.

Kazdy mlady clovék, ktery se chce osamostatnit, mizZe volit mezi dvéma variantami, a to bydlenim
v pronajmu, nebo koupé vlastniho bytu. Tato otdzka je hlavnim pfedmétem zkoumani bakalafské
prace. Aby mohla byt porovnavana vyhodnost volby mezi témito dvéma moznostmi, budou
zavedeny zakladni pojmy finanéni matematiky. PfedevSim pak urok, splatna ¢astka, soucasna
a budouci hodnota ddchodu a v neposledni fadé také RPSN. V pfipadé koupé bytu ma klient
moznost vyuzit hypotecniho Uvéru ¢i Uvéru ze stavebniho sporeni, a to v pfipadé, kdy nemad
dostatek vlastnich financnich prostfedkl, které by pokryly hodnotu nemovitosti. Proto budou
i tyto finanéni ndstroje popsany.

Ndsledné budou tyto zdkladni pojmy vyuzity v praktické ¢asti. Za pomoci programu MS Excel 2010
bude vytvorena modelova situace rozhodovani mezi ndjemnim bydlenim a bydlenim ve vlastnim
byté, pro které budou vyuZity konkrétni nabidky nemovitosti a také aktudlni moznosti ziskani
Uvéru u bankovniho Ustavu. Jelikoz bude rozhodovani postaveno na konkrétnim pripadu, bude
provedena citlivostni analyza rlznych parametrda.

Posledni ¢ast bakalarské prace bude zamérena na rozhodovani, ktera z vybranych bank na ¢eském
trhu nabizi nejvyhodnéjsi podminky hypotecniho Uvéru. Budou posuzovany tfi mozné varianty
financovani koupé bytu a v zavéru bude rozhodnuto, ktera je nejvyhodnéjsi.
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2 Zakladni pojmy

V této kapitole budou zavedeny zdkladni pojmy pouzivané ve finanéni matematice, které budou
dale vyuzivdny nejen pro vypocty. Pfi zpracovani této kapitoly bylo vychazeno predevsim
z material( prednasek predmétu KMA/FIPM a knihy [1].

2.1 Urok

Urok je nutné posuzovat ze dvou hledisek:

e Zhlediska véritele (vkladatele, investora) — je Urok odména za docasné poskytnuti penéz
nékomu jinému. Jednda se predevsim o odménu za docasné pozbyti dispozi¢niho prava
s penézi, za pokles jejich hodnoty béhem pljcky vzhledem kinflaci, za podstoupeni
urcitych rizik spojenych s do¢asnou ztratou kontroly nad penézi.

e Zhlediska dluZnika — je Urok cena za ziskani Uvéru. Pfestoze dluznik musi za pronajem
penéz platit nemalé ¢astky navic, predstavuje pro néj ziskani ivéru vétsinou pfinos, nebot
uvér je pro néj nezbytny a ihned dostupny.

2.2 Slozené uroceni

V praci bude vyuZito sloZzené uroceni, kde dochazi k pripisovani trokl k plvodnimu kapitalu, ktery
se dale urodi, takZe se pocitaji ,uroky z urokld“. Pro sloZzené uroceni je typické exponencidlni
nardstani zakladu.

Splatna ¢astka pfi slozeném uroceni:

S=P(A+)" (1)
kde jsou
P ... zaklad (kapital),
i ... roéni Urokova mira,
n ... pocet roc¢nich urokovych obdobi.

2.2.1 Podrocni slozené uroceni
Podrocni slozené uroceni je slozené uroceni, pfi némZ se uroky pfipisuji p-krat rocné (p je
tzv. frekvence uroceni). Mezi nejc¢astéjsi obdobi patti:

Frekvence Slovné Mira Zkratka
p=1 rocné per anum p.a.
p=2 pololetné per semestre p.s.
p=4 Ctvrtletné per quartale p.g.
p=12 mésicné per mensem p.m.
p=52 tydné per septimanam p.sept.
p=365 denné per diem p.d.

Tabulka 1: Nejéastéjsi frekvence troéeni. Zdroj: Marek, P. KMA/FIPM
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V pfipadé podro¢niho Uroéeni se také udava tzv. nomindini urokovd mira iP). V tomto p¥ipadé
dochazi k pripisovani urokl p-krat do roka s mirou i(p)/p .

Pro vypocet splatné ¢astky pfi podrocnim slozeném uroceni se vyuziva vzorec:

NG
S=P|1+— (2)
p
kde jsou
i® ... nominélni Grokova mira splatna p-krét za obdobi,
n ... pocet celych let Uroceni,
k ... pocet p-tin obdobi necelého roku.

K porovnavani rliznych nomindlnich drokovych mér, které se mohou lisit nejen svou absolutni
velikosti, ale také Cetnosti uroCeni, tedy frekvenci, se pouziva efektivni drokova mira i,¢. Lze ji

vypocitat pomoci vzorce:

HONS
ief=(1 +7> -1 (3)

2.3 Inflace

Dle zdroje [27] je inflace vSeobecny rlst cenové hladiny v ekonomice. Nejcastéji se inflace méri
indexem spotrebitelskych cen. V indexu spotrebitelskych cen se porovnavaji ceny vybranych
vyrobku a sluzeb a pfisoudi se jim podil podle toho, jak se podili na celkové spotfebé domacnosti.
Porovnanim hodnoty tohoto indexu v rlznych obdobich se ziskd mira inflace. Inflace ma
za nasledek pokles kupni sily penéz, protoze za stejnou ¢astku Ize koupit méné zbozi a sluzeb.

2.4 RPSN

RPSN neboli ro¢ni procentni sazba naklad(l je Cislo, které usnadnuje porovnani nabidek Gvérd.
RPSN udava procentudlni podil z dluzné castky, ktery musi spotrebitel zaplatit za obdobi
jednoho roku v souvislosti se splatkami, spravou a dalSimi vydaji spojenymi s ¢erpanim uvéru.

Pfi posuzovani vyhodnosti Uvérd se nelze fidit pouze nabizenymi Urokovymi sazbami, které
mohou byt udavany jako roc¢ni, mésicni, tydenni, atd. Také pfi posuzovani nejsou zohlednény
poplatky spojené s Uvérem. Proto RPSN, které zahrnuje vSechny platby a je zasadné na rocni bazi,
usnadnuje orientaci pfi porovnani rliznych nabidek [28].

2.5 Dichody

Dichod (neboli anuita) je systém pravidelné se opakujicich plateb, jejichz (nomindlni) vyse zlstava
v Case stejna nebo se méni podle urcitého schématu. Obdobi mezi dichodovymi platbami
se nazyva vyplatni obdobi. Dichody patfi k zakladnim finanénim a pojistnych pojmdm a lIze je
klasifikovat podle nejriiznéjsich hledisek [1].


http://cs.wikipedia.org/wiki/Procento
http://cs.wikipedia.org/wiki/Rok
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2.5.1 Zakladni ¢lenéni duchodu

Dichody mohou byt ¢lenény naptiklad na dlchod polhitni (jeho platby probihaji vidy na konci
prislusnych vyplatnich obdobi) a predlhitni (jeho platby probihaji na pocatku pfislusnych
vyplatnich obdobi).

Dalsi moznosti ¢lenéni dichodu je dle ¢asu mezi vyplatnimi obdobimi. Mohou existovat diichody
ro¢ni, mésicni, tydenni a dalsi.

Pro dalsi vypocty s dlchody se vyuzZiva tzv. jednotkovy dichod, coz je dichod s jednotkovymi
platbami (tj. ve vysi 1 K¢). Vysledky se ziskaji vynasobenim jednotkového dichodu s konstantni
vysi skutecnych plateb.

Hodnota penéz se s casem samoziejmé méni, a tak se rozlisuje jejich ¢asova hodnota.

2.5.2 Soucasna hodnota docasného polhtitniho diichodu

Soucasna hodnota jednotkového polhltniho dichodu se podita pomoci vzorce:

1—v"
an = PR (4)
kde jsou
i ... roéni Urokova mira,
v .. diskontni faktor, ktery ma vzorec v = (1 + )7},
n ... pocet rocnich vyplat.

Pokud vsak dlchod netvofi jednotkové platby, a to ¢asto netvofri, ziskdva se soucasna hodnota
vSech konstantnich plateb ve vysi K pomoci vzorce:

1—-v"
PV=K-am=K ——, (5)

kde PV je oznaceni pro souc¢asnou hodnotu (Present value) dlichodu.

2.5.3 Koncova hodnota docasného polhiitniho diichodu

Koncova hodnota (FV — Future value) polhitniho dlichodu predstavuje hodnotu vsech plateb
vztazenou ke konci obdobi. Koncova hodnota jednotkového dlichodu se spocita pomoci vzorce:

1+ -1
i

(6)

Sn1 =
A je-li nutné ziskat koncovou hodnotu vsech plateb ve vysi K, je pouZit vzorec:

a+i"-1
i

FV=K-s;=K (7)
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2.6 Hypotecni uvér

Hypotecni Gvér je definovan v zakonu €. 190/2004 Sb., o dluhopisech [32]. Je to Uvér na pofizeni
nemovitosti kryty nemovitosti jako zdstavou. Nej¢astéji byva zastavena nemovitost, na kterou byl
hypotecni Gvér poskytnut, avsak neni to podminkou a rucit mlze klient i jinou nemovitosti. Banka,
jako véfritel, ziska na tuto nemovitost tzv. zdstavni prdvo, na jehoz zakladé mlZe s nemovitosti
disponovat v ptipadé nedodrieni smluvnich podminek ze strany klienta. Uvér se povaZuje
za hypotecni uvér dnem vzniku pravnich Gcinkd zastavniho prava [2].

V soucasné dobé na ceském trhu existuji dva typy hypotecnich avér( [3]:

e Ucelovy hypoteéni uvér — Vtomto piipadé musi klient doloZit zdmér pouZiti Gvéru
za UCelem zajisténi bydleni. Nejcastéji se ucelovy Uvér vyuzivd pro koupi vlastni
nemovitosti, pro koupi pozemku a naslednou vystavbu nemovitosti, nebo napfiklad
k rekonstrukci ¢i modernizaci stavajiciho bydleni.

e Neucelovy hypotecni uvér (tzv. Americka hypotéka) — Tento hypotec¢ni Uvér nema
pro klienta Zzadna omezeni. Timto Gvérem proto muze financovat napftiklad i movité véci,
avSak urokova sazba se pohybuje ve vyssich hodnotach neZ v pripadé ucelového uvéru.
Opét je vsak jako zastava potifebna nemovitost.

2.6.1 Urokova sazba

Urokové sazby hypotecnich Uvéri se samoziejmé méni v zavislosti na bankovni instituci, kterd
hypoteéni Gavér poskytuje, v zavislosti na dobé fixace hypotecéniho uUvéru, vyse zajisténi
nemovitosti a také v zavislosti na bonité klienta.

2.6.1.1 Doba fixace iirokové sazby

Doba fixace uUrokové sazby je jednim ze zakladnich atributli hypotecnich uvérd. Délka fixace
urokové sazby predstavuje casovy Usek, po ktery banka klientovi nesmi zménit vysi Urokové sazby.
Dle zdroje [4] se délka fixace stanovuje pfi podpisu Uvérové smlouvy nejcastéji v délce 1, 3, 5, 10 i
15 let. Po jejim skonceni banka stanovi novou Urokovou sazbu dle aktudlnich trznich podminek.
Z hlediska urokové sazby je v soucasné dobé nejvyhodnéjsi doba fixace do 5 let. Delsi doba fixace
s sebou nese navyseni této Urokové sazby.

2.6.1.2 Vyse zajisténi nemovitosti

V soucasné dobé banky nabizi i hypotecni Uvér do 100 % zajisténi nemovitosti, avsak uUrokova
sazba se vtomto pripadé pohybuje pfiblizné o 1 procentni bod (u Hypotecni banky [5]) vyse neZli
v pfipadé zajisténi 70 — 85 %. Pokud banka poskytne hypotecni uvér do 70 — 85 % vyse
nemovitosti, chrani se v pfipadé problém( splaceni pred ztratou financi. V pfipadé nesplaceni,
zaruci zastavni pravo nemovitosti bance navratnost puajcky i trokda.

2.6.1.3 Bonita klienta

Bonita klienta také rozhoduje pfi uréeni vySe urokové sazby. Klient je bonitni, pokud mu
po odecteni mésicni splatky hypotecniho uvéru, ¢astky Zivotniho minima a dalSich pravidelnych

5
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vydajl (pojisténi, leasing, jiné Uvéry) od jeho Cisté mésicni vyse prijma zbyde jesté urcita finanéni
rezerva [6].

V soucasnosti banky nabizi i hypotecni Uvér bez doloZeni pFijma, ale v tomto pfipadé musi Zadatel
opét pocitat s navySenim urokové sazby. Jednou z bank, kterd nabizi tuto moznost, je napfriklad
Hypotecni banka [33].

2.6.2 Splaceni

Existuji tfi zplGsoby splaceni hypotecniho Gvéru [3]:

e Anuitni — Splatka Uvéru se po celou dobu trvani ivéru neméni. V kazdé splatce je zahrnuta
splatka jistiny Uvéru (tzv. dmor) i splatka urok(l. Jen se v pribéhu ¢asu méni pomér mezi
témito splatkami. Zpocatku se vice plati Uroky a postupem c¢asu narudsta vyse splaceni
jistiny. Tento zpUsob je vhodny pro klienty s pravidelnym meésicnim prijmem. Avsak
moznost mimoradnych splatek nastava az po uplynuti doby fixace.

e Progresivni — Vyse splatek je oproti anuitnimu zptsobu proménna. Zpocatku jsou mésicni
splatky nizsi a postupem casu rostou. Klient si voli prvni splatku, kterd ma vsak minimalni
vySi v hodnoté urokl. Nasledné se splatky navysuji s pevné stanovenym koeficientem.
PficemzZ postupné dochazi ke splaceni jistiny. Tento zplsob je vhodny pro mladé klienty
na pocatku pracovni kariéry.

o Degresivni — Vyse splatek je opét proménna. Na rozdil od progresivniho zplisobu m3a vsak
klesajici tendenci. Na pocdtku klient plati vyssi splatky, které se ¢asem snizuji. Tento
zpUsob je vhodny pro klienty s vysokymi pFijmy.

Zdroj [7] uvadi, Ze je takrka nemozné si u jednotlivych bank z téchto zplsobl splaceni vybrat.
Vétsina bank nabizi jen moZznost anuitnich splatek vyjma Hypotecni banky a mBank. Proto i v praci
bude uvazovan anuitni zplGsob splaceni.

Doba splaceni hypotecniho Uvéru se muze lisit dle uzaviené smlouvy. Obecné plati, Ze ¢im delsi je
mezi 15 a 20 lety, kdy je vyhodny pomér mezi vysi splatky a naklady na Gvér. Doba splaceni muze
byt nejméné 5 let a nejvice 45 let. Aviak klient musi pocitat také s vékovym omezenim. Uvér musi
byt splacen nejpozdéji v den predchazejici 70. narozenin klienta [8].

2.6.3 Pojisténi hypotecniho uvéru

V soucasnosti kazda bankovni instituce poZaduje pojisténi hypotecniho Uvéru pro pfipad
neschopnosti splacet Uvér v pfipadé nenadalé Zivotni situace (ztrdta zaméstnani, pfipad smrti,
trvalé invalidity, atd.).

Pojisténi mizZe byt sjednano pfi uzavieni smlouvy o hypotec¢nim Uvéru primo u zvolené banky.
V tomto pripadé pak klient kromé mésicni splatky hypotecniho Gvéru hradi i mésicni poplatky
za sjednané pojisténi. Dale pak banky doporucuji pojisténi nemovitosti a domacnosti, které
samoziejmé navysi mésicni splatky bance.
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2.6.4 Darnové odpocty urokii z hypotec¢niho uvéru

V pripadé splaceni hypotecniho Uvéru (také Uvéru ze stavebniho sporeni) Ize uplatnit moZnost
danového odpoctu urokl z hypotecniho Uvéru (Gvéru ze stavebniho spofeni) z dani z prijmu.
V ramci jedné domdcnosti lze odecist az 300 000 K¢ roéné, maximalné vSak 25 000 K¢ za kazdy
mésic splaceni. Nyni si tak Ize snizit dan o 45 000 K¢ [9].

Vlednu 2014 by vsak méla vejit v platnost danova reforma, kterou odsouhlasila vlidada ODS,
TOP09 aVV vlété roku 2011 [10,11]. Tato reforma zméni vysSi moznych odpoctl urokl
2300 000 K¢ na 80000 K¢ rocné, avsak dle vypoctl se nejvice dotkne lidi, ktefi si sjednaji
nadprdmérnou hypotéku. Touto nadprimérnou hypotéku je myslen uvér, jehoZ roéni Uroky
prevySuji hodnotu 101 333 K¢&. Tato hranice je ddna zvySenim dané z pfijmu fyzickych osob
ze soucasnych 15 % na 19 %. Maximalni mozné snizeni dané se tak zméni ze 45 000 K¢ na pouhych
15 200 K¢ rocné.

Zaplacené Danovy DET %Y Rozdil po
uroky (rocné) odpocet nyni  odpocet od reformé
(rocné) 2014 (rocné)
10 000 K¢ 1500 K¢ 1900 K¢ 400 K¢
20 000 K¢ 3 000 K¢ 3 800 K¢ 800 K¢
30 000 K¢ 4 500 K¢ 5700 K¢ 1200 K¢
40 000 K¢ 6 000 K¢ 7 600 K¢ 1 600 K¢
50 000 K¢ 7 500 K¢ 9 500 K¢ 2 000 K¢
60 000 K¢ 9 000 K¢ 11 400 K¢ 2 400 K¢
70 000 K¢ 10500 K¢ 13 300 K¢ 2 800 K¢
80 000 K¢ 12 000 K¢ 15 200 K¢ 3 200 K¢
90 000 K¢ 13 500 K¢ 15 200 K¢ 1700 K¢
100 000 K¢ 15 000 K¢ 15 200 K¢ 200 K¢
120 000 K¢ 18 000 K¢ 15 200 K¢ -2 800 K¢
140 000 K¢ 21 000 K¢ 15 200 K¢ -5 800 K¢
160 000 K¢ 24000 K¢ 15 200 K¢ -8 800 K¢
180 000 K¢ 27 000 K¢ 15 200 K¢ -11 800 K¢
200 000 K¢ 30000 K¢ 15 200 K¢ -14 800 K¢
250 000 K¢ 37 500 K¢ 15 200 K¢ -22 300 K¢
300 000 K¢ 45 000 K¢ 15 200 K¢ -29 800 K¢

Tabulka 2: Porovnani dafiovych odpo¢ti. Zdroj: [11], vlastni zpracovani.
Z této tabulky mizeme vycist, Ze schvélend dariova reforma je vyhodnéjsi pro klienty, jejichz droky
z hypotecniho Uvéru neprevysuji 101 333 K¢ roc¢né. Naopak klienti s nadprdmérnym hypotecnim
avérem (nad 3,2 mil. K¢ [9]), ktefi si dosud mohou sniZit dan z pfijm0 aZ o 45 000 K¢ si od roku
2014 znacné pohorsi oproti dosavadnim moZnostem odpoctu.

2.6.5 Poplatky

Se ziskanim hypotecniho Uvéru je spojeno nékolik poplatkl, které se mohou lisit v zavislosti
na vybéru banky. Proto klient musi pocitat i s témito vydaji. Nékteré poplatky jsou jednorazové,
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nékteré se opakuji kazdy mésic po dobu trvani Uvéru, jako napfiklad jiz zminéné pojisténi Gvéru.
Vseobecné mohou byt popsany pomoci zdroje [12] nasledovné:

e Ocenéni nemovitosti — Vsechny banky na nasem trhu pozaduji jako podminku poskytnuti
hypotecniho Uvéru trzni ocenéni nemovitosti. Pro takové pfipady spolupracuji se znalci,
ktefi nemovitost oceni. Poplatek pro tohoto znalce je jednordzovy a je nezbytny
pro ziskani hypotéky.

o Poplatek za schvaleni hypotéky — Tento poplatek vyzaduji témér vsechny banky a je
splatny po schvaleni hypote¢niho Uvéru. Obvykle se sazby pohybuji mezi 0 % a 0,8 %
zvySe hypotecniho Uvéru v zavislosti na volbé bankovni instituce. V pfipadé wvyssich
hypotecnich Gvérl je tento poplatek omezen maximalni ¢astkou.

e Poplatek za cerpani Gvéru — Cerpani Gvéru mizZe byt jednordzové nebo postupné.
V ptipadé postupného cerpani uvéru nékteré banky uctuji klientovi poplatek za cerpani
uvéru, a to ve vysi 0 — 1 000 K¢ v zavislosti na bance. Nékteré banky tento poplatek uctuji
aZz po nékolikatém cerpani.

e Poplatek za nadstandardni sluzby — Pod timto poplatkem se skryvd mozZnost Cerpat
hypotecni Uvér jiz pfi podani ndvrhu na vklad zastavniho prava. Témér vsechny banky si
Uctuji tento poplatek ve vysi 1 000 — 3 000 K¢.

e Poplatek za spravu Uvéru — Jednd se o mésicni poplatek, ktery se pohybuje ve vysi
od 150 K¢ do 250 K¢.

Podle narocnosti klienta se samozifejmé odviji dalsi mozné poplatky spojené s Gvérem. Témito
poplatky mohou byt napfiklad prodlouzeni splatnosti hypotecniho Uvéru, moznost mimoradné
splatky v prabéhu fixace a mnoho dalsich.

2.7 Stavebni sporeni

Tento zplsob spofeni je specidlni vtom, Ze takto nasporené prostredky jsou nasledné vyuzity
za G¢elem bydleni. Dle zdroje [13] m{ze stavebni spofeni uzavfit fyzickd ¢i pravnicka osoba. Casto
také dochazi k tomu, Ze smlouva je vedena na jméno nezletilé osoby. V tomto pfipadé mize
smlouvu uzavfit zakonny zastupce této osoby. Pfi uzavieni smlouvy si spofitelny obvykle uctuji 1 %
z cilové castky, na kterou je smlouva uzaviena.

2.7.1 Statni podpora
Stavebni sporeni je mezi lidmi vyhleddvano pfedevsim z divodu, Ze se na ném caste¢né podili

i stat, a to tzv. statni podporou.

Od 1. 1. 2012 vesla v platnost novela zakona o stavebnim spoteni [14], kterd zménila vysi statni
podpory. Od tohoto data bude stat podporovat stavebni spoteni statni podporou ve vysi 10 %
z vloZené ¢astky, maximalné vsak ¢astkou 2 000 K¢ ro¢né (pfi ulozené ¢astce 20 000 K¢ rocné).
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Zmény vztahuijici se ke statni podpofe stavebniho sporeni:

Ro¢ni vklad
efektivni pro
ziskani stat.
podpory
do 31. 12. 2003 5 let 25% 4 500 K¢ 18 000 K¢

od 1. 1. 2004 do
31.12. 2010

od 1.1.2011 6 let 10 % 2 000 K¢ 20 000 K¢
Tabulka 3: Zmény statni podpory stavebniho spofeni. Zdroj: [13], vlastni zpracovani.

Minimalni " L, Max. castka
Vyse statni

Uzavieni smluv doba
sporeni

statni podpory

podpory (rocné)

6 let 15 % 3000 K¢ 20 000 K¢

Statni podporu mize ziskat kazdy klient pouze na jednu smlouvu. Podpora se pfipisuje na rodné
¢islo, a tak pokud ma jeden clovék vice smluv stavebniho spofeni, ma ndrok pouze na jednu statni
podporu. Statni podpora se také pfipisuje pouze v pfipadé, Ze klient dodrzi minimalni vazaci dobu,
ktera je nyni 6 let (tj. nasporené penize si nesmi vybrat dfive nez po 6 letech) [13, 35].

Zda klient spofi a ukladd penize mésicné nebo jednou rocné nemd na statni podporu zadny vliv.
Zalezi pouze na klientovi, jaky zplsob mu nejvice vyhovuje.

2.7.2 Doba sporeni

Minimalni vazaci doba, po kterou musi klient spofit je v soucasné dobé 6 let. Tato doba je nutnou
podminkou pro zisk statni podpory [15]. V pfipadé, Ze klient vypovi smlouvu pfed koncem této
vazaci doby, pfichdzi o statni podporu a ¢asto také musi zaplatit sankci za ukonceni stavebniho
sporeni predcasné.

Po uplynuti vazaci doby muze klient radné ukondit stavebni spofeni a vybrat si naspofené penize.
Pokud vsak klient tyto penize momentalné nepotiebuje, mizZe si navysit cilovou c¢astku
a pokracovat ve spofeni.

2.7.3 Uvér ze stavebniho spoieni

Stavebni spofitelny nabizi na ¢eském trhu 2 typy Uvérd ze stavebniho sporeni.

2.7.3.1 Rddny ivér

Uvér je hlavnim dlivodem existence stavebniho sporeni. Urokové sazba se nejastéji pohybuje
v rozmezi 3 — 6 %. Na tento Uvér ma klient ze zakona narok, jestlize spliuje urcité podminky. Tyto

podminky se samoziejmé drobné lisi v zavislosti na vybéru stavebni spofitelny, avsak zakladni
princip zlstava stejny [16].

e Klient ma u stavebni spofitelny zaloZzené spofeni minimalné po urcitou dobu (nejc¢astéji
24 mésicl).
e Klient musi mit naspofené urcité procento z cilové ¢astky (obvykle 35 — 50 %).
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e Klient musi dosahnout spofenim pozadované vyse hodnoticiho &isla'.

e Klient musi prokdazat svoji bonitu.

e Klient musi dolozit ucelovost.

e Klient musi splnit pozadavky na zajisténi avéru (nejCastéji zastavni pravo, ruceni treti
osobou).

Za vytizeni Uvéru si stavebni spofitelny ¢asto nelctuji zadny poplatek, avsak klient musi pocitat
s poplatkem za vedeni Gctu, ktery se pohybuje kolem 300 K¢ ro¢né.

2.7.3.2 Preklenovaci tivér

Zdroj [17] uddavd, Ze pokud ¢Elovék nesplni nékterou z podminek pro ziskani fadného ulvéru
ze stavebniho sporeni, napfiklad nespofi 2 roky, nemd na Uctu nasporfeno potrebné procento
z cilové ¢astky nebo nema dostatecné vysoké hodnotici ¢islo, mlze pozadat o preklenovaci Gvér
neboli mezidvér.

Preklenovaci uvér tak slouzi predevsim k rychlému ziskani finan¢nich prostfedkd a zaleZi pouze
na stavebni spofitelné, jestli jej klientovi poskytne. Na udéleni preklenovaciho uvéru tak
neexistuje zadny pravni narok.

Preklenovaci uvér vsak nebyva nejlevnéjsi. Pokud stavebni spoftitelna poskytne pfeklenovaci avér,
rozdéli se stavebni sporeni na dvé paralelné probihajici ¢asti. Jednak musi klient dale spofit a tim
si zvySovat svoje hodnotici ¢islo, aby mohl ¢asem ziskat fadny avér. V druhé ¢asti (preklenovaciho
uvéru) je klientovi pridélena pozadovana castka (Uvér tedy nepredstavuje pouze rozdil mezi
nasporenymi prostiredky a cilovou ¢astkou jako tomu bylo u fadného Uvéru) a musi splacet uroky
z celkového objemu pujéenych penéz. V ramci splatek preklenovaciho Uvéru vsak neni splacena
jistina, a tak se postupem casu Uroky nezmensuji, jako tomu je u fadného Uvéru nebo naptiklad
u hypotéky. Preklenovaci Uvér je proto splacen az pridélenim klasického Uvéru ze stavebniho
sporeni. Teprve poté se splaci i jistina a Uroky se v ¢ase snizuji.

2.7.4 Danové odpocty urokti z uvéru ze stavebniho sporeni

Pro danové odpocty urokll z Uvéru ze stavebniho spofeni plati stejné podminky jako v pfipadé
odpocth drokll u hypotecniho Uvéru. Klient si tedy mliZze v soucasnosti odecist az 300 000 K¢
rocné, maximalné vsak 25 000 K¢ za kazdy mésic splaceni. Dan si tak mGzZe snizit az o 45 000 K¢.
S danovou reformou se vsak tyto podminky zméni. Od ledna 2014 si ¢lovék bude moci odecist
maximalné 80 000 K¢ a kvuli zvySeni dafové sazby z 15 % na 19 % [18] si tak bude moci sniZit dan
jen 0 15 200 K¢ roc¢né.

! Jednd se o &islo, které potita kazda stavebni spofitelna z divodu poskytnuti Gvéru. Pomoci tohoto &isla
spofitelny uréuji, zda je klient spolehlivy a ma tedy narok na udéleni Gvéru. CMSS uvadi vzorec: HC = VU
(Vykon uspor) * HF (Hodnotici ¢iselny faktor) * VF (vykonnostni faktor)/ CC (cilova ¢éstka)
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3 Moznosti porizeni bydleni

Jak jiz bylo fec¢eno v Uvodu, pofizeni vlastniho bydleni je velkym krokem v Zivoté zejména mladych
lidi, ktefi zacinaji samostatné Zit. JestliZe jiz nemaji diky rodicim nebo prarodi¢im zajistén byt,
ve kterém by jim byl umoznén bezstarostny zacatek dospélého Zivota, nastdva mnoho otazek, jak
si pofidit bydleni.

Prvni otdzkou, kterou se budeme zabyvat, je otazka ndjmu ¢i koupé vlastniho bytu. Zaroven
predpokladame, Ze investor nema dostatek financi ke koupi bytu z vlastnich prostfedk, a tak by
bylo nutné vyuzit nabidky pGjc¢ky néjakého finanéniho Ustavu za ucelem koupé bytu.

3.1 Vyhody a nevyhody vlastniho bydleni a bydleni v najmu

Kazda z moznosti pofizeni bydleni ma své vyhody a nevyhody a je tak Cisté na investorovi, cemu
priklada vétsi daleZitost. Dle zdroje [19] jsou hlavnimi vyhodami a nevyhodami nasledujici body.

Vyhody vlastniho bydleni

e Po splaceni splatek hypotéky ¢i Uvéru je byt vlastnictvim investora, které muize pretrvat
generace nebo pozdéji poslouZit jako zdroj pfijma z ndjmu, pokud by se investor rozhodl
prestéhovat.

e Vlastni byt dava urcity pocit Zivotni jistoty z hlediska stfechy nad hlavou.

e S nemovitosti mlze vlastnik nakladat, jak uznda za vhodné a provadét pfipadné zmény.

e Ackoli v posledni dobé ceny nemovitosti klesaly, z dlouhodobého hlediska se predpoklada
jejich rdst a na investici lze vydélat.

Vyhody najmu

e Pokud clovék nechce v byté bydlet dlouho, najem muze kdykoli ukondit a prestéhovat se.

e Mlze bydlet v lokalitach, kde by koupé bytu byla pfilis draha, nebo kde se byty na prodej
nenachazi.

e Najemnici nejsou zatiZzeni velkym dluhem vici néjakému finanénimu Ustavu k splaceni
hypotéky c¢iuvéru, a tak nepodstupuji velké riziko pfi moznych finanénich potizich
s naslednymi formami zabavovani majetku.

e Nemusi se nijak starat o nemovitost. Jen v rozsahu najemni smlouvy samoziejmé.

e Vpfipadé, Ze bude platba najemného nizsi nez splatka hypotéky, mize clovék spofrit
na vlastni bydleni, které by si pak mohl dovolit z vlastnich prostredkd.

Vyhod a nevyhod obou moZnosti je samozfejmé daleko vice. ZdaleZi na situaci a prioritach
investora, pro co se rozhodne a kterou moznost zvoli.

3.2 Porovnani najmu s koupi bytu na hypotéku

Tento priklad slouZi pouze k porovnani, zda je vyhodnéjsi byt koupit nebo si ho najmout.
K porovnani byl zvolen hypotecni uvér, avSak vyhodnost hypotecniho Uvéru nebo udvéru
ze stavebniho sporeni bude porovnavana v dalsich kapitolach.
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3.2.1 Predmétinvestice

Pfedmétem investice pfi koupi s hypote¢nim dvérem je byt 2+kk v lokalité Plzer, Brucna [20],
nabizeny k datu 24. 4. 2012 s nasledujicimi parametry. Byt se nachazi v komplexu péti objektd,
ktery je momentdlné ve vystavbé. Tento byt byl vybrdn zejména diky své poloze v klidné ¢&3sti
mésta Plzné a zaroven vyborné obcanské vybavenosti.

Parametry bytu:

Cena: 1879 000 K¢
Velikost bytu: 2+kk

UzZitnd plocha: 51 m?

Podlahové plocha: 64 m*

Adresa: Do Zdmosti, Brucna
Vlastnictvi: osobni

Podlazi umisténi: 1. podlazi

Celkovy pocet podlazi: 4 véetné 1 podzemniho
Budova: cihlova

Balkén: 10 m?

Sklep: 3m’

Bezbariérovy pfistup: ANO

Popis: Novy moderni byt 2+KK s balkonem, sklepem a parkovacim stanim v prvotfidni méstské
Casti Plzen, Brucnad, lokalita Do Zamosti. Kazdy byt 2+kk ma svUj balkon ¢i terasu, soucasné je zde
pamatovano na dostatek uloZnych prostor v bytech i v oddélené komofre na stejném podlazi.
Pripravena TV a datova sit. Komfortni bydleni posiluje détské hristé a oddychova zdéna
ve vnitrobloku a doplfuji jej mensi obchody a sluzby v pfizemi bytového domu. Dodavka tepla
ateplé vody centrdlné bez ndrocné obsluhy a dodatecnych investic klienta. Kvalitni okna,
konstrukéni systém a zatepleny vnéjsi plast zarucuji dsporny provoz bytu. PohodIné parkovani
umoznuje halova garadz v podzemnim podlazi domu nebo soukroma venkovni stani v bezpec¢ném
vnitrobloku chranéna parkovaci zabranou nebo zavorou. Realizaci tohoto zajimavého projektu
vznikd nové centrum Brucné s posilenou obcanskou vybavenosti a s vybornym dopravnim
spojenim smérem ven z mésta nebo naopak do centra. Zastadvka MHD (trolejbus €. 10, 13 a nocni
autobus N2) je vzdalena 50m. Blizkost nakupniho centra Olympie. Kvalitu lokality dale zvySuje
idealni pfijezd od dalnice D5 smér Praha nebo Rozvadov (pouhé 3 min.) Rodiny s détmi uvitaji, Ze
v lokalité vychodniho pfedmésti je nejhustsi sit skolek a skol v Plzni.
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Zadny byt vtomto komplexu bohuZel neni mozné pronajmout, ale aby byly porovnavany byty
s co nejvice spole¢nymi parametry, byl nalezen byt k prondjmu nedaleko tohoto.

Jednd se o byt 2+kk o vyméFe uzitné plochy 52 m? [21]. Byt se nachazi taktéZ v ulici Do Zdmosti
v novostavbé a k bytu nalezi balkén. Vyse mési¢niho ndjmu byla 24. 4. 2012 stanovena na 9 000 K¢
bez energii.

Pronajem, byt 2+kk, 52 m?

9000, K¢ za mésic
Vetnd raobo tecas.
. oterpe wd aute peivie

00 Zamows. Comvon

Aoe
Qavovy vodved
Ustfedy siynow

Velopd barsiace

Qance. Since W0

Ane

Nyni je mozné tyto dvé nemovitosti porovnat, zda by bylo vyhodnéjsi byt koupit na hypotecni Gvér
nebo si ho najmout.

Pro tuto analyzu budeme predpokladdat hypote¢ni uvér (HU) s pravidelnou mési¢ni splatkou
a dobou splatnosti hypotecniho uvéru 20 let, coz je dle pracovnice Hypotecni banky v Plzni
nejcastéj$i doba splatnosti HU.

Jelikoz koupé bytu mlze byt chapana také jako investice, bude v ptipadé bydleni v najmu
investovan rozdil mezi splatkou hypotéky a mési¢nim najmem. Pro tuto investici bude vybrany
spofici Ucet s vyhodnou Urokovou sazbou, ktery je v soucasnosti dostupny na ¢eském trhu.

Poplatky za energii, vodu a dalsi reZijni nadklady bytu nebudou zohledfiovany, nebot
predpokldadame, Ze budou shodné jak pro ndjemni bydleni, tak pro bydleni ve vlastnim byté.
Poplatky spojené se ziskem HU budou zohlednény v pfipadé najemniho bydleni jako uspofené
finance, které mohou byt také investovany. Stejné tak budou investovany rocni platby dané
z nemovitosti, kterou plati pouze vlastnik bytu a ndjemnik je tohoto poplatku usetien.

Pro vypocet budou pouzity vzorce zapsané v kapitole 2 (Zakladni pojmy) a pomoci téchto vzorcl
bude vytvoren jednoduchy program v MS Excel 2010, ktery pfi rliznych parametrech zodpovi
otazku, zda je vyhodnéjsi pronajem nebo koupé bytu na hypotéku.
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3.2.1.1 Investice ve formé hypotec¢niho tivéru

Jako prvni jsou zvoleny poZadované parametry pro hypotecni Gvér, kterymi jsou vyse hypotecniho
uvéru (pro tento ptipad je uvazovano 100% zajisténi hypotecnim Uvérem) a doba, na kterou byl
tento uvér poskytnut. Hypoteéni banka jako nejvyhodnéjsi dobu fixace Urokové sazby doporudila
5 let, kde je Urokova sazba stanovena na 4,79 % p.a. [5]. V konkrétnim pfikladu jsou zadany tyto

parametry:
Cena bytu na prodej 1879 000 K¢
Doba poskytnuté hypotéky [roky] 20
Doba poskytnuté hypotéky [mésice] 240
Doba fixace [roky] 5
Doba fixace [mésice] 60
Urokova sazba hypotéky p.a. 4,79%
Urokova sazba pouzivana pro mésiéni splatky: i(12) /12 0,40%

Tabulka k vypoctiim 1

Z téchto udajl je ziskana po Upraveé vzorce (5) splatka K, ktera je platna pro dobu fixace a kterou
musi investor mésicné platit. V tomto pfipadu mésicnich plateb je p rovno hodnoté 12.

1-(1+2 v i
PV=K-a=k 1V _k P K =PV P
- A Tdm = i i@ - = (1 TP
p - ( * 7)
VySe mésicni splatky hypotéky 12 183,63 K¢

Tabulka k vypoétim 2

Kazdy hypoteéni Uvér je spojen s mésiénimi poplatky, které si banka Uétuje za vedeni a spravu HU
a samoziejmé také za povinné pojisSténi pro pfipad nenadalé uddlosti. Hypotecni banka nabizi
3 moznosti pojisténi [22], které si klient mUze zvolit. Pojisténi pro pfipad smrti nebo trvalé
invalidity, pojiSténi pro ptipad smrti nebo trvalé invalidity a neschopnosti splacet ¢i pojisténi
pro pfipad smrti nebo trvalé invalidity, pracovni neschopnosti a ztraty zaméstndni. Posledni dvé
moznosti nejsou povinné a klient musi pocitat s navySenim c¢astky pojisténi v pfipadé vybéru jedné
z nich. V prikladu bylo pouZito zékladni povinné pojisténi’. Témito poplatky se navysila mési¢ni
spldtka bance.

edeni a sprava hypotéky 150,00 K¢

latba pojisténi 542,68 K¢

latba bance 12 876,31 K¢
Tabulka k vypoétiim 3

(3
218, | 2
(21
22| 2
T T <

Jednorazové poplatky spojené s udélenim hypotecniho Uvéru byly vypocteny na ¢astku 9 416 K¢.

Ocenéni bytové jednotky 1 900,00 K¢

® Hypote&ni banka stanovuje vysi pojiéténi hypote&niho Gvéru takto: Mésiéni splatka pojisténi pro p¥ipad
smrti nebo pIné invalidity = (mési¢ni splatka hypotéky + poplatek za spravu uctu)*4,4 % [22].
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7 v s

Zpracovani hypotécniho tvéru 7 516,00 K¢

Celkové za vyfrizeni hypotéky 9 416,00 K¢
Tabulka k vypoétim 4

Dan z nemovitosti, jez se skldda z dané ze stavby a dané z pozemku, je placena kazdorocné a je
vymérena individudlné podle velikosti bytu a podilu zastavéného pozemku. Také je zde daleZitym
faktorem koeficient®, ktery je uréen pro kazdou oblast mésta jinak.

Dain z nemovitosti 558,00 K¢
Tabulka k vypoétiim 5

VysSe dané z nemovitosti se v prlibéhu 20 let mliZe zménit, avSak nenavysi se natolik, aby vyrazné
ovlivnila rozhodovani vyhodnosti bydleni.

Po uplynuti doby fixace Urokové sazby banka nabidne klientovi novou Urokovou sazbu. V soucasné
dobé vsak nelze urcit, jak se urokovd sazba zméni, a tak bylo zvoleno nékolik moznosti, pomoci
kterych je zména hodnocena. Po uplynuti 5leté fixacni doby budou pocitdny nové mésicni splatky
ze zbyvajiciho dluhu hypoteéniho Uvéru. Tyto mési¢ni splatky se méni v zavislosti na ménicich se
urokovych sazbach.

Zbyly dluh bance 1562 208,75 K¢

Zbyvajici doba splaceni [roky] 15

Zbyvajici doba splaceni [mésice] 180

Nova urokova sazba p.a. 4,40% 4,60% 4,80%
Nova urokova sazba pouzivana pro 0,37% 0,38% 0,40%
mésicni splatky

Nova vy$e mésiéni splatky hypotéky 11871,11 K¢ 12 030,79 K& 12 191,70 K¢
Mésicni vedeni a sprava hypotéky 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Maésicni platba pojisténi 528,93 K¢ 535,95 K¢ 543,03 K¢
Maésicni platba bance 12 550,04 K¢ 12 716,74 K¢ 12 884,74 K¢

Tabulka k vypoétim 6

Zbyly dluh bance 1562 208,75 K¢

Zbyvajici doba splaceni [roky] 15

Zbyvaijici doba splaceni [mésice] 180

Nova urokova sazba p.a. 5,00% 5,20% 5,40%
Nova urokova sazba pouzivana pro 0,42% 0,43% 0,45%
mésicni splatky

Nova vyse mésicni splatky hypotéky 12 353,85 K¢ 12 517,22 KE 12 681,80 K¢
Mésicni vedeni a sprava hypotéky 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Meésicni platba pojisténi 550,17 K¢ 557,36 K¢ 564,60 K¢
Mésicni platba bance 13 054,02 K¢ 13 224,57 K¢ 13 396,40 K¢

Tabulka k vypoétiim 7

* Koeficient (podle § 11 odst. 3 a 4 zakona) pro vypolet dané z nemovitosti se nejiastéji pohybuje
v zavislosti na velikosti mésta, resp. obce, a také na oblasti, kde se byt ve mésté nachazi. Pro byt, ktery je
posuzovan je tento koeficient podle zdroje [23] stanoven ve vysi 4,5.
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Zménou uUrokovych sazeb po dobé fixace se samoziejmé méni i RPSN jednotlivych moZnosti
hypoteéniho Gvéru, nebot dochazi i ke zmé&né mésiénich plateb pojisténi HU.

Urokova sazba po uplynuti doby fixace 4,40% 4,60% 4,80%

RPSN 5,45% 5,55% 5,66%

Tabulka k vypoétim 8

Urokova sazba po uplynuti doby fixace 5,00% 5,20% 5,40%

RPSN 5,77% 5,88% 5,98%

Tabulka k vypoétiim 9

Z téchto tabulek je patrné, Ze zména uUrokovych sazeb o 0,2 procentniho bodu zpUsobi pfi dalSich
nemeénnych parametrech zménu RPSN pfiblizné o 0,11 procentniho bodu.

Kazdy klient, kterému byl poskytnut hypotecni Uvér ma narok na odpocet Urok( z Uvéru z dani
z prijmu azZ do vysSe stanovené zdkonem [14]. Kazdy rok klient ziska od banky vypis, kolik zaplatil
pouze na Urocich a tuto ¢astku pak mize uplatnit v odpocdtech.

Za predpokladu, Ze byl byt pofizen vlednu 2012, je vyuZit dvakrat odpocet dle soucasnych
pravidel a zbylych 18 let se bude fidit dle danové reformy, kterd vejde v platnost 1. 1. 2014.
V soucasnosti nejsou dalsi pfipravované varianty danové reformy, a tak nejsou predpokladany
néjaké dalsi zmény.

JelikoZ moZnost odpoctu urokl z ivéru od zakladu dané nastava pouze v pfipadé nakupu bytu
na hypotéku a nikoliv v pfipadé najemniho bydleni. Proto bude uvaZovano, Ze majitel bytu bude
usetfené finance, které najemnik zaplati statu, investovat napfiklad do rocnich terminovanych
vkladu, které maji vyssi miru zhodnoceni nezli napfiklad spofici Ucty. K tomuto Ucelu byla vybrana
bankovni instituci Zuno, ktera nabizi ro¢ni terminované vklady s urokovou sazbou 2,7 % bez
jakychkoli poplatk( za zaloZeni, zruSeni ¢i vedeni [24]. Tato uUrokova sazba je vyhodnéjsi nez
urokova sazba Zuno sporeni 2 % p.a. [26] s dennim pfipisovanim urokd, ktera odpovida rocni
efektivni irokové mife 2,02 %. Investovana bude na pocatku kazdého roku usetiend c¢astka spolu
s jiz zhodnocenou investici z pfedeslého roku.

Zhodnoceni financnich prostfedk( je zobrazeno v nasledujicich tabulkach pro rizné hodnoty
urokovych sazeb.

Urokova sazba hypotéky po obdobi fixace
Zhodnoceni usetienych penéz do roku 2031 251 964,60 KE 258 933,78 KE 265 953,28 K¢

Tabulka k vypoctim 10

Urokova sazba hypotéky po obdobi fixace
Zhodnoceni usetienych penéz do roku 2031 273 022,85 K¢ 280142,24 K& 286 578,61 K&

Tabulka k vypoétam 11

V oblasti nemovitosti samozifejmé dochazi ke zménam hodnoty majetku, a tak lze fici, Ze koupi
bytu majitelé trvale investovali za predpokladu rlstu cen nemovitosti. V kazdé lokalité roste trzni
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hodnota nemovitosti rdznym tempem, a tak je v praci predpokladany rist cen nemovitosti
stejnym tempem jako rocni mira inflace. Z dlivodu dlouhodobého horizontu investice budou
brany v Gvahu inflaéni cile, které vyhlasuje CNB. Od ledna 2010 je v platnosti inflaéni cil 2 % a CNB
uvadi, Zze bude usilovat o to, aby se skutecna hodnota inflace nelisila od cile o vice nez 1% bod
na obé strany [25]. Konec¢na hodnota bytu je vypoctena pomoci vzorce.

FV=PV-(1+D)" (10)
Mira inflace 2,00%
Zhodnoceni nemovitosti 2 792 095,16 K¢

Tabulka k vypoétiim 12

Jestlize bylo uvazovano, Ze se byt v prlibéhu 20 let zhodnoti, musi se brat v Uvahu i fakt, Ze se
v prlibéhu téchto let také opotiebuje ¢i zastard. Z predpokladu, Ze byt je projektovan na 100 let
a pfi koupi byl zcela novy, v horizontu 20 let zastara o pétinu hodnoty. Takto je ziskdna vysledna
budouci hodnota bytu, ktery si investor koupil.

Pokles hodnoty bytu o 20,00%

Hodnota bytu po 20 letech 2 233 676,13 K¢

Tabulka k vypoétiim 13

Vyslednou hodnotu investice, kterou ziskd klient po 20 letech, je pak uréena souétem hodnoty
bytu ainvestice, kterou majitel nemovitosti ziskal diky usetfenym financim pfi odpoctu uroki
z Uvéru od zakladu dané.

Urokova sazba po uplynuti doby fixace
Vysledna hodnota bytu a investice (HU) 2 485 640,73 K& 2492 609,90 K& 2 499 629,41 K¢&

Tabulka k vypoétam 14

Urokova sazba po uplynuti doby fixace
Vysledna hodnota bytu a investice (HU) 2 506 698,98 K& 2513 818,37 K& 2520 254,74 K¢

Tabulka k vypoétim 15

3.2.1.2 Investice ve formé najjemného

Pro byt, ktery je moZné si najmout, byla 24. 4. 2012 stanovena vySe ceny najemného na 9 000 K¢.
Rozdil mezi mési¢ni splatkou hypotecniho Uvéru a najemného klient investuje se zhodnocenim
ve vysi 2 %, kterou nabizi spofici Uc¢et banky Zuno [26]. Tato banka byla vybrana z divodu nabidky
sluZeb zdarma a také kvuli dennimu pFipisovani trok( ze sporené ¢astky.

VySe mésicniho najmu 9 000,00 K¢
Moznost mésicni investice 3 876,31 K¢
Urokova sazba p.a. 2,00%
Urokova sazba pro denni investovani 2,00%
Budouci hodnota mésicnich investici 244 400,76 K¢

Tabulka k vypoctiim 16

Tato ¢astka byla vypodétena pomoci vzorce (7) pro budouci hodnotu uvedeného v kapitole Zakladni
pojmy.
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Po uplynuti doby fixace se mohou Urokové sazby HU ménit a s nejvétsi pravdépodobnosti se
zméni. Timto se samozfejmé zméni i rozdil mezi mésiéni splatkou HU a mésiéni hodnotou najmu.
Proto se také zméni Castka, kterou muze klient investovat. Tyto zmény jsou zaznamenané
v tabulkach.

Po obdobi fixace

VySe mésicniho najmu 9 000,00 K¢ 9 000,00 K¢ 9 000,00 K¢
Moznost mésicni investice 3 550,04 K¢ 3 716,74 K¢ 3 884,74 K¢
Urokova sazba 2,00% 2,00% 2,00%
Urokové sazba pro mésiéni investovani 2,00% 2,00% 2,00%
Budouci hodnota mésicni investice 744 582,59 K¢ 779 547,58 K¢ 814 782,92 K¢
Tabulka k vypoétim 17
Po obdobi fixace 5,00% 5,20% 5,40%
VysSe mésic¢niho najmu 9 000,00 K¢ 9 000,00 K¢ 9 000,00 K¢
Moznost mésicni investice 4 054,02 K¢ 4 224,57 K¢ 4 396,40 K¢
Urokova sazba 2,00% 2,00% 2,00%
Urokové sazba pro mési¢ni investovani 2,00% 2,00% 2,00%
Budouci hodnota mésicni investice 850 287,41 K¢ 886 059,83 K¢ 922 098,90 K¢

Tabulka k vypoétiim 18

Samozfejmé je nutné zohlednit i poplatky spojené se ziskdnim HU, které klient v ndjemnim
bydleni uSetfi, a tak je muiZe investovat. Jedna se o poplatky jednorazové, které usetfi hned
v poc¢atku a nasledné také o poplatky rocni, kterymi je myslena dan z nemovitosti, kterou klient
v ndjmu platit nemusi, jelikoZ neni vlastnikem bytu.

Jednorazové poplatky, které si banka uctuje za vytizeni hypotecniho Uvéru, mohou byt
investovany do terminovaného vkladu na 3 roky u banky Zuno [24] pfi soucasné Urokové mire
3,1 % p.a. Vazanosti na 3 roky tak bylo docileno vyssi irokové miry. Po vyprseni doby vkladu jsou
ziskané finance opét investovany na dalsi 3 roky. Na posledni 2 roky investuje klient do rocnich
terminovanych vklad( s Urokovou sazbou 2,7 % p.a.

Investice jednorazovych poplatkt
Usetfené poplatky za vyfizeni hypotéky 9 416,00 K¢
Zhodnoceni v dobé fixace 11 927,77 K¢

Tabulka k vypoétam 19

Taktéz bude investovéana i kazdorocni dan z nemovitosti.

Investice rocnich tspor

Rocni uspory oproti hypotéce 558,00 K¢
Efektivni trokova mira rocni 2,70%
Zhodnoceni 14 544,41 K¢

Tabulka k vypoétiim 20

Nyni lze jiz rozhodnout, zda je vyhodnéjsi si byt koupit za pomoci hypotecniho Uvéru, nebo si byt
pouze pronajmout a investovat rozdil mezi splatkami.
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Z vypoctu aplikovanych na realnou situaci na trhu s nemovitostmi v Plzni jednoznaéné vyplyva, ze
vyhodnéjsi variantou je byt koupit, nebot budouci hodnota investice do bytu je vyssi nezli
zhodnoceni investice usetfenych prostfedkl v pfipadé platby najemného, a to ve vSech

uvazovanych mozZnostech zmén urokovych sazeb.

Urokova sazba po uplynuti doby fixace 4,40%
Vysledna hodnota bytu a investice (HU) 2 485 640,73 K¢
Celkové zhodnoceni financi (najem) 1 015 455,53 K¢
Tabulka k vypoétim 21
Urokova sazba po uplynuti doby fixace 5,00%
Vysledna hodnota bytu a investice (HU) 2 506 698,98 K¢
Celkové zhodnoceni financi (ndjem) 1121 160,35 K¢

Tabulka k vypoétiim 22

4,60%
2492 609,90 K¢
1 050 420,52 K¢

5,20%
2 513 818,37 K¢
1156 932,77 K¢

4,80%
2499 629,41 K¢
1 085 655,86 K¢

5,40%
2 520 254,74 K&
1192 971,84 K&

Z téchto vysledkd je zfejmé, Ze rozdil mezi budouci hodnotou bytu spolu s investici odpoctl
od dané a investice usetfenych prostredk( v pfipadé platby najemného je opravdu velky a pro

investora je tak vyhodnéjsi koupé vlastniho bytu na hypotéku.

Vyznamnou finanéni Glevou je p¥i koupi bytu s HU také moZnost odpoctu Urokd z hypoteéniho
Uvéru od zakladu dané. V ptipadé koupé bytu v hodnoté 1 879 000 K¢ si investor za soucasnych
podminek muizZe v prabéhu 20 let odepsat z dani vice nez 250 000 K¢. To vse je také zplsobeno

dariovou reformou [18], kterd zvyhodni klienty s nizsimi HU.
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3.3 (Citlivostni analyza

Rozhodnuti, zda je vyhodnéjsi byt koupit nebo platit ndjemné, ovliviiuje celd fada parametru.
V predchozi ¢asti byla hodnocena tato situace pro konkrétni pripad 2 byt a nabidky hypotecniho
uvéru jedné bankovni instituce. Existuje vSak vétsi variabilita v rozhodovani, a tak bude provedena
citlivostni analyzu jednotlivych parametrd.

3.3.1 Citlivost na cenu nemovitosti

Pro konkrétni pfipad byl pro porovndni vybran byt v atraktivni lokalité v novostavbé, jehoZ cena
byla ur¢ena na 1 879 000 K¢. V nabidce realitnich kancelafi vsak lze nalézt riznorodé nemovitosti
s odliSnymi cenami. Proto budou zobrazeny tabulky s citlivosti mésicnich splatek bance, poplatk(
za poskytnuti Gvéru a vysledné hodnoty investice do bytu na zménu ceny nemovitosti pro koupi
pfi zachovani ostatnich parametr( jako jsou napriklad drokové sazby.

Cena bytu na prodej 1 250 000 K¢ 1 879 000 K¢ 2 000 000 K¢
Urokova sazba hypotéky p.a. 4,79% 4,79% 4,79%
Meésicni platba bance v obdobi fixace 8 618,35 K¢ 12 876,31 K¢ 13 695,40 K¢
Celkové za vyfizeni hypotéky 6 900,00 K¢ 9 416,00 K¢ 9 900,00 K¢
Nova urokova sazba p.a. 4,40% 4,40% 4,40%
Meésicni platba bance po obdobi fixace 8 401,30 K¢ 12 550,04 K¢ 13 348,12 K¢
Vysledna hodnota bytu a investice (HU) 1654 160,61 K& 2 485 640,73 K& 2 642 251,27 K¢
RPSN 5,53% 5,45% 5,44%
Tabulka citlivosti 1: Zména ceny nemovitosti pfi trokové sazbé 4,40 % po obdobi fixace. Vlastni zpracovani.
Cena bytu na prodej 1250000,00 KE 1879000,00 KE 2000 000,00 K¢
Urokova sazba hypotéky p.a. 4,79% 4,79% 4,79%
Meésicni platba bance v obdobi fixace 8 618,35 K¢ 12 876,31 K¢ 13 695,40 K¢
Celkové za vyfizeni hypotéky 6 900,00 K¢ 9 416,00 K¢ 9 900,00 K¢
Nova urokova sazba p.a. 5,40% 5,40% 5,40%
Meésicni platba bance po obdobi fixace 8 964,34 K¢ 13 396,40 K¢ 14 248,99 K¢
Vysledna hodnota bytu a investice (HU) 1677 674,83 K& 2 520254,74 K& 2676 630,31 K¢
RPSN 6,07% 5,98% 5,97%

Tabulka citlivosti 2: Zména ceny nemovitosti pfi trokové sazbé 5,40 % po obdobi fixace. Vlastni zpracovani.

Za vsech takovychto podminek se investor bude rozhodovat pro koupi bytu do soukromého
vlastnictvi. Pokud by vsak byla uvazovana také zména najmu, muze se klient rozhodnout opacné.
Za podminek vysoké kupni ceny nemovitosti (2 000 000 Kc¢), nejvyssi uvazované Urokové mife po
dobé fixace (5,40 %) a znacném poklesu ndjmu na 4 000 K¢ mésicné se vyplati bydlet v najmu
a usetfené penize investovat, nebot by byly zhodnoceny na 2 787 997,68 K¢, coi prevysuje
hodnotu investice do bytu.

3.3.2 Citlivost na danové odpocty aroki z hypotecniho tvéru

Vladda Ceské republiky stanovuje moznosti odpoctl trokil z hypoteéniho Gvéru, a jak je uvedeno
v odstavci 2.5.4, mzZe tyto podminky upravit. V roce 2011 odsouhlasila Gpravu ve formé snizovani
mozného odpoctu z dlivodu zisku finanénich prostfedk( do statniho rozpoctu. Proto je provedena
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citlivostni analyza pro dalsi mozné sniZzeni odpoctu Urokl z Gvéru od dané z pfijmu a také uplné
zruseni této moznosti zvyhodnéni hypotecnich dvéra.

Budou-li uvazovany parametry bytu, ktery byl zkouman, Ize hodnotit citlivost na odpocty uroku
z hypotecniho Uvéru pfi zméndch maximalniho mozného ro¢niho odpoctu a zménach vyhlasené
danové sazby. Jako hodnoty danfiovych sazeb byla zvolena soucasna darnova sazba, sazba, kterd
vejde v platnost 1. 1. 2014 [10] a také darnova sazba 20 %.

danova sazba 15,00% 19,00% 20,00%
maximalni moZny odpocet turokt z tivéru: 80 000 K¢ rocné
maximalni sniZzeni dané o 12 000,00 K¢ 15 200,00 K¢ 16 000,00 K¢
uspora na danich za 20 let (z pfikladu) 145 669,89 K¢ 184 515,19 K¢ 194 226,52 K¢
mozny zisk z investice po 20 letech (pri 204 335,27 K¢ 258 824,68 KE 272 447,03 K¢
urokové sazbé 4,40% po dobé fixace)
mozny zisk z investice po 20 letech (pFi 232 240,46 K¢ 293 438,69 KE 308 882,83 K¢

urokové sazbé 5,40% po dobé fixace)
maximalni moZny odpocdet urokt z Givéru: 40 000 K¢ roéné

maximalni sniZzeni dané o 6 000,00 K¢ 7 600,00 K¢ 8 000,00 K¢
uspora na danich za 20 let (z pfikladu) 99 042,33 K¢ 125 453,61 KE 132 056,44 K¢
mozny zisk z investice po 20 letech (pfi 134 308,34 K¢ 170 123,90 K¢ 179 077,79 K¢
urokové sazbé 4,40% po dobé fixace)

mozny zisk z investice po 20 letech (pfi 140 003,32 K¢ 177 337,54 K& 186 671,09 K¢

urokové sazbé 5,40% po dobé fixace)
maximalni moZny odpocet trokt z tivéru: 20 000 K¢ rocné

maximalni snizeni dané o 3 000,00 K¢ 3 800,00 K¢ 4 000,00 K¢
uspora na danich za 20 let (z pfikladu) 55 153,44 K¢ 69 861,03 K¢ 73 537,92 K¢
mozny zisk z investice po 20 letech (pri 73 265,17 K¢ 92 802,55 K¢ 97 686,90 K¢
urokové sazbé 4,40% po dobé fixace)

mozny zisk z investice po 20 letech (pfi 74 549,28 K¢ 94 429,09 K¢ 99 399,04 K¢

urokové sazbé 5,40% po dobé fixace)

Tabulka citlivosti 3: Zména danovych odpoétt. Vlastni zpracovani.

V tabulce jsou zobrazeny 3 varianty vySe maximalniho mozZného odpoctu urokd z uvéru, a to
odpocet maximalné 80 000 K¢, ktery bude aktudlni od 1. 1. 2014, 40 000 K¢ a 20 000 K¢. Lze fici,
Ze v pribéhu 20 let Cini tyto zmény nezanedbatelné ¢astky. Zatimco pfi soucasné danové sazbé
15 % a maximalnim moZném odpoctu 80 000 K¢ rocné by rodina usetfila 145 669,89 K¢ za 20 let
trvani Gvéru, které by dale mohla investovat, pfi maximalnim mozném odpoctu 20 000 K¢ by
usetfila pouze 55 153,44 K¢.

PFi sestavovani dafiové reformy uvaZzovalo ministerstvo financi také o uplném zruSeni moZnosti
odpoctu urokd z HU a Gvéru ze stavebniho sporeni [29]. Tato myslenka nebyla schvélena, ale
pokud by k tomu doslo, klienti bankovnich instituci, kteti Zadaji o hypotecni uvér, by si znacné
pohorsili. V pfipadé posuzovaného bytu o ¢dstku mezi 180 319,35 K¢ a 207 540,63 K¢ v zdvislosti
na vysi Urokové sazby po uplynuti doby fixace.
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3.3.3 Citlivost na dobu splaceni hypotecniho avéru

Ve vypoctech bylo zatim pocitano s dobou splaceni 20 let, ktera je dle pracovnice Hypotecni banky
volena nejéastéji. Klient se vSak muZe rozhodnout podle svych financnich moznosti na dobé
splaceni od 5 do 30 let. Vykonava-li klient préci, kterda je nadprimérné ohodnocena, muze
si dovolit zkratit dobu Uvéru za cenu vyssi mésicni splatky.

Doba poskytnuté hypotéky [roky] 10 20 30
Cena bytu na prodej 1 879 000 K¢ 1879 000 K¢ 1879 000 K¢
Urokova sazba hypotéky p.a. 4,79% 4,79% 4,79%
Maésicni platba bance v dobé fixace 20 762,44 K¢ 12 876,31 K¢ 10 436,98 K¢
Nova urokova sazba p.a. 4,40% 4,40% 4,40%
Maésicni platba bance po dobé fixace 20 567,53 K¢ 12 550,04 K¢ 10 037,40 K¢
Vysledna hodnota bytu a investice (HU) 2 068 710,29 K& 2 485 640,73 K& 2 707 489,20 K&
RPSN 5,92% 5,45% 5,31%
Tabulka citlivosti 4: Zména doby splaceni pfi irokové sazbé 4,40 % po dobé fixace. Vlastni zpracovani.
Doba poskytnuté hypotéky [roky] 10 20 30
Cena bytu na prodej 1 879 000 K¢ 1 879 000 K¢ 1879 000 K¢
Urokova sazba hypotéky p.a. 4,79% 4,79% 4,79%
Maésicni platba bance v dobé fixace 20 762,44 K¢ 12 876,31 K¢ 10 436,98 K¢
Nova urokova sazba p.a. 5,40% 5,40% 5,40%
Maésicni platba bance po dobé fixace 21 069,59 K¢ 13 396,40 K¢ 11 078,30 K¢
Vysledna hodnota bytu a investice (HU) 2039 709,84 K& 2 520 254,74 K¢ 2 752 914,40 K&
RPSN 6,57% 5,98% 5,74%

Tabulka citlivosti 5: Zména doby splaceni p¥i urokové sazbé 5,40 % po dobé fixace. Vlastni zpracovani.

Zde je vidét, Ze zménou doby splaceni hypotecniho Gvéru se nezméni jen vySe mésicni splatky, ale
také vyslednd hodnota bytu, kterd se kaZdych 10 let vice a vice zhodnocuje. Zménou doby

vvvvv

PFi takovychto zménach doby spldceni se nijak neméni vyhodnost koupé vlastni nemovitosti,
avsak pokud by byl klient schopen splatit hypotecni Uvér v horizontu 5 let s mési¢nimi splatkami
36 987,41 K¢ po celou dobu trvani avéru, bylo by pro ného vyhodnéjsi si byt najmout a investovat
rozdil mezi mésicnim najmem a splatkou hypotéky na zminény spofici ucet.

3.3.4 Citlivost na zménu inflace

Doposud bylo po¢itano s inflaénim cilem 2 %, ktery stanovila CNB [25]. V pribéhu 20 let se viak
inflace bude ménit.

Cena bytu na prodej 1 879 000 K¢ 1 879 000 K¢ 1 879 000 K¢ 1879 000 K¢
Doba poskytnuté 20 20 20 20
hypotéky [roky]

Mira inflace 1,00% 1,50% 2,00% 2,50%
Vysledna hodnota 2 086 154,27 KE 2 276557,05KE 2485640,73 KE 2715 132,83 K¢

bytu a investice (HU)

Tabulka citlivosti 5: Zména inflace. Vlastni zpracovani.
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Cena bytu na prodej 1 879 000 K¢ 1879 000 K¢ 1879 000 K¢
Doba poskytnuté hypotéky [roky] 20 20 20
Mira inflace 3,00% 3,50% 4,00%
Vysledna hodnota bytu a investice 2966 911,01 K¢ 3 243 015,22 K¢ 3 545 660,91 K¢
(HU)

Tabulka citlivosti 6: Zména inflace. Vlastni zpracovani.

Zména inflace nema na rozhodovani, zda si byt koupit ¢i najmout, velky vliv. Inflace zvySuje
hodnotu nemovitosti v osobnim vlastnictvi, ale neovliviiuje moZnosti ndjemniho bydleni. Najemni
bydleni by bylo vyhodnéjsi v pfipadé poklesu cen nemovitosti v pribéhu 20 let. Tato varianta neni
zcela vyloucena, jak jsme se mohli presvédcit v nékolika uplynulych letech (dle [30] od roku 2008).
Aby byl vyhodnéjsi ndjem, musela by cena nemovitosti klesat s mirou -3 % po dobu 20 let.

3.3.5 Citlivost na arokové sazby pro investovani

Pro investovani usetfenych financ¢nich prostfedkd byla vybrana banka Zuno, kterd nabizi spofici
ucet s urokovou mirou 2 % p.a. sdennim pfipisovanim [26] a terminovany vklad téze banky
s urokovou sazbou 2,7 % p.a. pro ro¢ni vklad a 3,1 % p.a. pro vklad na 3 roky [24]. Tato banka byla
vybrana, protoZe si neuctuje poplatky za zalozeni Uctu, zruSeni Gctu Ci vedeni Uctu a je tak
dostupna kazdému, kdo nechce platit zbytecné poplatky.

Investor si vSak muzZe vybrat dle svého uvéaZeni jakoukoliv moZnost investovani. Pokud je
ekonomicky gramotny a vyznd se napftiklad vinvestovadni na burze, je moziné, ze ziskd vyssi
urokovou miru, se kterou bude zhodnocovat své penize.

Moznost mésicni investice 3 876,31 K¢ 3 876,31 K¢ 3 876,31 K¢ 3 876,31 K¢
Urokova sazba p.a. 1,50% 2,00% 2,50% 3,00%
Zhodnoceni 241 371,21 K¢ 244 400,76 KE 247 481,16 KE 250 613,39 K¢

Usetfené poplatky za vyrizeni 9 416,00 K¢ 9 416,00 K¢ 9 416,00 K¢ 9 416,00 K¢
hypotéky

Term.Vklad.- urok na 3 roky 2,60% 3,10% 3,60% 4,10%
Term.Vklad.- urok na 1 rok 2,10% 2,70% 3,20% 3,70%
Zhodnoceni 11 927,77 K¢ 11 927,77 K¢ 12 398,93 K¢ 12 886,30 K¢
Rocni Uspory oproti hypotéce 558,00 K¢ 558,00 K¢ 558,00 K¢ 558,00 K¢
Efektivni trokova mira rocni 2,10% 2,70% 3,20% 3,70%
Zhodnoceni 13 693,76 K¢ 14 544,41 K¢ 15 302,46 K¢ 16 108,36 K¢
Celkem zhodnoceno 266 992,74 KE 270872,94 K¢ 275182,56 KE 279 608,05 K¢

Tabulka citlivosti 7: Zména investi¢nich moZnosti. Vlastni zpracovani.

Ackoliv si investor mUzZe polepsit pfiblizné o 9 000 K¢ za 20 let oproti navrhovanému zpUsobu
investovani, rozhodnuti, zda je vyhodnéjsi byt koupit nebo najmout, to nezméni. Stale bude
vyhodnéjsi nemovitost koupit, proto lze fici, Ze na zménu Urokové sazby pro investovani neni
model pfilis citlivy.
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Citlivost na zménu Urokové sazby nabizené pro hypotecni Uvér bude provedena ve formé vybéru
nejvyhodnéj$i nabidky hypote¢niho Gvéru na &eském trhu HU v nésledujici kapitole pro HU
zajistujici 100 % hodnoty nemovitosti.

Z provedené citlivostni analyzy vyplyva, Ze rozhodnuti koupé bytu versus najem bytu je nejvice
citlivé na zménu doby splaceni HU & zménu inflace, zatimco zména Grokové sazby na investovani
toto rozhodnuti pfili§ neovlivni.
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4 Moznosti koupé bytu

Jestlize se klient po predeslé analyze rozhodne pro koupi bytu do osobniho vlastnictvi a nema
dostatek vlastnich finanénich prostfedkd na uskutecnéni tohoto zdméru, mizZe zazadat o Gvér
u nékteré z bankovnich instituci na trhu. Jedna-li se o uUcelovy uvér na bydleni, nejvyhodnéji si
muze pQjcit diky hypotec¢nimu Uvéru nebo Uvéru ze stavebniho sporeni, které nabizeji nizsi
urokové sazby nez béiné spotrebitelské Uvéry. Avsak chce-li klient zazadat o Uvér ze stavebniho
spofeni, musi spliovat podminky pro ziskani Uvéru dané stavebni spofitelnou. Kazda stavebni
spofitelna uvadi tyto podminky trochu odlisné, ale odviji se od stejného zakladu, ktery je popsan
v kapitole Zakladnich pojm.

4.1 Financovani hypotecnim uvérem

Za prvni klienty je uvazovan mlady par, ktery si kratce po vystudovdni nasel praci a uvaZuje
o koupi vlastniho bydleni. Nemaji Zadné jiné zavazky v podobé uvérd, aviak také nemaji zadné
stavebni sporeni ani vétsi ¢astku v hotovosti, kterou by mohli pouzit na c¢asteéné financovani
nemovitosti. Jsou tedy zcela odkdzadni na hypotecni uvér, ktery by mél zajistit 100 % ceny
nemovitosti.

Pfed rozhodnutim, u které bankovni instituce klient zazdda o hypotecni uvér, bude provedena
analyza tfi nabidek, které se aktudlné vyskytuji na nasem trhu. Pro toto porovnani jsou vybrany
nabidky Hypoteéni banky (HB), Ceské spofitelny (CS) a Komer¢ni banky (KB) jako zastupcl
bankovnich domu, které hypotecéni Uvér nabizeji a jsou nejvétsimi konkurenty na ¢eském trhu.

Zakladni financni ddaje k nabidkdm hypotecnich avérl midzeme zobrazit v tabulce:

HB cs KB
Hypotecni avér (100 %) 1 879 000,00 K¢ 1879 000,00 K¢ 1879 000,00 K¢
Doba poskytnuti tvéru (roky) 20 20 20
Doba fixace trokové sazby (roky) 5 5 5
Fixni urokova sazba 4,79 % 3,19% 4,49%
Meésicni splatka hypotéky 12 183,63 K¢ 10 600,51 K¢ 11 877,34 K¢
Jednorazové poplatky spojené s hypotecnim tvérem

Zpracovani hypotecniho uvéru 7 516,00 K¢ --- 2 900,00 K¢
Ocenéni bytové jednotky 1 900,00 K¢ 3 900,00 K¢ 3 500,00 K¢
Hypotéka az do 100 % hodnoty - 3 000,00 K¢ -
nemovitosti

Celkové jednorazové naklady 9 416,00 K¢ 6 900,00 K¢ 6 400,00 K¢

Poplatky spojené s hypotecnim uvérem - mésicni

Vedeni a sprava Uvéru 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Pojisténi Gvéru 542,68 K¢ 700,87 K¢ 470,00 K¢
Celkové mésicni naklady 692,68 K¢ 850,87 K¢ 620,00 K¢

Tabulka k vypoétam 23

Z téchto zobrazenych hodnot lze vidét znacny rozdil mezi Urokovymi sazbami na dobu 5 let
jednotlivych bank. Ceskd spofitelna nabizi Urokovou sazbu o vice nei 1 procentni bod nizsi.
Na druhou stranu je jedinou bankou, kterad si Uctuje jednordzovy poplatek za hypotecni avér
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zajistujici 100 % hodnoty nemovitosti. Vysokou poloZzku tvofi v jednordzovych poplatcich ¢astka
za zpracovani hypotec¢niho Gvéru u Hypotecni banky. Toto je zplsobeno tim, Ze HB si Uctuje
procentni podil z poskytnutého Uvéru, zatimco Komercéni banka pouZivd jednotnou castku
pro jakoukoli vy3i HU a Ceska sporitelna dokonce zpracuje hypoteéni Gvér zdarma.

Ztéchto Udaju je moiné jednoduse spocitat, kolik klient presné zaplati za poskytnuty uvér
1 879 000 K¢ po 20 letech u jednotlivych bank. Je pfitom pocitano s 5letou dobou fixace Urokové
sazby a nasledné zkoumano vice moznosti Urokovych sazeb na zbylych 15 let. VSe se také odviji
od zbyvajiciho dluhu hypotecniho Uvéru po 5 letech.

Zbyvajici dluh (po obdobi fixace)

1562 208,75 K¢

1514 886,10 K¢

1553 645,03 K¢

Tabulka k vypoétim 24

Pro jednotlivé banky budou vypoéteny celkové sumy financnich prostredkd, které bude muset

klient vynalozit v pfipadé, Ze si vybere jednu z nich, pro hypotecni uvér.

HB

Mésicni splatka hypotéky
Poplatky za spravu uctu (za mésic)
Maésicni pojisténi

Klient celkové zaplati za hypotéku
Z toho poplatky

4,40%

11 871,11 K¢
150,00 K¢
528,93 K¢

3 041 000,74 K¢
173 183,94 K¢

4,60%

12 030,79 K¢
150,00 K¢
535,95 K¢
3071 007,96 K¢
174 448,61 K¢

4,80%

12 191,70 K¢
150,00 K¢
543,03 K¢

3 101 247,19 K¢
175 723,06 K¢

Z toho uroky 988 816,80 K¢ 1017 559,35 K¢ 1046 524,13 K¢
RPSN 5,45% 5,55% 5,66%
Tabulka k vypoétam 25
HB 5,00% 5,20% 5,40%
Mésiéni splatka hypotéky 12 353,85 K& 12 517,22 K& 12 681,80 K&
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Maésicni pojisténi 550,17 K¢ 557,36 K¢ 564,60 K¢
Klient celkové zaplati za hypotéku 3131717,41 Kc 3162 417,56 Kc 3 193 346,56 K¢

Z toho poplatky

177 007,25 K¢

178 301,12 K¢

179 604,64 K¢

Z toho uroky 1075 710,16 K¢ 1105 116,44 K¢ 1134 741,92 K&
RPSN 5,77% 5,88% 5,98%
Tabulka k vypoétiim 26
¢s 3,00% 3,10% 3,20%
Maésicni splatka hypotéky 10461,53 K¢ 10 534,54 K¢ 10 607,86 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Maésicni pojisténi 700,87 K¢ 700,87 K¢ 700,87 K¢
Klient celkové zaplati za hypotéku 2 730 213,28 K¢ 2 743 355,40 K¢ 2 756 552,91 K¢

Z toho poplatky
Z toho uroky
RPSN

211 108,08 K¢
640 105,20 K¢
4,09%

211 108,08 K¢
653 247,32 K¢
4,14%

211 108,08 K¢
666 444,83 K¢
4,19%

Tabulka k vypoctim 27
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s 3,40% 3,60% 3,80%
Mésiéni splatka hypotéky 10 755,42 K& 10 904,20 K& 11 054,21 K&
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Maésicni pojisténi 700,87 K¢ 700,87 K¢ 700,87 K¢
Klient celkové zaplati za hypotéku 2783 113,72 K¢ 2 809 895,02 K¢ 2 836 896,05 K¢
Z toho poplatky 211 108,08 K¢ 211 108,08 K¢ 211 108,08 K¢
Z toho uroky 693 005,64 K¢ 719 786,94 K¢ 746 787,97 K¢
RPSN 4,29% 4,40% 4,50%

Tabulka k vypoétim 28

KB 4,10% 4,30% 4,50%
Mésiéni splatka hypotéky 11 570,14 K& 11 727,09 K¢ 11 885,28 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 470,00 K¢ 470,00 K¢ 470,00 K¢
Klient celkové zaplati za hypotéku 2 950 465,10 K¢ 2 978 716,81 K¢ 3 007 190,93 K¢
Z toho poplatky 155 200,00 K¢ 155 200,00 K¢ 155 200,00 K¢
Z toho uroky 916 265,10 K¢ 944 516,81 K¢ 972 990,93 K¢
RPSN 5,05% 5,16% 5,26%

Tabulka k vypoétiim 29

[{:] 4,70% 4,90% 5,10%
Mésiéni splatka hypotéky 12 044,70 K¢ 12 205,35 K¢ 12 367,21 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 470,00 K¢ 470,00 K¢ 470,00 K¢
Klient celkové zaplati za hypotéku 3 035 886,54 K¢ 3 064 802,68 K¢ 3 093 938,37 K¢
Z toho poplatky 155 200,00 K¢ 155 200,00 K¢ 155 200,00 K¢
Z toho uroky 1001 686,54 K¢ 1030 602,68 K¢ 1 059 738,37 K¢
RPSN 5,37% 5,47% 5,57%

Tabulka k vypoctim 30

Z Tabulek k vypo&tdm 25 — 30 Ize vyhodnotit hypoteéni Gvér Ceské spofitelny jako nejvyhodnéjsi,
nebot za dobu 20 let zaplati klient nejmensi ¢astku pfi avéru 1 879 000 K¢. Stejné tak zde bylo
tomu klient u CS zaplati nejvice za poplatky spojené s hypote¢nim Gvérem. Vyhodnost této
hypotéky je tak zpGsobena nejnizsi Grokovou sazbou. Proto, pokud by si klient sjednaval HU u této
banky, bylo by vyhodné predem smluvné dohodnout maximalni navySeni Urokové sazby
po uplynuti doby fixace. Pokud by se Urokova sazba pohybovala v pfiblizné stejné vysi jako
u ostatnich bank, byl by HU od CS kv(ili poplatkiim nevyhodny.

4.2 Financovani hypote¢nim tvérem a vlastnimi zdroji

Varianta, kdy ma klient nasporené vlastni finan¢ni prostfedky, které muize uvolnit na koupi bytu
v kombinaci s hypotecnim Uvérem, ktery nepokryvd 100 % nemovitosti, je samoziejmé
a vnimaji ho tedy jako spolehlivého klienta. Také v pfipadé, kdy klient neni schopen splatit Uvér,
ziskd banka nemovitost, kterda ma vyssi hodnotu neZ poskytnuty Gvér. Timto si zaruCuje zisk
z uslych urokd z poskytnutého uvéru.
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Dalsim klientem bude rodina se stalym mési¢nim pfijmem, ktery neni zatizen splacenim jiného
Uvéru. Tato rodina byla schopna nasetfit finanéni prostfedky ve vysi 281 850 K¢, které nyni hodl3
pouzit k financovani nového bytu. Tato ¢astka tvofi 15 % z ceny nemovitosti, a zbylych 85 % chtéji
zajistit hypotecnim Uvérem, protoZe nemaji zaloZené stavebni spofeni, které by vyuZili. Prabéh
hypotecniho Gvéru po odecteni vlastnich zdrojl je zobrazen v nasledujici tabulce.

HB Cs KB
Cena nemovitosti 1 879 000,00 K¢ 1879 000,00 K¢ 1879 000,00 K¢
Vlastni zdroje 281 850,00 K¢ 281 850,00 K¢ 281 850,00 K¢
Hypotecni tvér (85 %) 1597 150,00 K¢ 1597 150,00 K¢ 1597 150,00 K¢
Doba poskytnuti Gvéru (roky) 20 20 20
Doba fixace trokové sazby 5 5 5
(roky)

Fixni urokova sazba 3,69% 3,19% 3,49%
Maésicni splatka hypotéky 9 419,52 K¢ 9 010,43 K¢ 9 254,62 K¢
Jednorazové poplatky spojené s hypotecnim tvérem
Zpracovani hypotecniho tvéru 6 388,60 K¢ 2 900,00 K¢
Ocenéni bytové jednotky 1 900,00 K¢ 3 900,00 K¢ 3 500,00 K¢
Celkové jednorazové naklady 8 288,60 K¢ 3 900,00 K¢ 6 400,00 K¢
Poplatky spojené s hypotecnim Gvérem - mésicni
Vedeni a sprava uvéru 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Pojisténi uvéru 421,06 K¢ 595,74 K¢ 470,00 K¢
Celkové mésicni naklady 571,06 K¢ 745,74 K¢ 620,00 K¢

Tabulka k vypoétiim 31

Tyto Udaje opét plati pro dobu fixace Urokové sazby. Ta se po 5 letech zméni a tato zména bude
nasimulovéana pro r(izné moznosti Urokovych sazeb. Pfitom bude vychdzeno ze zbylého dluhu
(nesplacené jistiny), ktery se lisi pro kazdy HU u rdiznych bank.

HB s KB
Zbyly dluh (po obdobi fixace) 1300 590,61 K¢ 1287 653,19 KE 1295 455,05 K¢

Tabulka k vypoétam 32

Z tohoto zaékladu budou vypocteny nové splatky HU pro r(izné trokové sazby a také zobrazena
celkova castka, kterou klient zaplati za poskytnuty uvér 1 879 000 K¢ a nasledné kolik zaplati klient
na poplatcich a urocich.

HB 3,30% 3,50% 3,70%
Mésicni splatka hypotéky 9 170,48 K¢ 9 297,70 K¢ 9 425,96 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 410,10 K¢ 415,70 K¢ 421,34 K¢
Klient celkové zaplati za hypotéku 2 359 228,41 Kc 2383 134,18 KEC 2407 237,25 K¢
Z toho poplatky 143 370,35 K¢ 144 377,88 K¢ 145 393,72 K¢
Z toho uroky 618 708,05 K¢ 641 606,30 K¢ 664 693,53 K¢
RPSN 4,31% 4,42% 4,52%

Tabulka k vypoctim 33
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HB

Maésicni splatka hypotéky
Poplatky za spravu uUctu (za mésic)
Maésicni pojisténi

Klient celkové zaplati za hypotéku
Z toho poplatky

3,90%

9 555,27 K¢
150,00 K¢
427,03 K¢
2431 536,93 K¢
146 417,84 K¢

4,10%

9 685,62 K¢
150,00 K¢
432,77 K¢
2456 032,50 K¢
147 450,22 K¢

4,30%

9 817,01 K¢
150,00 K¢
438,55 K¢

2 480 723,24 K¢
148 490,83 K¢

Z toho uroky 687 969,09 K¢ 711 432,28 K¢ 735 082,41 K¢
RPSN 4,63% 4,74% 4,85%
Tabulka k vypoétim 34
¢s 2,80% 3,00% 3,20%
Mésiéni splatka hypotéky 8 768,96 K¢ 8 892,30 K¢ 9 016,68 K&
Poplatky za spravu Uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Maésicni pojisténi 480,29 K¢ 480,29 K¢ 480,29 K¢
Klient celkové zaplati za hypotéku 2 281 136,57 K¢ 2303 336,67 KE 2325 725,36 K¢
Z toho poplatky 162 097,25 K¢ 162 097,25 K¢ 162 097,25 K¢
Z toho uroky 521 889,31 K¢ 544 089,42 K¢ 566 478,10 K¢
RPSN 3,90% 4,01% 4,11%
Tabulka k vypoétam 35
s 3,40% 3,60% 3,80%
Mésiéni splatka hypotéky 9 142,10 K& 9 268,57 K& 9 396,08 K¢
Poplatky za spravu Uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Maésicni pojisténi 480,29 K¢ 480,29 K¢ 480,29 K¢
Klient celkové zaplati za hypotéku 2 348 302,05 K¢ 2371066,15 K¢ 2394 017,03 K¢
Z toho poplatky 162 097,25 K¢ 162 097,25 K¢ 162 097,25 K¢
Z toho uroky 589 054,80 K¢ 611 818,90 K¢ 634 769,78 K¢
RPSN 4,21% 4,32% 4,42%
Tabulka k vypoétiim 36
KB 3,10% 3,30% 3,50%
Mésicni splatka hypotéky 9 008,61 K¢ 9 134,27 K¢ 9 260,98 K¢
Poplatky za spravu Uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 470,00 K¢ 470,00 K¢ 470,00 K¢
Klient celkové zaplati za hypotéku 2 332 027,24 K¢ 2354 646,23 KE 2 377 454,06 K¢

Z toho poplatky

155 200,00 K¢

155 200,00 K¢

155 200,00 K¢

Z toho uroky 579 677,24 K¢ 602 296,23 K¢ 625 104,06 K¢
RPSN 4,16% 4,26% 4,37%
Tabulka k vypoétam 37
KB 3,70% 3,90% 4,10%
Mésicni splatka hypotéky 9 388,74 K¢ 9 517,54 K¢ 9 647,37 K¢
Poplatky za spravu Uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 470,00 K¢ 470,00 K¢ 470,00 K¢

Klient celkové zaplati za hypotéku
Z toho poplatky
Z toho uroky

2 400 450,13 K¢
155 200,00 K¢
648 100,13 K¢

2423 633,77 K¢
155 200,00 K¢
671 283,77 K¢

2 447 004,32 K¢
155 200,00 K¢
694 654,32 K¢
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RPSN 4,47% 4,58% 4,68%

Tabulka k vypoétiim 38

Tabulky k vypoctiim 33 — 38 zobrazily celkové platby za poskytnuty Gvér, které jsou nizsi o vice nez
500 000 K¢ v porovnani s hypotékou zajistujici 100 % nemovitosti. Také porovnanim RPSN jsme se
dostali na vyhodné&jsi nabidky, a to hlavné z diivodu niz$ich urokovych sazeb pro HU zajistujici
85 % nemovitosti. Diky RPSN Ize také fici, e nejvyhodné&ji nabizi hypoteéni Uvér opét Ceskd
spofitelna, avsak pouze pokud Urokova sazba po uplynuti doby fixace neprekroci hodnotu 3,2 %.
Pak by byla vyhodnéjsi hypotéka Komercni banky s urokovou sazbou 3,1 % po obdobi fixace.
Vyhodnost hypotéky je tak zavislad na stanoveni Urokové sazby po uplynuti doby fixace.

4.3 Financovani uvérem ze stavebniho sporeni a hypote¢nim tivérem

Posledni variantou budou klienti, ktefi taktéz jako predchozi usetfili vlastni financni prostredky,
ale ukladali penize na ucet stavebniho sporeni u stavebni spofitelny Wistenrot. Maji-li nasporeno
281850 K¢ za dobu minimdlné 2 roky a splnuji podminku bonity, kterou stanovi stavebni
spofitelna, pak maji narok na radny Uvér ze stavebniho spofeni, a to az do vysSe 563 700 K¢. Tento
Uvér bude zatizeny Urokovou sazbou 4,9 %, kterou spofitelna poskytuje klientlim, jejichZz Uspory
byly Gro¢eny sazbou 2,2 % [31]. Urokovd sazba Uvéru ze stavebniho sporeni je po celou dobu
splaceni neménnd. Doba poskytnuti Uvéru se odviji od moznosti klienta a domluvy s poradcem
stavebni spofitelny.

Financovani koupé bytu Uvérem ze stavebniho sporeni a hypotecnim uUvérem bylo rozdéleno
do dvou variant. Nejdfive bude zhodnocena varianta, kde klient zazdda o Uvér ze stavebniho
sporeni ve vysi 281 850 K¢ a zbylé chybéjici finance si zajisti ve formé hypotecniho Uvéru. Poté
klient vyuzije maximalni mozny Uvér ze stavebniho sporeni, a to 563 700 K¢ spolu s hypotecnim

avérem.
Cena nemovitost 1 879 000,00 K¢
Usetrené prostredky 281 850,00 K¢
Uvér ze stavebniho spofeni 281 850,00 K¢
Urokova sazba 4,90%
Doba poskytnutého tvéru [roky] 20
Doba poskytnutého tivéru [mésice] 240
Meésicni splatka spofitelné 1 844,55 K¢
Meésicni poplatek za vedeni uctu 25,00 K¢
Celkova mésicni platba spofitelné 1 869,55 K¢
Jednorazové poplatky
Posouzeni nemovitosti 3 500,00 K¢

Tabulka k vypoctim 39

Klienti maji zaloZené stavebni spofeni u spolecnosti Wistenrot, a tak nemaji pfiliS moZnosti
na volbu Uvéru ze stavebniho sporeni, avsak k financovani zbylé castky potfebné ke koupi bytu
mohou vyuZit nabidku kterékoliv bankovni instituce. Zhodnoceny byly opét 3 moZnosti,
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a to nabidka hypoteéniho Gvéru HB, CS a KB. Zakladni parametry spoleéné pro viechny banky jsou

nasledujici:
Hodnota HU 1 315 300,00 K&
Vyse zajisténi nemovitosti 70,00%
Doba poskytnuté hypotéky [roky] 20
Doba poskytnuté hypotéky [mésice] 240

Tabulka k vypoétim 40

Dalsi hodnoty uz se lisi v zavislosti na dané bance, poplatcich a Urokovych sazbach, které stanovila.

Doba fixace [roky] 5
Doba fixace [mésice] 60
Urokova sazba hypotéky p.a. 3,49%
Vyse mésicni splatky hypotéky 7 621,45 K¢
Mésicni vedeni a sprava hypotéky 150,00 K¢
Mésicni platba pojisténi 341,94 K¢
Maésicni platba bance 8 113,40 K¢
Jednorazové poplatky pti uzavieni ivéru
Ocenéni bytové jednotky 1 900,00 K¢
Zpracovani hypotecniho uvéru 5261,20 K¢
Celkové za vyfizeni hypotéky 7 161,20 K¢
Po uplynuti doby fixace

Zbyly dluh bance 1 066 845,34 K¢
Zbyvajici doba splaceni [roky] 15
Zbyvajici doba splaceni [mésice] 180
Nova urokova sazba p.a. 3,10% 3,30% 3,50%
Maésicni splatka hypotéky 7 418,86 K¢ 7 522,34 K¢ 7 626,69 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 333,03 K¢ 337,58 K¢ 342,17 K¢
Celkové klient zaplati 2368 496,57 KE 2387943,57 KE 2407 552,94 K¢
RPSN 4,36% 4,44% 4,53%

Tabulka k vypoétam 41
Nova urokova sazba p.a. 3,70% 3,90% 4,10%
Maésicni splatka hypotéky 7 731,90 K& 7 837,97 K¢ 7 944,89 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 346,80 K¢ 351,47 K¢ 356,18 K¢
Celkové klient zaplati 2427 324,15 KE 2447 256,63 KE 2 467 349,80 K&
RPSN 4,62% 4,71% 4,80%

Tabulka k vypoétam 42

Doba fixace [roky] 5
Doba fixace [mésice] 60
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Urokova sazba hypotéky p.a. 3,19%
VysSe mésicni splatky hypotéky 7 420,36 K¢
Meésicni vedeni a sprava hypotéky 150,00 K¢
Meésicni platba pojisténi 490,61 K¢
Maésicni platba bance 8 060,96 K¢

Jednorazové poplatky pfi uzavreni Gvéru
Ocenéni bytové jednotky 3 900,00 K¢
Zpracovani hypotecniho uvéru 0,00 K¢
Celkové za vyfizeni hypotéky 3 900,00 K¢

Po uplynuti doby fixace
Zbyly dluh bance 1060 420,27 K¢
Zbyvajici doba splaceni [roky] 15

Zbyvajici doba splaceni [mésice] 180

Nova urokova sazba p.a. 3,00% 3,20% 3,40%
Maésicni splatka hypotéky 7 323,07 K¢ 7 425,50 K¢ 7 528,79 K¢
Poplatky za spravu Gctu (za mésic) 150,00 K& 150,00 K¢ 150,00 K&
Maésicni pojisténi 395,54 K¢ 395,54 K¢ 395,54 K¢
Celkové klient zaplati 2356098,80 KE  2374536,54 KE 2393 129,11 K¢
RPSN 4,28% 4,37% 4,45%

Tabulka k vypoétiim 43

Nova urokova sazba p.a. 3,60% 3,80% 4,00%
Meésicni splatka hypotéky 7 632,94 K¢ 7 737,95 K¢ 7 843,80 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 395,54 K¢ 395,54 K¢ 395,54 K¢
Celkové klient zaplati 2411876,02KE  2430776,75KE 2449 830,74 K¢
RPSN 4,53% 4,62% 4,70%

Tabulka k vypoctam 44

Doba fixace [roky] 5
Doba fixace [mésice] 60
Urokova sazba hypotéky p.a. 3,49%
Vyse mésicni splatky hypotéky 7 621,45 K¢
Maésic¢ni vedeni a sprava hypotéky 150,00 K¢
Meésicni platba pojisténi 470,00 K¢
Maésicni platba bance 8 241,45 K¢

Jednorazové poplatky pfi uzavieni tvéru

Ocenéni bytové jednotky 3 500,00 K¢

Zpracovani hypotecniho tvéru 2 900,00 K¢

Celkové za vyfizeni hypotéky 6 400,00 K¢
Po uplynuti doby fixace

Zbyly dluh bance 1 066 845,34 K¢
Zbyvajici doba splaceni [roky] 15
Zbyvajici doba splaceni [mésice] 180
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Nova urokova sazba p.a. 3,10% 3,30% 3,50%
Mésiéni splatka hypotéky 7 418,86 K& 7 522,34 K& 7 626,69 K&
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 470,00 K¢ 470,00 K¢ 470,00 K¢
Celkové klient zaplati 2 386 744,07 Kc 2 405 371,47 K¢ 2 424 154,39 K¢
RPSN 4,51% 4,60% 4,68%

Tabulka k vypoétim 45

Nova urokova sazba p.a. 3,70% 3,90% 4,10%
Mésiéni splatka hypotéky 7 731,90 K¢ 7 837,97 K& 7 944,89 K&
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Meésicni pojisténi 470,00 K¢ 470,00 K¢ 470,00 K¢
Celkové klient zaplati 2443 092,33 K¢ 2462 184,74 K¢ 2481 431,08 K¢
RPSN 4,77% 4,85% 4,93%

Tabulka k vypoétiim 46

Diky Tabulkdm k vypoc¢tim 41 — 46 Ize zhodnotit jako nejvyhodnéjsi volbu hypotecniho Gvéru
k Gv8ru ze stavebniho sporeni ve vysi 281 850K¢ Uvér Ceské spotitelny v pFipadé nejnizsi
uvazované urokové sazby po uplynuti doby fixace. O vyhodnosti hypotecniho udvéru bylo
rozhodnuto za pomoci ukazatele RPSN.

Nyni bude uvaZovan Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 563 700 K. V této varianté tak bude klient
financovat koupi bytu hypote¢nim Uvérem z55 %. Timto zplsobem se sice snizi splatka
hypotecniho Uvéru bance, ale zaroven se zvysi splatka stavebni spofitelné, a tak budeme moci
o vyhodnosti opét rozhodnout pouze diky RPSN.

Tabulka zobrazujici parametry a hodnoty Uvéru ze stavebniho spofeni je opét pouZita ve vSech
moznostech kombinaci s riznymi bankami poskytujici hypotecni avér.

Cena nemovitost 1 879 000,00 K¢
Usetrené prostredky 281 850,00 K¢
Uvér ze stavebniho spofeni 563 700,00 K¢
Urokova sazba 4,90%
Doba poskytnutého tvéru [roky] 20
Doba poskytnutého tivéru [mésice] 240
Meésicni splatka spofitelné 3689,10 K¢
Maésicni poplatek za vedeni uctu 25,00 K¢
Celkova mésicni platba spofitelné 3714,10 K¢
Jednorazové poplatky
Posouzeni nemovitosti 3 500,00 K¢

Tabulka k vypoctim 47
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Zakladni popis hypotecniho Uvéru pro vSechny bankovni instituce pak vypada nasledovné:

Hodnota HU
Vyse zajiSténi nemovitosti
Doba poskytnuté hypotéky [roky]

Doba poskytnuté hypotéky [mésice]

Tabulka k vypoétiim 48

1 033 450,00 K¢
55,00%

20

240

Opét budou porovnany vypoctené splatky v dobé fixace i pro jednotlivé Urokové sazby na zbylych

15 let trvani hypotecniho uvéru, celkové zaplacené financni prostiedky v pribéhu Gvéru a hlavné

ukazatel RPSN jednotlivych bank.

Doba fixace [roky]

Doba fixace [mésice]

Urokova sazba hypotéky p.a.
Vyse mésicni splatky hypotéky
Mésicni vedeni a sprava hypotéky

v v

Meésicni platba pojisténi

v _sv

Meésicni platba bance
Ocenéni bytové jednotky
Zpracovani hypotecniho tvéru

Celkové za vyfizeni hypotéky

Zbyly dluh bance

5

60

3,49%

5 988,28 K¢
150,00 K¢
270,08 K¢
6 408,37 K¢

Jednorazové poplatky pti uzavieni ivéru

1 900,00 K¢
4 133,80 K¢
6 033,80 K¢

Po uplynuti doby fixace

838 235,62 K¢

Zbyvajici doba splaceni [roky] 15

Zbyvajici doba splaceni [mésice] 180

Nova urokova sazba p.a. 3,10% 3,30% 3,50%
Meésicni splatka hypotéky 5829,10 K¢ 5910,41 K¢ 5992,40 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 263,08 K¢ 266,66 K¢ 270,27 K¢
Celkové klient zaplati 2 069 749,84 K¢ 2085 029,63 K¢ 2 100 436,99 K¢
RPSN 4,56% 4,62% 4,69%

Tabulka k vypoétim 49

Nova urokova sazba p.a. 3,70% 3,90% 4,10%
Mésicni splatka hypotéky 6 075,07 K¢ 6 158,41 K¢ 6 242,42 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 273,90 K¢ 277,57 K¢ 281,27 K¢
Celkové klient zaplati 2115971,51 K¢ 2131632,74 K¢ 2 147 420,24 K¢
RPSN 4,76% 4,83% 4,90%

Tabulka k vypoétiim 50
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o

Doba fixace [roky] 5
Doba fixace [mésice] 60
Urokova sazba hypotéky p.a. 3,19%
Vyse mésicni splatky hypotéky 5 830,28 K¢
Mésicni vedeni a sprava hypotéky 150,00 K¢
Meésicni platba pojisténi 385,48 K¢
Meésicni platba bance 6 365,76 K¢

Jednorazové poplatky pti uzavieni ivéru
Ocenéni bytové jednotky 3900,00 K¢
Zpracovani hypotecniho tvéru 0,00 K¢
Celkové za vyfizeni hypotéky 3900,00 K¢

Po uplynuti doby fixace

Zbyly dluh bance 833 187,36 K¢
Zbyvajici doba splaceni [roky] 15

Zbyvajici doba splaceni [mésice] 180
Nova urokova sazba p.a. 3,00% 3,20% 3,40%
Meésicni splatka hypotéky 5 753,84 K¢ 5 834,32 K¢ 5915,48 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Mésicni pojisténi 310,78 K¢ 310,78 K¢ 310,78 K¢
Celkové klient zaplati 2 058 381,20 KE 2 072 868,00 K¢ 2 087 476,45 K¢
RPSN 4,50% 4,56% 4,63%
Tabulka k vypoétiim 51
Nova urokova sazba p.a. 3,60% 3,80% 4,00%
Meésicni splatka hypotéky 5997,31 K¢ 6 079,81 K¢ 6 162,99 K¢
Poplatky za spravu Uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Maésicni pojisténi 310,78 K¢ 310,78 K¢ 310,78 K¢
Celkové klient zaplati 2102 206,16 K¢ 2117 056,73 KC 2132 027,73 K¢
RPSN 4,69% 4,76% 4,83%

Tabulka k vypoétiim 52

Doba fixace [roky] 5
Doba fixace [mésice] 60
Urokové sazba hypotéky p.a. 3,49%
VysSe mésicni splatky hypotéky 5 988,28 K¢
Meésicni vedeni a sprava hypotéky 150,00 K¢
Meésicni platba pojisténi 470,00 K¢
Meésicni platba bance 6 608,28 K¢

Jednorazové poplatky pfi uzavireni tvéru

Ocenéni bytové jednotky 3 500,00 K¢
Zpracovani hypotecniho uvéru 2 900,00 K¢
Celkové za vyfizeni hypotéky 6 400,00 K¢

Po uplynuti doby fixace
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Zbyly dluh bance 838 235,62 K¢

Zbyvajici doba splaceni [roky] 15

Zbyvajici doba splaceni [mésice] 180

Nova urokova sazba p.a. 3,10% 3,30% 3,50%
Maésicni splatka hypotéky 5829,10 K¢ 5910,41 K¢ 5992,40 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K&
Meésicni pojisténi 470,00 K¢ 470,00 K¢ 470,00 K¢
Celkové klient zaplati 2 100 588,20 K¢ 2115224,01 KE 2129 982,02 K¢
RPSN 4,81% 4,87% 4,94%

Tabulka k vypoétiim 53

Nova urokova sazba p.a. 3,70% 3,90% 4,10%
Meésicni splatka hypotéky 6 075,07 K¢ 6 158,41 K¢ 6 242,42 K¢
Poplatky za spravu uctu (za mésic) 150,00 K¢ 150,00 K¢ 150,00 K¢
Meésicni pojisténi 470,00 K¢ 470,00 K¢ 470,00 K¢
Celkové klient zaplati 2 144 861,83 K¢ 2159 863,01 KE 2174985,13 K¢
RPSN 5,00% 5,07% 5,13%

Tabulka k vypoctam 54

Porovna-li se RPSN, kdy klient vyuzije vyssiho uvéru ze stavebniho sporeni s prvni uvedenou
mozZnosti, Ize Fici, Ze pro klienta je vyhodnéjsi kombinace financovani koupé nemovitosti 70 %
hypotecnim Uvérem, 15 % vlastnimi zdroji a 15 % Uvérem ze stavebniho sporeni. Situace, kdy je
koupé financovana 55 % HU, 15 % vlastnimi Usporami a 30 % Gvérem ze SS pak navysila hodnotu
RPSN, coz zpUsobilo nevyhodnost tohoto zplsobu feseni. Tento fakt je zplsoben pfedevsim vyssi
urokovou sazbou Uvéru ze stavebniho spofeni (4,90 %) oproti hypotecnim Uvérdm jednotlivych
bank (HB: 3,49 %, CS: 3,19 %, KB: 3,49 %).

Zajisténi 100 % hypotecnim uvérem

HB 4,40% 4,60% 4,80% 5,00% 5,20% 5,40%
RPSN 5,45% 5,55% 5,66% 5,77% 5,88% 5,98%
Cs 3,00% 3,10% 3,20% 3,40% 3,60% 3,80%
RPSN 4,09% 4,14% 4,19% 4,29% 4,40% 4,50%
KB 4,10% 4,30% 4,50% 4,70% 4,90% 5,10%
RPSN 5,05% 5,16% 5,26% 5,37% 5,47% 5,57%
Zajisténi 85 % hypotecnim Uvérem
HB 3,30% 3,50% 3,70% 3,90% 4,10% 4,30%
RPSN 4,31% 4,42% 4,52% 4,63% 4,74% 4,85%
Cs 2,80% 3,00% 3,20% 3,40% 3,60% 3,80%
RPSN 3,90% 4,01% 4,11% 4,21% 4,32% 4,42%
KB 3,10% 3,30% 3,50% 3,70% 3,90% 4,10%
RPSN 4,16% 4,26% 4,37% 4,47% 4,58% 4,68%
Zajisténi 70 % hypotecnim uvérem, 15 % Uvérem ze SS
HB 3,10% 3,30% 3,50% 3,70% 3,90% 4,10%
RPSN 4,36% 4,44% 4,53% 4,62% 4,71% 4,80%
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Cs 3,00% 3,20% 3,40% 3,60% 3,80% 4,00%
RPSN 4,28% 4,37% 4,45% 4,53% 4,62% 4,70%
KB 3,10% 3,30% 3,50% 3,70% 3,90% 4,10%
RPSN 4,51% 4,60% 4,68% 4,77% 4,85% 4,93%
Zajisténi 55 % hypotecnim uvérem, 30 % Uvérem ze SS
HB 3,10% 3,30% 3,50% 3,70% 3,90% 4,10%
RPSN 4,56% 4,62% 4,69% 4,76% 4,83% 4,90%
Cs 3,00% 3,20% 3,40% 3,60% 3,80% 4,00%
RPSN 4,50% 4,56% 4,63% 4,69% 4,76% 4,83%
KB 3,10% 3,30% 3,50% 3,70% 3,90% 4,10%
RPSN 4,81% 4,87% 4,94% 5,00% 5,07% 5,13%

Tabulka k vypoétiim 55

Srovname-li pak vSechny moZnosti financovani koupé bytu podle ukazatele RPSN, zjistime, Ze
pro klienta by bylo nejvyhodnéjsi financovat svoje bydleni 85 % hypotec¢nim Gvérem a 15 %
vlastnimi zdroji, které ugetfil. V tomto piipadé by pak bylo nejvyhodnéjsi vybrat Ceskou spofitelnu
jako bankovni instituci, kterou klient zvoli pro HU.

Naopak nejhorsi moznosti zajisténi vlastniho bydleni je hypotecni Gvér zajistujici 100 % hodnoty
nemovitosti.
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V4 v
5 Zaveér
Cilem bakaldrské prace byl popis moznosti financovani bydleni a nasledné zhodnoceni vyhodnosti
jednotlivych situaci. Rozhodovalo se pfitom mezi ndjemnim bydlenim a koupi bytu do osobniho

vlastnictvi za vyuZziti nabidky financ¢nich prostfedkl bankovnich instituci, zejména pak hypotecniho
uvéru a Uvéru ze stavebniho spofeni.

Nejprve byly v teoretické ¢asti prace zavedeny zdkladnimi pojmy financni matematiky a také
dalezitd fakta hypotecniho Uvéru ¢i Uvéru ze stavebniho spofeni (tj. podminky ziskani uvéru,
zpUsob splaceni ¢i zvyhodnéni dariovymi odpocty uroku z Uvéru od zakladu dané).

V praktické ¢asti bylo zhodnoceno, zda je pro klienta vyhodnéjsi byt 2 + kk nachazejici se v Plzni,
Bru¢né koupit do osobniho vlastnictvi, nebo si podobny byt najmout a uSetfené financni
prostfedky investovat. Toto rozhodnuti bylo simulovdno na konkrétnim pfikladu dvou byt
arealné nabidky hypotecniho uvéru, ktery zajistuje 100 % hodnoty nemovitosti. Pfi zadanych
parametrech byl stanoven zavér, Ze pfisoucasné situaci na cCeském trhu s nemovitostmi
a nabidkach hypotecnich Gvérd je vyhodnéjsi byt koupit. A to predevsim z ddvodu nizkych
urokovych sazeb hypotecnich uvérd nabizenych v soucasnosti na ceském trhu.

JelikoZ jsou vSak pfi tomto rozhodovani parametry volitelné v zavislosti na vybéru bankovni
instituce ¢i vybéru bytu, byla provedena citlivostni analyza rozhodovani pfi zménach vstupnich
parametrd. Pro analyzu moznosti financovani bydleni byly vybrany 2 konkrétni byty, ale na trhu
s nemovitostmi lze najit mnoho bytl s riznymi cenami v rliznych lokalitach Plzné. Také byl vybran
konkrétni zpUsob investovani usetfenych financnich prostredkd, a to ukladani penéz na spofici
ucet ¢i terminovany vklad banky Zuno, kterd v soucasné dobé nabizi vyhodné urokové sazby
a také podminky zaloZeni Uc¢tu. V neposledni fadé je na volbé klienta také doba splaceni
hypotec¢niho Uvéru a tim ovlivnéna také vySe mésicni splatky Uvéru. Takto bylo zjisténo,
Ze rozhodovani mezi ndjmem a koupi bytu je nejvice citlivé na dobu splaceni hypotecniho Uvéru
nebo na pokles ¢i rdst cen nemovitosti, coz bylo simulovdano za pomoci inflacniho cile
stanoveného Ceskou narodni bankou. Velkym kladem hypoteéniho Uvéru byl také mozny odpocet
urok(l z avéru, ktery se po lednu 2014 stane vyhodnéjsim pro hypotéky do 3,2 mil. K¢ predevsim
kvili zvySeni darové sazby ze soucasnych 15 % na 19 %.

V posledni ¢asti bakalarské prace se po rozhodnuti koupé vlastniho bytu zvazoval nejvyhodnéjsi
zpUsob, jak tohoto dosahnout. Pro tuto analyzu byly vybrany 3 bankovni instituce (Hypotecni
banka, Ceska spofitelna a Komeréni banka) jako zastupci ¢eského trhu. Posuzovany byly moznosti
financovani koupé bytu hypotecnim Uvérem spolu s vlastnimi zdroji klienta i kombinaci s Uvérem
ze stavebniho sporeni, které vsak bylo pevné dané z divodu klientova rozhodnuti pti zakladani
stavebniho sporeni pred vice nez 2 roky u stavebni spofitelny Wistenrot. V této Casti pak byla
jako nejvyhodnéjsi mozZnost vyhodnocena varianta financovani vlastni nemovitosti z85 %
hypotec¢nim dvérem a 15 % vlastnimi zdroji. Nejhorsi variantou je pak financovani nemovitosti
ze 100 % hypotecnim uvérem, kde banky poskytuji nejvyssi urokové sazby. Z bankovnich instituci
je pak dle vypoctl nejvyhodnéjsi Ceska spofitelna, kterd poskytuje hypote¢ni Uvéry s Grokovou
sazbou 3,19 % pfri Sleté dobé fixace bez ohledu na vysi zajisténi nemovitosti. 100% zajisténi resi
jednorazovym poplatkem ve vysi 2 000 K¢. Financovani ¢asti nakladl na koupi nemovitosti Gvérem
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ze stavebniho spofeni spolec¢nosti Wiistenrot je v sou¢asné dobé nevyhodné. Stavebni spofitelna
nabizi urokovou sazbu 4,90 %, ktera je vyssi nez urokova sazba nabizenych hypotecnich Gvéru
Ceské sporitelny, Komeréni banky nebo Hypoteéni banky.
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Seznam pouzitych zkratek

HU
SS
HB
s
KB
CMSS
RPSN
KMA
FIPM
CNB
oDS
Y

Hypotecni avér

Stavebni sporeni
Hypotecni banka
Ceska spofitelna

Komercni banka

Ceskomoravska stavebni spofitelna

Rocni procentni sazba nakladi

Katedra matematiky

Financni a pojistna matematika
Ceskd narodni banka

Obcanska demokraticka strana

Véci vefejné
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