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ABSTRAKT

Diplomova prace je zamérfena na vybér typu bydleni, financovani této investice

a vhodnost navrZenych produktl. Déle je zde sledovan vyvoj Urokové sazby u produktd,
pomoci kterych se tato investi¢ni ¢cinnost ma financovat. Vyvoj urokové sazby je vztazen
k vyvoji HDP Ceské republiky.
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ABSTRACT

The final thesis is focused on type selection housing, financing this investment and
suitability of the proposed. The interest rates on products that are used to invest in this
activity are monitored. Interest rate developments are related to HDP development
Czech republic.
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1 UVOD

Seznameni s problematikou vystavby

Problematiku vystavby nejvice ovliviiuje investor. Bez jeho podnétu nevznikne Zadna
stavba, ¢i stavebni dilo. Investor fesi dvé zakladni otazky a to:

e Co vznikne? Co si ptedstavuje, za jakym Gcelem, jak to bude vypadat.
e Kolik to bude stat? Jakym zdrojem bude vystavbu platit.

Pro zodpovézeni téchto otazek si vySe zminény investor miize najmout odborniky, ktefi
mu jeho predstavy vypracuji a zhotovi k nim veskeré podklady, které si bude investor
piat. Takové odborniky zahrnujeme do ,,projekéni a inzenyrské ¢innosti (dale PC a IC).
Obsah jejich vykonadvané ¢innosti zaleZi opét na poZadavcich investora, které mohou byt:

e Investor si bude vystavbu zajistovat sam.
e Investor pifenecha vystavbu inzenyrské ¢innosti, kterd ji bude fidit za n¢j.

Vse se samoziejmé odviji od finan¢nich moznosti. Obecné a matematicky feceno podle
nepiimé umeéry, z ¢ehoz vyplyva ze:

e M¢éné starosti—investor predava dilo IC, plati tedy vice.

e Vice starosti—investor si fidi vystavbu sam, uSetfi.

Otazkou vsak je, jestli investor vazné usetii, pokud si bude fidit stavbu sam. Odbornici,
kteti se zabyvaji vystavbou védi, kde hledat jaké firmy, materialy a jak se pfiblizn€ na
daném trhu pohybuji ceny. Zabyvaji se touto problematikou kazdy den a stale dokola,
nékdy meéni pouze oblast plsobeni. Z tohoto diivodu je pro né rychlejsi a jednodussi
vystavbu fidit, analyzovat rezervy a dohliZet na ni a investorovi zbyva pouze primarni
starost, a to zajiSténi dostatecnych financnich prostiedki.

1.1 Cil prace

Tato prace bude fesit investorsky zajem mladé rodiny do pofizeni vhodného objektu
k bydleni. Budou zde feSeny moznosti, jaké mohou investofi zvolit a vybrat, ale
pfedevsim jak budou tyto zaméry financovat. Cilem je porovnani konkrétnich modelt
bydleni s jednotlivymi moznostmi financovani a vybrani vhodné moznosti. Tento piipad
bude vztazen k vyvoji urokové sazby, kterd je nedilnou soucésti financovani vystavby
cizimi zdroji. Pravé z chovani urokové sazby v delSim Casovém horizontu by mél byt
znazornén jeji vyvoj, ktery by mél byt popsan a okomentovan. K tomuto vyvoji budou
udany i skute¢né nabizené sazby bankovnich produktii. Vysledkem by méla byt optimalni
volba objektu, bankovniho produktu a taktéZ ohodnoceni vyvoje urokové sazby v delSim
casovém horizontu. Prace se skldda ze dvou casti, prvni teoretické popisujici souvisejici
problematiku a v druhé ¢asti se zabyva konkrétnim feSenim problematiky vybéru objektu,
jeho financovanim a zpracovanim vyvoje.
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2  ZAKLADNI POJMY VYBRANE PROBLEMATIKY

Pro pIné pochopeni prace budou nasledné¢ uvedeny pojmy souvisejici s obsahem prace,
kde tyto pojmy budou zaméfeny na ucastniky vystavby a na oblast financovani.

Investor

Investor je ta osoba, kterd poskytne své finance pro spusténi urCité Cinnosti (napf.
stavebni). Zadava dilo, urcuje jeho podobu a po dokonceni s nim bude nakladat. Investor
si mize proces vystavby provadét sam, anebo muze oslovit inZzenyrskou kancelar, ktera
ho bude zastupovat.
Projekéni a inZenyrska ¢innost

Pod pojmem projekéni Cinnost je vysvétlovano provadéni podkladl, a to zejména
vizudlnich, jakymi mohou byt vizualizace, studie, provadéci dokumentace a napiiklad
dokumentace skute¢ného provedeni. Jedna se tedy o podklady, kde bude schéma
konstrukci s popisem a rozméry dale slouzi ke koordinaci stavebnich praci, materialu a
mnozstvi. Jako inzenyrskd cCinnost jsou vysvétlovany takové ukony, jenz souvisi
S vystavbou a s jejim samostatnym zajisténim. V této problematice se usiluje o ziskani
uzemnich a stavebnich povoleni, vyjadieni dotéenych organt s vystavbou souvisejicich.
Rozsah praci spolecnosti zabyvajici se inzenyrskou ¢innosti je dle ramce jejiho plisobeni,
podle toho se odviji, zda zajistuje ptipravu stavby, jeji provadéni a piedavani ¢i jenom
ptipravnou fazi.

Investice

Investice je termin, ktery je definovany dle VIcka jako: ,,Soubor plateb za investicni
statky predstavuje jednu ze sloZek agregatni poptavky. Slouzi k rozsireni zdasob fixniho
kapitdlu (stroje, budovy, zarizeni atd.), ale i zasob materidlu a hotovych vyrobku. *“ [17]

Stavebni dilo

Stavebni dilo se podle klasifikace CZ—CC d¢li na budovy a inzenyrska dila. U budov se
objekty dale déli pro bytové a nebytové prostory. Specifikem stavebniho dila je, Ze se
nepiesouva vyrobek jako takovy, ale vyroba.

Banka

Banka je dle VIcka popisovana jako: ,, Podnik, v némz hlavnim predmétem a ucelem
cinnosti jsou penézni operace.” [17] Vsichni klienti poskytuji bankam penize a banky
s nimi dale hospodati. Primarnim poskytovatelem hotovosti je tedy klient banky, ten ji
V podstaté pljcuje penize, se kterymi banka hospodaifi po dobu, nezZ si je bude chtit
zakaznik vybrat. PiestoZze obcané jsou ti, co pujcuji bankam prostredky, stale se plati
Vv mnoha téchto financnich domech rtizné poplatky a neplati je banka obCanim za to, ze
ji poskytli prostiedky, ale plati je klienti za vedeni Uc¢tl a spravu jejich kont. Nekteré
banky poplatky snizuji, anebo hledaji ur¢ité benefity, kterymi chtéji klienty nalakat.
Hlavni sluzbou banky je, Ze si do ni uklddame penize, které bychom méli mit moZnost
vybrat v pfipadé potieby, a to v plné vysi. Jedna se o jakousi Gschovnu, ktera by svou
¢innost méla mit teoreticky hrazenou pravé z investic pochazejicich z penéz klientt.
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Financovani, finance
Vlicek uvadi, ze financovani je ¢erpani zdroji subjektu k uskutectiovani potieb ¢i zaméra.
[17] Finance jsou prostfedkem financovani. Finance d¢lime na soukromé ¢i vetfejné, obé

tyto hlavni skupiny se objevuji ve stavebnictvi, kde se setkavaji soukromé osobni zaméry
a obCanska vystavba.

Finance se d¢li podle vyuziti na:
e soukromé investice,
e Vefejné investice.
Finance podle vlastnictvi kapitélu:
e Vlastni,
e Cizi.
Pro potieby této prace se jedna o investici soukromou—spousti ji jednotlivec a nebude ji
vetejné uzivat. Z hlediska vlastnictvi kapitalu bude zamétena na cizi zdroje. Prehledné
¢lenéni souvisejici s problematikou vlastnictvi kapitalu a majetku poskytne nésledujici

tabulka ¢. 1, ktera je bézné pouzivana v ucetnictvi.
Tabulka ¢.1: Rozvaha

rozvaha

aktiva pasiva

dlouhodoba vlastni zdroje
DHM - dlouhodoby hmotny
majetek
DNM - dlouhodoby
nehmotny majetek
DFM - dlouhodoby finanéni

ZK - zakladni kapital

HV- hospodarsky vysledek

rezervni fondy

majetek
kratkodoba cizi zdroje
zasoby uvery
pohledavky zavazky
KFM - kratkodoby finanéni
. rezervy
majetek

Zdroj: vlastni

Tabulka barevné znazoriuje, jakymi zdroji byva uhrazen majetek: dlouhodoby — cizim
zdrojem, kratkodoby — vlastnim zdrojem. Napiiklad pokud si chce investor postavit dium,
nemusi mit celou ¢astku a bude potiebovat ptjcit coz je cizi zdroj. V odlisném ptipadeé si
bude chtit koupit pytel cementu a ten zaplati vlastnimi zdroji a nebude si na néj brat uvér.
Pijcka, avér

Pijcka je vysvétlovana jako poskytnuti vlastniho obnosu ve prospéch nékomu jinému,
s podminkou navraceni, a to bud’ ve stanovené lhité ¢i na pozadani. Pijcka se da chapat
jako investice a to tak, Ze se investor vzda své jisté soucasné ¢astky ve prospéch budouci
nejisté. Stejné tak jako v oblasti investovani, ocekava se za tuto transakci obnos, jimz
muze byt dle predmétu véci ndjemné, ptij¢ovné ¢i urok [17] Dale se v této problematice
vyskytuji dva hlavni €initelé, véfitel (ten kdo ptijcuje) a dluznik (ten kdo si ptjcuje, dluzi).
Dluznik si ptijcuje prostfedky od véfitele a za to musi zaplatit Grok, jenzZ je cena za tuto
transakci. [17]
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Urok

Urok se vysvétluje jako poplatek za poskytnuti obnosu. V literatuie je uvadén jako: ¢astka
za poskytnuti penéz, cena penéz, cena kapitalu. Velikost tiroku ku vyptjcené Castce se
nazyva urokova sazba (mira) a udava se v procentech. [17]

Hypotéka

Hypotéka je nyni asi nejvice vyuzivany zdroj pro financovani potizeni bydleni. Hovofi
se 0 ni takto: ,, Zdstava nemovitosti, kterd umoziuje vériteli, aby z exekucniho prodeje
nemovitosti kryl prednostné pred ostatnimi veériteli svoji pohledavku, jestlize dluznik ve
stanovené [hité nesplati dluh s uroky. “ [17]

Dluh

Jednd se opét o cizi zdroj kryti, ktery miZeme v rozvaze nalézt pod zéavazky, ¢i
pohledavky, a to podle toho, zda je subjektu na strané véftitele ¢i dluznika. VéEtsinou se
dluh pouziva ptredevs§im v penéznim styku. DIuh je pfedevsim, ale zdvazkem dluznika
zaplatit vértiteli, tento vztah mize byt upravovan smluvné a jeho plnéni se pak podle toho
tidi (to 1 sankce za neplnéni podminek). Zatimco dluh je pro dluznika zdvazkem splécet,
pro véfitele se stava pohledavkou. [17]

Ekonomicky rist — HDP, HNP

Pro porovnani hospodaiské schopnosti stati mezi sebou byly zavedeny dva hlavni
zpusoby, témi jsou:

e HDP — hruby domaci produkt
e HNP — hruby nérodni produkt

Oba dva zplisoby vyjadiuji ekonomicky rist ¢i pokles statu v dané jednotce, kterou jsou
ve vétsing pripadl procenta, ale mohou to byt i absolutni ¢isla.

HNP — HRUBY NARODNI PRODUKT

HNP je produkce vytvofena obcany daného uzemi, a to i v zahrani¢i. HNP se sklada
z téchto Cinitelt: [17]
HNP = HDP + PCZ - VCZ (1)

PCZ.... ptijmy z vyrobnich &initelti v zahraniéi
VCZ.... vydaje za vyrobni &initele do zahraniéi
. HNP se tedy lisi od HDP o t2v. ¢isty diichod z majetku v zahranici (PCZ — VCZ).“ [17]
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HDP —- HRUBY DOMACI PRODUKT

HDP je produkce na tizemi narodniho hospodafstvi (statu) a podili se na ni subjekty sidlici
na tomto iizemi bez ohledu odkud subjekty pochéazi. HDP je makroekonomicka velicina.
HDP je zjistovan tfemi zplsoby pro nazornost uvedenych v tabulce ¢. 2. [17] Tato
veli¢ina slouZzi k porovnavani ekonomiky a vyspélosti hospodarstvi jednotlivych stata.

Tabulka ¢.2: HDP

HDP - ZPUSOB ZJISTOVANI
VYDAIOVY
pUcHoDOVY
VYROBNI

Zdroj: Vi¢ek, Josef a KOLEKTIV. Vykladovy lexikon pojmil trzni ekonomiky. Tab.
vlastni
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3  HOSPODARSKY VYVOJ CR

Na hospodaiském vyvoji CR se podileji nejen subjekty na tomto trhu piisobicim, ale
predeviim organ nadtazeny, kterym je CNB. Pravé Ceska narodni banka ma byt politicky
nezavislym orgédnem spravujicim ekonomické prostifedi daného statu. Pro lepsi
porozuméni nasledujicimu textu je uvedeno nékolik vybranych pojmi, podobné jako je
uvadi server www.finance.cz, s touto kapitolou souvisejicich [6]:

Ekonomicky rist

Zvyseni produktu v urCitém case. Zdroji rastu jsou: rast vyrobnich faktort (prace a
kapital) a rtst celkové produktivity (vzdélani, inovace, Gispory apod.)

Hospodarské cykly
Casové se opakujici kolisani od ptedpokladaného ristového trendu.

ZvySovani trovné aktudlniho produktu vede ke zvySovéni urovné cenové hladiny. Pokud
ptekroci aktualni produkt, produkt potencionalni nastava zvyseni cenové hladiny, které
se nazyva inflaéni mezera. Pokud v tomto stavu jsou pietéZovany vyrobni faktory jedna
se o piehfatou ekonomiku.

V ptipadé poklesu aktualniho produktu, dochézi ke snizeni cenové hladiny a tim nastava
vznik deflaéni mezery. ZvétSovani této mezery ma za nasledek snizovani vykonosti
ekonomiky a dochazi tak k nevyuzivani vyrobnich faktort. Pokud aktualni produkt klesne
po dvou sobé jdoucich obdobich jedna se o d&j zvany recese.

O Okunové zakoné se jedna v piipadé, kdy klesne aktualni produkt o 2 % pod
potenciondlni a mira nezaméstnanosti vzroste o 1 %.

Hospodaisky cyklus je blize vysvétlovan v dizertaéni praci Ing. Lucie Vankové, Ph.D.
Vv kapitole 3.2.1. Hospodartsky cyklus a investice. [19]

Faze hospodarského cyklu
Vrchol je bod, kde kiivka aktualniho produkt dosahuje svého maxima.

Kontrakce je v piipadé poklesu aktualniho produktu. Pokud se jedna o pokles béhem dvou
ctvrtleti jedna se o recesi a pokud o dlouhodoby pokles jedna se o depresi.

Dno je bod, kde kiivka aktualniho produkt dosahuje minima.

Expanze je rust aktudlniho produktu. V pfipadé, Ze vzestupnd faze prevySuje
predchazejici vrchol jedna se o konjunkturu.

Typy hospodarskych cyklu

e Kiratkodobé — Kytchynovy (po dobu pfiblizné¢ 36-40 mésicti)
e Stfednédobé — Juglarovy (po dobu ptiblizné 10-11 let)
¢ Dlouhodobé — Kundratévovy (po dobu ptiblizné 50-60 let)
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3.1 Historie ekonomického vyvoje v CR

Pro piibliZeni situace v ekonomice CR bylo vyuzito podkladi, jenz vydala CNB na svém
portalu, kde vyvoj popisuje nasledovng. Pramysl CR byl velmi rozvinuty, postupem &asu
se musel prizplsobit pottebam prvni svétové valky, ¢imz zesladbl v odvétvi ziskavani
surovin. Zatimco cena surovin rostla 8x mzdy pouze 3x. Z divodu financovani valky
doslo k rozpadani tehdejsi Rakousko-uherské centralni banky, coz vedlo ke zruseni kryti
bankovek ze 70 % zlatem. Nartstal vladni dluh a tim rostla cenova hladina a s tim i
inflace, ktera se stale navySovala a zadala si tak zdsadni kroky, jenz provedl Alois Rasin.
Jeho reformou zaznamenala primyslova vyroba v letech 1921-1923 silny pokles, stejné
tak tomu bylo s distribuci potravin, nastésti téch byl pfedzasoben dostatek. S tim klesal
vyvoz, dale i dovoz. HDP v roce 1921 rostlo 0 8 %, ale v roce 1922 jiz kleslo o 3 %, ¢imz
se zvysila nezaméstnanost. Dal§im vyznamnym krokem byla ménova reforma, ktera méla
za cil stabilizovat a po sléze zvySovat ¢eskoslovenskou ekonomiku. Coz se v 20.letech
povedlo priimérné 8 % tempem a Ceskoslovenska koruna se stavala respektovanou ménou
a vroce 1929 se navratila ke svému ,,zlatému standartu“. Na podzim roku 1929 se po
propadu na burze véfitelské staity doméhaly navraceni svych prostredkil, coz u nékterych
stati vedlo k zavedeni devizového hospodarstvi. Nastal pokles vyvozu a tim oslabl
primysl, stavebnictvi a zemédélstvi. Ekonomika se tak propadala do deflace. ZlepSeni
nastalo po zavedeni Grokovych sazeb na zacatku roku 1933 a devalvace koruny v na jaie
1934. Témito opatienimi se ekonomika zacala kolem podzimu 1936 navySovat. Bohuzel
se na mezinarodnim trhu zhorSovala situace, a tak se jednalo o Casové kratké posileni.
V roce 1939 bylo nutné zfizeni nucené spravy klicovych podnikii, o jejich spravu a
zejména produkci rozhodovali ustiedni svazy. Jiz na podzim tohoto roku se zavadéli
potravinové listky. Piid€ly potravin byli v postupu €asu snizovany, coZ vedlo na ¢erném
trhu k jejich enormnimu ristu o ohromnych 2000 % za 6 let. Jakmile vSak skoncila valka
primysl byl vcelku rychle obnoven, naptiklad primyslova vyroba v roce 1945 ¢inila
sotva polovinu produkce z roku 1937, v roce 1946 to bylo jiz ptes 70 % a v obdobi 1947-
1948 byla vyroba z roku 1937 jiZz o 10 % piekrocena. V zemédélstvi vSak tato obnova
trvala pomaleji, ktera v roce 1953 dosahovala 88 % produkce z roku 1937. Uvadi se, ze
na viné byl kolektivizacni proces, ktery méla na svédomi komunistickd strana po pfevzeti
moci v unoru 1948. Pravé rychlym naristem neméla dostatecné prostiedky a zvétSovalo
se mnozstvi neobdélané pidy, zeméd¢€lstvi stagnovalo, a tak se objevili i problémy se
zasobovanim obcani potravinami. V 50.letech byli odebrany podniky do vlastnictvi statu
a ve vétsin¢ pripadli ukonceny Zivnosti. Ekonomika se stanovovala na takzvané pétiletky,
ve kterych se jednalo o plnéni hmotnych cilt, a nikoliv ekonomickych veli¢in. V roce
1949 se republika zapojila do RVHP, kde se diky primyslu stala jednou z nejsilngjsich
V porovnani s ostatnimi zemémi v tomto spoleCenstvi. Tato vykonost vSak byla
vykoupena energetickou naroc¢nosti a nepfiznivymi podminkami na Zivotni prostiedi.
Vyroba zacala technicky zaostavat, a tak vyrobky na svétovych trzich nedosahovali
vhodné prodejnosti. Byla urcita snaha reformnich zmén na trzni principy, jenZe tyto snahy
se zacali napliovat v letech 1968-1969, kdy probéhl vpad vojsk VarSavské smlouvy a
situace se obratila ke starym zvyklostem. Nicméné se stav ekonomiky pomalu zlepSoval,
a to az do 80.let, kdy nastalo opét socialistické fizeni ekonomiky a s tim se zvySovala 1
nevule obcanl, coz vedlo k Sametové revoluci na podzim 1989. Republiku cekala
ekonomickéd reforma v roce 1991, kterd promeénila centralné fizenou ekonomiku na trzni.
Tato prudkd zména méla na zac¢atku roku 1991 na svédomi vyrazné zvySeni inflace ptes
55 % a dalSi Ctyii roky se tato mira snizovala, nez byla pod 10 %. V poloving 90. let vSak
hrozil statni ekonomice dal§i upadek v disledku rostoucich mezd, pfed ristem
produktivity prace a tim se zvySovala vnitini nerovnovaha. Tehdejsi politika nebyla
pfipravena na liberalizovany trh a zacala se tzv. prehfivat a nedokézala nerovnovaze Celit.
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Tim se snizila popularita statu u zahranicnich investort a jejich masivni odliv, coz m¢la
za nasledek prudké oslabeni koruny, na to musela v roce 1997 reagovat CNB a opustit
fixni kurz a nahradit jej volnym pohybem kurzu. Inflace, ktera se v t¢ dobé pohybovala
na 6 % se tak zvysila pfes 10 %. Situace na trhu byla velmi nachylna a urokovéa sazba se
snizovala velmi pomalu (napiiklad vroce 1998 byla jesté dvoumistné hodnoty).
Zpomaleni pohybu uvéri vedlo k poklesu hospodarské aktivity a ¢eska ekonomika se tak
jen pomalu zotavovala. V roce 1999 vsak doslo k snizeni inflace pod 5 % a k navyseni
ekonomického ristu. Inflace se zvysila nad 6 % az v roce 2008 vlivem Uprav nepiimych
dani. Rust HDP se blizil k hranici 7 %. V roce 2009 vsak nastal krach na svétové burze
coz si vyzadalo 4 % propad ekonomické aktivity. Dale se pfi¢inila i krize v eurozoéné
v roce 2011, ktera vedla ke zpomaleni rastu a k poklesu v dalsich dvou letech. Dokonce
hrozil i pad do deflace, jako opatteni byla uvolnéna ménova politika znehodnoceni mény
vuci euru (27 a méné K¢&/1 €). Toto opatieni se projevilo navratem k pfedpokladanému
vyvoji vroce 2014, kdy zacala klesat nezaméstnanost a rostly mzdy. Toto ménové
uvolnéni sice zabranilo deflaci, ale znesnadnilo navrat inflace k 2 % mife, k cemuz doSlo
az na konci roku 2016. Piiznivé situace nastala v dubnu 2017, kdy mohla CNB ukongit
burzovni zavazek a vrétit se k hlavnimu néstroji ménové politiky, kterymi jsou trokové
sazby. [4]

Na strankdch CNB je uvedena i graficka podoba vyvoje HDP od roku 1918 do roku 2008
viz obr. ¢. 1 (v aktualnéj§im ¢asovém rozsahu je znazornén v kapitole ¢. 9.2 vyvoj HDP)

40
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Povalecné oziveni
20 -

Postupna stagnace socialistickeho hospodarstvi

Ménove
turbulence

0
! Krize z pocatku 60. let
-10 3 ) ! Finan¢ni krize

Transformactnl propad
-20

Hospodarska krize 30. let

30 -
1918 1928 1838 1948 1958 1968 1978 1988 1998 2008

Obr. ¢. 1: Vyvoj HDP
Zdroj: http://www.historie.cnb.cz
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Dale je na obr.¢.2 uveden graf vyvoje inflace v letech 1918 az 2008:

100 -
Povalecna inflace 1918-1920 Povalecna inflace 1946
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s 1991
6a v / g

40 -

Umele stiacena inflace v obdobi
socialismu

4n -  Deflacni politika
A. Rasina

Ménova reforma 1953

1918 1928 18938 1948 1958 1468 19/8 1988 1948 2008
Obr. ¢. 2: Vyvoj inflace
Zdroj: http://www.historie.cnb.cz

3.2  Aktualni ekonomicky vyvoj CR

Ministerstvo financi CR uvadi, Ze na konci roku 2016 se realny HDP zvysil o 0,2 %.
dovoz). Oproti roku 2015, kdy se jednalo o velmi vysokou hodnotu investovani, se
investice v tomto roce snizili o ¢tvrtinu. Doslo ke zpomaleni ristu realné hrubé ptidané
hodnoty na 1,3 %. Pokles byl zaznamenan ve stavebnictvi, které se podle MFCR
dlouhodobé potyka s problémy. Ptestoze se jedna o kratkodobé jednorazové faktory
dochazi k navyseni HDP za rok 2016 ze 2,4 % na 2,5 %. V roce 2017 se obnovuje
vytvareni hrubého fixniho kapitalu a postupny ndbéh ma ovlivnit ¢erpani fondti z EU a
podpofit tak investice (jak vefejné, tak soukromé). Trh prace v souladu s vyvojem mezd
jsou hodnoceny také jako piiznivé a méli by tak vést ke spotifebé domacnosti. Ocekava se
rist cen ropy a mineralnich paliv, coz ma v disledku snizovat ekonomicky rist.
Piedpovéd’ realného ristu dle MFCR pro rok 2017 se navysuje z 2,5 na 2,6 % a v roce
2018 by se mél redlny HDP zvysit o 2,4 %. ZvySuje se ocekdvana mira inflace, pro rok
2017z 1,2na 2,0 % a v roce 2018 se oc¢ekava 1,6 %. Na trhu prace probiha konjunktura
ve vsech souvisejicich faktorech. Zaméstnanost stoupd o 1,8 %, o€iSténd nezaméstnanost
oproti roku 2016 klesla na 3,7 % a na zacatku roku 2016 dosahovala nejniZsi irovné
vramci celé EU, navic se promitd rychly rist redlnych mezd. Ministerstvo financi
zpracovalo nasledujici tabulku €. 3 ve které uvadi dosazené a o¢ekavani hodnoty [10]:
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Tabulka ¢. 3: Hlavni makroekonomické indikatory

TABULKA: HLAVN( MAKROEKONOMICKE INDIKATORY

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2016

2017

Aktualni predikce Minula

predikce
Hruby doméci produkt mid K¢ b.c 4060 4098 4314 4555 4719 4885 5082 4703 4864
Hruby domaci produkt mustv% sc <08 05 27 45 25 26 24 24 25
Spotreba domacnosti ustv% sc 12 05 18 30 27 24 24 25 2%
Spotfeba vlady ristvo%sc 20 25 141 20 20 16 14 23 16
Tvorba hrubého fixniho kapitalu nstv% sc 31 25 39 90 24 38 30 -i6 28
Prispévek 20 k rustu HDP pb,sc. 13 01 05 01 11 02 03 13 02

Zdroj: http://www.mfcr.cz

Ekonomicky vyvoj CR by si mél podle MFCR zachovat riist, jak znézoriiuje ve svych
grafickych podkladech, které je mozno vidét na obr. ¢. 3. [10] Svétle modra kiivka znaci
Cisté dang z produktti, cervena HPH (hruba pfidana hodnota) a ¢erna kiivka vyvoj HDP.
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Obr. &. 3: Predikce ekonomického rustu

Zdroj: http://www.mfcr.cz/
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Dalsi komentovanou veli¢inou byl potencionalni produkt, jehoz vyvoj je zobrazeny na
obr. ¢. 4. Potencionalni produkt je znacen Cervenou kiivkou, modra k¥ivka znaci HPH a
¢erna pramérny potencionalni produkt.

8

6

DTN

4 HPH

6
/99 1jo1 /o3 1fos  1fo7 /09 111 1/13 115

Obr. €. 4: Predikce potencionalni produkt a HPH
Zdroj: http://www.mfcr.cz/
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4  UROKOVA MIiRA, UROKOVA SAZBA

Pro vysvétleni urokové miry a sazby je zpracovana tato kapitola, ve které bude popsan
rozdil mezi témito pojmy, misto a rozsah jejich pisobeni a také moznosti ovlivnéni.

4.1 Urokova mira

Urokova mira je v literaturach uvadéna jako cena penéz. Jedna se o ohodnoceni finanéni
¢innosti. Pokud byl véfitel ochoten vzdat se své jisté komodity pro V nejisty prospéch
dluznika, bere to jako investici, a tak o¢ekava urcity vynos. Zatimco v oblasti investovani
se hovoii o diskontni sazb¢, Vv této oblasti jde vlastn€ o totéz, ale tento pojem se nazyva
urokova mira nebo sazba. Diskontni sazba se vztahuje k pozadovanému vynosu investice
obecné, jedna se také o sazbu, jenz nastavuje centralni banka bankdm komer¢nim ¢i pro
uveérove transakce se statem. Tato diskontni sazba je niz$i, nez poskytuji komercni banky,
jenz si do svych sazeb piipocitavaji zisk, tudiz tyto dil¢i sazby kopiruji vyvoj, ktery jim
udava banka centralni. Centralni banka tuto sazbu ovliviiuje v souladu s monetarni
politikou, kdy se orientuje na zvySeni finan¢nich prostfedkii v obéhu, k ¢em uz dojde pfti
zlevnéni uveérd, nebo snizenim financi v obéhu v disledku zdrazenim uvérd. [2] Pokud

bude trokova mira pfevedena do srozumitelnéjsi formy, mizeme si cely proces vysvétlit
takto: [13]

e prvni subjekt mé napad, ale nema prostredky,

e druhy subjekt ma prostiedky, ale nema investi¢ni zdmér (ndpad) — ma
prosttedky, které nepotiebuje a ty se nazyvaji volné penézni prostiedky,

e prvni a druhy se domluvi na spolupréci,

e pokud druhy ptj¢i prvnimu, své volné pracovni prostiedky (penize)
K uskuteénéni zaméru (napadu), vznikne ptjcka (aver),

e Vtomto Uveru se zapljcena Castka nazyva jistina a odména za pljceni
urok.

4.2 Teorie urokové miry

Existuje mnoho teorii, které urokovou miru vysvétluji. Mezi zakladni teorie o urokové
mife patii: [13]

e neoklasicka teorie irokové miry — nejstarsi a nejjednodussi,

e teorie zapljcnich fonda,

o teorie dle likvidity — nejmladsi teorie.

Zakladem téchto teorii je pfedpoklad, Ze investice jsou pofizovany na Uvér, tudiz z cizich
prosttedk.
4.2.1 Neoklasicka teorie irokové miry

Hlavnimi faktory této teorie jsou tispory a investice. Uspory tvofi nevyuzité prostfedky
domaécnosti. Pro model této teorie predstavuji ispory proménnou.

Uspory ovliviiuje:

e urokova mira,
e piijmy subjekti,
e ocekavana mira inflace.
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V dané teorii jsou hlavnim subjektem domadcnosti, coz ptisobi hlavni rozpor, nebot
domécnosti se na vytvareni Gspory podili méné nez podniky. Investice nam ovliviiuje
investi¢ni vynosnost (pomér budouciho vynosu a ceny investice, nékdy literatura hovoii
o mezni efektivnosti kapitalu). Chovani ocekdvané miry inflace je, ze pokud se ocekava
vy$8i mira inflace, tak se bude vice investovat. Pokud se ptedpoklada pokles inflace, bude
se investovat mén¢. Jinak feceno, ¢im vice bude hodnota penéz do budoucna klesat,
budou se subjekty snazit preménit prosttedky do investic. Pokud by méla hodnota penéz
stoupat a tim tedy posilovat, nebudou domécnosti investovat. Urceni rovnovazné urokové
miry se zde provede jako rovnovazny stied mezi mirou uspor a mirou investic. [13]

4.2.2 Teorie zapijcnich fondi

Teorie zaptjcnich fondl rozsifuje Neoklasickou teorii na dalsi prvky:

aspory,

investice,

prirastek penézni nabidky (nabidka penéz, nabidka zaptjcnich fondd),

prirastek penézni poptavky (poptdvka po novych penézich, poptivka po
zapijcnich fondech).

Stejné jako u Neoklasické teorie, se pii zvySovani inflace sniZzoval zdjem o penéZni
prostiedky a ty se spiSe pfeménovaly do majetku, tak i zde pti pifedpokladané inflaci
ocekavame, ze poptavka po volnych penézich klesne. Pro¢ by subjekt ménil staly majetek
za nestalou, ¢i dokonce ocekavané znehodnocenou ménu. Pro tuto teorii je dulezité odlisit
veli¢iny podle ptivodu a to nasledovné: [13]

e Toky —rozmér hodnoty za ¢as
o domaci produkt,
narodni produkt,
aspory,
investice,
nove vytvorené penize,
o poptavka po novych penézich.
e Stavové veli¢iny — pouze hodnotovy rozmér
o kapital,
o Zameéstnanost,
o penéZni zasoba.

o O O O

Rovnovaha na trhu zdpidjénich fondi vyrovnava poptavku s nabidkou. Nezarucuje
rovnovahu uspor a investic, nebot’ jsou zavislé na mnozstvi pencz, které ovlivituji vysi
urokové miry. Tudiz nejdilezitéjsim faktorem je pravé mnozstvi penéz. [13]

4.2.3 Teorie preference likvidity

Zakladatelem této teorie je J. M. Keynes, ktery Vv této teorii uvazuje pouze s obligacemi
(narozdil od jinych subjekti jenZ obligace vnimaji jako dalsi aktiva, a jako hlavni vnimaji
penize). Dale v této teorii vystupuje nabidka a poptavka po penézich. Pokud je urokova
mira nizkd, je vysoka poptavka po penézich a subjekt drzi své prostfedky v penézich
(penize jsou levné, a tak o né maji vSichni zajem). V ptipad¢ velmi vysoké urokové miry,
se poptavka blizi k nule (drahé penize, nikdo je nechce, ale subjekt si néjaké musi
uschovat pro operace s nimi). [13]
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4.3 Rozdil mezi urokovou mirou a sazbou

Zatimco urokova mira urcuje obecnou definici ceny statku, urokova sazba je konkrétni
pojem. Pokud mluvime obecné, teoreticky a nazyvame néco hromadné, jedna se o
tirokovou miru. Urokovou sazbu budeme zvaZovat v piipadé, Zze definujeme, K jakému
finan¢nimu produktu se vztahuje. Naptiklad jedna-li se o irokovou sazbu u hypotéky a u
uvéru. Sazby muzeme délit dle struktury. [3]

Struktura trokovych sazeb: [3]

e urokové sazby vyhlasované centralni bankou,

e arokové sazby mezibankovniho trhu,

e zakladni (referencni) sazba kazdé banky,

e urokové sazby pfislusnych bank pro jednotlivé produkty — klientské
urokové sazby.

Klientska urokova sazba ma dv¢ zakladni ¢lenéni: [3]
e Vkladové (bézné ucty, spofici, terminované Uty a vkladni knizky),
e uvérové (vztahuji se k riznym druhiim aveért).

4.4  Ovlivnéni urokovych sazeb

Urokové sazby centralnich bank jsou ovliviiovany dle vlivu: [3]

miry inflace,

Vyvoje cen surovin,

vyvoje urokovych sazeb v zahrani¢i,
vyvoje devizového kurzu dané mény,
vyvoje HDP.

Urokové sazby na mezibankovnim trhu reaguji na sazby udavané centralni bankou a dale
dle situace na finan¢nim trhu, likviditou a politickou situaci.

Referen¢ni sazba se odviji dle situace na trhu a dle sazeb na mezibankovnim trhu.

Klientské tirokové sazby se odviji ze sazeb kazdé banky a jako dalsi dulezité faktory jsou:
3]

néklady banky,

castka k zaptjcCeni,

kvalitu a avérovou historii dluznika,

ohodnoceni rizikovosti dluznika,

doba splatnosti,

kvalitu zajisténi — nejkvalitnéjsi zajisténi maji hypotecni tivéry, proto maji
1 nejnizsi urokovou sazby,

e fixace urokové sazby.

Mezi dalsi aspekt, ktery ovliviiuje sazbu patii i volba pojisStovny, u které je stavebni
objekt zajistén. Co se tyce pojiStovacich sluzeb, sazbu mize ovlivnit i1 zivotni pojiSténi
dluznika.
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Bliz8i znazornéni je na obrazku ¢. 5.

UROKOVE SAZBY WYHLASOWANE CENTRALNT BANKOU
URCKOWE SAZBY MEZIBANKOYNIHO TRHU
ZAKLADMI (REFERENCNI) SAZBA KAZDE BANKY

LIROKOVE SAZBY PRISLLISNYCH BANE PRO JEDNOTLIVE PRODUKTY - KLIENTSKE LROKOVE SAZRY

Obr. €. 5: Hierarchie urokovych sazeb

Zdroj: Cernohorsky J. Zaklady financi, obr. vlastni

4.5 Uroé&eni z hlediska asu

Jedna se 0 hlavni véc v oblasti cizich zdrojii. Hlavnim pfedmétem je kolik prostiedku si
subjekt vypuj¢i, jakd bude cena téchto prostfedkli a na jakou dobu je mé vypijcené.
Finanéni ustavy vétSinou nesdé€luji subjektim cenu prostiedkil, jenz byly vypijceny
V penézich, nybrz v sazbach. Pokud vSak uvadi banka, jaky finan¢ni obnos bude navracen
jedna se o absolutni ¢astku na konci obdobi. Sazbu vsak ucétuje pravidelné, podle obdobi,
ke kterému se sazba vztahuje. Pro porovnani bankovnich produktt v rtiznych ¢asovych
obdobich se pouziva nasledujici piehled (kde jsou vysvétleny, jak se dané obdobi znaci a
kolikrat je nutno jej vynésobit ku rocni sazb¢), nejcastéji se uvadi sazba ro¢ni a mezi dalsi
moznosti patfi:

ro¢ni — ,,p.a.*“ (per annum) — standartni obdobi, nasobit 1x,
pulro¢ni — ,,p.s.“ (per semestre), nasobit 2x,

¢tvrtletni — ,,p.q.“ (per quartale), nasobit 4x,

mési¢ni — ,,p.m.“ (per mensem), nasobit 12x,

tydenni — ,,p.sept.* (per septimanam), ndsobit 52%,

denni — ,,p.d.* (per diem), nasobit 365x. [3]

Naptiklad u ro¢niho Uro€eni se stav dluhu ndsobi jedenkrat urokovou sazbou. Pro
nazornost je uveden piiklad pro ro¢ni uroceni v tabulce 4:
Tabulka €. 4: Ro¢ni uroceni

Uvér

Vyse Uvéru 1 000 000 K¢

Urokovéa sazba 2,4900 % | p.a.

Pocet let 30

Pocet splatek 360

Ro¢ni anuita 50 448 K&

Vyse jedné splatky 4204 K¢
Rok Stav dluhu Splatka Urok Anuita rok
2017 1 000 000 K¢ 25 548 K& 24 900 K& 50 448 K¢ 1
2018 974 452 K& 26 184 K¢ 24 264 K& 50 448 K¢
2019 948 268 K& 26 836 K¢ 23612 K& 50 448 K¢& 3

Zdroj: vlastni
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A jako ukazka jesté tabulka ¢. 5 pro mési¢ni uroceni, kde se 12nasobek mési¢ni sazby

rovna roc¢ni:

Tabulka ¢. 5: Mési¢ni Groceni

Uvér
VySe uvéru 1 000 000 K&
Urokové sazba 0,20750 % [ p.m. 2,4900 % | p.a.
Pocet let 30 /12 mésicl
Pocet splatek 360 0,20750 % | p.m.
Ro¢ni anuita 50 448 K&
VySe jedné splatky 4204 K¢
Rok Stav dluhu Splatka Urok Anuita anuita kumul.
leden 1000 000 Ké 2129,0K¢| 2075,0Keé 4 204 K& 4 204 K&
Unor 997 871 K¢ 21334K¢| 2070,6 K¢ 4 204 K¢ 8 408 K¢
bfezen 995 738 K& 2137,8K¢| 2066,2 K¢ 4 204 K¢ 12612 K¢
duben 993 600 Ké 2142,3K¢| 2061,7 K¢ 4 204 K¢ 16 816 K¢
kvéten 991 457 K¢ 2146,7K¢| 2057,3K¢ 4 204 K¢ 21 020 K¢
Cerven 989 311 K¢ 2151,2K¢| 2052,8Keé 4 204 K¢ 25 224 K¢
Cervenec 987 160 K& 21556 KE| 2048,4 K¢ 4 204 K& 29 428 K&
srpen 985 004 K& 2160,1KE| 2043,9KeE 4 204 K& 33 632 K&
zafi 982 844 K¢ 21646 KE| 2039,4 K¢ 4 204 K& 37 836 K&
fijen 980 679 K& 2169,1KE| 2034,9Ke¢ 4 204 K& 42 040 K&
listopad 978 510 K& 21736 KE| 2030,4 Ke 4 204 K& 46 244 K&
prosinec 976 337 K& 2178,1 K&| 2025,9 K& 4 204 K& 50 448 K&
leden 974 158 K¢ 21826 KE| 2021,4Ke 4 204 K&
unor 971 976 K& 2187,2K¢| 2016,8 K¢ 4 204 K&
bfezen 969 789 K& 2191,7K¢| 2012,3K¢ 4 204 K&
duben 967 597 K¢ 2196,2K¢| 2007,8Ke 4 204 K&
kvéten 965 401 K& 2200,8KE| 2003,2Ke 4 204 K&
Cerven 963 200 Ké 22054 K&| 1998,6 K& 4 204 K&
Cervenec 960 995 K& 2 209,9 K& 1994,1 K& 4 204 K&
srpen 958 785 Ké 22145KE| 1989,5Ke¢ 4 204 K&
zari 956 570 K¢ 2219,1K¢&| 1984,9Ke¢ 4 204 K&
fijen 954 351 K& 2223,7K¢é| 1980,3Keé 4 204 K&
listopad 952 127 K¢ 2228, 3KeE| 19757 K& 4 204 K&
prosinec 949 899 K& 2233,0KE| 1971,0KE 4 204 K&
leden 947 666 K& 22376 KE| 1966,4 KE 4 204 K&

Zdroj: vlastni
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V tabulkach je mensi rozdil zptisoben zaokrouhlovanim pii pfepoctu na mésicni urocenti,
navic se jedna o ukéazkovy ptiklad, protoze ve skutecnosti se vétsinou pii prvni splatce
uctuje arok a v posledni splatce se pouze dorovnava, na rozdil od tohoto ptipadu, kdy
jsou uvazovany vsechny splatky stejné.

4.6 Uvérovy trh

Uvérového trhu se Gcastni zprostiedkovatelé (bankovni a nebankovni), instituce, soucasti
trhu, nastroje trhu a mnoho dalsich. Jinak by se tento trh dal pochopit jako kazdy jiny trh
na kterém probiha obchod. Misto naptiklad potravin se zde kupuji a prodavaji penize.
Jediny hlavni rozdil je ve spolupraci. Jak lze vidét v tabulce ¢. 6 klient si ulozi své
prostiedky do banky, banka s nimi miizu operovat na trhu, platit své zavazky, ¢i je ulozit
K bance vyssi trovné. V opatném sméru banka vys$i urovné za poplatek vypujci
prostfedky komer¢ni bance, ktera s t€émito prostfedky dale operuje a naklada, také je mtzu
poskytnout niz§i urovni systému, ktery miize byt reprezentovan zadatelem o uvér.
Zadateli jsou prostiedky schvaleny a za poplatek poskytnuty. Z vertikalniho pohledu jde
o to, kdo komu poskytuje prostifedky a v horizontalnim o to, jak s prostfedky jejich
momentalni majitel hospodafi. Pokud se jedna o bézny ucet klienta, musi za jeho vedeni
ve vetsSing pripadu platit, i pies to, ze bance své finance poskytuje. Nejedena se vsak o
pravidelnou ¢astku s omezenim vybéru, a tudiz banka nema pozadovanou jistotu, proto
klienta neodménuje bonusem a klient bance nevystavuje urokovou sazbu za pujceni
prostfedkl, nebot’ neni stanoveno, na jakou dobu tyto prostfedky bance poskytuje.
V piipad¢€ spoficiho Gétu, se klient zavazuje k poskytovani ur¢itého obnosu, po danou
dobu s omezenim vybéru. To uz se jako pujcka bance chapat da a klient ma tak u svého
spofeni nastavenou sazbu, kterou se mu jeho vklady zhodnocuji pro zavérecny okamzik
spofeni.

klienti bank uloZi si penize do banky b pijcuji si od komer&nich bank

komeréni banky ziskaji prostfedky ziska, nebo ma prostredky
komeréni banka uloZi urfitou » hospodafi s penézmi
tast swych prostfedkd bance wyisi banka pljéuje bance niZsi

nérodni banky vy3i drovné trovné

Tabulka €. 6: Uvérovy trh
Zdroj: vlastni

4.6.1 Financni zprostredkovatelé

Hlavni dé€leni zprostfedkovatela tvofi banky a nebankovni financni zprostfedkovatelé.
Finan¢ni zprostfedkovatelé jsou zndzornéni na nasledujicim schématu v tabulce €. 7.
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Tabulka ¢.7: Finan¢ni zprostfedkovatelé

Druh zprostfedkovatele

Hlavni aktiva (ugiti fondd)

Hlavni pasiva (zdroj fondu)

Depoziéni instituce (banky)

Komeréni banky

Firemni dvéry

Spotiebitelské Uvéry

Hypaotéky

Vladni dluhopisy

Municipialni dluhopisy

Depozita

Stavebni spofitelny

Uvéry na bydleni

Depozita

Druistevni zaloZny

Spotiebitelské Uvéry

Depozita

wr_ &

Smluvné spofici instituce

Investicni zprostifedkovatelé

Ostatni finanéni instituce

Hypoteéni banky

Hypotéky

Hypoteéni zastavni listy

Leasingové spoleénosti

Leasingoveé pohledavky

Bankovni tvéry

Faktoringové spoleénosti

Obchaodni pohledavky

Bankovni tvéry

Zdroj: Cernohorsky J. Zaklady financi

Na tomto schématu je vyznaceno, jaky institut pijcuje k uréitému ucelu zdroje a ¢im za
n¢ klienti plati/ru¢i. Zakladni funkci zprosttedkovateli jsou: [13]

transformace penéz a kapitalu,
redukce transakénich nakladi,
Monitorovani bonity dluznikii,
racionalizace platebniho systému.

Transformace penéz a kapitalu

Zprosttedkovatelé transformuji penize od véfitelh a pracuji s nimi dale podle typu
transformace. Typy transformaci jsou: kvantitativni (vice mensich stradatelli, poskytnuti
uvéru vetsi firme), asova transformace (odlisna splatnost — ziskani zdroje, splatnost
zdroje), teritoridlni transformace (pfemistovani zdroji v nadbytecnych oblastech do
nedostatkovych), transformace z hlediska obchodovatelnosti, transformace z hlediska
uvérového rizika (riziko aktiv a pasiv), ménova transformace (zdroje v jiné mén¢). [13]

Redukce transakénich naklada

Jedna se zde o presun piebytkovych zdroji k nedostatkovym zdrojim. Piedmétem je
spojit cile téchto subjektt a pro oba dva domluvit vhodné podminky. [13]

Monitorovani bonity dluzniku a informa¢ni servis

K bezpecnému a vhodnému investovani do dluznika musi zprostfedkovatelé dostate¢né
monitorovat jeho situaci. Presto, Ze je monitorovani dluznika témét na konci faktord,
jedna se o velmi dilezity aspekt. Nemusi byt rizikovy jako dil¢i, ale Spatné zvoleni
dluznici ve velkém poctu uz mohou ovlivnit chod zprostiedkovatele. Zalezi zde na
prostiedcich a kryti véfitele. [13]

Racionalizace platebniho styku

Jedna se o rychly, snadny a efektivni pohyb penéz po tizemi plisobnosti banky, at’ uz
mezinarodné¢, ¢i v oblastech zemé. [13]
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4.6.2 Prubéh uvéru

Po vybéru institutu, od kterého budouci dluznik chce vyptjcit prosttedky, za¢ina proces
ohledn¢ vytizeni zadosti. V nasledujici tabulce ¢. 8, je sled Cinnosti, které po sob¢
nasleduji. Obecné je jedno o jaky uvér se jedna, protoZe tyto ¢innosti provadeji v mensich
obdobach v§echny bankovni spole¢nosti. [3]

Tabulka ¢. 8: Uvérovy proces

Rozhovor s ., L. L. ) Monitorovani A .
. —® Zadost o uvér —® Urceni bonity . —» Splaceni tvéru
klientem uvéru

Zdroj: Cernohorsky J. Zaklady financi

4.6.3 Uvérova analyza — spotiebni uvéry

Pokud banka posuzuje klienta, kterym je fyzicka osoba a zada spotiebni uvér, jedna se 0
jiné posuzovani nez u Gvéru pro pravnickou osobu, ktera zada o komercni uvér. Mezi
hlavni rozdily mizeme uvazovat:
e pocet jednotlivych uvérh a jejich vyse,
e 0dli$n¢ informacni zdroje (informace piimo od klienta, interni informace
banky, informace od tvérovych agentur, informace od jinych bank).

Banky dale vytvateji analyzu bonity klienta, kde posuzuji jeho schopnost splacet zavazky
a schopnost hospodatit s prosttedky. [3] ,, Bonita klienta charakterizuje schopnost klienta
splatit véas a beze zbytku sviij dluzni zdvazek viici bance z primarnich zdrojii (ze svych
beznych prijmi). ©“ [3] A také: ,, Ndsledné banka promita stupen bonity klienta do rizikové
marze urokové sazby poskytnutého uvéru. “ [3] Zkratka klient ma byt schopny zaplatit
dluh ze svych prostiedki, aniZ by si na splaceni uvéru musel pijéit dalsi prostiedky. Cim
vice je klient schopny splacet uvér, také pokud ma vytvofenou dostateCnou finanéni
rezervu (kryti uvéru) a banka ho uzna spolehlivym, tim nizsi trok mize od banky dostat.
U Setfeni banky se hodnoti nasledujici kritéria: [3]

finanéni situace klienta,
vyvoj finan¢ni situace,
trh, na kterém klient plisobi, obor podnikani,

[ ]
[ ]
[ ]
e kvalita informaci od klienta, vysledky a zkuSenosti.
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5 RIZIKA VE FINANCNIM SEKTORU

Riziko se vyskytuje v kazdé ¢innosti v souladu s odvétvim podnikani. Riziko ptisobi na
vSechny Gcastniky trhu, a to jak negativné, tak pozitivné. Nasledky tohoto ptisobeni zalezi
na pripravenosti subjektu.

Hlavni rizika ve finan¢nim sektoru jsou:

uveéroveé riziko,

urokové riziko,

ménové riziko,

likvidni riziko,

kapitalové riziko (jinak zvané jako riziko nesolventnosti).

5.1 Uvérové riziko

Uvérové riziko nastava tehdy, kdyz dluznik neni schopen (nebo nechce byt schopen)
splacet sviyj dluh. Bance tak vznika ztrata. Podle literatury je tento stav nazyvan platebni
neschopnost ¢i platebni nevile dluznika [13]. Pfi¢iny tohoto rizika jsou:

e interni — rozhodnuti banky samotné, banka je dokaze ovlivnit,
e externi — udalosti které banka sama neovlivni.

Jako dalsi dulezity aspekt je ,,riziko nesplnéni zdavazku druhou stranou® [13] (klient
nesplaci) a dale pak ,, riziko produktu “ [13] (s tim souvisi dal$i dil¢i rizika napf. jistiny a
uroku atd.)

5.2 Urokové riziko

Urokové riziko plyne ze situace na trhu. Zejména je ovliviiovano zménami trznich sazeb,
které potom ovliviiuji zisk banky. Toto riziko je diilezité napt. u fixace urokové sazby u
hypoték. Jako kazdé riziko ma dvé moznosti dopadu, jimiz jsou pozitivni a negativni.
Pozitivni v tomto pripadé bude, pokud si klient zafixoval sazbu vysokou, ¢i primérnou a
nastal pokles tirokové sazby v del$im obdobi. Pokud by byla, ale rekordné nizka Grokova
sazba, zadné bance se logicky do pfili§ dlouhé fixace nechce. K nakladani s timto rizikem
ma dvé zakladni moznosti: [13]

e pfizpisobit strukturu aktiv a pasiv — sniZit tim citlivost,
e pomoci terminovanych obchodii — vznik rozdilnych struktur aktiv a pasiv.
Tyto moznosti navadi banku rozsifit své pusobeni k posileni své stability. Pokud by

pusobila na jednom trhu a ten vyrazné zeslabl, pro banku by to bylo pfili$ rizikové, kdyz
do svého portfolia zahrne dalsi 1 odliSné odvétvi, zajisti si tak nahradni zdroj.

5.3 Ménové riziko

Meénové riziko se tyka téch ucastnikd trhu, jenZ maji pisobnost i v zahranic¢i, kde je cizi
ména. Prave s jinou meénou souvisi toto riziko, protoze s ni souvisi export a import, dale
také konkurenceschopnost, pohyb finan¢nich prostiedkt a kolisani trhu.

29



5.4  Likviditni riziko

Likvidita jako takova je chapana jako prodejnost. Nejvice likvidni jsou penize a ¢im roste
slozitost prodeje, tim se snizuje likvidita. Za likviditu banky je chapana schopnost dostat
zavazktim. Kdyz klienti chtéji vyplatit obnos, musi byt banka schopnd mit prostfedky
k dispozici (v€tsi obnosy se u bankovnich tstavi objednavaji dopiedu, pravé aby byla
schopna operovat s prostfedky). Banky musi tim padem zajistit, aby penize vhodné
ziskavala, ale i vyplacela. Samoziejmé je pro ni lepsi, kdyz penize jen piijima, ale musi
mit nachystané likviditni zdroje pro vyplaceni zdrojt klientim.

5.5 Kapitalové riziko

Kapitalové riziko jinak zvané riziko nesolventnosti. Banka si ma zajistit takova aktiva,
aby je neptevazily jeji zavazky. Pro klienta banky je vhodné vybrat si tedy takovou, ktera
ma dostatecné velky vlastni kapital a je tak schopna dostat svym zavazktim. Pokud by ale
banka pouze drzela sviij kapital a neoperovala s nim, bylo by to velmi neefektivni.
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6 MOZNOSTI FINANCOVANI

Pti feSeni moznosti, jak financovat bydleni si musi investor odpovédét na otazku, jakym
zpusobem chce bydlet z hlediska vlastnického. Pokud se nechce stat vlastnikem, nabizi
se prondjmy, a to rodinnych domt, ¢asti domii, bytti nebo apartmént (piipadné pobyt na
ubytovnach nebo v azylovych domech). Omezeni je pouze z hlediska finan¢nich
moznosti. Jestlize se chce stat vlastnikem, mize vybirat napiiklad z pofizeni pozemku a
novostavby, bydleni V jiz postaveném a pouzivaném objektu (bez ptedpokladu stavebnich
uprav), bydleni v diive pouzivaném objektu (za predpokladu stavebnich tprav), potizeni
objektu s nutnosti rozsahlé rekonstrukce. Dal§i moznosti je i demolice a ziskani tak
pozemku pro novostavbu. Dalsim klicovym faktorem je, zda ma budouci investor finance
pro vybranou moznost. Jakymi prostfedky bude bydleni hradit, jestli je schopen uhradit
bydleni ze svych uspor anebo bude nucen vyuzit cizich zdroji (hypotéka, Gvér ze
stavebniho spofeni a jiné druhy Gvért). Dle moznosti financovani zalezi i na spusténi
vystavby, pokud stavebnik ma volné prostfedky mize zahdjit ukony vedouci k vydéani
stavebniho povoleni a vystavbé samotné, pokud ale prostiedky nema musi je nejprve
ziskat, coz sebou pfindsi i urcité casové omezeni.

6.1 Hypotéka

Hypotecni Gvér neboli hypotéka je velmi moderni zplsob financovani bydleni. Ma
velikou oblibu piedevsim diky své tirokové sazbé (oproti klasickému uvéru). K hypotéce
se uchyluji lidé riznych generaci. Casto je vyuzivana predevsim mladymi, ktefi tvrdi, Ze
nezli platit ndjem nékomu cizimu, je lepsi platit kazdy mésic hypotéku a postupné si tak
zaplatit vlastni bydleni. Myslenka je to racionalni, jak ¢asto je ale zcela naplnéna, nebude
zkoumano v této praci. Ve vétSich méstech se velmi Casto ukazuje i zpisob, jak Si
efektivné pofidit hypotéku a bydleni. Je to vzorec, kdy klient potidi bydleni na hypotéku,
vezme si k sobé na spolubydleni jiného zajemce, ktery plati najem vlastnikovi. Vlastnik
za najemné od spolubydliciho splaci hypotéku. Sice se vzda tiplného soukromi a pohodli,
které¢ by mu ptinaSelo samostatné bydleni, ale hypotéku mu plati né¢kdo jiny a pokud se
spolubydlici nerozhodne obyvani tohoto prostoru ukoncit, ¢i pfestat platit, nema s tim
vlastnik zadné velké problémy (pokud si tedy zvolil spravného spolubydliciho). Definice
hypote¢niho uvéru dle zadkona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sh., §28, odstavec 3.:
., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vcietné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavené. Uveér se povazuje za hypotecni vvér dnem vzniku
pravnich ucinkii zastavniho prava. “ [20]

6.1.1 Hlavni charakteristika

Hlavni charakteristikou hypotéky je, Ze je jako bankovni produkt krytd majetkem. Tato
skutecnost se nazyva zastavni pravo na nemovitost. Kviili tomuto se praveé hypotéka uziva
k financovani vystavby, ¢i pofizeni bydleni a dale jako investice do soucasti nemovité
véci (tedy bytl,, domt, objektt apod.). Jako dalsi dilezité kritérium je doba splatnosti.
Hypotéka neni obecné kratkodobou zalezZitosti, ale jednd se o zavazek dlouhodoby.
Zatimco se uvadi splatnost hypotéky na 5-20 let, v Sirokém okoli se spiSe uplatiiuje
dvacet a vice let. Tato moznost financovani se splaci pravidelné ve stejnych ¢asovych
horizontech a n€kdy v mimotadnych splatkach (kdyz klient ziska nepravidelny finan¢ni
obnos a chce tim snizit svlij dluh). Stat umoznuje dluznikiim zvyhodnéni, a to ptispévky
na sniZeni urokové sazby. Hypotéka se splaci anuitou. Anuita je pravidelna splatka, ktera
obsahuje timor (splatku) + trok (cenu za poskytnuti uvéru). Typy splaceni jsou:
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e anuitni — stejna anuita celou dobu (v pribéhu casu se lisi pomér),
e progresivni — zprvu nizsi anuita a postupné se zvysuje,
e degresivni — zezacatku vyS$$i anuita a postupn¢ se snizuje.

6.1.2 Urokova sazba

Urokova sazba je piijmem pro banky, tim se stivad velmi dileZitym hradem. Druhy
urokové sazby jsou pro hypotéku nasledujici:

® pevna,
e pohybliva,
e kombinace piedeslych dvou.

V obdobi, kdy je urokova sazba na spodni hranici trhu, by ji chtéli v§ichni novi klienti
fixovat — tedy ucinit pevnou, po co nejdelsi dobu. Je vSak logické, Zze pro banky by to
bylo za ptedpokladu, ze se urokova sazba bude zvySovat, nevyhodné. V druhém ptipadé,
by to bylo nevyhodné pro klienta, pokud by se sazba ze zdanlivého minima b&hem let
jesté propadla. Navic stanovit pevnou sazbu pro dobu naptiklad dvaceti let by bylo velmi
obtizné pro tak velky €asovy horizont. Dal$i moZznosti je pohybliva sazba, ktera bude
kopirovat vyvoj na trhu (nizké sazby nizky urok, vysoké sazby vysoky urok). Tato
moznost je dalo by se fict ,,alibisticka®, nebot’ se banka chova podle chovani trhu a klient
podle toho splaci. Banka sice pfijima urok, ale ten je pohyblivy, a tak nepijde do
zapornych Cisel jako v ptipadé, Ze by klient zafixoval sazbu na historickém minimu a
sazby se poté rapidné zvysily. Kdyz se zde totiz sazby zvysi a klient bude nespokojeny,
banka ma jakési ,,alibi*, Ze jednad podle situace na trhu s urokovou sazbou. Posledni
moznosti je sazba kombinovana, kde se uplatiiuje na pocatku fixace na nékolik let
(nejcastéji 3 - Sleta fixace) a po uplynuti této doby nastava sazba pohybliva.

Fixace je pouZivany pojem pro ,,zamraZeni® Urokové sazby po urcité obdobi. Béhem
tohoto obdobi nesmi banka zasahovat do stanoveni urokové sazby a musi ji ponechat
nepozménénou. Pokud by si klient pfal pozménit vysi, mize mu to byt umoznéno za
ptedpokladu uhrazeni poplatku (sankce). Pokud by si klient vybral obdobi zdanliveé
vyhodné nizké rokové sazby a chtél by ji fixovat na dlouhou dobu, banka se tomu muze
brénit tim, Ze plivodné nabizenou sazbu navysi. Fixace je velmi dulezity faktor ve finan¢ni
oblasti, jak uz bylo zminéno v ptedeslych ¢astech a jak bude zminéno i dale. [16]

6.2 Spotiebni uvéry

., Mezi spotiebni uvery mizeme zahrnout veskeré uvery poskytované soukromym osobam
a domacnostem, které slouzi k financovani nakupu spotrebnich predmeétu, porizeni nebo
stavbe bytii a rodinnych domkii, popr. ke kryti jinych spotrebnich vydaju. © [13] Hlavnim
rysem tohoto Uvéru je, ze klienti, ktefi tohoto produktu vyuZivaji, neprokazuji zdroje ke
splaceni tohoto produktu. Vzhledem k tomu, Ze se neptedpoklada takova vyse Gvéru, jako
u firem, jsou zaznamy o klientovi jednodussi a tim padem mén¢ kvalitni. Spotfebnim uvér
je poskytovan dluznikovi a nezatézuje véc, ke které se vztahuje. Spottebni ivér mize byt
velmi podobny 1 komerénimu Uvéru, ktery spiSe pfipadd pravnickym osobam, plyne
z cash flow objektu a zdznamy o klientovi jsou obséahlejsi.
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6.2.1 Druhy spotiebnich tGvéri

Do obecného ¢lenéni téchto uvérn patii nasledujici tabulka ¢. 9. [13]

Tabulka ¢. 9: Druhy spottebnich avéri

REVOLVINGOVE SPOTREBNI UVERY
SPLATKOVE UVERY

HYPOTECN{ UVERY

JINE DRUHY

SPOTREBNI UVERY

Zdroj: Revenda, Penézni ekonomie a bankovnictvi

Pro ucely této prace postaci priblizeni hypote¢nich Gvéri. Hypotecni uvéry jsou
dlouhodobého  charakteru, tucelem pouziti k financovani bydleni. Shodné
S podnikatelskymi hypoteénimi Uvéry, az na zvyhodnéni pii stanoveni dani, kde
soukromym osobam Ize pouzit irokova dotace a snizeni dan€ z ptijmu o urok z hypotéky.

6.3 Stavebni spoieni

Stavebni spotfeni funguje na tom principu, zZe klient odvadi stavebni spofitelné vétSinou
pravidelnou splatku na konto ve stavebni spofitelné. V ¢em jsou vyhody tohoto spotfeni,
je velmi jednoduché: zatimco klient odvadi ¢astky do spofitelny, ziskava také podporu za
spofeni od statu. Pokud naspofi ¢astku, do které byla smlouva uvedena, miuize ji vybrat,
ponechat, ¢i pfevést na jiny produkt. Kdyz nadejde ¢as, kdy jsou prostiedky potieba ke
stavbé, nebo rekonstrukei, mize klient bud’ vybrat naspofené penize, anebo obdrzet Gver
ze stavebniho spofeni. Podminky a sazby jsou pevné dané jiZ na zacatku uzavieni
smlouvy a neda se s nimi pfili§ manipulovat, coz je vyhodné. Tim, Ze spofitelné roky
davame ¢ast svych uspor, miizeme jednoduseji ziskat uveér nez v bance. Dtive byla hlavni
vyhodou: ,,vyse statni podpory a to 25 % z rocné nasporenych vkladii, kdy maximalni
vyse vkladi cinila 18 000K¢. Dalsi vyhodou bylo, Ze uroky z vkladii stavebniho sporeni,
véetné urokii ze statni podpory, jsou osvobozeny od dané z prijmii fyzickych osob. *“ [13]
Proces stavebniho spoteni:

e vklady klienta — spofeni,
e 7amér — schvaleni avéruy,
e naplnéni zdméru, vyuzivani ptedmétu — splaceni uvéru.
Pro uzavieni smlouvy se uvadi, ze musi zajemce splnit nasledujici podminky: [13]
e minimalni dobu spofeni — neuskutecnit vybér penéz diive, nez vyprsi minimalni
doba spofent,
e minimalni vysi naspofené ¢astky — vlozit stanovené prostiedky,
e Mminimalni vysi hodnoticiho ¢isla, které bere v uvahu délku a vyS$i nasporenych
castek.
Diilezitou podminkou tohoto uvéru je, ze musi byt vyuZzit pouze na bytové potieby. Blize
je specifikovan v zakoné.
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6.4  Volba typu finan¢niho produktu

Jako hlavni aspekt by mélo byt pohliZzeno na to, jaké moznosti investor ma. Zda disponuje
uctem v nékterém financnim ustavu poskytujicim zdroje na bydleni, a také na jaky druh
bydleni. Potencionalni investor by tedy mél zvazit:

své finan¢ni prostiedky — vhodnost jejich vyuziti,
castku — kterou si hodla pujcit,

stav svého majetku — zdali ma nemovitost k zastave,
svou bonitu — tu mu posoudi banka.

Tabulka ¢. 10: Porovnani hypotéka vs. Gvér stavebniho spoteni

HYPOTEKA UVER ZE STAVEBNIHO SPORENI
UROKOVA SAZBA | wwhodn&j&i pfi Gvéru pfes 2 000 000KE vwhodn&jsi
GARANCE
. ., dle doby fixace po celou dobu splaceni
UROKOVE S5AZBY
VHODNY TYP . )
novostavba druZstevni byt
NEMOVITOSTI
PREDCASNE
. sankce podle faze (zcela bez, nizka sankce)
SPPLACENI

Zdroj: http://www.acss.cz/

V tabulce ¢.10 jsou znazornény obecné rozdily mezi financovanim bydleni pomoci
hypotéky, nebo uvéru ze stavebniho spofeni. Samoziejmé se konkrétni podminky odvijeji
podle nabidek zhotovovanych pfimo pro klienty a podle moZnosti které banka nabizi.
Ohledné urokové sazby z uvéru ze stavebniho spoteni, je dulezita nasledujici poznamka:
. VZdy je ale diilezité uvedomit si, Ze v preklenovaci casti plati dluznik uroky nejen
Z pujcenych penéznich prostiedki, ale taktéz ze svych vlastnich, z téch nasporenych.
Vysledné RPSN je to, co je diilezité porovnavat.” [5] U trokovych sazeb zavisi na
jednotlivych produktech, zatimco u hypoték zalezi piedevsim na délce fixace, kde u
vétsiny tivéru je neménny po celou dobu splaceni. Jako dalsi aspekt pro volbu produktu
je vlastnictvi bydleni. Pokud se jedna o byt, ¢i dim v osobnim vlastnictvi, je to jedno.
Kdyby se ale jednalo o druZstevni byt, je situace zcela odliSnd. Druzstevni byt neni
klasicky byt ve vlastnictvi investora, ale investor si pofizuje podil v majetku druzstva. Na
podil v druZstvu se nepohliZi jako na zastavni pravo, a proto je problém na druzZstevni byt
dojednat hypotéku a lep§i moznosti je vér ze stavebniho spofeni.

6.5 Zakon o spotiebitelském tvéru

Zéakon o spotiebitelském tvéru vstoupil do ucinnosti od 1. prosince 2016 a jeho hlavnim
cilem ma byt ochrana zadateld. V tomto zakonu se jedna o: [12]

zptisnéni podminek pro podnikéni v oblasti Gvéru,

zlepSeni kvality sluzeb,

zvyseni ochrany spotfebiteld,

sjednoceni licencovani a dohledu pod Ceskou narodni bankou.
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Zakon ma byt klicovym i pro poskytovatele piijcek, ti mohli poskytovat prostiedky na
zakladé¢ zivnostenského listu, nyni v§ak maji za povinnost dolozit odbornou zpusobilost
Vv oblasti poskytovani financnich produkti. Dale ma zadkon zpiisnit posuzovani schopnosti
splacet své zavazky, korigovat vysi Castky k poméru tspor a fesit predCasné splaceni
hypotéky.

6.6 Situace kolem nového zakona o uvéru

vvvvvv

tomu pomohl mésic listopad, kdy tGrokové sazby zazily patrné nejvétsi propad, a tak
zatraktivnily hypotecni trh, kde disledkem byl rekordni pocet klientli a objem uvérd na
bydleni. Podle portalu www.finance.idnes.cz se rok 2016 da vyjadiit v ¢islech viz. tabulka
¢. 11.

Tabulka ¢. 11: Rok 2016 v ¢islech

2016
poradi atraktivity 1. 2.
mesic listopad cerven
pocet pujcek 14 386 12 324
vySe objemi 29,683 miliard K¢ | 23,776 miliard K&

Zdroj: http://www.finance.idnes.cz

Jak se tento rok 2016 protina se zakonem o uvéru, ohodnotil Josef Rajdl nasledovné:
., Vyrazné komplikace pri sjednavani hypoték v reZimu nového zakona o spotiebitelském
uveru necekame. Banky si nékteré novinky odzkouseli jiz v predstihu a plynule presli na
nové podminky. Prosincové objemy nebudou slabsi proto, ze by banky mély procesni
problémy se sjednavanim uverii, ale spise kviili nizsi poptavce po uvérech, protoze jsou
klienti predzasobeni z listopadu, kdy vyuzili posledni moznost sjedndni rekordné nizkych
sazeb.* [15] Zhodnoceni situace ohledné nového zakona o Gvéru je takové, ze se trh
vystra$il, ¢imZ radikalné snizil arokovou sazbu, na kterou zareagovali klienti a zfidili si
masivni objem hypoték a spotiebitelskych uvérl, a tim vycerpali svoji poptavku po
uvérech, coz vedlo k poklesu objemu puajéek v mésici prosinci. Tohoto obdobi se
neucastnily pouze banky poskytujici hypotéky, ale 1 stavebni spofitelny. Ty hovoii o 6
miliardach korun, které rozpujcovaly za mésic listopad. Za cely rok je to priblizné 50
miliard korun, coz tvofi v porovnani s bankami dvojnasobek objemu v mésici listopadu.
A tyto dva druhy poskytovatell za cely rok ptijcili 270 miliard korun. Pro ndzornost jsou
nanasledujicich obrazcich (€. 6,7 a 8) graficky znazornény hypotéky, ivery ze stavebniho
spofeni a celkové mnoZstvi.
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Objem poskytnutych hypoték v CR
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Obr. &. 6: Objem poskytnutych hypoték v CR
Zdroj: http://www.finance.cz
Mési¢ni objemy uvéra ze stavebniho spofeni
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Obr. ¢. 7: Objem poskytnutych uvért ze stavebniho spofeni
Zdroj: http://www.finance.cz
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Obr. &. 8: Dlouhodoby vyvoj financovéani bydleni v CR

Zdroj: http://www.finance.cz
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Odhadem roku 2017 bylo, ze bude pfiblizné stejny zajem o pofizeni vlastniho bydleni,
ale horsi dostupnost kvili ristu sazeb a cen nemovitosti. Sazby méli pfedpokladany pouze
rast, protoze se odrazely od historického minima. Tim padem se by méla zvySovat cena
penéz obecné. Urokova sazba se piedpokladala na 2 % pro b&Znou vefejnost. Hlavnim
zvratem vsak je: ., od dubna zacne platit doporuceni od CNB omezujici maximalni vysi
hypotéky na 90 % zdstavni hodnoty nemovitosti (LTV).” [8] To znemozni nékterym
klientim pofizeni hypotéky a budou muset hledat alternativu pro financovani casti
nakladii, na pofizeni bydleni (vlastni zdroje, jiny typ uvéru). Poptavka se piredpoklada
tedy stejna, méné obcanid hypotéku ziskd, a tim poklesne i objem hypoték (podobné i u
uveri ze stavebniho Spofeni). Pro porovnani vize se skutecnosti jsou soucasti nasledujici
ptehledy pro rok 2017. Obrazek ¢.9 ma porovnavat situaci s obrazkem ¢.8 ve kterém byl
odhadovén vyvoj pro hypotecni uvér, uvér ze stavebniho spofeni a poskytnuté avéry na
bydleni celkem.

Uvéry na bydleni - meziroéni srovnani (mid. K&)

= HU suU Celkem HU+SU
100 945
%0
80 - 772 | 752
67,6 -
70 - " a2
g a0 542 | 545 =
50 - 422 [Tl
40
K
193
2 12,0 132 149
10 -

leden - duben 2014 leden - duben 2015 leden -duben 2016 leden - duben 2017

Obr. &. 9: Uvéry na bydleni 2014
Zdroj: http://www.finance.cz

Na obrazku ¢.10 Ize vidét prehled urokovych sazeb zpracovany spole¢nosti GOLEM
FINANCE pro hypotéky s pétiletou fixaci. Index GOFI 70 vyjadifuje sazbu fixni
prumérné nabidkové hodnoty hypoték s LTV 70 %. Index GOFI VAR 70 je index
variabilnich sazeb s LTV taktéz 70 %. Poslednim indexem je FINCETRUM
HYPOINDEX pro vSechny poskytnuté hypotéky, a tento index bude jesté dale zpracovan
samostatné.
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Obr. ¢. 10: Vyvoj urokovych sazeb 2013/2017
Zdroj: www.penize.cz

K predpokladanému vyvoji doSlo. Pfedpokladem bylo odraZeni sazeb od historického
minima coZ se pro sledované obdobi také stalo. Odhadem byla pfedpovézena sazba 2 %,
ktera je od dubna 2017 do fijna 2017 dodrzena (v desetinnych mistech). Klesl 1 objem
uveéri a hypoték, ale spiSe nez v disledku stanoveni LTV, tak proto, Ze jsou klienti

predzasobeni a dale, proto ze se zvysuje sazba.
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7 NAVRH INVESTICNIHO ZAMERU

Mlada nové tficlenna rodina planuje bydleni. Doposud jsou obyvateli malého
mezonetového bytu ve Stiedoceském kraji. Byt je pouze pronajaty a jeho prondjem véetné
poplatkti za energie, se pohybuje okolo 11 000,-K¢ mésicné. Pro bydleni ve dvou je zcela
dostacujici, avSak do budoucna neni dispozi¢né ideédlni pro zfizeni pokoje novému
¢lenovi rodiny. Tato situace vedla obyvatele bytu k hledani lepSich variant. V dané
lokalit¢ je fada moznosti pro bydleni v ndjemnich bytech, ceny se pohybuji ptiblizné
stejné, za stejnou cenu se da najit vétsi byt, ktery bude v trochu odlehlejsi anebo v méné
atraktivni lokalité. Pro ndzornost je zpracovana tabulka ¢.12 objektti k ndjmu v dané obci
a v okoli stavajici lokality. Nabidky jsou z vyhledavace www.sreality.cz a vztahuji se ke
dni 1.12.2017.
Tabulka €. 12: Ptehled nabizenych bytt k prondjmu

Objekt Pocet mistnosti |Plocha bytu | Cena pronajmu
2+kk 50 m? 12 000 K¢
(v€etné poplatkt
za energie)
Obr. ¢. 11: Pronajem 1
Zdroj: sreality.cz -mireas — 1.12.17
2+kk 46 m? 6 500 K¢ + 3 500

K¢ (poplatky)

Obr. ¢. 12: Pronajem 2
Zdroj: sreality —stars — 1.12.17
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2+1 46 m? 10 500 K¢
(v€etné poplatki)

Obr. &. 13: Pronajem 3

Zdroj: sreality — vipbm — 1.12.17

2+kk 42 m? 10 000 K¢
(v€etné poplatktr)

Obr. ¢. 14: Pronajem 4
Zdroj: sreality — mireas — 1.12.17

Zdroj: http://www.sreality.cz

Z dtivodu ceny najmu se investofi rozhodli pro vlastni bydleni. Cena neni sice tak vysoka
jako v okolnich méstech, ale pokud by platili najemné 11 000 K¢ mési¢né, roéné by tato
¢astka ¢inila 132 000 K¢. V ptipad€, ze by bydleli ve stejném ndjmu 20 let (teoreticky)
zaplati za nagjemné (véetné energii) 2 640 000 K¢. Sice se jedna o dlouhy ¢asovy horizont,
ale je to pouze hruby propocet, ve kterém neni zohlednéna rostouci cena bydleni a energii.
Predevsim se jedné o cenu za stejny byt, ktery je oznacen pro budouci naroky na rodinné
bydleni jako nevhodny a pokud mé investor prostiedky na platbu najemného v této vysi
m¢él by mit ptedpoklady pro bonitu k ziskdni ivéru ¢i hypotéky. V dnesni dobé€ pocitaji
investofi RD s cenou okolo 3 000 000 K¢ bez ceny pozemku. To vede ke vzniku riznych
variant levnéjsiho bydleni. Misto velkych rezidentnich parcel se vytvari vice menSich.
Pozemky byvaji tak malé, ze okoli domli mize vétSinou slouZit pouze pro estetickou
zahradu nikoliv pro péstovani plodin, tak jak bylo zvykem dfive.
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7.1  Vyvoj cen bytii a domu

Obecné se ma za to, ze bydleni zdrazuje, a to utvrzuje budouci investory k nakupu
nemovitosti. Dle ekonomického vyvoje (v kapitole 3.2. aktualni ekonomicky vyvoj CR)
tomu tak je, az s koncem roku 2017 by vSak mélo dojit k mirnému snizeni ekonomického
vyvoje, nikoliv pod spodni hranici, ale spiSe jen o ustaleni na niz§i hodnoté. Podle
internetové stranky www.kupnisila.cz se ma situace takto: ,, Cesky statisticky virad (CSU)
uvadi, ze zdrazovani nastupem ekonomické krize ustalo. Oproti roku 2008 jsou ceny bytii
levnéjsi asi o pétinu, nepatrné klesly také ceny rodinnych domii. Urokové sazby hypoték
pripominaji béznou inflaci, a proto stdt prestal financné podporovat tento zpiisob rodinné
investice. Kvuli vyvoji realitniho a energetického trhu letos statni organy dokonce lehce
snizily prispévek na bydleni.“ [1] a dale tyto stranky uvadéji, jak CSU méfi ceny bytil a
domt:

e Dbyty — K&/m?,
e domy - K¢&/m?d,

Pro porovnani v této praci bude uzivano pouze K&/m? z diivodu porovnatelnosti objekti.
Zajimava jsou u ¢lanku zvetejnéna Cisla, ktera jsou z let 2010 az 2012, kdy primérny byt
byl hodnocen 20 108 K¢&/m? (Praha - 45 041 a Praha 1 - 65 273 K&/m?). Vzhledem k tomu,
ze investor pro své bydleni pozaduje stejnou lokalitu (alespon stejnou obec) budou
zdlraznéna Cisla zpracovana pro Stiedocesky kraj. Portal www.kupnisila.cz uvadi ¢tyti
kategorie obci podle poctu obyvatel a to vzestupné. Sttedocesky kraj si v prvni kategorii
cen bytu za metr ¢tvereéni stoji na prvni pii¢ce s 17,7 tis. K¢, stejné tak tomu je v druhé
kategorii s 22,1 tis. K¢ a pak ve tieti s 21,7 tis. K¢ za metr ¢tvere¢ni bytu. Ve &tvrté
kategorii je vSak na ctvrtém mist€ (1. Jihomoravsky kraj, 2. Kralovéhradecky, 3.
Plzensky) s 22,7 tis. K¢&. Tento pokles je umisténim velkych mést zeyména pak Brnem.
Naptiklad Jihomoravsky kraj je hodnocen 31,4 tis. K¢ coz je o 13,6 tis. KE méné nez
Praha obecné. Navic je to také tim, zZe obyvatelé Stredoceského kraje berou Prahu jako
krajské mésto, a tak neni jiné mésto v kraji, které by bylo srovnatelné s metropolemi, jez
posunuli ptedeslé kraje pred StfedoCesky. [11] V piehledu cen za metr krychlovy
rodinného domu opét stfedocesky kraj drzi prvni tfi kategorie na prvnim misté, coz
dokazuje, Ze spadovou oblasti je pravé Praha a StfedoCesky kraj ji vytvari jakési
predmésti. Vyrazna zména vSak nastava ve Ctvrté kategorii, kdy je tento kraj az na
11.misté, a zatimco prvni dvé kategorie témef dvojnasobné prevySoval nyni ztraci vice
jak dvojnasobek na Prahu s 8 006 tis. K¢ a nasledny Jihomoravsky kraj s 5 096tis.K¢. [1]
Jedna se o ¢lanek z roku 2015 nicméné podobny pomér mezi kraji zistava stejny. Mésto
Milovice po¢tem svych obyvatel patii do tfeti kategorie Sttedoceského kraje, ktera je po
Praze nejdrazsi pti potizeni bytu tak domu. Navic ceny rostou a stale pokracuji. Podle
serveru www.hypoindex.cz: pak v poslednich dvou letech vyrazné zrychluje rtst cen byt
[14]. S nartstem cen nemovitosti souvisi, to ze pofizeni nemovitosti je chapano jako
témer bezrizikova investice. Déle podle tohoto ¢lanku ma vyrazny vliv dostupnost
hypoték s nizkou urokovou sazbou a ekonomicky rist. U obCani tento stav zvySuje
poptavku po bydleni, coz vede nabizejici stranu ke zvySovani cen a profitovani.
Dostupnost hypoték pomohla i méné¢ vydéleénym obcaniim, coZz podle serveru
www.hypoindex.cz vidi CNB jako obrovské riziko, nebot’ tyto klienti si asto mohou vzit
v&t§i zatdZ, nez si dokazali piedstavit a pak nedokaZou své zavazky splacet. To vede CNB
k omezovani poskytnuti pijcek, a to zejména téch stoprocentnich. Do ur¢ité miry jsou
tito nezodpovédni klienti i rizikem jednotlivych bank, jak uvadi www.hypoindex.cz:
., Banky jsou sice zajistény samotnou nemovitosti, ale ony se ve skutecnosti desi situace,
Ze jim v majetku pristanou stovky bytit po nesplacenych hypotékach. *“ [14] a odkazuje na
situaci po splasknuti hypotecni bubliny v USA.
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Také se zde hovofi o médii vyvolanou paniku o nedostatku novych byti coZz vede
k rychlému prodeji i téch neatraktivnich bytt. U jiz obyvanych domi a bytu je situace
klidngjsi. Nabidek je dostatek a lokality jsou vhodné&jsi. , Casto vyZaduji alespoii
minimalni investici do rekonstrukce, porad se jejich koupé vyplati.*“ [14] Pro uzavieni
situace na trhu bydleni jsou nejvyhodné&jsi nemovitosti podle portalu www.hypoindex.cz:
Stredné velké byty — 2+kk, cena kolem 1,3 milionu K¢. Nejdrazsi byty jsou podle tohoto
serveru: Praha — 70 tisic K&/m? (ke konci roku 2017 bylo uvadéno 90 tisic/m’, Brno,
Hradec Kralové — 40 tisic K&m? a pro zajimavost Stfedocesky kraj — 30 tisic K&/m? a

ceny jsou vztahované ke ¢lanku z 16.3.2017.

7.2 Koupé bytu

Jednou z moznosti je koupé bytu. Investor si mohl vybrat naptiklad z téchto bytd, které
se nachazi na mistnim trhu lokality Milovice-Mlada, Stredocesky kraj, ke dni 28.11.,
zvetejnénych na serveru www.sreality.cz viz tabulka ¢. 13. Cena bytl je d€lena uzitnou
plochou bytu bez sklepti, balkonil a jinych obdobnych prostord.

Tabulka ¢. 13: Koupé byt

Ozn. | Byt Pocet Plocha | Cena Dopliiujici popis
mistnosti | bytu

2+1 97 m? |2 750000 K¢ |Mezonet,
vystavba: 2006,
parkovani: na ulici,
nezatepleno,

28 350 K¢&/m?

Obr. ¢. 15: Byt 1
Zdroj: sreality- prima reality- 28.11.17

2 2+kk 75m? |2490 000 K¢ |Zatepleno,

+lodzie 13 m?,

+ sklep 2m?,
garadzove stani,

Ize zménit na 3+kk
33 200 K¢&/m?

2+kk 97 m? |2 840000 K¢ |Parkovani: na ulici,
lze zménit na vice
mistnosti,
nezatepleno,

29 278 K¢&/m?

Obr. &. 17: Byt 3

Zdroj: sreality- mm reality — 28.11.17
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Obr. ¢. 18: Byt 4
Zdroj: sreality- mireas- 28.11.17

L}

95 m?

2770000 K¢

Piedzahradka,
vystavba: 2009,

lIze zménit na 3+kKk,
venkovni  parkovaci
stani,

zatepleno — en.stitek
D,

29 157 K¢&/m?

gy [3+1

75 m?

2390 000 K¢

2 balkony, 1 sklep,
novostavba,
zatepleno,  plastova
okna — en.stitek D,
hlidané parkoviste,

31 866 K¢&/m?

Obr. ¢. 20: Byt 6
ity —reality k+| — 28.11.17

Obr. ¢&. 21: Byt 7
Zdroj: sreality — reality k+l — 28.11.17

3+kk

67,5

2380 000 K¢

Mezonet,

lodzie — 6,27 m?,
zatepleno, nova okna,
parkovani: na ulici,
35259 K¢&/m?

3+1

82 m?

4 090 000 K¢

Kompletni
rekonstrukce,

sklepni koje,
zatepleno, nova okna,
vytapéni peletami,

49 878 K¢&/m?

Zdroj: http://www.sreality.cz

Z predeslych nabidek si investor vybral dvé potencionalni, a to nabidku ¢islo 4, kde
vychazela cena 29 157 K&/m? objekt je zateplen a ma zhotoven energeticky stitek D, ma
svou oplocenou predzahradku, vlastni parkovisté, je pfizemni a mé jednu z nejvétSich
uzitnych ploch a to 95 m?. Druhou nabidkou je objekt s ¢islem 5, kde se cena pohybuje
31 866 K&/m?. Navic byt je vybaven 2 balkony a jednim sklepem, jedna se o novostavbu,
zateplenou s plastovymi okny, energeticky $titek D a navic ma hlidané parkoviste.
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7.3 Koupé jiz postaveného/navrzeného domu

Pokud by daval investor pednost bydleni v rodinném domku a nechtél zhmotiovat své

Z dostupnych variant v dané lokalité¢ jsou vybrany nésledujici pro piehled tazené
Vv tabulce €. 14. Pro lepsi porovnani s byty bude uvazovana mérné jednotka pro byty a to
K¢&/m?. Inzeraty jsou ze serveru www.sreality.cz ve stejné lokalité a ke dni 28.11.17.

Tabulka ¢. 14: Koup¢ domu

Ozn. |Dim Pocet Plocha |Cena Doplitujici
mistnosti | domu popis
1 4+kk 105m? |2647000 |Dievostavba,
K¢ vystavba na
klig,
l cena bez
pozemku,
en. tiida B,
25209 K¢ /m?
Obr. ¢. 22: Dam 1
Zdroj: sreality — aktivreality — 28.11.17
2 5+kk 106 m®> 2797000 |Dievostavba,
K¢ en. tiida B,
vystavba na
klig,
cena bez
pozemku,
26 386 K¢&/m?
=0
Obr. ¢. 23: Dim 2
Zdroj: sreality — aktivreality — 28.11.17
3 - Objekt: |2200000 |Vhodné jako
110 m%3, |Kg koupé
Pozemek: pozemku
1122 m?, nikoliv
Zahrada: objektu,
878 m?, Cena/stavebni
Celkova pozemek:
i plocha: 1960 K&/m?,
Obr. ¢. 24: Diim 3 2 000 m? Cena/celkova
Zdroj: sreality- azbydleni —28.11.17 pl9chg: 1100
Ké&/m
4 1476 m? |2 290 000 |Prodej
Zdroj: Sreality — zapik — 1.12.17 K¢ stavebniho
pozemku,

pfipojka  na
hranici
pozemku,
1552 K&/m?
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5 ' | \J' 3209m? [3790000 |Prodej

/ P K¢ stavebniho
. pozemku,
/ pfipojka  na
hranici
f pozemku,
1181 K¢&/m?

Obr 25: Pozemek 2
Zdroj: Sreality — zapik — 1.12.17

Zdroj: http://www.sreality.cz

Vzhledem k tomu, ze prvni dva objekty jsou projekty na kli¢ a jsou bez pozemku bylo
nutné vyhledat, jak se pohybuje cena stavebnich pozemk v této lokalité. Tyto stavebni
pozemky jsou oznaceny v tabulce jako ¢.4 a ¢.5 (soucasné slouzi jako porovnani k objektu
¢.3 — ktery ma slouzit jako pozemek nikoliv jako objekt k bydleni). Pokud jsou objekty
¢.1 a ¢.2 o ptiblizné plose 10x10 metrth a méli by stat na pozemku naptiklad 20x20 coz
&inni 400 m?. Bude pfedpokladana vyssi cena pozemku (v uvedenych p¥ipadech se jedna
o odkup velké plochy a je mozné, Ze vysledna cena se navysi) naptiklad 1500 K&/m?,
mohla by pak cena stavebniho pozemku zac¢inat na 600 000 K¢. To by znamenalo, Ze se
dim vcetné pozemku bude blizit 3,5 milionim K¢. Objekt ¢.3 nevyhodnotil investor jako
zajimavy ani V piedpokladu stavebni parcely, kvili znacné vysoké cené ke které se jeste
nascitaji naklady na demolici a odvoz suti.

7.4 Koupé mobilniho domku

V dne$ni dobé nastal rozvoj v oblasti mobilniho bydleni. Spousta ob&anii piechazi od
velkych dvou ¢i vice generacnich domil k jednodus$im a mensim, ddvaji tim piednost
prakti¢nosti pfed rozlehlymi mistnostmi a energetickou néarocnosti k provozu téchto
objekt. Toho vyuzily nékteré firmy na trhu operujici s mobilnim bydlenim. Zatimco
diive byla pfedstavou mobilniho bydleni maringotka, se kterou pfijizdéla kazdoro¢né do
obce pout’, postupné tuto piedstavu nahradily karavany domaci vyroby (ty jsou
nahrazovany luxusnimi vybavenymi jako moderni domacnosti). Bohuzel mobilni bydleni
st neslo spiSe svou Spatnou povést, v poslednich letech si vSak ziskava svou oblibu. Tento
typ bydleni byl dfive spojovan spiSe se socialné slabsimi jedinci, pro které to byla jedina
dostupna moznost vlastniho bydleni. Mozna prave dostupnost tohoto bydleni inspirovala
investory rekreacnich zafizeni, kteti vyvolali poptavku po téchto objektech. Kdyz je
poptavka podporuje to 1 rozvoj nabidky, ¢ehoz vyuzilo nékolik tuzemskych firem. Ty
nabizeji n€kolik variant at’ uZ rozmérové, povrchové Upravy, dispozi¢ni uspotfadani,
rozsah vybavy a spotfebicll. Investor ma na vybér dva zakladni typy domki, podle nichz
se odviji 1 nabidka a to jsou:

e mobilni,
e modulové.

Mobilni domky jsou opatfeny pojizdnymi podvozky vcetné kol nebo k naloZeni na
ptrepravny automobil. Napiiklad spolecnost JIC DOMY (www.mobilnidomy-kolin.cz)
jako vyhodu tohoto bydleni uvadi nésledujici: ,, Vsechny nase nové mobilni a modulové
domy oproti konkurenci, jako jedini v CR vyrdbime s mobilnim podvozkem tedy na
kolech, ktery umoziiuje umisténi na pozemky, které nejsou stavebni, dale také tam kam se
nedostane kamion a také dokazeme kdykoliv diim prepravit na jiné misto napriklad
V zdtopovych oblastech. * [7]
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Jako dalsi vyhody uvadi tato spole¢nost nasledujici: [7]

e nizkondkladovy, velmi usporny dim, dle prikazu energetick¢é naro¢nosti

kategorie ,,B*

modulovy dim roste s Vasimi naroky, mozZnost spojeni s dal§imi moduly

bydlite jiz za tfi mésice od podepsani objednavky

dlouholeta Zivotnost jako u zdénych staveb klasickych rodinnych domt

bezezbytku vyuzity vnitini prostor celého domu

naSe modulové domy se daji usadit na klasickou zdkladovou desku, betonové

patky nebo zavrtné Srouby anebo jen ztistat stat na kolech a podptrnych nohach

e nespornou vyhodou je mobilni podvozek, ktery umozituje moznost piepravy na
nepiistupnd mista a dal$i moznost nasledného transportu

Predeslé vyhody zaujaly zfejmé majitele rekreaCnich zafizeni, ktefi téchto domkl
vyuzivaji k ubytovani svych klientd. Je to rychla bezstarostna varianta s riiznorodymi
moznostmi dle potfeb investora. Pro zvySeni atraktivnosti se Casto tyto domky
Vv rekreacnich zafizenich nachazeji s rozlehlou terasou ¢i altankem a vypadaji opravdu
hezky, jak 1ze vidét na obrazku €. 26.

| Ob. . 26: Fisher mobilnidﬁm
Zdroj: http://www.novymobilheim.cz
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MozZna pravé diky takto hezky provedenym rekreacnim sttediskiim vzrostl zajem klientii
o zpusob tohoto bydleni. Podle zdaméru se musi zakaznici rozhodnout, zda chtéji pouze
sezonni bydleni (naptiklad zahradkati, rybafi, objekt pro letni rekreaci) ¢i pokud chtéji
domek vyuzivat celorocné. Pokud zakaznikiim nepostacuje rozmér ptiblizné 12x4 m pro
bydleni, je lepsi si zvolit modulové domy, které se daji kombinovat a rozsiti tim
podlahovou plochu. Je vsak stale vice lidi, kteti maji zajem spiSe o mensi plochu. Je tomu
tak v piipadé¢ starSich part, ktery neziji s potomky a chtéji vétsi soukromi, nez by ji
poskytoval byt. Nejedna se pouze o bydleni starSich generaci, o tento zpiisob maji zajem
1 mladé rodiny s blizkym vztahem k pftirodé, ktefi si objekt rozsifuji o terasy a zimni
zahrady. Navic pokud zajimavé zakryji spodni ¢ast obydli nikdo z navstévnikli ani
nemusi poznat, zZe se jednd o mobilni domek.

-~ ‘~

OBr. é. 27: Lavro house

Zdroj: http://www.lavarohouse.cz/

Z sirokych moznosti nabidek si investofi vybrali, jako potencionalni moznost pro jejich
bydleni, LAVARO HOUSE F — NR.36 a LAVARO HOUSE 4 — NR.11. [9] Tyto objekty
jsou piiblizeny v tabulce ¢.15 a jejich pidorysy na obrazcich ¢.30 a ¢.31.

Tabulka €. 15: Mobilni domy

Ozn. | Mobilni diim Pocet Plocha |Cena Dopliiujici
mistnosti |domu popis

la 3+kk 35m? | 799 000 Vietné

’ Ke vybaveni a
nabytku,
celoroéni
pouziti  —
130 mm
izolace,

22 828
K¢&/m?

Obr. 28: Mobilni diim 1

Zdroj: lavaro house F
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1b  |Pozemek k objektu 96 m? 144000 |1 500 K¢&/m?
K¢
1 Cena celkem Lavaro House F NR.36 943 000 24 328
K& K¢&/m?
2a 3+kk 48 m? 699 000 Vcetné
K¢ (z | vybaveni
4 puvodnich |koupelny,
799 000 ostatni
: 2 K¢) mistnosti
:f_g bez,
= celoro¢ni
- pouziti  —
130 mm
izolace,
14 563
K¢&/m?
Obr. 29: Mobilni diim 2
Zdroj: lavaro house B
2b | Pozemek k objektu 96 m?> |144000 |1 500 K&/m?
K¢
2 Cena celkem Lavaro House B 4 NB.11 843 000 16 063
Ke K¢&/m?
Zdroj: http://www.lavarohouse.cz
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2w Nigto ra trous e Néstiand shiTike o= xeadem
1] Migto rg sy ne nidonl a Kuchrgiiscd skAtka 30 em
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et~
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Obr. ¢. 30: Pudorys F

Zdroj: http://www.lavarohouse.cz
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Obr. ¢. 31: Padorys B
Zdroj: http://www.lavarohouse.cz

7.5 Vystavba domu

v

Jako dal$i nejvice rozSifenou mozZnosti je vystavba domu. Délka vystavby se odviji
predevs§im od pouzité technologie (moznost montovanych rodinnych domit) a finan¢nich
moznosti investora. Podle finan¢nich moznosti se investor rozhoduje, zda mu bude objekt
realizovan firmou s vétSi kapacitou pracovnikl, ¢i zda si bude vystavbu provadét
svépomoci v mensim poc¢tu pomocnikl. Nespornou vyhodou vystavby rodinného domu
je variabilita feSeni. Investor si miiZze vybrat pouZité materidly, dispozi¢ni feSeni, a to vie
muze v prubehu vystavby i ménit dle uvazeni, omezen je pouze kapacitou (financni a
lidskymi zdroji). Pokud bude opomenuto problémil s ptipravou a pribéhem vystavby
(nekvalitni projektova dokumentace, nedodrZeni technologickych postupli, dodrzeni
pouzitych materiali apod.) jednad se o jeden z nejbezpecnéjSich zpisobl zhotoveni
bydleni. Vzhledem k tomu, ze se jednd o novostavbu ma investor jistotu, ze ho neceka
prekvapeni po odkryti starych konstrukci. Konkrétni navrh rodinného domu je zobrazen
ve vizualizaci na obrazcich ¢.32, ¢.33 a ¢.34. Projektova dokumentace k objektu je
soucasti pfilohy ¢.1.
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Pohled na objekt:

Obr. ¢. 32: Pohled na RD
Zdroj: vlastni

Pro zajimavost vnéj$i posezeni:

Obr. ¢. 33: Exteriér du

Zdroj: vlastni
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Pidorysna studie objektu:

f’fj-'fl'“\,
i IJ
Jli -!.I !
L

Obr. ¢. 34: Pidorys RD
Zdroj: Vlastni

Pro tento objekt jsou vycisleny rozpoctové néklady na vystavbu ve vysi 1 949 000 K¢&
véetné DPH. Zastavéna plocha objektu bez stani a terasy ¢inni 110 m2. Jak lze vidét
z pohledu na objekt v obrazku ¢.32, jedna se objekt jednopodlazni, bez obytného
podkrovi a bez podsklepeni. V jeho dispozici budou zahrnuty dva pokoje (loZnice a
détsky), dale koupelna, toaleta, obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem, Satna, chodba a
predsin. Navic bude dim vybaven i technickou mistnosti se samostatnym vstupem.
Vnéjsi prostor objektu bude rozsifen o kryté parkovaci stani pro dva osobni automobily
a venkovni terasu. Pidorys musi vzhledem k stavebnimu pozemku mit rozméry, které
neumoznuji vetsi Sitku domu a kde vyrazné pievlada délka nad Sitkou. Z toho diivodu je
vnitini dispozice pokojii takto drobnd. V dnesni dobé je vsak opét kladen diraz na
mistnost pro spolecné chvile rodiny, touto mistnosti je zde obyvaci pokoj, do kterého by
se mé¢la bézna rodina v pohodli vejit. Pfedpoklad pro pokoje je, Ze v nich budou jejich
obyvatelé travit ¢as az pii no¢nim odpocinku a po zbytek dne budou v zaméstnani (Skole)
anebo spole¢né v obyvacim pokoji ¢i na zahrad¢. DalSim dulezitym faktorem je, Ze
vzhledem Kk tomu, ze vystavba tohoto objektu jiz ve skutenosti probiha, odhaluji se
nedostatky v projektové dokumentaci coz vyzaduje alternativni feSeni stavebnich detail.
Tento fakt vede ke kolisani planovanych rozpoctovych nakladd, jenz by se tak vyrazné u
nekterych detaili navySovaly a jinde naopak snizovaly. Investor si provadi pribézné
sledovani nakladové narocnosti vystavby a zatim se tyto vykyvy pfiblizn€¢ vyrovnavaji a
tim se dafi prozatim naklady dodrzovat, otazkou vsak je, jak to bude na konci vystavby.
Pravé pro nevhodnost projektové dokumentace byla pro studijni ucely (této prace)
piepracovana do této podoby, ¢imz je ziskana 1 tato vizualizace.

7.6 Rekapitulace investi¢nich zaméru

Z predeslych moznosti bylo vybrano nékolik zamérl, jenZ jsou vhodné k porovnéni a
posouzeni jejich vyhodnosti. Pro piehled je vytvotrena tabulka ¢. 16. U domt je prvni cena
s indexem ,,a“ cenou za objekt samotny a index ,,b* zna¢i pozemek. Celkovou cenou je
¢iselné oznaceni bez textu.
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Tabulka ¢. 16: Zavérecné porovnani

Ozn.| Typ Oznadeni Plocha Cena Pi‘epocet pro
porovnani
1 Koupé bytu Tabulka ¢. 13 ozn. 4 95 m? 2770000 K¢ |29157 K¢/
m2
2 Koupé bytu Tabulka ¢. 13 ozn. 5 75 m? 2390000 K¢ |31866 K&/
m2
3 Koupé domu |V dané lokalité neni k |- - -
k okamzitému dispozici
uzivani
4a | Koup¢ domu na kli¢ | Tabulka ¢. 14 ozn. 1 105 m? 2647000 Ke |25209 K¢/
m2
4b | Pozemek k objektu | Tabulka ¢. 14 ozn. 4 400 m? 600 000 K& 1500 K&/ m?
4 3247000 K¢ (26709 K¢/
m2
5a |Mobilni dim F —|Tabulka & 15 — v&.|35m? 799 000 K¢ 22 828 K&/
NR.36 vybaveni m?
5b | Pozemek k objektu | Tabulka ¢. 14 ozn. 4 96 m? 144 000 K¢& 1500 K&/ m?
5 943 000 K¢ 24328 K¢/
m2
6a |Mobilni dim 4 —|Tabulka & 15 — bez |48 m? 699 000 K¢ 14563 K&/
NR.11 nabytku m?
6b | Pozemek k objektu | Tabulka ¢. 14 ozn. 4 96 m? 144 000 K¢& 1500 K&/ m?
6 843 000 K¢ 16 063 K¢/
m2
7a |Vystavba RD Uveden pouze jeden 110 m? 1949 000 K¢ (17718 K&/
m2
7b  |Pozemek k objektu | Tabulka ¢. 14 ozn. 4 495 m? 742 500 K& |1 500 K&/ m?
7 2691500 K¢ |19218 K&/
m2

Zdroj: vlastni

Z tabulky €. 16 vyplyva, Ze nejvyhodnéji vychazi ¢.6 coz je mobilni dim 4 — NR.11.
Tento dim je nevybaveny az na koupelnu, kterou ma zatizenou toaletou, sprchovym
koutem, prackou, ohfivatem vody a umyvadlem. Jinak m4 tento objekt hotové vSechny
povrchové upravy. Srovnatelny k této vybave by byl 1 objekt s oznaenim ¢.7, kterym je
vystavba rodinného domu. Né€kdo by mohl argumentovat rozdilem pouhych tii tisic korun
na metru ¢tvere¢nim, pokud by se ale zdvojnasobila plocha mobilniho domu vychazela
by jeho cena na 1 398 000 K¢ coz je jiz rozdil pies vice nez ptl milionu korun a rozdil
plochy 14 m2. Pokud by investor zvazoval pofizeni bydleni véetn& vybaveni vychazi 1épe
vybaveny mobilni diim ¢.5. Pfi koupi domu na kli¢ by se jednalo o levnéjsi potizeni
V piepoCtu na zastavénou plochu objektu nez pii pofizeni bytu s tim, Ze jak dim, tak byt
by byl nezatizen a vyZzadoval by jesté dalsi naklady. V ptipadé objektu ¢.4 jimz je dim
na kli¢ se jedna sice o bezstarostné potizeni, avSak cenové 1,2krat drazsi nez vystavba
domu ¢€.7 svépomoci, a to se jedna o pfiblizné stejnou plochu, navic v objektu ¢.7 neni
zapocitana plocha terasy a stani pro automobily. Mezi bytem oznacenym ¢.1 a ¢.2 je rozdil
ve staii objektu. Z energetického hlediska se jedna o totoZznou naro¢nost. Byt €.2 vychazi
levnéji v prepoctu na zastavénou plochu vSak vychazi Iépe byt €.1. Nespornou vyhodou
bytu, by byla moznost okamzitého nast¢hovani ¢emuz mulze konkurovat pouze jiz
vyrobeny mobilni dim. Navic v pfipad¢ bytu nemusi investor fesit stavebni pozemek a
nemusi se starat o povoleni vedouci ke stavbé domu. Z tohoto vybéru se, pro navrh
financovani, budou pouzivat nasledujici objekty:
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Tabulka €. 17: Vybrané objekty

Piedeslé | Typ objektu |Plocha |Cena objektu Cena pozemku Cena objektu celkem
oznadeni objektu

C.1 Byt 95 m? 2 770 000 K& - 2 770 000 K&

C.6 Mobilni diim |48 m? 699 000 K& 144 000 K& 843 000 K&

C.7 Vystavba RD [110 m* |1 949 000 K¢& 742 500 K& 2 691 500 K&

Zdroj: vlastni
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8 NABIDKY HYPOTECNICH SPOLECNOSTI

Z predeslych investi¢nich zamért byli vybrany tfi typy bydleni, ke kterym bylo navrzeno
financovani cizimi zdroji u jednotlivych finan¢nich ustavi. V této kapitole bude uveden
strucny popis produktii, ve kterém bude zvyraznéna z urokova sazba a cena za poskytnuty
uvér (predpokladana zaplacena Castka minus pozadovand c¢astka). Detailnéjsi rozpis
nabidek je uveden v piiloze ¢. 2.

8.1 Modelované hypotéky

Pro tuto préci byly namodelovany nasledujici piipady pro financovani vystavby domu a
pofizeni bytu. Vzhledem k tomu, Ze dim vcetné¢ pozemku je nakladové srovnatelny
S pofizenim bytu uvazovalo se v téchto modelacich podobné pro oba objekty. Z tabulky
¢. 18 byly ziskané hodnoty porovnany a barevné je zaznaceno pole s nejnizsi urokovou

cvwr

Tabulka ¢. 18: Hypotéky

HYPOTEKA
BYT DUM
BANKA sazba cena uvéru sazba cena Uveéru
MONETA 2,47 % | 416 744,00KE | 2,47 %| 416 744,00 K¢&
FIO 1,98 % | 404960,00K¢ | 1,98 %| 404 960,00 K¢
KB 2,49%| 514693,66 K& | 2,49% | 514 693,66 K&
KB 2,59 % | 444094,57 K¢ | 2,59 %| 444 094,57 K¢
HYPOTECN{ BANKA 2,59 % | 521660,00KE | 2,59%| 555 332,00 K¢
CMSS 2,59 % | 488564,00KE | 2,59% | 488 564,00 K¢
RAIFFEISENBANK 2,39%| 501264,80KE | 2,39%| 501 264,80 K¢
CESKA SPORITELNA 2,49 % | 433300,00KE | 2,49%| 433300,00 K¢&
CESKA SPORITELNA 2,49 % | 429400,00KE | 2,49 % | 429 400,00 K¢&
CsoB 2,49 % | 426 060,00 K& | 2,49 % | 426 060,00 K¢

Zdroj: podklady uvedenych bank, vlastni zpracovani
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8.2 Americké hypotéky

Jako dal$i moznost financovani jsou americké hypotéky, ¢asto uvadéné jako hypotéky na
nabizenou Urokovou sazbou a nejnizsi cenou za uvér. Je zde hodnocen pouze mobilni
dim, nebot’ financovani domu touto metodou neni efektivni.

Tabulka €. 19: Americké hypotéky

AMERICKA HYPOTEKA

DUM MOBILHEIM
BANKA sazba |cena Uvéru sazba |cena Uvéru
KB 4,49 % | 292 745,04 K¢
HYPOT. BANKA 4,79 % | 555 160,00 K¢ 4,79 % | 272 221,00 K¢

Zdroj: podklady uvedenych bank, vlastni zpracovani

Tento produkt byl pro moznost financovani vystavby a potfizeni bytu zamitnut z diivodu
vyse urokové sazby. Jedna se pouze o model k financovani ¢asti bydleni, nebot’ n¢které
banky mobilni bydleni nechtéji financovat podobnymi produkty viibec vzhledem k tomu,
zZe se nejednd o stavbu spojenou pevné se zakladem.

8.3 Spotiebni uvér

Jako jedind moznost financovani mobilniho bydleni pomoci cizich zdroji ptichazi
Vv tvahu spotfebni uvér. Pro tento investorsky zamér vSak je mozné ziskat jen cCast
prostfedkll na potizeni tohoto typu, a nikoliv na cely zdmér. Piehled spotiebnich véri je
Vv tabulce €. 20. Barevné je vyznacena nejniz$i nabizena urokové sazba a nejnizsi cena za
poskytnuti avéru.

Tabulka €. 20: Spotiebni Gvér

UVER SPOTREBNI
MOBILHEIM
BANKA sazba |cena za Gvér
RAIFFEISENBANK 3,79% | 282 886,00 K¢
CMSS 5,10 % | 308 300,00 K¢

Zdroj: podklady uvedenych bank, vlastni zpracovani
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8.4  Stavebni sporeni

Dal8im vyuzivanym produktem je stavebni spofeni. Zde v tabulce ¢.21 je namodelovan
meziuver ze stavebniho spofeni. V tomto ptfipadé neni vyznacena nejnizsi urokova sazba
a cena za uvér, nebot’ jde o jeden produkt s rozdilnymi fazemi, béhem kterych se sazba
méni.

Tabulka €. 21: Stavebni spoteni

MEZIUVER ZE STAVEBNIHO SPOREN{

BYT DUM
Zaplaceno
BANKA sazba |vdané fazi sazba |Zaplaceno v dané fazi

CMSS 1.FAZE | 1,90%| 671676,30K¢ | 1,90 % | 671 676,30 K¢
CMSS 2.FAZE | 3,50%| 795 200,00 K¢ | 3,50% | 795 200,00 K¢

CMSS RPSN 2,80 % 2,80 %

Cena za uvér 466 876,30 K¢ 466 876,30 K¢
Cena za avér

po danové

Uspore 388 748,50 K¢ 388 748,50 K¢

Zdroj: podklady uvedenych bank, vlastni zpracovani

8.5 Shrnuti

V této kapitole bylo uvedeno Vv jakych castkach se pohybuji ceny za poskytnuti cizich
zdroju u jednotlivych produktt. Také byli uvedeny poskytované sazby pro porovnani
sudavanou sazbou, kterou mésicn€é zvefejiiuji rizné stranky napiiklad jako
www.hypoindex.cz a podobné. Z uvedenych piikladi v pfedchazejicich podkapitolach
vychazi nejlépe moznost vyuziti mezitveéru ze stavebniho spotfeni k financovani domu ¢i
bytu. V piipadé, ze investor nema naspotfené prostfedky nebo nechce vyuzit tohoto
produktu, mize byt pfijemnou moznosti hypotéka. Cena uvéru ze stavebniho spoteni po
danové uspote je 388 tisic K¢, pfed timto zvyhodnénim ¢inni vSak 466 tisic K¢. Praveé
¢astka pfed danovou ulevou je srovnatelnd s primérnou cenou za hypotéku. Cena za
hypotéku cCinila lehce pies 400 tisic K¢ u nejlevnéjsiho produktu. U nejdrazsiho potom
521 tisic K¢&, navic u avéru ve vysi jednoho milionu, cozZ je tedy piiblizné polovina
pozadované castky a pétina celkové cCastky objektu (u RD vcetné pozemku). Ve
skute¢nosti to vSak pfi pfijmu rodiny naptiklad 36 000 K¢ mésicné, tvoii rocni vysi platu
bez predpokladu spotieby prostiedki (vydajii za energie, stravu a podobn¢). Cena
spotfebniho uvéru tvoii taktéz ptiblizn¢ polovinu poZzadované ¢astky. Navic spotiebni
uveér ma az dvounasobnou vysi oproti uvéru u hypotéky a tak je pro financovani bydleni
nevhodny, pfipustny je pouze pro financovani mobilniho bydleni. Jednim vychodiskem
této situace by bylo, aby si investor na bydleni nasetfil své vlastni zdroje, ale za ¢tyii roky
by na ndjemném zaplatil ty prostiedky, které si uctuje banka za celou dobu splaceni.
Pokud si je investor jisty svou schopnosti splacet a zajistit pottebné prostiedky pro
umoteni dluhu je vyuziti hypotéky ¢i stavebniho spofeni vhodnou volbou. Pro investora,
ktery se boji po nékolik let stat dluznikem je nejlepsi volbou celou ¢astku nasetfit.
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9 UROKOVA SAZBA V PRUBEHU LET,
ZHODNOCENI INVESTICE S OHLEDEM NA
UROKOVOU SAZBU

Urokova sazba je jeden z hlavnich néstrojii bankovnich ustavil, kterym zhodnocuji svou
¢innost. Jednotlivé banky nechtéji poskytovat hodnoty sazeb jenz poskytuji, nebot’ je to
pro n¢ velmi citlivé. Piedstava, ze by sd€lili hodnotu minimalni a maximalni poskytnuté
sazby v ur¢itém casovém obdobi je pro financni subjekty ziejmé tak ohrozujici, ze se tak
téméf nikdy nestane. Pokud jsou tyto subjekty ochotny néjakou hodnotu sdélit bude to
hodnota primérna nebo modus. Modus je napiiklad podle www.matematika.cz definovan
takto: ,, Modus soubor hodnot predstavuje hodnotu, ktera se v daném souboru vyskytuje
nejcasteji. *“ [18] V dne$nim svété je vétSina véci zaloZena na prodeji, kdo umi prodat je
samoziejmé lepSi. Tato situace vede k tomu, Ze pro ziskani lepSiho postaveni jsou
prodejci (makléfi, finan¢ni poradci, bankovni poradci a obchodnici obecn¢) popohanéni
touhou po Uspéchu tim, Ze €asto 1zou. Pokud jste poradcem V bance (prodejcem urcitého
bankovniho produktu ze kterého ziskavate ohodnoceni) a mate moznost presvédcit velmi
bonitniho klienta, ktery by pro spolecnost, kterou reprezentujete predstavoval jisty pifisun
prostiedki a urcitou prestiz, slibite mu také ,,zaruc¢ené nejnizsi trokovou miru* a dodate
mu tim tak pocit jedineCnosti a vyjimecnosti. Klient odejde spokojeny a nadSeny, po
tydnu si ze zvédavosti otevie internetovy vyhledavac a zjisti, ze jeho banka, ktera ho
ujistovala nejlepsi trokovou sazbou, jenz v daném obdobi poskytla, pfidélila jinému
klientovi sazbu jesté nizsi. Samoziejme by to nebylo pfijemné nikomu a mohli by s tim
byt spojené 1 nepiijemnosti cemuz se chtéji finanéni Gstavy vyvarovat. Pokud banka vyda
prumérnou hodnotu, tak bude tento bonitni klient spokojeny, jak vyhodnou nabidku
uzaviel, primérni klienti budou radi, Ze jsou primérni a ti co maji vyssi sazbu budou
rozzlobeni.

9.1 Vyvoj urokovych sazeb od roku 2007 do roku 2017

Z poskytnutych sazeb vytvaii portal www.hypoindex.cz jakousi databazi, jenz je v této
¢asti prace zpracovana pro lepsi prehlednost a grafické vyjadreni.

Vyvoj urokové sazby béhem roku 2007-2010 je znazornén na obrazku ¢.35. Sazba v roce
2007 méla v prvnim ctvrtleti sestupnou tendenci k hodnoté 4,2 (coZ bylo minimum pro
dany rok), ale jiz od dubna se mirn¢ zvySovala, od kvétna pfiblizn€ o dv€ deseti kazdy
meésic az do fijna, kdy vyvoj opét zpomalil zhruba o 0,05. V tomto roce nejvyssi nartst
sazby prob¢hl mezi ¢ervencem a srpnem a to o 0,26. Maximalni hodnota sazby nastala
Vv prosinci, kdy se udéavala v hodnoté€ 5,34. V roce 2008 byl vyvoj téméf konstantni, a to
az do cervence, kdy se sazba zacala zvySovat a v srpnu se vySplhala az o 0,2 a o tento
narust se snizila az v listopadu, ale v prosinci uz opét stoupala, a to az k 5,7 %. Minimalni
sazba byla v dubnu s 5,51 % a maximalni sazba v srpnu, kdy ¢inila 5,82 %. Na zac¢atku
roku 2009 kopirovala jesté piedchozi vyvoj (dosahovala svého maxima v tomto roce) a
Vv bieznu spadla o 0,24 na hodnotu 5,5 %, ktera byla minimem v daném roce. Po zbytek
roku méla mirné kolisavy vyvoj nejvétsi mezimesicni vychylka se pohybovala v hodnoté
0,1. Rok 2010 mél v oblasti trokové sazby sestupnou tendenci a jeji hodnota plynule
klesala a v prosinci dosahovala 4,23 %, coz bylo jeji minimum. Maximalni sazba mé¢la
5,52 %. Béhem piehledu v letech 2007 az 2010 se sazba v prvni pilce sledovaného
obdobi navySovala a ve zbylé¢ poloviné zacala postupné klesat. Nejvyssi rozdil minimalni
a maximalni sazby byl zaznamenén v roce 2010 a to 1,29 %.
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Obr. ¢. 35: Sazba v letech 2007-2010
Zdroj: http://www.hypoindex.cz, obrazky vlastni

Vyvoj urokové sazby béhem roku 2011-2014 je znazornén na obrazku ¢. 36. V roce 2011
a 2012 byl vyvoj sazby plynuly sestupny kdy z maximalni hodnoty 4,28 jenz dosahovala
V dubnu roku 2011, sestoupila na minimalni 3,17 % V prosinci roku 2012. Vyraznéjsi
sestup byl v roce 2011 kdy rozdil mezi maximalni a minimalni hodnotou ¢inil 0,72 (v
roce 2012 0,53). Vroce 2013 méla sazba vyrazné kolisavéjsi prabéh, kdy v prvni
poloviné roku klesala a to 0 0,26 za pololeti, a v druhé poloviné roku pozvolnéji rostla o
0,14 (do listopadu, do prosince o 0,11). V prub&hu roku 2014 se vyvoj sazby ustalil a
ptfevzal sestupny charakter, kdy sazba klesla z 3,08 na 2,37. V letech 2011 a 2014 ¢inil
rozdil sazeb 0,7 (0,72 v roce 2011, 0,71 v roce 2014) a byl tak nejvyraznéj$i zménou
urokové sazby ve sledovaném obdobi.

2011 2012

4,14 4,130 4,14

2013

Obr. ¢. 36: Sazba v letech 2011-2014
Zdroj: http://www.hypoindex.cz, obrazky vlastni
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Vyvoj sazby béhem roku 2015-2017 je zndzornén na obrazku ¢.37. Prvni pololeti roku
2015 meélo sestupnou tendenci, kdy sazba poklesla o 0,29 od ledna do ¢ervna. V druhé
poloving roku se velmi mirné navysila, ale ke konci roku se vratila k minimalni hodnot¢.
V roce 2016 nastalo historické snizeni tirokové sazby, kdyz z 2,06 spadla jeji hodnota na
1,77. Rozdil je sice mirny a to 0,29, ale jedna se o prozatim nejnizsi irokovou sazbu
Vv celém sledovaném obdobi. V lednu roku 2017 se sazba nepatrné zvysila na uroven
hodnoty z fijna 2016 a jeji vyvoj zacal rust podobnym tempem jako pokles v piedeslych
letech. V roce 2017 rozdil ¢inil 0,33 k mésici listopadu.

2015 2016
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Obr. ¢. 37: Sazba v letech 2015-2017
Zdroj: http://www.hypoindex.cz, obrazky vlastni

Celkovy vyvoj urokové sazby v obdobi od roku 2007 do roku 2017 je uveden na obrazku
¢.38. Jak Ize vidét na obrazku tirokova sazba ve sledovaném obdobi ptevazné klesala. Do
jejiho vyvoje se pravdépodobné promitla ekonomicka krize za¢inajici v letech 2008 a
trvajici do roku 2010. Od zacatku roku 2007 do prvni poloviny roku 2009 méla sazba
vyrazné kolisavy vyvoj, v celkovém disledku navySujici. Od tohoto okamziku se zacala
ekonomika stabilizovat a zapocal sice kolisavy ale pozvolny pokles Grokovych sazeb, a
to z témet 6 % na 3 %. Od roku 2014 se stabilizoval v pozvolngjsi a plynulejsi pokles, a
to do konce roku 2016, kdy sazba padla na své historické minimum, od kterého se
odrézela a zacal jeji riist. I presto, Ze se sazba zvySuje dosahuje v§ak minimalnich hodnot
ve sledovaném obdobi a piiblizuje se hodnotdm v na zac¢atku roku 2016. Pokud investor
chce realizovat svlij zamér nemusi se sazby zaleknout, nebot’ se stale jedna o vcelku
nizkou hodnotu a je otazkou ¢asu, kdy nastane nové historické minimum a zdali k tomu
vubec dojde.
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Obr. ¢. 38: Urokové sazba v pribéhu let
Zdroj: http://www.hypoindex.cz, obrazky vlastni

Na piedeslych grafech byl pfiblizen vyvoj sazeb, a tak se jejich hodnoceni odvijelo spise
Vv del$im c¢asovém horizontu. Pokud na sazbu bude pohlizeno bodové jeji minimalni
hodnoty se vyskytovaly v téchto obdobich:

2007—-2009—jaro (2x btezen, 1x duben)

2010-2012, 2014 a 2016 — konec roku (5x prosinec)
2013 a 2015-1éto (2% Cerven)

2017 — zacatek roku (1x leden)

Z tohoto pohledu je tak nejvyhodnéjsi potizovat cizi zdroje na bydleni ke konci roku,
zejména v prosinci. Ve sledovaném obdobi (2007-2017) se minimalni sazba objevila
pravé v prosinci a to pétkrat, coz je nejvyssi vyskyt.

Maximalni sazba se vyskytovala v téchto mésicich v danych letech:

2007—-prosinec

2008-srpen

2009-2010, 2013-2016-v lednu, respektive v tinoru (6x)
2011 a 2012—duben (2x)

2017-listopad

Z uvedenych mésici je nejméné vhodné Zadat o hypotéky ¢i uvéry v lednu (a unoru),
protoze ve sledovaném obdobi se prave v téchto mésicich urokova sazba pohybovala na
svém maximu v danych letech. Vyvoj Grokovych sazeb je blize zpracovan v piiloze €. 3.

9.2 Vyvoj HDP

Pro mozné lepsi porozuméni chovani sazby bude promitnut vyvoj HDP. Tento ptehled
bude proveden v letech 2005-2017 v procentualnim vyjadieni (po Ctvrtleti) a potom
Vv letech 2001-2014 v piepoctu na mérné jednotky. Ve ¢tvrtletnim vyjadreni je jednotkou
% zména HDP oproti stejnému obdobi minulého roku. V roénim ptehledu je % zména
HDP oproti minulému roku.

Vyvoj HDP v letech 2005-2010 je zobrazen na obrazku ¢. 39. V roce 2005 HDP rostlo a
od roku 2006 zacal HDP klesat na 0,7, kdy se jednalo o hodnotu blizici se nule, ale stale
jesté kladnou. V roce 2009 se zména HDP v % propadla az do zapornych hodnot na -4,9.
Zacatkem roku 2010 se vSak hodnoty navySovaly az nabraly kladnych hodnot.
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Obr. ¢. 39: Vyvoj HDP v letech 2005-2010
Zdroj: http://www.finance.cz, obrazek vlastni

Vyvoj HDP v letech 2011-2016 a jeho prubéh je na obrazku ¢.40. Vyvoj HDP zacatkem
roku 2011 zacal klesat (az do zapornych hodnot) ¢emuz tak bylo az do bfezna 2013, kdy
se op¢t zacal navracet do kladnych hodnot. V letech 2014 a 2015 mé&l HDP kolisavy
vyvoj, kdy zprvu rostl a potom opét klesal. V roce 2016 vyvoj pouze klesal, ale i piesto
se beéhem let 2014-2016 nachézel v kladnych hodnotach.

HDP 2011 HDP 2012 HDP 2013
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Obr. &. 40: Vyvoj HDP v letech 2011-2016

Zdroj: http://www.finance.cz, obrazek vlastni
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Na obrazku ¢.41 je znazornén jesté vyvoj HDP v roce 2017. Hodnota z 3. ¢tvrtleti je
vydana k datu 1.12.2017.

HDP 2017
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Obr. ¢. 41: Vyvoj HDP v roce 2017

Zdroj: http://www.finance.cz, obrazek vlastni

Celkovy prubéh vyvoje HDP v letech 2005-2017:
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Obr. ¢. 42: HDP v pribéhu let

Zdroj: http://www.finance.cz, obrazek vlastni
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V predeslych obrézcich ¢.39, ¢.40 a ¢.41 je zndzornén vyvoj HDP dle procentualni zmény
v procentech. V obrazku ¢.42 je ukazan celkovy vyvoj vychazejicich z téchto dat. Vyvoj
HDP do roku 2008 mél témét konstantni prabéh. Po roce 2008 se zacalo HDP mirné
snizovat, v ptlce roku 2008 vSak doslo k vyraznému poklesu jenz je v grafu zaznamenan.
Tento vykyv se okolo biezna roku 2009 zacal vracet, v ¢ervnu 2010 se ustélil vyvoj a na
dané hodnot¢ byl az do konce roku. Zac¢atkem roku 2011 vSak zacal opét klesat, a to az
do ledna 2013, kdy se vyvoj HDP odrazil a do bfezna 2014 stoupal. Od biezna do zari
vsak opét poklesl ale hned se opét zacal navySovat a v bifeznu 2015 uz prevySoval
vysledky ptredeslého roku. Po sléze zacal HDP opét klesat a pocatkem zati 2016 dochazi
k navySeni. Pro dal$i mozny pohled na situaci na republikovém trhu nasleduje studie HDP
v jinych ekonomickych hodnotach (v miliardach K¢, K¢&/obyvatele a PPP — parita kupni
sily/obyvatele) v horizontu 2001-2014, ktery je zobrazen na obrazku ¢.43. Na tomto
obrazku je graficky zobrazen vyvoj HDP v miliardach K¢, coz je v celkovém méfitku
prehledn&j$i nez druhy graf, kde je vyobrazend zména HDP v %. HDP v miliardach K¢
béhem sledovaného obdobi rostlo, jen z roku 2008 do roku 2009 byl zaznamenan pokles,
ktery v této jednotce neni tak prudky jako na druhém grafu v % zméné, kde se pokles
vyrazné projevil v roce 2009.
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Obr. €. 43: HDP vmld. K¢ a v % y/y
Zdroj: http://www.finance.cz, obrazek vlastni

Na obrazku ¢.44 je znazornén vyvoj HDP v K¢/obyvatele a na druhém obrazku graf HDP
PPS/ obyvatele. Prvni graf kopiruje vyvoj HDP v mld. K¢ a mé tak 1 podobny vyvoj. Na
druhém grafu se vice projevuje pokles béhem hospodéiské krize v roce 2008.
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Obr. ¢. 44: HDP v K¢/obyv. a v PPS/obyv.,b.c

Zdroj: http://www.finance.cz, obrazek vlastni
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9.3 Vyvoj urokové sazby v delSim ¢asovém horizontu s ohledem na
vyvoj HDP

HDP je makroekonomickéd veli¢ina, slouzici k porovnani ekonomického postaveni
odlisnych hospodaiskych oblasti, napiiklad zemi. Vzhledem k tomu, Ze je to jedna
miry, nebot’ je predpokladano, ze by méli tyto dvé veli¢iny spolu souviset. Vztah téchto
veli¢in bude reprezentovan kiivkami v obrazku ¢.45. Z ekonomického hlediska by mélo
snizeni HDP neboli degrese vést k navySeni urokové sazby (kdyz nejsou finan¢ni
prosttedky jejich pijovani je drazsi, navic investofi nebudou utracet, nybrz prostredky
spofit) a opacné kdyz dochézi k progresivnimu chovani HDP je vice volnych finan¢nich
prosttedki a jejich ptijcovani je tedy levnéjsi. Tato predchozi myslenka uvazuje HDP jako
ovliviiyjici faktor. Sazba se vztahuje na narod, ne vsak jako na populaci, ale jako tizemni
celek. Z toho diivodu musi byt poméfovana pravé s HDP, a ne s HNP. Jednou z mozZnosti
je piedpoklad, Ze snizena sazba vede k investovani, to zas k zaméstnanosti, a to K posileni
ekonomiky statu. Pokud se snizi Grokova sazba a investor zacne realizovat svilj zamér
ekonomika tim sice posiluje, ale investorovi se zvySuji ndklady a nema jesté vynosy, to
vede Kk nizS§imu zakladu dang, ktery se pieléva do statni pokladny. Tudiz vykonost
ekonomiky statu vzrostla, nebot’ se navySuji statky i sluzby, ale Cisté z finan¢niho
hlediska dosSlo ke snizeni penéznich prostiedkii, které by jinak mohli byt zdanény.
V pfipadé, Ze investor vyuziva vypujcenych prostfedkl plati za né urok, ktery bance
vytvaii zisk a banka z tohoto zisku pak plati dain. Vzhledem ke komplikovanosti druhé
myslenky bude pro posouzeni uvazovano, ze HDP ovliviiuje Grokovou sazbu a nikoliv
naopak.

Na obrazku ¢.45 je znazornéno, ze do roku 2008 rostla jak sazba, tak HDP, od tohoto roku
vsak poklesla zména HDP a narostla sazba. Tato zména se prohloubila v roce 2009, kdy
byl zaznamenan vyrazny pokles HDP a disledkem bylo navyseni trokovych sazeb. K
zacatku roku 2010 se HDP zacalo zvySovat, a tak se snizovala Grokova sazba a tato situace
trvalo do konce roku 2010. Od zacatku roku 2011 klesala jak sazba, tak zména HDP. Rok
2014 pfinesl vyrazngj$i zménu ristu zmény HDP, ale tato situace se nijak markantné
neprojevila na vyvoji sazby, ktera stale plynule klesala. Stejné tak tomu bylo 1 béhem let
2005 a 2006 kdy se HDP stale zvySovalo a sazba rovnomérné klesala. Ke konci roku 2016
se sazba s HDP stietla a spole¢né téméf pul roku kopirovali vyvoj a stejné procentualni
hladin€. Na zacatku roku zacala stoupat zména HDP a spolecné s tim 1 Grokova sazba,
ktera se odrazela od svého minima.

Pro dal$i moznost porovnani nésleduje obrazek ¢.46, kde je porovnani urokové sazby
S HDP v miliardach K¢&. Toto porovnani je pro lepsi znazornéni chovani téchto velicin,
ale pro jeho ucely musi byt urokova sazba vynasobena tisicem, aby méla srovnatelnou
vysi s hodnotami HDP. V zacatku grafu, to je od roku 2007 ke konci roku 2009 rostlo jak
HDP, tak urokova sazba, po roce 2009 mirné kleslo HDP a odstartoval se pokles urokové
sazby. Zatimco HDP od roku 2009 do roku 2014 mélo témét konstantni pribéh, trokova
sazba béhem této doby jeden z nejdelSich poklesti ve sledovaném obdobi (samoziejmé
méla v pribéhu tohoto celkového poklesu 1 n€kolik risth, ale ty nebyli tak vyrazné ani
dlouhodobé). Tento stav byl umocnén v roce 2014, kdy se vyrazné za¢ind navySovat HDP
a urokova sazba tak dale a plynuleji mifi k historickému minimu. Ke konci tohoto
sledovaného obdobi se sazba odrazi a zacind plynule rist a spolecné s ni roste i HDP.
Zatimco graf na obrazku ¢.45 mél dramati¢téjsi priibéh HDP, graf na obrazku ¢.46 je na
(pokud se dafti zvySuje se HDP-prosttedky, pokud se nedafi snizuje se HDP-prostifedky),
nez zjistovat o jakou zménu se jednd. Zmeény jsou totiz udavany ro¢né a meziro¢né, kdy
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se u ro¢ni udava rozdil oproti minulému roku, zatimco u ¢tvrtletni se udava rozdil oproti
minulému roku, tak i rozdil oproti minulému ¢tvrtleti. Celkové k vyvoji HDP na obrazku
¢.46 se da fici, ze se mistni ekonomice dafi a jeji produkce stoupd, do budoucna neni
avizovan vyrazny rust urokové sazby, spiSe se jednd o navrat na béznou hladinu.
Makroekonomicka situace na trhu ma piivétivy charakter a ekonomika je stabilni, navic
jeji chod silné neovliviiuje chovani trhu, na kterém operuje Siroka vefejnost (vyjma
ekonomické krize po roce 2008).

Celkovy priabéh vyvoje HDP a urokové sazby je zobrazen v pfiloze €. 5.
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Obr. ¢. 45: Vyvoj trokové sazby a HDP v %

Zdroj: http://www.finance.cz, http://www.hypoindex.cz, obrazek vlastni
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10 ZAVER

Cile této prace byli naplnény. V této praci byly porovnany tfi rizné investicni objekty
k bydleni mladé t¥iclenni rodiny. Jednalo se o dva nakladové srovnatelné objekty a jeden
nizkondkladovy alternativni. Pro pofizeni téchto objekti byly namodelovany studie
financovani pomoci cizich zdroju.

Nejvhodnéjsi volbou financovani bydleni je vyuziti pouze vlastnich zdroja, za néz by
investor nikomu neplatil Grok. Pokud vSak investor nema celou ¢astku a je bonitni, je
vhodné vyuzit nabidek bankovnich tustavi. Pro financovani domu a bytu v osobnim
vlastnictvi vychazi nejlépe v tomto piipad€ vyuzit meziuvér ze stavebniho spofeni. Cena
za poskytnuti tohoto produktu se pohybuje okolo 388 tisic K& Cena za nejlevnéjsi
hypotéku je lehce pies 400 tisic K¢. V tomto piipadé je tak vhodnéjsi financovat bydleni
pravé meziivérem ze stavebniho spofeni s pifedpokladem, Ze klient ma naspofenou
urc¢itou castku. Pokud vSak investor tuto ¢astku u stavebni spofitelny naspofenou nema,
je vhodné vyuzit hypotéku. U hypotéky je dilezité sledovat nejen vysi urokové sazby, ale
pokud mozno i celou ¢astku za poskytnuti ivéru. Samoziejmé dalsimi aspekty jsou fixace
a poplatky. V mnoha pfipadech pravé nizka trokova sazba skryva dodate¢né mésiéni
poplatky, které sazbu ve finalnim poméru navysi na sazbu béznou.

Ohledné vyvoje urokové sazby se da jednoznacné fici, Ze v této dobé navySuje svou
uroven. Pfesto, Ze sazba roste neni v§ak na urovni, kde byvala v minulych letech a pouze
se odrazi od svého historického minima. Investor, ktery vystavbu planoval ziskal
hypotéku v lonském roce v urokovou sazbou 1,75 %. S ro¢nim odstupem lze fici, zZe se
sazby navysili na téméf 3 %, ale banky poskytuji klientiim slevy se kterymi se dostavaji
sazby na hladinu 2,5 % a daji se jesté ziskat i sazby 1,9 %.

Souvislost sazby s vyvojem HDP je zcela jista, avSak se neprojevuje zcela soumérné.
Zatimco HDP ve sledovaném obdobi rostlo a sazba by méla klesat neni tomu tak. Nejedna
se vSak o vyznamnou chybu ekonomiky na tomto Uzemi. Jedna se o to, Ze béhem
rostouciho vyvoje HDP sazba klesala, az se dostala do hodnot, které pro banky
nepiedstavuji pozadovanou ziskovost, a tak doslo k plosnému navySeni a umisténi na
béZné hranici odpovidajici trhu.

Investor se nakonec rozhodl pro vystavbu rodinného domu, a to z toho divodu, Ze se
jedna o samostatné izolované bydleni, ziskani soukromi a venkovnich prostor vhodnych
pro rodinny zivot. Mobilni dim by musel klient platit spotfebnim tvérem. Cena
spottebniho Gveru pii pozadované Castce, jenz tvotila pal milionu korun dosahovala az
300 tisic K¢ a z toho diivodu nebylo pofizeni tohoto typu pomoci cizich zdroji dale
uvazovano. V piipadé, Ze by investor chtél tento typ bydleni platit ze svych zdrojii jednalo
by se o rychlé, bezstarostné a nizkonakladové bydleni.

Pokud chce investor zazadat o hypotéku je k tomu z uvedeného Setfeni vhodny prosinec,
kdy se sazba nachazela na minimalni hranice béhem roku (a to 5x). Naopak nejméné
vhodny je leden, kdy se sazba v n¢kolika ptipadech nachazela na své maximalni vysi (6x).

vV

svych vlastnich zdrojl. V ptipad¢, Ze tomu tak neni, je dobré zjistit jaké moznosti investor
ma a nabidky si peclivé porovnat.
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