8.3.4 Pofizujeme byt (opakovani)

Piedpoklady: 080303

Pedagogicka poznamka: Obsah hodiny se u vétSiny zaki béhem 45 minut stihnout neda.
Idedlni jsou dvé hodiny, v prvni se dostat pfes stavebni spofeni a v druhé nechat
¢as na rozmysleni nezapocitanych ale dileZitych efektt pii koupi bytu. Které se by
se samoziejm¢e mély rozresit diskusi celé tiidy.

Pedagogicka poznamka: V ulohach jsou pouzity ddaje platné na pocatku roku 2020.

Pi. 1:  SepiS vzorce odvozené v predchozich hodinach finan¢ni matematiky.

-« Slozené drokovani: Pokud ulozime do banky &dstku /, na n let s ro¢ni drokovou
mirou p procent a urokovacim obdobim 1 rok, pak po n letech pii 15% zdanéni

uspofime 7 = 10(1+i[(1),85j K.
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-+ Znehodnoceni penéz inflaci: Je-li primérnd ro¢ni mira inflace p procent a méme-li
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-+ Pravidelné sporeni: Pokud vkladatel ulo#i na za¢atku drokovaciho obdobi &astku I,

¢astku [, pak po n letech bude mit tato ¢astka hodnotu I =

a pak uklada pravidelné na konci kazdého trokovaciho obdobi stejnou ¢astku 7,
pokud je drokova mira pro dané trokovaci obdobi p, dai z trokt je 15%, naspoii

7 Mz

vkladatel po uplynuti n irokovacich obdobi ¢astku S, kterd je ddna vztahem:
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i Vypocet splatky: Pokud banka poskytne tvér D K¢ na n let s ro¢ni trokovou mirou p
a urokovacim obdobim 1 rok a jestlize ma byt uvér splacen v n stejnych ro€nich
splatkach (prvni ¢ast po jednom roce od poskytnuti ivéru), je vyslednd vyse splatky
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' Ve viech piipadech plati, Ze pokud je drokovaci obdobi krat$i nez 1 rok, musime na n¢j

- drokovou miru prepoéitat, naptiklad pro jeden mésic takto: %

uréena vztahem: s =

Potizeni vlastniho bytu (domu) patii mezi zékladni cile vétS§iny mladych v CR = velké
poptavka po bytech + zdlouhavé stavebni fizeni + Casté investice do bytd kvili zhodnoceni
(mimo#4dné nizké majetkové dané v CR) = vzhledem k platu pomérné drahé a navic i rychle
zdrazujici nemovitosti = vétSina obyvatel splaci své bydleni velkou ¢ast aktivniho Zivota.



Primérné zdraZeni bytd v CR mezi lety 2010 - 2020:
e prameér celd CR: 57 % (pramérné 4,6 % rocné),
ez toho Praha: 78 % (primérné 5,9 % rocné),
« CR bez Prahy: 36 % (pramérné 3,1 % ro¢nd).

Cena bytl se samoziejm¢ vyrazné lisi v zdvislosti na velikosti, vybaveni nebo poloze
piibliznou predstavu miizeme ziskat z praimérnych cen za 1 m”:

+ primér celd CR: 61 000 K&/m® (4 880 000 K& za byt 80 m?),

 ztoho Praha: 96 000 K&m?* (7 680 000 K¢& za byt 80 m?),

« krajskd mésta bez Prahy: 41 000 K&/m® (3 280 000 K& za byt 80 m?).
(pfi¢em? cena bytu v Usti nad Labem je tém&F pétkrat nizsi neZ v Praze).

Pr.2: Lucka dostala k 18. narozeninam 1 200 000 K¢ na poftizeni bytu. ProtoZe jesté nevi,
kde chce bydlet, ulozila penize na pét let na terminovany vklad s ro¢ni tirokovou
mirou 1,85 %. Jakou ¢astku bude mit po péti letech k dispozici? Jakou hodnotu
budou mit v tomto okamZiku tyto penize, jestliZze priimérna ro¢ni mira inflace
dosdhne hodnoty 2 %? Jakou hodnotu by penize m¢ly, kdyby ro¢ni primérna mira
inflace dosdhla 5 %?

- Naspofené penize: I =1, (1 +% E(D,85j =1200000(1+0,01850,85)" =1297 364,34 K&

Hodnota inflace 2 %: I = Ly — = 1297 364, ?4 =1175062,85 K¢
' AN

100 100

I, _ 1297 364,34

Hodnota inflace 5 %: [ = =1016518,91 K¢
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H Pr.3: Rodice spofi malému Franti§kovi na byt od narozeni 500 K¢ mési¢né s tirokem
1,7 %. Kolik bude mit k dispozici v den svych 25 narozenin?

n+l L7 252+
| (1+O,85%j -1 E(Ho,ssalﬁmj -1
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Rodice nasetii FrantisSkovi 181 261,49 KC¢.

Pr. 4: Kolik pen¢z bude Frantisek za 25 let potiebovat, aby si mohl koupit bézny
paneldkovy byt 3+1, ktery v sou€asnosti v krajském mést¢ stoji typicky
‘ 3 100 000 K¢, jestlize ceny nemovitosti budou rist praimérné o 3 % ro¢n¢ ?

n 25
Cr=1 (142 =3100000[ 1+——| =6490711,58 K&
| 100 100



- Pokud ceny nemovitosti porostou primeérn€ o 3 % ro¢né bude FrantiSek za 25 let potiebovat
16 490 711,58 K¢ na koupi bytu, ktery v soucasnosti stoji 3,1 mil K¢.

H Urc¢i, jakou ¢astku by rodice museli mésicné FrantiSkovi spofit za stejnych podminek
‘ jako v pfikladu 3, aby naspotfili prostiedky vypoctené v piikladu 4.

Muzeme ihned pouZzit kone¢ny vzorec z pfikladu 3, vime konecnou ¢astku, nezndme vklad:
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. Rodic¢e by museli FrantiSkovi spofit ¢astku 17 904 K¢ mésicné.

2

Pr. 6: Predchozi ptiklad je mozné vyiesit i daleko jednoduseji pomoci znalosti z druhého
stupné zdkladni Skoly. Najdi toto feSeni.

- Podivdme se na vztah z ptikladu 3:

' 1+1 2502+1
| (1+o,855&j -1 D(l ossglij =
S=1 ! 500 12[“?(; =181261,49
0,8507 0,850
100 120100

. Cerven¢ vyznacena Cast nezdvisi ani na velikosti vkladu ani na kone¢né ¢astce = miiZeme ji
+ nahradit jedinou konstantou k: § =1, [k =500k =181261,49 = naSetfend Castka je pfimo

. umérnd vysce vkladu = na vyfeSeni miiZzeme pouZit pfimou iméru mezi vkladem na

' naSetifenou ¢astkou.

Pavodné: 500 K¢ 181 261,49 K¢
Dostateéng: x K& 6490 711.58
x 500 500

(6490 711,58 =17 904,28 K¢

= = yx=—
- 6490711,58 181261,49 181261,49

Kromé klasického Setieni nebo vkladani penéz na terminované vklady je mozné vyuZit i
specificky produkt (ktery ma od rodic¢t potizend velka vétsSina gymnazidlnich déti) stavebni
sporeni.

Stavebni spofeni obecné (nejde o specialitu CR): fakticky oby&ejné spofeni s podporou stitu,
nutnosti spofit urc¢itou dobu a moznosti vyuzit vyhodny tvér ze stavebniho spofeni.
Parametry stavebniho spofeni v CR (aktudlni ke konci roku 2019):
* minimadlni doba spofeni nutnd k obdrzeni statni podpory pfi vypovézeni smlouvy: 6
let,
* statni podpora 10 % roc¢né, maximalné vSak 2 000 K¢, pfipisovana na konci roku,



* po vypovézeni smlouvy je mozné vyuZit finance libovolnym zptisobem.

Stavebni spoieni je kromé vypovézeni smlouvy mozné ukoncit i ziskdnim dvéru pro

financovani bytovych potfeb v tom piipad€ neni nutné spofit 6 let.

Celkové zhodnoceni tdspor se pohybuje okolo 3,5 % ro¢né (z vétsi Casti hrazené statem,

urokovd mira je mezi 0,5 % a 1%), v tom je zapoCten i poplatek za uzavieni smlouvy (typicky

1 % cilové Castky) a ro¢ni poplatek za vedeni Gctu. Spofit je mozné i libovolnou delsi dobu

nez 6 let. Pokud se naspofi vice, nez je cilova ¢astka sjednand pfi uzavirani smlouvy, klient

plati spoftiteln¢ sank¢ni poplatky.

Pi.7:  Urci nejvyhodnéjsi mésicni tloZku v prvni roce stavebniho spofeni (prvni vklad
probéhne v lednu), pokud mési¢ni poplatek za vedeni spofticiho uctu je 25 K¢,
prostiedky na ictu jsou uroCeny 1 %. Jak se bude s ¢asem ménit hodnota

nejvyhodnéjsiho mési€niho vkladu?

. Pfiblizné urCeni: Penize musime vkladat tak, abychom na konci roku dostali co nejvyssi statni
i podporu (statni podpora je 10 % z nasporené ¢astky, maximalné 2 000 K¢) = 10 %
- pfedstavuje 2000 K& = na konci roku musime mit naspofeno 20 000 K¢.

- Priblizny vypoéet (zanedbavame ziroteni béhem prvniho roku):
- mésic¢ni vklad X

i ¢astka na konci roku: 12x—-12[25 =20 000

- 12x=20300 /:12

- x=1691,66 K¢

Piesny vypocet (zohlednujeme ziroceni béhem prvniho roku, probéhlo 12 vkladt, prvni byl
' jedendctkrat urocen):
- mési¢ni vklad X
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Nejvyhodnéjsi mési¢nim vkladem je 1685,09 K¢. Hodnota nejvyhodnéj$iho mési¢niho vkladu

Vs w2z

. se bude ¢asem zmenSovat, protoze na tctu bude postupné ¢im dal vétsi ¢astka, kterou bude
' banka urocit a tim se budou zvétSovat prostfedky nasetfené v prubéhu roku.

Dodatek: V tabulkovém procesoru je mozné dopocitat i nejvyhodnéjsi vklady v dalSich
letech. Pii vypoctu je nutné uvazovat, ze statni podpora se vypocitava z prostiedkli
na konci roku, ale na ucet se pfipisuje aZ v prubéhu dubna, takze trocena a7z
v kvétnu.



Pr.8: Urci, jakou ¢astku by rodice FrantiSkovi naspotili za 25 let stavebniho spoteni,
jestlize by mési¢né ukladali ¢astku uréenou v predchozim piikladu zaokrouhlenou na
koruny a celkové zhodnoceni by predstavovalo 3,5 %. Zhodnot redlnost vypoctu.

1 Klasické spoieni s ro¢ni tirokovou mirou 3,5 %.

n+l 3 5 252+1
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- Béhem 25 let stavebniho spofeni by rodi¢e Frantiskovi naSetfili 752 445,96 K&. Model

| vypoctu neni piesny, protoze s dobou spofeni zaénou hrat vétsi roli GroKy z jiZ naspotené
Castky, castka pripsané béhem roku pak bude vétsi nez 20 000 K¢ a kviili omezenosti statni
. podpory na 2 000 K¢ se bude sniZzovat celkové zhodnoceni.

Pr.9: Rodice se nakonec rozhodli FrantiSkovi koupit byt uz v okamZziku jeho narozeni.
Jakou ¢astku budou splécet, jestlize byt stal 3 100 000 K¢, a oni ziskali hypotéku na
80 % této Castky s fixnim drokem 2,29 %? Pujcku splaci ve Ctvrtletnich splatkach.
Kolik za byt celkem zaplati?

1 80 % z 3 100 000 K¢&: 0,83 100 000 =2 480 000 K¢

n 254
D(1+pj 0P 2480 000[€1+ 2’29j o=
100) 100 _ 4000) 4000

= o =40802,14 K&
1+-L ) 1+ -1
100 40100

Celkem zaplati 40 802,14 2504 =4 080 214 K¢ pfti splaceni hypotéky.
- Celkov4 cena bytu: 4 080214 +0,23100 000 =4 700 214 Kg&.

Pr. 10: Prepocitej predchozi piiklad pro ptipad, Ze by piijcku splaceli kazdy mésic.

n 25012
D(1+pj P 2480000[€1+ 2,29 J n22%
100) 100 _ 12000) 120000

n 2502
1+ | -1 1+ 22 0
100 12000

=13581,55

Celkem zaplati 13581,55[2502 =4 074 464 K¢ pfi splaceni hypotéky.
- Celkovd cena bytu: 4 074 464 +0,23100 000 =4 694 464 K¢.

Pr. 11: Srovnej vyhodnost riznych zplsobi potizeni bytu probranych v piedchozich
ptikladech. Existuji n¢jaké diileZité okolnosti, na které jsme zapomnéli?

. Vypiseme jednotlivé moZnosti, kterymi jsme se zabyvali:
' Byt:

i » soucasnd cena: 3,1 miliénu K¢,
. » piedpoklddand cena za 25 let: 6,5 miliénu K¢&.

. MozZnosti pofizenti:

* klasické spofeni, drok 1,7 % : mési¢ni vklad 18 000 K¢,



* stavebni spofeni, celkové zhodnoceni 3,5 %: jeden ucet vklad 1700 K¢ mésicné, za 25
let naSetii 750 000 K& = potitebujeme 8 stavebnich spofeni, celkovy vklad 13 600 K¢

: mesicne a 500 000 K¢ navic,

-« okamzity ndkup bytu: 620 000 K& v hotovosti, mési¢ni splatky 13 600 Kg&.

' Porovndni:

- O trochu je nejvyhodnéjsi stavebni spofent, k realizaci uvedené varianty je tieba minimélné 8
 lidf (statni podpora se ddva pro kazdého ¢lovéka pouze na jeden tcet), na Frantiska by tedy

' kromé¢ obou rodicii a vSech ¢tyfech prarodic¢ti musel spofit jesté nékdo dalsi.

- Druhd nejvyhodné&jsi varianta je okamZity ndkup bytu (s nevyhodou, Ze je nutné mit

- k dispozici 620 000 K¢).

. Dulezité dosud nezminéné okolnosti:

- Procento ze mzdy:

. » nezname budouci vyvoj urokovych sazeb a cen nemovitosti (bohuzel nikdo nevi, co se

' v budoucnu stane, naptiklad béhem ekonomické krize v roce 2009 vétSina ekonomu
predpovidala, Ze kvili pumpovéni penéz do ekonomiky dojde s velkou

, pravdépodobnosti k hyperinflaci),

-+ pokud rodi¢e koupi byt okamzit&, mohou ho pronajmout dokud FrantiSek neoslavi 25.

: narozeniny a najem pouZzit na financovani splatky tvéru,

1 » v ivaze naopak nejsou zapocteny finance nutné na idrzbu bytu, ptipadné zakladni

' poplatky, které se musi platit (napiiklad podil na spole¢nych prostordch, fond oprav,

. vétSinou 1 vytapéni, ...)

. » lvahy nezohlediuji riist platd, ktery zptisobi, Ze v budoucnu muze byt splaceni

. jednodusii.

Pf. 12: Porovnej pomoci procenta priimérné mzdy, jak narocné je splacet 80 % hypotéku
z ceny bytu nyni s tim, jak by mohlo byt narocné za 25 let. Predpokladej rtst ceny
nemovitosti spocetné v predchozich dlohach, u ristu mezd predpokladej, Ze budou
v dalSich 25 letech rtst primérné stejnym tempem jako v uplynulych 10 letech.

Koup¢ bytu ihned:
1 » cena bytu: 3 100 000 K¢ (piiklad 9 a 10),
"« mésitni splatka 80 % hypotéky: 13 581, 55 K&, (piiklad 10),
'+ primérna mzda za 3. &tvrtleti roku 2019: 33 697 K.
13581,55

33607 =0,4030 = splatka hypotéky piedstavuje piiblizn¢ 40 %

. z primérné mzdy.

Koupé bytu za 25 let:

-+ cena bytu: 6 500 000 K¢ (priklad 4),

+ » mé&sicni splatka 80 % hypotéky (analogie piikladu 10, pouze rozdilna spldcend ¢astka):
' 80 % z 6 500 000 K¢: 0,816 500 000 =5 200 000 K¢

2,29 j”@ 22
4100 41100

D(1+pj L 5200000[ﬁ1+
~ 100) 100 _

=28477,44 K¢

n - 250
1+ | -1 1+ 220
100 4100
to samé pfimou umérou: M (3 200 000 =28 477,44 K¢
2480000



-+ pramérnd mzda za 25 let: pfi stejném ristu jako mezi lety 2008 a 2018, tedy piiblizné
3,5 % roéné&, doséhla by za 25 let 33697 0,035 =79 634 K&

284717,44

. 79 634

' 36 % z primémé mzdy.

" Procento ze mzdy: =0,3576 = splatka hypotéky bude piedstavovat piiblizné

- Z vypoétu vychazi, ze spliceni hypotéky pii zachovani viech temp ristu, bude za 25 let o
- néco mélo ndro¢né neZ v soucasnosti. V zadném pifpadé to viak neznamend srovnatelné

+ zlevnéni vici primérné mzde¢, k jakému doslo u vétSiny spotfebniho zboZi. Ve vét§ing

- zdpadnich zem{ naopak doslo od roku 2000 k takovému ndrlistu cen nemovitosti, Ze podil
. hypotééniho Gvéru na primérné mzd¢ podstatn€ narostl.

Pr. 13: V MFCH tabulkéach je vzorec pro spofeni uveden a popsan takto:
"Stradani: Na pocatku kazdého trokovaciho obdobi se pravidelné uklada ¢astka a, na
konci obdobi se k ispordm pfipisuje drok ve vysi p% uspor. Po n obdobich vzroste

vklad na &dstku a,: a =a| r- o , kde r=(1+£)"
r— 100

Jaky dulezity parametr spofeni vzorec nezachycuje? Uprav vzorec z MFCH tabulek
tak, aby tento parametr obsahoval. Spoc¢ti pomoci vzorce nasledujici piiklad.

Ales uklada kazdy mésic 2000 K¢ na ucet s irokovou mirou 1,1 % ro¢né€ a mési€nim
urokovanim. Kolik naSetii za 20 let?

Zkontroluj vysledek pomoci vzorce, ktery jsme pro spofeni dosud pouzivali.
Porovnej oba vysledky a zjisténi diskutu;.

- Vzorec v tabulkédch neuvaZuje zdanéni drokd vkladi. Abychom ho zapogitali, musime upravit

' vztah r=(1+ij na r:(1+o,859ij
| 100 100

| 0,850,1)""

| " ossa\ T oom2 ) !

- USetiend ¢astka podle tabulek: a, =a rz =200001+——=

: r—1 10002 ) (|, 0.8501)_,
100012

" a, =527999,10 K&.

s Wz

+ USetfend ¢astka pomoci naSeho vzorce:

' n+l 1 1 202+1
| (1+0,85@i) -1 D(1+0,85EI’7) -
s=1, ! =2000 12100 =529999,10
0,853°- 0,850 1
100 120100

- Cdstky nejsou stejné, nés vzorec ddvé vysledek o 2000 K¢ (jednu tlozku - tu posledni
. nedroCenou) Vyssi.

. Postfeh miizeme dokazat dpravou vzorce (pro jednoduchost ve tvaru bez dang).



| n+l n+l

= - E(ngoj _(ngoj E(ngo) _1_150
| S:I(,Drd—lzlod 1r:10 =1

: r— r—

0
P P
1+-2 -1 o
( 100) 100

p p p p

i n+l n+l n+l
E(Hl(]))()j -1 P D[ngoj -1 D[Hl(]))()j -1
' s=1, -7,39 =y ~1,0=1, ~1,.

100 100 100 100

Pf. 14: Jakou castku naspoifime, pokud budeme uklddat na konci kazdého mésice 5000 K¢
po dobu 10 let na tcet s ro¢ni irokovou mirou 2,1% a ¢tvrtletnim drokovacim
obdobim? Dan z tirokt je 15%.

POZOR!!! Zadani ptikladu neodpovida zcela nasemu vzorci. Ukladdme mési¢né, ale

- drokovaci obdobi je &tvrtroéni = néco musime prepoéitat.

- Zalezi na tom, kdy banka zjistuje stav t¢tu, ze kterého plati tiroky. Pokud banka zjidt'uje stav
| Uctu jednou za Ctvrt roku na zacatku Ctvrtleti, je z hlediska spofeni uplné jedno, zda poSleme

' penize bance tiikrat na koncich mésicti nebo najednou na konci &tvrtleti, protoZe banka z nich
- zacne platit droky za dal3{ ¢tvrtleti (pouZivat je samoziejme zaCne ihned).

. = z hlediska spofeni je to stejné, jako kdybychom uklddali na koncich ¢tvrtleti 15000 K¢&.

[ - P ~ v 2 v P 3,5
. Urokova mira pfepoCtena na Ctvrtleti: 4

- Pocet tdrokovacich obdobi: 410 =40 (ptedpokldddme vklad na konci roku pred zatdtkem

spofeni = vkladali jsme 41x, trokovalo se 40x).
+ Vkladana ¢astka za Ctvrtleti: 15 000 K¢ (303000).

n+l 40+1
| (1+o,855&j -1 (1+O,85E1Aj -1
s=1, =15000 1o =673212,56 K¢
| (1+o,855£j—1 (1+o,gsaij—1
100 40100

Naspoiime ¢astku 673 212,56 K¢.

Pedagogicka poznamka: Predchozi priklad je pro vétSinu zaka velky problém, na druhou
stranu velmi pouc¢ny. Doporucuji neprozrazovat ihned, ale nechat feSeni na pristi
hodinu.

Shrnuti:



