Co je drazsi — preklenovak, nebo hypotéka

Urokové sazby z hypoték rostou. Roji se proto doporuceni, Ze hypotéku je vhodné
refinancovat nejdiiv pireklenovacim vivérem a pak tivérem ze stavebniho spoieni. Pokusime
se ukdzat, jak si nejlépe srovnat cenu pieklenovaciho tivéru a cenu hypotéky.
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JiZ mnohokrat jsme si fekli, Ze se cena pen¢z nemé&ii ani drokem, ani poplatky, ani tim, co
celkem zaplatime, ale efektivnim tirokem . To je skute¢nd mira vynosnosti dané investice.
Pfi porovnani preklenovacich tvért a uvéri ze stavebniho spofeni se ¢asto pouzivaji
zavadéjici porovnani typu:

Porovnani splatek
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Kliknutim na obrazek jej muzete zvétsit

e Hypotecni uvér je urocen 5,5 %, zatimco pieklenovaci uver je za 4,3 % a tivér ze
stavebniho spoteni 4,8 %. Takze stavebni spofeni musi byt levnéjsi.

o Casto se pouzije kouzelné slovicko ,,jiz od* a pouZije se Grokova sazba tieba 3,7 %.

e Piitvéru ze stavebniho spoieni ve vysi 1 milionu K¢ zaplatite celkem 1 253 000 K¢,
kdezto v ptipad¢ 30leté hypotéky to bude 1 900 000.

Pokud ovSem chceme ur€it, jak drahy je pro nds uvér ze stavebniho spofeni , spo¢téme si pro
n¢j efektivni urok. Nejprve vyuZijeme simulaci stavebniho spofeni na strankédch stavebnich
spofitelen a podivame se, kolik a kdy budeme platit. Pfedevs$im nds zajima, kolik se bude
platit ve fazi spoteni, kolik budou troky z pteklenovaciho dvéru, kolik budou spléitky avéru
ze stavebniho spofeni a jak dlouho budeme dvér splacet.

Napiiklad pro dvér ve vysi 1 milionu korun podle simulace na strankach Ceskomoravské
stavebni spofitelny vychdzi, Ze ho budeme splacet 17,25 roku. Nejprve budeme platit 8583
korun v dobé¢ spldceni pieklenovaciho tvéru (79 mésici) a pak budeme platit 5630 korun (127



mésict) u klasického dvéru ze stavebniho spofeni. Efektivni trok a tedy cena penéz bude pro
tento piipad 5 % p.a. Teprve tuto cenu pak muzeme porovnavat s cenou hypotecniho tvéru a
zahrnout ji do rozhodovani, co je pro konkrétniho Zadatele o uvér vyhodnégjsi. Kromé toho je
tteba zohlednit i dalsi rozdily, které stavebni spoifeni a hypotéka nabizi.

Vypocet efektivniho droku ovSem nékdy muze byt komplikovany a proto Ize pouzit
jednodussi postup, kterym je také mozné dostat solidni porovnéni:

Porovnani splatek
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Kliknutim na obrazek jej mtuZete zvétsit

1. Provedeme simulaci stavebniho spofeni , kde nas budou zajimat vSechny ndklady,
které budeme platit — kolik ve fazi preklenovaciho tvéru a kolik ve fazi tivéru jako
takového.

2. Zjistime, jak dlouho budeme tuvér splécet.

3. Porovname s hypote¢nim tvérem, ktery bude mit stejnou dobu splatnosti jako splaceni
uvéra za stavebniho spofeni. Budeme pocitat takovou drokovou sazbu, kterou bychom
redln¢ mohli u banky ziskat.

4. Porovname vysi splatek (idedln¢ v grafu) a pokud moZzno také poplatky za vedeni
uctu.

Pro nas ptiklad s pfeklenovacim tivérem ze stavebniho spofeni ve vysi 1 milionu korun by
porovnani vypadalo asi nasledovng¢:

Porovndvali jsme s hypotecnim dvérem na 17,25 roku (tedy se stejnou splatnosti jako uvéry
ze SS). Pocitali jsme s ro¢ni drokovou sazbou pét a ptl procenta (5,5 % p.a.). Z grafu je nyni
vidét, ze v tomto piipadé je hypotecni uveér za 5,5 procenta drazsi nez pieklenovaci Gvér ze
stavebniho spoteni. U stavebnich spofeni nejprve platime o néco vice neZ u hypotéky. Zhruba
od 8. roku uz ale platime za hypotéku vyrazné vice, a to po dost dlouhou dobu. Zatim jsme
jesté nepocitali s poplatky za vyfizeni obou Uvért, ale to na porovnani nebude mit zdsadni
vliv.

Jestli je vyhodngjsi (respektive drazsi) dvér ze stavebniho spofeni nebo hypote¢ni tvér, zavisi
na mnoha parametrech, naptiklad na pouZitém produktu stavebni spofitelny. MizZeme si zkusit
velmi podobny piiklad, ale pouZijeme simulaci Stavebni spo¥itelny Ceské spoFitelny.

Opét budeme chtit 1 milion korun a budeme chtit uver Cerpat co nejdiive. Tentokrdt ndm
vyjde, Ze budeme platit 6100 korun po dobu 310 mésicti (tedy skoro 26 let). Porovname s
hypotékou s trokovou sazbou 5,5 procent se stejnou dobou splatnosti a obé splatky
nakreslime do grafu:



Tentokrat vychazi, Ze preklenovaci tivér ze stavebniho sporeni je skoro stejné drahy jako
hypotecni Gvér za 5,5 % p.a. (Opét neni pocitano s poplatkem za zpracovani — ten by mluvil
pro hypotéku). Jestlize jsme schopni ziskat hypotéku levnéji nez za 5,5 procent, pak by to
znamenalo, Ze pro nés bude levné&jsi hypotéka.

Volba produktu tedy neni jenom o tom, kolik ktery produkt stoji. Cena je jen jednim z kritérii.
Pti volbé si kazdy pochopitelné zohledni jest¢ dalsi vyhody kazdého z produkti.



