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Abstrakt

Predkladana diplomova prace se zaméfuje na alternativni zptisoby financovani bydleni
v Ceské republice. Pozornost je zaméfena hlavné na hypotedni uvéry, Uvéry ze
stavebniho spofeni, véetné uvért preklenovacich a rizné kombinace hypotecnich aveéra.
Jednotlivé varianty moznosti financovani bydleni jsou analyzovany a nasledné je

provedeno jejich srovnani.

Abstract

This thesis focuses on alternative ways of house financing in the Czech Republic. The
attention is basically concentrated on mortgages and loans provided by the building
society, including bridging loans and bridging different combinations of mortgage
loans. Individual variations of financing options for housing are analyzed and then

compared with each other.

Klicova slova
Hypote¢ni uvéry, stavebni spofeni, pravidelné investice, rizikové Zivotni pojisténi,

investi¢ni zivotni pojisténi, financovani bydleni.

Key words
Mortgage loans, building society, regular investments, term life insurance, investment

life insurance, house financing.
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1. Uvod

Bydleni vzdy bylo a bude jednou ze zékladnich potieb Clovéka. Vlastni bydleni
pfindsi pocit bezpe€i a zaroven pomaha vytvofit domov pro vlastni rodinu. Pokud
nepatfite do mensi skupiny populace, které se podafi ziskat bydleni bez vlastniho
pii¢inéni, jste nuceni fesit otdzku, jakym zpisobem budete svlij zdmér financovat.
ProtoZe financovani bydleni je velmi dulezité Zivotni rozhodnuti, které fadu lidi bude
financné ovliviiovat 20 a vice let, je vhodny vybér daného uvéru a varianty velmi
dulezity.

V CR ma obé&an nékolik moznosti jak si vlastni bydleni pofidit. Kdyz nepoéitdm
koupi v hotovosti diky Gsporam rodi¢t, ptichazi na fadu volba vhodného uvéru. Na trhu
dnes existuji de facto tfi typy uveért, které se hodi na financovani bydleni. Zakladnim
uvérem je uvér hypoteCni, ktery na Ceském trhu poskytuje vice nez 10 bankovnich
domul. Vzhledem k tomu, ze kazdy ¢loveék ma jiné startovni podminky, jsou banky
piipraveny nabidnout mu desitky rtiznych kombinaci v zavislosti na tom, zda klient
bude nebo nebude dokladat sviij pfijem, zda si bude klient brat tzv. 100% avér nebo
bude pouzivat i svoje vlastni prostiedky, v zavislosti na délce uvéru, ktery si ¢lovék
zvoli a dal§ich parametrt. Rada lidi se na tento sviij velky den, kdy se pusti do
financovani vlastniho bydleni, pfipravuje delsi dobu doptfedu. Nejcastéjsim produktem
na trhu je stavebni spofeni, které umoznuje dlouhodobé¢ si odkladat rezervu se statnim
piispévkem a nasledné vyuzit moznosti uvéru. Uvér ze stavebniho spofeni proto byva
dosti ¢asto vhodnou alternativou k hypotékam. Pokud vsSak ucastnik stavebniho spoteni
nema nasporenou dostateCnou castku, je nuceny vyuzit tzv. pteklenovaciho uvéru.

V CR v soudasné dobé existuje 5 stavebnich spofitelen, které tyto Gvéry poskytuji.

Vyznat se ve vSech nabidkdch bank a stavebnich spofitelen byva dosti Casto
obtizné, lidé se mohou rozhodnout véfit své oblibené bance, nebo dat na radu a
doporuceni svych kamaradi a znamych, ktefi jiz maji zkuSenosti s financovanim
bydleni, nebo se mohou rozhodnout obejit si vétSinu téchto finanénich instituci sami
anebo v neposledni fadé mohou vyuzit sluzeb hypote¢nich makléii. Pomérné casto

vyuZivaji lidé take sluzeb realitnich kancelaii, které pii zprostfedkovani nemovitosti



Casto spolupracuji s nékterou z bank a jsou schopny vyfidit klientovi i avér. Realitni
kancelat vsak neni tolik motivovana, aby klient na financovani bydleni usettil, staci ji,
aby klient na dany avér dosahl. V posledni dob¢ se vSak ¢im dal vice lidi obraci na
nezavislé finanéni poradce. Cesky trh je viak na tuto sluzbu jesté pomérné mlady a dle
statistik vyuziva sluzbu finan¢niho poradce pouze 10% populace. Obecna nedtivéra ve
finanéni poradce je mozna dana i tim, ze podle dnesni legislativy miize finan¢niho
poradce délat i ¢loveék s vyucnim listem. Naproti tomu napi. ve Velké Britanii vyuziva
sluzeb finan¢niho poradce vice nez 55% obyvatel. O tom, Ze je v této zemi tato branZe

.....

pouze ten, kdo bude mit VS ekonomického sméru.



2. Cil prace

Cilem diplomové préace je analyza financovani bydleni v Ceské republice. Ve
své praci se zaméfim na analyzu a komparaci jednotlivych typti financovani bydleni.
Zakladem pro analyzu budou nejvyuzivanéjsi produkty ¢eského trhu, mezi které patii
hypoteéni uvér a uvér ze stavebniho spofeni. Velmi zajimavou alternativou financovani
bydleni se v posledni dobé jevi také kombinace hypoteCnich Gvéru s produkty na
dlouhodobou tvorbu finan¢ni rezervy. Jednd se zejména o produkty investicniho
zivotniho pojisténi a o produkty pravidelného investovani podilovych fonda.
Diplomova prace tak bude hledat optimalni feSeni pro klienta mezi klasickymi zpisoby
financovani bydleni, jakoZto i v alternativnich a méné znamych metodach
financovanich bydleni. V piedkladané diplomové praci bude kladen diraz zejména na
vyhody a nevyhody jednotlivych variant v zavislosti na poZadavcich modelovych rodin.

Cilem diplomoveé préace bude najit optimalni variantu financovani bydleni pro
rizné skupiny obyvatelstva v zavislosti na pfijmu, stafi a délce uvéru. Kazda modelova
rodina bude mit sviij vlastni zebticek priorit, kterym pfifadim jednotlivé procentualni
vahy dulezitosti. Kazdy parametr dané varianty bude evaluovan na zdkladé vhodné
zvoleného rozpéti. Nasledné pak bude vyhodnocena nejvhodnéjsi varianta nejen dle
vyslednych parametrti ziskanych ze softwarti bankovnich instituci a stavebni spofitelny,
ale zejména na zaklad¢€ vah dilezitosti kazdého parametru pro danou rodinu.

Dil¢im cilem piedkladané diplomové prace je zvySit financni gramotnost
ob¢ant, ktefi se o problematiku financovani bydleni zajimaji uz dnes, nebo je toto
rozhodnuti teprve Cekd, a ktefi se v Siroké nabidce moznosti na trhu tézko orientuji.
Analyzovanim nékolika hlavnich zptisobt financovani bydleni povede k vytvofeni
vhodného doporuceni pro zvoleni spravné varianty financovani bydleni riznym typtm
klientd.

Ve své préci se budu zabyvat nasledujicimi hypotézami:

Hypotéza ¢. 1: U hypotéky s 30letou dobou splatnosti je, oproti hypotéce s 20letou
dobou splatnosti, vzdy niz§i mési¢ni platba, ale vzdy vyssi celkoveé zaplacené troky.
Hypotéza ¢. 2: U hypotéky na 30 let klient vzdy pieplati na Grocich o 100% vice, nez si
pujcil od banky.
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3. Pouzita metodika

Pfi zpracovéni diplomové préce budu vyuZivat zejména metody komparace. Ve
své préci budu vyuZivat aktudlni data danych instituci tj. platné urokové sazby, platné
poplatky dle sazebniki jednotlivych bank, stavebnich spoftitelen i pojistoven. Pro ucely
analyzy budu vyuZivat software danych vybranych instituci, tak aby data pro zpracovani
diplomové prace byly co nejpiesnéjsi a mély dostatecnou vypovidaci hodnotu. U
kolektivniho investovani budu vyuZivat vzorce z finanéni matematiky pro vypocet

dlouhodobého pravidelného investovani.

V teoretické casti diplomové prace popiSu vSechny v praci vyuZité produkty,
jejich vyhody, nevyhody a srovnani mezi nimi. Zaméfim se také na rozbor

nejpouzivangjsich oblasti danych produkti.

V praktické ¢asti budu pfi zpracovani postupovat nasledovné. Ve své praci budu
uvazovat ¢tyfi modelové rodiny. Kazda bude mit jiné pozadavky a jiné parametry dle
veku, piijmu a potieb na bydleni. Nejprve vypocitam varianty Gveért na zéklad¢ zadani
modelovych rodin. Diky tomu budu mit moZnost okomentovat vhodnou volbu Gvéru
bez aplikace priorit klienta, takze bude mozné dat obecné doporuceni kterékoli rodiné
uvazujici o financovani bydleni s podobnymi parametry zadani, jako méla modelova
rodina. Dal§im krokem bude sestaveni vah dilezitosti jednotlivym parametrim, které
hraji roli pfi financovani bydleni. Tfetim krokem pak bude sestavenim tabulky rozpéti
pro potiebnou evaluaci jednotlivych parametrti. V momenté kdy budu mit kazdy
parametr oznamkovany a budu znat vahu dtlezitosti dané¢ho parametru, mizu nasledné
vyéislit a oznamkovat kazdou variantu dané modelové situace. Varianta s nejnizsi

znamkou bude pak onou optimdlni variantou, kterou doporu¢im modelové rodiné

K realizaci.
V casti diskuse a zavér se budu kromé komplexnich zavért z praktické casti

vénovat t¢z obecnému doporuceni k financovani bydleni pro ostatni skupiny obyvatel,

které nebyly zastoupeny v modelovych ptikladech.
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4. Teoreticka ¢ast

4.1. Stavebni sporeni

V Ceské republice patii stavebni spofeni mezi relativné nejmladsi bankovni
produkty. V roce 1993 bylo zavedeno na Cesky trh schvalenim Zakona o stavebnim
spofeni a statni podpore stavebniho sporeni ¢. 96/1993 Sh. Stavebni spofeni mohou
nabizet jen specializované banky na zakladé zvlastniho opravnéni. V soucasné dobé
vlastni licenci pét stavebnich spofitelen. Jejich podnikani je od samého pocatku
pusobeni na trhu regulovano striktnimi pravidly a ty omezuji veskeré rizikové obchodni

aktivity.

4.1.1. Charakteristika stavebniho spoieni
Stavebni spofeni je u nas v soucasné¢ dob¢ nejrozsiienéjsi zptsob financovani
vlastniho bydleni. Nabizi moznost jak vyhodného spofeni, tak i levného uvérovani.
Spociva v dlouhodobém pravidelném spofeni, béhem kterého klient Cerpa statni
podporu a spoii finan¢ni prosttedky s relativné vysokym zirocenim. Stavebni spoieni se
zaklada na minimalni dobu 6 let. Po této dobé muze klient spofeni ukoncit a penize
vybrat, nebo ma moznost spofit dal a vyuzivat nadale statni podporu, nesmi vSak

piesahnout cilovou ¢astku.

Utastnikem stavebniho spofeni miize byt kazda osoba s trvalym pobytem na
tizemi CR, zadny jiny ani vékovy limit u stavebniho sporeni neni. Klient ma moznost
uzavtit i nékolik smluv o stavebnim spofeni, ale statni podporu ziskd pouze jednou na

jedno rodné ¢islo.

Statni podpora

K naspotené castce klient obdrzi statni podporu ve vysi 15% z ro¢né uspofené
castky, maximalné vSak 3000 K¢. U smluv uzavienych do 31. 12. 2003 byla statni
podpora ve vysi 25% z ro¢né uspotené ¢astky, nejvice v§ak 4 500 K¢.

Statni podporu miize ziskat:

12



o obcan CR,

0 obcan EU, kterému byl vydan pritkaz nebo potvrzeni o pobytu na tizemi CR a
piidéleno rodné &islo organem CR

0 fyzicka osoba s trvalym pobytem na uzemi CR a rodnym ¢&islem piidélenym

organem CR

Cilova ¢astka
Na zacatku spofeni si klient zvoli cilovou castku, které chce dosahnout. Tato

cilova ¢astka nam indikuje, kolik penéz bude klient v budoucnu potiebovat. Cilova
castka v sob¢ zahrnuje:

O naspofenou ¢astku klientem,

0 statni podporu,

0 Uroky z vloZeného kapitélu,

0 moznost véru ze stavebniho spofeni.
Cilova castka se da v prib¢hu spofeni upravit dle potfeb klienta. Kazda spofitelna si

tyto podminky stanovuje individualng.

Uhrada za uzavieni smlouvy
Za uzavieni smlouvy se plati poplatek. U vétSiny spofitelen je ve vysi 0,5-1% z

cilové castky.

4.1.2. Uvér ze stavebniho spo¥eni
Systém stavebniho spofeni nabizi moznost vyhodnych uvéra, které predstavuji
dostupny nastroj k pofizeni vlastniho bydleni. Uroky zaplacené pii splaceni tivéri ze

stavebniho spofeni jsou odecitatelné z dani.

Radny neboli klasicky 1ivér je ptivodni produkt spofitelen, ktery je pevné spjaty
se samotnym stavebnim spofenim. Vzhledem ke statni podpofe stavebniho spofeni je
tento uvér omezen nékolika podminkami:

0 jeho ptidéleni je ze zdkona omezeno dvouletou ¢ekaci lhitou,
0 naspofenim urcitého procenta cilové ¢astky (40-50%),

0 dosaZzenim stanovené vyse tzv. hodnoticiho ¢isla

13



0 predlozeni dikazi o dostatecné bonité klienta, pfip. zajisténi uvéru.
Uvér miize byt (na rozdil od &astky ziskané pouze spofenim) pouZit pouze na bytové
potfeby a toto pouziti musi byt fadné prokazano.
Hodnoticim cislem stavebni spofitelny urcuji poradi Gcastniki stavebniho spoieni pii
jejich cekani na uvér ze stavebniho spofeni. Na vysi hodnoticiho ¢isla ma vliv nékolik
faktora:

0 suma dosud vlozenych vkladt a

0 piipsanych uroki vzhledem k vysi cilové ¢astky,

0 zvolenym tarifem spofeni.’
Radny Gvér ze stavebniho spofeni je uro¢en pevnou Urokovou sazbou po celou dobu
splaceni. Vyse urokové sazby se odviji od zvoleného tarifu a urCuje se jiz v dobé
uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni. Ve fazi dospofovani minimalni potfebné ¢astky
(alesponi 40 % cilové castky) miize klient pozadat o zménu tarifnich podminek smlouvy,
¢imz muze ovlivnit 1 vysi urokové sazby. VySe uvéru se urcuje jako rozdil mezi cilovou
Castkou a Gastkou naspofenou na spoficim uétu klienta. Radny utvér mize také

navazovat na preklenovaci Gvér, ktery klient fadnym uvérem splati.

Preklenovaci uver je poskytovan jako tadny uvér, ale za podminky vysSiho
zajisténi a vyssiho uroceni. O pieklenovaci Gveér zada klient v ptipad€, ze nespliuje
podminky pro fadny stavebni uvér. Preklenovaci uveér mtze byt pridélen prakticky
ihned po zalozeni smlouvy a slouzi k pteklenuti doby do pfid€leni klasického Gvéru. Se
splacenim turok z pteklenovaciho Uivéru zaroven spofite na svij ucet u stavebni
spofitelny az do doby, kdy je vam pfidé€len fadny uvér ze stavebniho spofeni, kterym se
splati vér preklenovaci. V okamziku ziskani naroku na stavebni uvér se preklenovaci

uvér pievadi na fadny stavebni uver.

Vyhody stavebniho spofeni:
O statni podpora 15 % z nasporené ¢astky rocné (maximalné 3000K¢ rocng),
0 uroceni vkladu 1-2 % p. a.,

O lze uzaviit n¢kolik smluv o stavebnim spofeni,

1 cxr . fr o " e o _— cxr
U rychlejsich variant roste hodnotici ¢islo v €ase rychleji nez pri stejném zplsobu spofeni u pomalejsi
varianty
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0 moznost kdykoliv po 2 letech Cerpat levny uvér,

O nizké uroceni Gvért ze stavebniho spofeni,

0 vklady jsou pojisténé stejn¢ jako vSechny bankovni vklady (100 %, max. 50 000
EUR),?

0 7z vynosu se neplati dan z pfijmu fyzickych osob,

O az na vysi poplatkil za vedeni uctu jsou po celou dobu trvani smlouvy podminky
spofeni neménné,

O nakladdni s naspofenymi penézi, vCetné statni podpory, neni po ukonceni

smlouvy jakkoliv omezeno.

Nevyhody stavebniho spoieni:
0 po dobu 6-ti let neni mozné disponovat s vlioZzenym kapitalem,
0 v piipadé diivéjsiho vybéru prichazi klient o statni podporu,

0 nutnost platit vstupni poplatek.

4.1.3. Stavebni spofitelny na trhu CR v &islech
V soucasné dob¢ vlastni licenci na ¢eském trhu pét stavebnich spofitelen, které
jsou ¢leny Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen:
1) Raiffeisen stavebni spofitelna,
2) Stavebni spofitelna Ceské spotitelny,
3) Wiistenrot stavebni spofitelna,
4) Ceskomoravska stavebni spofitelna,

5) Stavebni spofitelna Komer¢ni banky, Modra pyramida.

Stavebni spofitelny v lofiském roce poskytly uvéry v celkovém objemu 66,4
miliardy korun. Nejvétdi podil na nové uzavienych smlouvach méla Ceskomoravska
stavebni spofitelna (CMSS). V lofiském roce uzaviela ivérové obchody v objemu 31,5
miliard korun, ¢imz se ustalil trzni podil CMSS v zavéru lonského roku na 47 %
celkového objemu nové sjednanych tvert. O druhé a tieti misto se podélily Raiffeisen
stavebni spofitelna (RSTS), ktera uzaviela uvérové obchody v objemu 10,6 miliard

korun a stavebni spofitelna Komer¢ni banky, Modra pyramida, s objemem 10,3 miliard

2 Pojisténi ve vysi 100% maximalné viak do 50 000 euro plati od 1. 1. 2009.
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korun. Ctvrté misto, sobjemem 7,08 miliard korun, ziskala Wiistenrot stavebni
spofitelna a paté misto obsadila Stavebni spofitelna Ceské spofitelny ( SSCS), ktera

uzaviela uvérové obchody v hodnoté 6,7 miliard korun.

Graf ¢. 1: Trzni podil stavebnich spofitelen v oblasti poskytnutych avért

W RSTS

® Wistenrot
u CMSS

m SSCs

B Modra pyramida

Zdroj: Stavebni spofitelny, FinanéniNoviny.cz

Meziro¢ni pokles objemu poskytnutych uvérti zaznamenaly 3 z péti stavebnich
spofitelen. Raiffeisen stavebni spofitelna a Wiistenrot stavebni spofitelna dokazaly
objem svych uvérovych obchodli meziro¢né navysit. Naopak téméf 50% propad
vykazala Stavebni spofitelna Ceské spofitelny. Ceskomoravskd stavebni spofitelna,
ktera je lidrem trhu, si v meziro¢nim srovnani pohorsila o 6,7 %. Celkem vsak sjednala

uvéry v hodnoté 31,5 miliardy korun.

4.2. Hypotec¢ni uvéry

Se vstupem CR do EU 1. 5. 2004, vstoupil v platnost i Zakon o dluhopisech &.
190/2004 Sb., ktery definoval hypote¢ni Gvéry timto zptisobem:
., Hypotecni wuver je uver, jehoz splaceni vietné prisluSenstvi je zajisSteno zdstavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavené. * Zastavena nemovitost se musi nachazet na tzemi
CR, ¢&lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodaisky
prostor.

Tento zakon umoziuje rovnéz poskytovani hypote¢nich uveéri na zajiSténi

potieb bydleni a to na: ,,koupi druzstevniho bytu, slozeni ¢lenského podilu do bytového
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druzstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu uzivateli druZstevniho bytu nebo zaplaceni
odstupného uvedeného v darovaci smlouvée k nemovitosti, rekonstrukci bytu v majetku
obce nebo druZstva s cilem ziskani uZzivaciho prava k bytu“‘apod. Stale v3ak plati, Ze

klient musi ru¢it nemovitosti.

4.2.1. Charakteristika hypote¢nich uvéri
Hypotec¢ni uvér je dlouhodoby ucelovy uvér, poskytovany na investice do
nemovitosti, jehoZ splaceni je zajisténo predev§im uvérovanou nemovitosti.
Hypotecni Gvér Ize pouzit na koupi nemovitosti do vlastnictvi, financovani vystavby
nemovitosti, piipadné¢ i nastavby, vestavby a pfestavby, financovani rekonstrukei,
modernizace nemovitosti a oprav, koupé podilu nemovitosti za tcelem vypotadani
spoluvlastnickych a dédickych podila a na splaceni diive poskytnutych uvéra a pujcek

pouZitych k investicim do nemovitosti.

Urokova sazba a fixace Grokové sazby

Vzhledem k zastavé nemovitosti je Grok niz$i nez u vétsiny uvérovych obchodu.
Urokova sazba je zpravidla pohybliva, ale je mozno ji na dobu 1 az 15 let zafixovat.
Béhem doby trvani fixace nemize byt klientovi zménéna vyse Grokove sazby, ale klient
také nemtize umofit ¢i splatit hypotecni uvér. Kratké doby fixace (na 1 rok a 3roky) se
vyuZivaji zejména v piipadé, kdy klient ocekava, ze je schopen splatit ¢ast nebo
dokonce cely uvér béhem této doby. Jinak se urokova sazba standardné fixuje na dobu 5

let.

Lhita splatnosti a zptisob splaceni

Hypotecni uvér je dlouhodoby tuvér, ktery je mozno splacet od 5 do 30let.
Vyjimeéné u nékterych bank i 35 a 40 let. Zadatel by mél byt po celou dobu splaceni
uvéru v produktivnim véku. Pokud doba splaceni zasahuje do dichodového véku, je
obvykle tfeba k uvéru pribrat dalsiho spoludluznika. Nejcastéjsi doba splatnosti byva 15
az 20 let, kdy je nejlepsi pomér mezi vysi splatky a naklady na uvér. Pfi dob¢ splatnosti
do 10 let jsou mési¢ni splatky docela vysoké a naopak od 25 let je doba splaceni

zbyte¢né dlouha a tivér se tak prodrazi.
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Zpusob splaceni je nejcastéji v meésicnich splatkach anuitnim zptsobem, kde
celkova mésicni splatka je po dobu fixace splaceni stejna, pticemz v poc¢ate¢nim obdobi
splaceni ptevazuje podil uroku, ke konci splaceni hypote¢niho Gvéru je naopak vyssi
podil jistiny — umoru. Nékteré banky také nabizeji degresivni, nebo progresivni splatky.
Soucasné s mésicni splatkou klient hradi také pausalni poplatek za spravu, a pokud je

sjednano, tak také pojisténi hypotéky.

Banky stanovuji sankce za predCasné splaceni ve vysi uslych vynosi z urokd,
tomuto poplatku je mozné se vyhnout, pokud klient splati uvér diive v dobé¢ zmény

pevné urokové sazby (stanovena ve smlouve - napf. pét let).

Odpocet urokiu od zakladu dané

Podnikatel i zaméstnanec muze castku zaplacenou na urocich z hypote¢niho
uvéru sniZzenou o statni podporu a Groky z Gvéru stavebniho spofeni odecist ze zakladu
dané z pfijmu fyzickych osob do vyse 300 tisic K¢ roéné. Podminkou je, aby ten, kdo si

uroky odecita, mél trvalé bydlisté v ivérované nemovitosti.

Pojisténi hypotecnich uvéria

Zastavend nemovitost musi byt vzdy pojisténa. Individualné mize byt i
vyzadovano Zivotni ¢i jiné pojisténi. Zivotni pojisténi se pouziva pro piipad, Ze by
majitel nemovitosti nemohl splacet, ale i pro zvlastni zpisob splaceni uvéru. Tento
zpusob je pomérné finanéné naro¢ny a zvysSuje mési¢ni splatku avéru az o nékolik tisic
korun. Rizikové pojisténi se sjednava také pro piipad neschopnosti splacet uvér,

napiiklad z divodu nemoci ¢i smrti a v budoucnu i ztraty zaméstnani.

Cerpani hypote¢niho Gvéru

Cerpani hypote¢niho Givéru je mozné, pokud jsou splnény podminky pro erpani,
které jsou uvedeny v Givérové smlouvé. Cerpani miize byt bud’ jednorazové, vétsinou pii
koupi nemovitosti a neucelovém tvéru, nebo miize probihat postupné, a to pii vystavbé
¢i rekonstrukci nemovitosti. V tomto pfipadé jsou ve smlouvé o uvéru uvedeny

orientacni terminy Cerpani a kone¢ny termin pro docerpani.
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Podpora hypote¢niho uvérovani pro mladé lidi na bydleni

Cilem této podpory je zvysit dostupnost vlastnického bydleni pro mladé lidi, a
tim jim napomoci pfi zajisténi vlastniho bydleni. Na statni dotaci maji narok mladi lidé,
ktefi v roce podani zadosti nedovrsi vék 36let, bez ohledu na rodinny stav. Zadaji-li o

uvér a s nim o podporu manzelé, musi se do vékové hranice vejit oba.

Podpora mé& formu urokové dotace a je poskytovana prostiednictvim
jednotlivych prispévka ke splatkim hypoteéniho Uvéru. Vyse urokové dotace se
pohybuje od 1 do 4 procentnich bodti v zavislosti na prumérné vysi urokovych sazeb, za
které poskytly hypotecni banky nové uvéry se statni podporou v piedeslém kalendainim
roce. Klesne-li primérna trokova sazba pod 5 %, je vySe podpory pro nové uzaviené
smlouvy nebo v tomto terminu piepocitavané smlouvy nulova. Vyse trokové dotace
plati vzdy po dobu platnosti irokové sazby sjednané mezi klientem a hypote¢ni bankou
ve smlouvé o uvéru, maximalné¢ vsak po dobu péti let. Po uplynuti této doby je vysSe
tirokové dotace nové stanovena dle podminek platnych ke dni piepoétu. Urokova dotace
je poskytovana po celou dobu splaceni hypote¢niho tvéru, maximalné vSak po dobu
deseti let. Tato dotace je poskytovana k hypoteénimu uvéru nebo jeho casti, ktera v
ptipadé koupé bytu neptekroci 800 tisic K¢, a v pripadé rodinného domu s jednim

bytem nepiekroéi 1,5 mil. K&. Céast avéru piekradujici tyto limity neni dotovana.

Zakladni podminky poskytnuti podpory dle natizeni vlady jsou:

0 Zadatel o piispévek k hypote¢nimu uvéru (v pfipadé manzeld ani jeho partner)
nesmi v roce podani zadosti dovrsit vék 36 let.

0 Zadatel o piispévek k hypote¢nimu uvéru (v pfipadé manzeldl ani jeho partner)
nesmi v dobé podani zadosti mit ve vlastnictvi, ani ve spoluvlastnictvi byt,
bytovy dim nebo rodinny dim, vyjma bytu nebo rodinného domu s jednim
bytem, na jehoZ koupi je podpora Zadéana.

0 Byt nebo rodinny diim s jednim bytem, na jehoZ koupi je Zadana tato podpora,
musi byt stary nejméné dva roky a musi se nachazet na izemi CR.

0 Byt nebo rodinny dim s jednim bytem, ptfi jehoz koupi byla vyuzita tato

podpora, musi po dobu jejiho poskytovani slouZit k trvalému bydleni Zadatele a
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musi byt v jeho vyluéném vlastnictvi (popf. v piipadé manzelstvi ve spole¢ném

jmeéni).

Bonita klienta
Prvnim krokem pro poskytnuti hypote¢niho tvéru je posouzeni vySe piijmu

klienta. Klient musi prokazat schopnost splacet poskytnuty uvér. Postupy finan¢nich
instituci pfi hodnoceni bonity klienta jsou znacné¢ specifické, obecné vsak lze fici, ze
minimalni pfijem zajemce o poskytnuti uvéru musi dosahovat vySe rovnajici se souctu
nasledujicich poloZek:

O zivotni minimum (popfipadé jeho nasobek),

0 zavazky klienta (ivéry a pujcky u jinych subjektt, vyzivné, apod.),

0 predpokladana vyse splatky z pozadovaného tvéru,

0 rezerva (zda a v jaké vysi je rezerva poZadovana, zavisi na konkrétnich

podminkach finan¢ni instituce).

Schvileni/ zamitnuti ivéru

Kontrolou dokladti a jejich zpracovani, posouzeni bonity klienta, nebo napf.
vyslani dotazii do externich registrii se v bankach vétSinou zabyvaji pracovnici front-
office, tzn. ti, ktefi jsou v kontaktu s klientem. Samotné rozhodnuti, zda bude
pozadovany uvér klientovi pfidélen ¢i nikoli, spoc¢iva na zaméstnancich se schvalovaci
pravomoci. Tito pracovnici provadéji individualni analyzy kazdého obchodniho ptipadu

a zohlednuji vSechna kriteria, tedy i ta, kter& nelze kvantifikovat.

4.2.2. Typy hypotecnich uvéria
Na finan¢nim trhu se mizeme setkat s fadou rtznych typti hypoték. Zakladni
¢lenéni je podle ucelu vyuziti Gveru:

0 Ugelovy hypote¢ni uvér - klient musi tento Gvér pouZit pouze na predem
definované ucely.

0 Netcelovy hypotecni tvér — tzv.,, Americkd hypotéka™ je uveér, za ktery se ruci
nemovitosti, ale nejednd se o uvér na bydleni nebo na nakup nemovitosti. Penize
ztohoto Gvéru je mozné pouzit na cokoliv. Tento Uvér je levnéjsi nez

spotiebitelsky uvér, nicméné je ale drazsi nez klasickd hypotéka. Nevyhodou
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americké hypotéky je, Ze v ptipadé platebni neschopnosti riskuje klient ztratu

zastavené nemovitosti.

Nekteré banky nabizi také hypoteéni Gvéry v kombinaci s jinymi produkty.
Jedna se predevsim o kombinace se stavebnim spofenim a zivotnim pojisténim, kde
klient splaci hypotecni bance jen uroky a na kombinovaném produktu uklada penize.
Nasledné pak jednorazoveé hypotecni iveér nebo jeho Cast splati z penéz ze stavebniho

spofeni nebo zivotniho pojiSténi.

Dale se muzeme na Ceském trhu setkat s hypotecnim uvérem bez dokladani
piijmu. Tento typ uvéru je v praxi drazsi nez ostatni typy uvéri a banka je zpravidla

ochotna pujcit klientovi maximalné 50% az 60% ceny zastavéné nemovitosti.

Vyhody hypotecniho avéru

O zajisténi bydleni,
pii splatkach po dobu 20 let relativné nizké splatky,
platba uroki je danoveé uznatelny naklad,

pii pofizeni nové nemovitosti narok na statni dotaci,

© O O O

nejlepsi zpusob jak financovat bydleni, kdyz klient ma pouze ¢ast nasetienych

finan¢nich prostiedku.

Nevyhody hypotecniho avéru
O administrativni naro¢nost pti vyfizeni véru,

0 je tfeba bance prokazat schopnost splacet hypotecni uvér.

4.2.3. Hypotecni uvéry v Cislech
Cinnost vydavani hypote¢nich zastavnich listii jiz neni zvlaitni licencovanou
¢innosti a podfazuje se pod Cinnost pfijimani vkladi od vefejnosti. To znamend, Ze
hypote¢ni ivéry mize poskytovat jakakoliv banka, pokud vyda hypoteéni zastavni listy
a vynosy z nich pouzije k financovani hypote¢nich uvérd. V soucasnosti na ¢eském
finanénim trhu piasobi 16 bankovnich instituci opravnénych poskytovat hypotecni

avery:
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Citibank Europe plc.,

Ceska spotitelna,

Ceska pojistovna,
Ceskoslovenska obchodni banka,
Ge Money Bank,

ING Bank,

mBank,

Komeréni banka,

LBBW Bank CZ,

Oberbank AG,

Postovni spofitelna,
Raiffeisenbank,

Volksbank CZ,

UniCredit Bank,

Waldviertler Sparkasse von 1842,

0O 0O 0O 0O O 0O 0O 0O 0o oo o o o o o

Wiistenrot hypote¢ni banka.
Nasledujici graf znazorfuje objem poskytnutych hypoték v jednotlivych letech.
Kompletni statistiky mapujici hypotecni trh zvetejiiuje Ministerstvo pro mistni rozvoj

CR.

Graf ¢. 2: Celkovy objem poskytnutych hypoték za roky 2006-2009 v miliardach korun

184.06 184.98

140.66

2006 2007 2008 2009

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
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Pti porovnani loniskych ¢isel s vysledky hypotecnich bank v roce 2008 zjistime,
7e hypote¢ni banky v loniském roce zaostaly za vysledky z roku 2008 o vice nez 50 %.
V roce 2009 hypote¢ni banky poskytly obyvatelim CR celkem 44 251 hypoték v
celkovém objemu 73,85 miliardy korun. Priimérna hodnota hypotéky tak Cinila 1 668
922 K¢&. V meziro¢nim srovnani to znamena, ze hypotecni banky zaznamenaly v tomto
segmentu 35% pokles poctu poskytnutych uvérti a 38,5% propad, co do objemu. Z
pohledu ucelovosti pouziti hypotéky predstavovaly dvé tretiny, tedy 61%, hypotéky na
koupi nemovitosti, 23 % tvofily hypotéky na vystavbu a zbyvajicich 16 % pfipada na

vSechny ostatni ucely.

4.3. Srovnani uvéru ze stavebniho sporeni a hypotec¢niho tvéru

4.3.1. Financovani bydleni pouze ze stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho spofeni se dnes vyuziva zejména na uvéry s mensimi
Castkami, tak aby si klient mohl rovnou vzit fadny uveér a nemusel brat preklenovaci
¢astky. Pokud ma klient naspoieno 100.000,- K¢ a chce pujcit 2.000.000,- K¢, tak nez
naspoii alespon 40% (tj. 800.000,- K¢) plati troky z celych 2.000.000,- K¢&. Teprve
potom se mu pieklenovaci Gvér pieklopi do standardniho Givéru. Tuto situaci popisuje
nasledujici obréazek.
Obrazek ¢. 1: Uvér ze stavebniho spofeni

[\
Ke

2 000 000
Preklenovaci uvér

Klient plati celou dobu
uroky s celkové dluzné
Castky a zaroven spofi, tak
dlouho, nez splni podminky
fadného uvéru (40% vyse
celkové Castky).

v

17 30 rokv

Zdroj: vlastni prace
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Uvéry ze stavebniho spofeni se nejéast&ji pouzivaji:
0 drobné opravy na byté nebo domu (cca do 300 000,- K¢),
0 jako akontace, aby nemusel klient brat u banky 100% hypotéku,
0 pokud banka odhadne nemovitost na méné nez je jeji cena a klient si od
hypote¢ni banky nemiize pij¢it potiebnou castku, tak zbytek se financuje ze
stavebniho spofent,

0 pokud nemuze dat klient do zastavy nemovitost.

Vyhodou stavebniho spoteni je fakt, ze do urcité vySe nezajisténé castky (zalezi
na konkrétni stavebni spofitelné¢ — az 400 000,- K¢&) nemusi klient davat do zastavy
nemovitost. Pokud vsak chce klient ptij¢it vétsi sumu, musi také rucit nemovitosti.

Dalsi vyhodou stavebniho spofeni je neménny Urok po celou dobu trvani uvéru a nizsi
Urokové sazba. Nizka sazba sama o sobé jesté neznamena efektivni zptisob financovani

bydleni.

4.3.2.  Financovani bydleni ¢isté z hypote¢niho uvéru
Na rozdil od stavebniho spoteni u hypote¢niho uvéru klient splaci urok i jistinu od
zacatku. Proto plati kazdy rok mensi urok, protoze mu vyse dluhu pravideln¢ klesa.
Celkovée zaplacené uroky jsou tak mnohdy mensi nez u stavebniho spofeni i pres vyssi

Urokovou sazbu.

Obrazek €. 2: Hypote¢ni uvér

'y

K¢
/ Rozdil na drocich, které zaplati
klient u pteklenovaciho uvéru
2 000 000 navic oproti hypote¢nimu uvéru.

Hypotecni uvér

Klient splaci celou dobu troky:

i jistinu. Kazdy rok plati mensi uroky:
ze zmensujiciho se diuhu.

v

30 roky
Zdroj: vlastni prace
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Existuji ptipady, kdy uvér ze stavebniho spofeni vyjde stejné nebo o néco lépe
nez hypotecni uvér. Zalezi na tom, jak dlouho klient jiz na stavebnim spofeni spoii a na

vysi naspofenych prostiedcich.

4.4. Investice do podilovych fondi

Podilové fondy funguji na principu kolektivniho investovani. Pfesnou definici
kolektivniho investovani miZeme najit v zakoné ¢. 189/2004 Sb. o kolektivnim
investovani. Kolektivnim investovanim rozumime sdruzovani penéznich prostiedki ve
fondu a jejich nasledné investovani na principu rozlozeni rizika a dal$i obhospodatovani

tohoto majetku.

Podilovy fond sdm o sobé nema zadnou pravni subjektivitu. Nevydava akcie, ale
podilové listy. Podilové fondy jsou spravovany investi¢nimi spole¢nostmi, které jsou
akciovymi spolecnostmi, na zékladé povoleni Komise pro cenné papiry. Investi¢ni
spoleCnosti obhospodatuji majetek v podilovém fondu svym jménem a na ucet
podilnikt.

Cinnosti investiénich a podilovych fondl upravuje zikon & 248/1992 Sb. o
investi¢nich spole¢nostech a investicnich fondech ve znéni pozdéjSich novel.
Investi¢ni spolecnost nesmi pii propagaci pouzivat nepravdivé nebo zavadéjici
informace nebo zamlCovat dilezité skutecnosti. Zakon omezuje riziko ztrat investorl
tim, ze stanovuje limity pro drzbu cennych papirG od jednoho subjektu (firma, obec,
stat, centralni banka) v portfoliu fondu. ManaZer fondu smi investovat jen v rdmci

danych pravidel.

Spréava majetku

Podilové fondy shromazduji prostfedky od investorti, jak fyzickych tak
pravnickych osob a investuji je do rtznych instrumentti finan¢niho trhu. Fondy,
respektive spravcovské investi¢ni spolecnosti, zaméstnavaji fadu analytikd a portfolio
manazert, ktefi vyhleddvaji nejatraktivnéjsi investicni pfilezitosti a maji k dispozici
mnohem vétsi objem informaci, nez jaky muze nashromézdit individudlni investor.

Objem spravovanych prostfedki fondim také umoznuje investovat do cennych papirt,
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které si drobny investor sam koupit nemutze, naptiklad statni dluhopisy, nebo provadét

nékteré investice za vyhodnéjsich podminek.

Investice se déli dle nékolika zakladnich hledisek. Prvnim hlediskem je
napfiiklad frekvence investovani. Diky tomu hovoiime o dvou zptisobech investovani:
0 jednorazové investovani,
0 pravidelné investovani.
O vybéru typu investovani rozhoduje zejména finan¢ni situace kazdého stfadatele.
Nicméné¢ pravidelné investovani je podstatné méné rizikové, nez investovani

jednorézové. Uk&Zeme si to na nasledujicim obrazku:

Obrazek ¢. 3: Princip pravidelného investovani
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-
AR
AG -k } L ¥ oo ) Investor A JiZ* vydéldvd ——
‘ I|II il ."I. . -
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Zdroj: www.penize.cz

Pti jednorazové investici hrozi tzv. riziko Spatného nacasovani, coz znamena, ze
klient nakoupi cenné papiry napft. za hodnotu 100 a pii prodeji bude jeho hodnota 90.
Tim doslo k tomu, ze Spatn¢ nacasoval bud’ nakup CP v dobé¢, kdy byly drahé nebo
naopak vybral penize v nevhodnou dobu, kdy jesté nestaéily vydélat. Rada investort se
boji pravé této situace. Pii pravidelném investovani vSak dochazi k rozloZeni tohoto
rizika. Pokud se bavime o dlouhodobé investici, tak i v piipadé poklesu hodnoty CP se
nemusi investor niceho obavat, naopak mize byt i rad, protoze v této chvili nakupuje
své pravidelné CP za nizsi hodnotu. V momenté, kdy se hodnota CP zase vrati zpét, tak
vSechny tyto difive nakoupené CP za niz§i hodnotu, mu vydé¢laji. Na grafu je vidét
situace tfi investort. Investor A a B jsou jednorazovi investofi, ktefi vydélavaji v

okamziku, kdy se hodnota jejich CP dostane nad jejich investicni hladinu. Tou je
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zndzornén termin ,investor A jiz vydélava“, ptipadné ,,investor B jiz vydélava“. v
piipadé¢ investora C, ktery je pravidelnym investorem, vSak diky zprimériiovani
vlozeného kapitdlu dostaneme nizsi potfebnou hodnotovou hladinu CP tak, aby investor
C jiz vydélaval. Proto se fika, ze u pravidelného investovani s dostatecné dlouhou

dobou investovani, neni riziko Spatného nacasovani.

Timto v8ak nechci tvrdit, Ze jednorazové investovani neméa smysl, nebo Ze je
piili§ rizikové na to, abychom ho podstoupili. AvSak pro vhodny zpisob investovani je
tieba sledovat nékolik dilezitych faktort, které jsou pro vybér daného podilového fondu
dalezité. Kazdy investor si pfed investovanim musi polozit nékolik zasadnich otazek.
Jedné se zejména o:

0 c&astku, kterou chce investovat,

na co danou investici chce potom vyuZit,

jaké ma zkuSenosti s investovanim,

(0]
(0]
0 jaky investi¢ni horizont zvoli,
0 jaky ocekéava vynos,

(0]

jaké maximalni riziko poklesu je schopen akceptovat.

Druhy podilovych fondi

Kromé toho, zda se jednd o jednorazové ¢i pravidelné investovani, je pak
dalezité vybrat cilovy podilovy fond, do kterého se bude investovat. Na ¢eském trhu
pusobi stovky investicnich fondi, které se od sebe navzajem odliSuji investicnim

zaméfenim, rizikem a investi¢énim horizont. Mezi ty zakladni patii zejména:

0 Fondy penézniho trhu
vlozené prostiedky se investuji do statnich dluhopisti, statnich cennych papird,
pokladni¢nich poukazek, do dluhopisi s kratkou dobou splatnosti a na terminované

vklady, jsou vysoce likvidni a téméf bez rizika ztraty, ale s velmi malym vynosem.
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0 Dluhopisové fondy
nakupuji piedevsim statni a firemni dluhopisy, u firemnich maji ptednost dluhopisy
divéryhodnych emitentil. Cast dluhopisi miize byt denominovana v cizich ménach, co

zvysuje rizikovost fondu a pfinasi vetsi kolisani jeho kurzu.

0 Smisené fondy
v portfoliu smiSenych fondi 1ze najit akcie, podilové listy, obligace i nastroje penézniho
trhu, jejichz vzdjemny pomér uréuje rizikovost fondu. Zadny druh cennych papirti, by
podle metodiky Unie investi¢nich spoleénosti CR, nemél piesahnout Sedesati procent

hodnoty portfolia. Cenné papiry mohou byt denominované v korunach i cizich ménach.

0 Fondy fondu
nakupuji podilové listy jinych fonda ze zahrani¢i. Diky tomu snizuji riziko plynouci z
mozného padu kurzii akcii jednotlivych firem a zdroven nemusi vyddvat znacné

prostiedky na analyzy téchto trhi.

o Akciové fondy
investuji zejména do akcii spoleénosti v zahraniéni nebo v CR. Tento zpiisob
investovani pfindsi nejveétsi potencial vynosi, ale je také nejméné likvidni a s nejvyssim

rizikem potencialni ztraty.

Volba vhodného podilového fondu zavisi predevs§im na investiénim horizontu,
oc¢ekavaném vynosu a investorové vztahu kriziku. Plati totiz, ze ¢im vyS$i je
potencialni vynos, tim vyssi je také riziko, Ze investice mize byt ztratova. Investi¢ni
horizont jinymi slovy znamena odpovéd’ na otazku, jak dlouho chce mit investor penize
v podilovém fondu uloZeny a jakou volnost chce mit pii jejich vybéru. Nésledujici

tabulka zobrazuje charakteristiku podilovych fondd.
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Tabulka ¢. 1: Charakteristika podilovych fondu

Popis Investieni | piziko | Likvidita | OSekavany
horizont VyNos

PenéZni fond 6 az 12 mésici | nizké vysokd | 1,5-3,5%
Dluhopisovy fond 2-3 roky nizsi vysSi 3-5%
Smiseny fond 3-5let sttedni | stfedni 4-7%
Fond akciovy 5 let a vice vysoké nizka 5-8%

Zdroj: www.penize.cz

Danové ulevy

Vynos z investic do podilovych fondu je dle zdkona o dané z piijmi osvobozen
od dan¢ za ptredpokladu, Ze klientova investice bude minimalné¢ na dobu 6 meésict a
vice. V ptipadg, Ze klient své vlozené penize bude chtit vybrat dfive nez za zminénych 6
mgesicl, tak maze, ale jeho vynos podléha 15% dani. Tuto dan pak musi klient sam

pfiznat v daiovém pfiznani a tuto dan odvést.

Vyhody investovani do podilovych fondii:
0 dostupnost a jednoduchost,

dostatek informaci,

investice na miru,

piistup na domaci i zahranicni trh,

diverzifikace rizika,

vysoka likvidita,

© O 0O 0O o o©

danové zvyhodnéni.

Nevyhody investovani do podilovych fondii:
0 vklady nejsou pojistény,
investice je dlouhodobou zaleZitosti,
investice je podstatné ovlivnéna dobou realizace,

najit spravny fond je slozite,

© O O O

vstupni poplatky a poplatky za spravu spofeni
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4.5. Investi¢ni Zivotni pojiSténi

Error! Hyperlink reference not valid. zivotni poji§téni reagovalo na zménu
ptistupu k Error! Hyperlink reference not valid. pojisténi v pribéhu 70. let, kdy
zivotni pojisténi zacalo byt chapano i jako zajimavy investi¢ni instrument. V 90. letech
se investicni pojisténi stdva jednoznacné nejoblibenéjsi formou zivotniho pojisténi, a to

piedevsim diky rastu akciovych trha.

45.1. Charakteristika investi¢niho Zivotniho pojisténi

Investiéni zivotni pojisténi je moderngj$im typem kapitalového Zivotniho
pojisténi. Od kapitalového Zzivotniho pojisténi se lisi zejména tim, ze klient nema
garantovanu pojistnou ¢astku na doziti a diky tomu, ma pojistovna u tohoto produktu
,,voIngjsi“ ruce pfi investovani. Klient ma také moznost a pravo rozhodnout se, kde cast
svych prostiedkl, které jdou na investovani, zhodnoti. U investicniho Zivotniho
pojisténi je stanovena urCitd pojistnd cCastka na kryti rizika smrti, trvalych nasledkt
urazu, nemoci a dalSich zivotnich rizik. Investi¢ni zivotni pojiSténi s sebou piinasi veétsi
potencidl vynosu za cenu vyssiho rizika. Muze se totiz teoreticky stat, ze pii Spatné
volb¢ investi¢ni strategie v kombinaci s nevhodné zvolenou délkou trvani produktu,
nebude mit klient naspofeno to, co si pfedstavoval a mtze byt dokonce i v minusu.
Charakteristickym rysem tohoto pojisténi je skuteCnost, ze pojiStovna negarantuje
zadny vynos a celé investi¢ni riziko, véetné¢ kursového rizika u fondi zahrani¢nich

cennych papirti, v plné mife nese pojistnik.

Stat podporuje IZP dafiovym odpodétem, to znamena, Ze pokud klient splni ur¢ité
podminky, tak mlze usetfit podstatnou ¢ast prostfedkd na dani. Tyto podminky jsou
zdkonem stanoveny takto:

0 IZP musi byt zaloZzeno nejméné do 60 let véku klienta.
0 Doba trvani IZP musi byt minimaIné 60 mésic.
o0 Kilient nesmi produkt zrusit diive nez v 60 letech a po 60 mésicich, v opacném

piipadé je ze zékona povinen ,,dodanit* zpétn¢ vSechny uplatnéné danové ulevy.
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Maximaln¢ lze dle soucasnych danovych zakont odecist 12 000,- K¢ rocné. V
nasledujici tabulce miizeme vidét, jaka by byla danova tleva pti ulozkach od 100,- K¢
meésicné az po nejvyssi moznou danovou tlevu pii mésicni ulozce 1000,- K¢:

Tabulka €. 2: Danové ulevy u zivotniho pojisténi

Ro¢ni danova ispora
Odpocetod ZD | Uspora na dani z
Me¢sic¢ni investice rocné prijmu (15%)

100 K¢ 1200 K¢ 180 K¢
200 K¢ 2 400 K¢ 360 K¢
300 K¢ 3 600 K¢ 540 K¢
400 K¢ 4 800 K¢ 720 K¢
500 K¢ 6 000 K¢ 900 K¢
600 K¢ 7200 K& 1 080 K¢
700 K¢ 8 400 K¢ 1260 K&
800 K¢ 9 600 K¢ 1 440 K¢
900 K¢ 10 800 K¢ 1 620 K¢
1 000 K¢ 12 000 K¢ 1800 K¢

Zdroj: www.penize.cz

Vyse pojistné castky urcuje, kolik pfipadne na spofeni a kolik na pokryti
sjednanych rizik. Pii vysoké pojistné ¢astce se spoii méné, protoze vétSina z pojistného
piipadne na kryti rizika. Naopak nizSi pojistna castka umoziuje zase vice spofit.
Nastaveni této pojistné ochrany lze meénit i v prubéhu pojisténi - podle toho, jak se méni
zivotni situace. Vyssi pojistnou castku tak zvoli naptiklad klient, ktery chce finanéné
zajistit rodinu. A naopak star§i ¢loveék, ktery bude upfednosthiovat Uspory pro
dichodovy ve€k, pojistnou castku snizi, coz mu umozni vice spofit a zvySovat tak

kapitalovou hodnotu svého pojisténi.

Cést, kterd pfedstavuje rezervu tohoto pojiiténi, neni investovana piimo
pojistovnou, ale je vlozena do fondu. Bud’ do externiho podilového fondu ve spravé
konkrétni investicni spole¢nosti spolupracujici s pojistovnou, nejcastéji ze stejné
finan¢ni skupiny, nebo do fondu vytvoteného pojistovnou a vyuzivaného pouze klienty
pojistovny. Je mozny vybér z n¢kolika typt fondd, a to podle rizika, které je pojistény
ochoten podstoupit. Klient si miize zvolit, zda vyuzije jednoho nebo vice fondt, které

muze i v prabéhu trvani pojisténi menit a libovolné presouvat finanéni prosttedky mezi
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fondy. Zpravidla se jedna o fond penézniho trhu, akciovy fond, dluhopisovy fond a
rizné smisené fondy. Kazdy takovy fond je rozdélen na podily, které pojisStovna
nakupuje a prodava za piislusny kurs fondu, ktery se méni podle jeho vykonnosti.
Klientem zaplacené pojistné se tedy pievede na podily dle aktualni hodnoty kursu. Zisk
klienta zavisi na vyvoji ptislusného kursu, ktery mize nejen rtst, ale i klesat. Pojistovna

tak nepfipisuje podily na zisku jako u klasického kapitdlového zivotniho pojisténi.

Utastnikem investiéniho Zivotniho pojiiténi mize byt kazd4 osoba s trvalym

pobytem na uzemi CR. Pojiiténi je tedy mozné sjednat jiz od narozeni.

Ptednosti investicniho pojisténi je jeho variabilita. V pribéhu pojisténi lze ménit
vysi pojistného a pojistné ¢astky, sjednavat nebo rusit pojisténi nékterych rizik, vkladat
mimotadné ¢astky a posilovat kapitdlovou hodnotu pojisténi. Rovnéz je mozné financni
prostfedky vybirat prubézné. Pojisténi lze také kdykoli vypovédét a ziskat aktualni

hodnotu podili.

4.6. Rizikové Zivotni pojiSténi

Rizikové zivotni pojisténi je typem zivotniho pojisténi, které v drtivé vétsing
neobsahuje zadnou spoftici slozku a veskeré zaplacené pojistné je spotiebovano na kryti
pojistné ochrany a poplatky pojistovny. Na Ceském trhu jsou dnes pouze dvé
pojistovny, které nabizi tzv. rizikové Zivotni pojisténi s vratkou, u které se da mluvit o
urcité tvorbe rezervy. K vyplaté sjednané pojistné castky dochdzi v ptipad¢, ze dojde k
umrti klienta nebo v piipad¢ sjednani pfipojisténi je pojistné plnéni vyplaceno podle
sjednanych podminek. Tento produkt je vhodny pro ty, ktefi chtéji zabezpecit své blizké
pro piipad smrti, nebo chtéji pojisténi vinkulovat ve prospéch jiného subjektu, tj. lze jej

pouzit k zajisténi hypotéky ¢i jinych uvérovych produkta.

Rizikové zivotni pojisténi se rozdeluje podle pojistné ¢astky na:
1) RZP skonstantni pojistnou &astkou, které se pouziva pii potiebé dosahnout
stale stejn¢ vysoké pojistné ochrany (napf. zajisténi rodiny),
2) RZP s klesajici pojistnou &astkou, ktera mize klesat bud’:

a) dle drokové sazby
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b) nebo linearné.

Klesajici pojistna ¢astka se vyuziva zejména pro kryti potieb uvérii, prevazné
pak Givéri hypote¢nich. RZP s klesajici pojistnou &astkou dle trokii se hodi zejména pro
zajisténi uvéru ze stavebniho spofeni, nebot’ tam se tirokova sazba neméni. U hypotéky
by tento typ pojisténi nebyl GpIn¢ §tastny, protoze by klient musel toto pojisténi ménit
v zavislosti na tom, jak se méni urokova sazba v hypoteéni bance v dobé zmény fixace.
Pro téely hypote¢nich Givérd se tak vyuziva RZP s linearné klesajici pojistnou ¢astkou.

Nasledujici obrazek ukazuje rizikové zivotni pojiSténi s linedrné klesajici
pojistnou &astkou a uskali pii zvoleni spravné vyse. Linearné klesajici PC totiz nemiize
byt stanovena ve stejné vysi jako je hypoteéni Gvér, nebot hrozi riziko, Zze v ptipadé
pojistné udalosti v prab¢hu trvani avéru, bude z pojistovny vyplacena pojistna Castka

v v
l

nizsi, nez je samotny uvér. Viz obrazek.

Obrazek &. 4: RZP s linearng klesajici pojistnou &astkou — $patna volba
A

Klesajici pojistna ¢astka - linearni

Hypotecni uvér

v

30 rokv

Zdroj: vlastni prace
Proto se pii volbé pojistné &astky doporucuje u RZP zvolit o néco vyssi nez je

hypote¢ni uvér, tak aby v pfipad¢ pojistné udalosti pojistovna vyplatila stejn€, nebo

vice nez kolik bude ¢init aktualni dluh na Gvéru.
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Obrazek &. 5: RZP s linearn klesajici pojistnou &astkou — vhodné zajisténi

Klesajici pojistna ¢astka -linedrni

/

Hypotecni uveér

30 31 roky

Zdroj: vlastni prace
Rozsireni pojistné ochrany a vySe pojistného

Rozsifeni pojistné ochrany lze uzaviit v riznych kombinacich k hlavnim
produktiim, tedy k rizikovému Zivotnimu pojisténi. Smyslem ptipojisténi je jeSté vice
pokryt i zcela eliminovat negativni dopad rizik, ktery by pfesahoval ramec pojistné
ochrany. Sjednanim doplikového pojisténi tak klient pruzné reaguje na rizika

vyplyvajici z riznych zivotnich situaci.

Ve své praci budu kombinovat rizikové zivotni pojisténi, tedy pojisténi pro
piipad smrti, s pojiSténim trvalych ndsledkt a invalidity. Dale mizeme toto pojisténi
rozsitit i na pojisténi zavaznych nemoci. V praxi se vSak moc nevyuZiva z davoda

finan¢ni naroc¢nosti, a proto ho také nebudu uvazovat.
Vyse pojistného zavisi na pojistné Castce, v€ku, dob¢ trvani pojisténi a na

pojistném produktu. Je vSak nutné kalkulovat s vyrazné vyssimi naklady na pojistné pii

vy$$im veku pojisténého. Pokud vezmeme jako referen¢ni hodnotu pojistné uzavirané v
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30 letech, pak ve véku 45 let zaplatite 3x vyssi pojistné a v 50 letech bude pojistné

dokonce Ctyfnasobné.

Vyhody rizikového Zivotniho pojisténi:
O garantovand pojistna ¢astka pro ptipad smrti,
0 rozsifeni rozsahu pojistné ochrany formou rtiznych pojisténi,

0 sjednani konstantni nebo klesajici pojistné castky.

Nevyhody rizikového Zivotniho pojiSténi:

O neobsahuje spofici slozku.
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5. Prakticka cast

V soucasné¢ dob¢ na finan¢nim trhu existuje velké mnozstvi produktt, které
nabizeji finanCni instituce. Proto muze byt vyhodné vyuzit sluzeb nezavislého
finanéniho poradce. Poradce se orientuje v nabizenych produktech a usetii klientovi
praci a Cas s porovnavanim sluzeb konkurence. Vyhoda nezavislého finan¢niho poradce
spo¢iva v prehledu o vSech dostupnych produktech zpravidla vice vzajemné si
konkurujicich subjekti. Tedy v moznosti vybéru produktu nejen Sitého klientovi na
miru, ale téz produktu pro klienta nejvyhodnéjsiho v ramci nabidky subjektll, s nimiz
poradce spolupracuje. Dalsi vyhodou je celkovy nadhled poradce, ktery muze klientovi
pfipravit vhodnou kombinaci n¢kolika produktii, tak aby financovani bydleni bylo pro

klienta co nejméné nakladné.

Pro ucely analyzy optimalni varianty financovani bydleni jsem do predkladané

diplomové préace vyuzila tyto financni instituce a jejich produkty:

1. Stavebni spofeni spole¢nosti Wiistenrot a jeji produkt Superavér, ktery patii na

trhu ke $picce, diky své flexibilité.

P

STAVEBNI SPORITELNA

2. Hypote¢ni uveér Klasik od Komeréni banky, kterd patii mezi nejvetsi

poskytovatele hypotecnich uvéra v CR.

N KB

3. Investi¢ni Zivotni pojisténi Maximum, které poskytuje pojistovna CPP (Ceské

podnikatelska pojisStovna) patfici do skupiny Wienna insurance group.
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efcrp

VIENNA INSURANCE GROUP

4. Rizikové Zivotni pojisténi Maximum, které poskytuje pojistovna CPP (Ceska

podnikatelska pojisStovna) patfici do skupiny Wienna insurance group.

5. Pravidelné investovani do programu Rentiér Invest, ktery funguje na principu
realokace investic do méné rizikovych cennych papird v zavislosti na bliZici se
dob¢ vybéru. Tento produkt ma ve své nabidce jedna z nejvétsich investi¢nich

spole¢nosti Pioneer a. s.

P PIONEER

el Tnvestments @

Na Ceském trhu existuji dva zakladni typy Gvér slouzici k financovani bydleni.
Jsou to hypotecni Gvér a uvér ze stavebniho spofeni. Nicméné vhodnou kombinaci
riznych spoficich produktii a uvéra lze sestavit takovy finan¢ni plan, ktery klientovi
umozni optimalizovat jeho naklady, tvofit rezervu a zkratit dobu splaceni.

Vybér vhodné varianty financovani vlastniho bydleni, budu provadét v zavislosti
na prioritach klienta. Nejprve je tieba zjistit, zda je pro klienta stézejni mit nizkou
mesiéni platbu nebo sepsany Uver na co nejkrat$i dobu splaceni, nebo zda je pro néj
poplatcich a trocich. To Ze nelze naraz splnit vSechny tii prani klienta dokumentuje

nasledujici obrazek.

Obrazek ¢. 6: Priority klienta
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Finanéni
efektivita

Nejnizsi mésiéni NejkratSi doba
splatka

Zdroj: vlastni prace

Kromé téchto tii priorit budu dale uvaZovat i rizikovost jednotlivych variant a
likviditu, to znamena, jaké si klient tvoii rezervy a za jak dlouho se k témto rezervam
Vv pfipadé neocekavanych udélosti mize dostat.

Ve vsech uvazovanych modelovych ptikladech je dostatecnd finan¢ni bonita
klienta. Z diivodu zjednodusSeni a realnosti vypoctu jsem uvazovala bonitni klienty,
jejichz ptijem a vydaje jsou vzdy uvedeny v zadani jednotlivych ptikladu.

Naopak ve své praci nebudu rozebirat otazku kvality vybranych spolecnosti a

jejich produktii.

5.1. Modelovy priklad ¢islo 1

Rodina ProkeSova pochézi z Prahy a ma tfi¢lennou domacnost. Pani ProkeSova
je na matetské dovolené s dvouletou dcerou a pan Prokes pracuje v Praze jako novinaf.
Ptijmy této rodiny tvoii mzda pana ProkeSe v primérné vysi 29 400 K¢ ¢istého mési¢né
a rodicovské davky pani ProkeSové 7 600 K¢ mési¢né. Rodina ProkeSova si vyhlidla byt
20 km od Prahy v celkové hodnoté 2 500 000K¢.

Rodina ProkeSovych splaci mési¢né spotiebitelsky tvér s mési¢ni splatkou 2 500
K¢. Tato rodina ma uzavienou smlouvu o stavebnim spoieni, kde mési¢ni platba je ve

vySi 1 500 K¢&. Dalsi udaje rodiny jsou v nasledujici tabulce ¢islo 3:

Tabulka ¢. 3: Zakladni idaje, modelovy piiklad ¢. 1
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jméno, piijmeni:

FrantiSek Prokes, Zuzana ProkeSova

vék: 29 let, 23 let
rodinny stav: Zenaty, vdana
povolani: novinaf, MD
vzdélani: VS, SS s maturitou
cena nemovitosti: 2 500 000 K¢
Vlastni prostiedky: 500 000 K¢
odhad nemovitosti: 2400 000 K¢
vySe hypotecniho tivéru: 2000 000 K¢
fixace hypote¢niho vivéru: 5 let
Urokova sazba hypotéky: 545 %p. a.
naspoieno na stavebnim sporeni: 120 000 K¢
urokova sazba stavebniho spofeni: 5,80 % p. a.

Zdroj: vlastni préace

Pro vypocet financovani vlastniho bydleni budu analyzovat tyto varianty:

Uvér ze stavebniho spofeni + Rizikové Zivotni pojisténi.
Hypotecni Gvér na 20let + Rizikové zivotni pojisténi.
Hypotecni Gvér na 30let + Rizikové zivotni pojisténi.
Hypotecni Givér na 30let + Investi¢ni Zivotni pojisténi.

Hypotecni Givér na 30let + Investi¢ni Zivotni pojisténi.

o g k>~ w N oE

Hypote¢ni tvér na 30let + Rizikové Zivotni pojisténi + Podilové fondy.
Rozdil mezi variantami 4 a 5 bude pouze v moznosti pted¢asného splaceni hypote¢niho

Uvéru. Na zaklad¢ vyse uvedenych udaji jsem provedla vypocet vSech Sesti variant

financovani vlastniho bydleni.
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Tabulka €. 4: Srovnani variant uvért na bydleni modelového prikladu €. 1

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5 Varianta 6
Parametry uvéru SS HU 20let HU 30let HU 30let HU 30let HU 30let
Vyse uvéru: 2 000 000 K¢ 2 000 000 K& | 2 000 000 K& | 2 000 000 K& | 2 000 000 K& | 2 000 000 K&
Délka avéru: 18,4let (10,3 +8,1) 20 let 30 let 30 let 30 let 30 let
Fixace Urokové sazby: 10,3 let 5 let 5 let 5 let 5 let 5 let
Urokova sazba: 5,80% 5,45% 5,45% 5,45% 5,45% 5,45%
Mési¢ni platba uvéru: 14 820 K&/ 14 000 K& | 13 889 K¢ 11 404 K¢ 11 404 K¢ 11 404 K¢ 11 404 K¢
Poplatek za vyFizeni: 30 000 K¢ 16 000 K¢ 16 000 K¢ 16 000 K¢ 16 000 K¢ 16 000 K¢
Ro¢ni poplatek za vedeni: 450 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢
Cena za odhad: 4500 K¢ 4500 K¢ 4500 K¢ 4500 K¢ 4500 K¢ 4500 K¢
Pocet let placeni uvéru: 18,4 let 20 let 30 let 20 let 25 let 20 let
Zaplaceno na arocich: 1355332 K¢ 1333302K¢ | 2105553 K¢ | 1771051 Ke | 2006493 K¢ | 1771 051 K&
Celkem zaplaceno bance: 3235332 K¢ 3389802K¢ | 4180053 K¢ | 3827551 Ke | 4071993 K& | 3827 551 K¢&
Dariova Uspora: 203 300 K¢ 199 995 K¢ 315833 K¢ 265 658 K¢ 300974 K¢ 265 658 K¢
Pieplaceno celkem: 1032 032 K¢ 1189 807 K& | 1864220 K& | 1561 893 K& | 1771019 K¢ | 1561 893 K¢&
Pi'eplaceno v %: 52% 59% 93% 78% 89% 78%

Zdroj: vlastni préace

Dle nasledujici tabulky je vidét, ze ¢im kratsi je doba uvéru, tim mensi celkové nédklady klient nese. Je to logické, protoze plati
uroky mensi dobu a zejména v prvnich letech splaci rychleji dluznou ¢astku. Pokud bychom analyzovali uvéry pouze na zaklad¢ finanéni
efektivity, je jasné, Ze bychom doporucili uvér ze stavebniho spofeni, kde klient pieplati pouze 1 032 032 K¢, tedy néco pres 50% toho co

si puj¢il. Nicméné u této varianty je tfeba brat v potaz, Ze klient ma jiz 120 000 K¢& naspofeno, takze si v prvni varianté pijéuje vlastné jen
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1 880 000 K¢, i kdyz vyse uveru je 2 000 000 K¢. Toto zkresleni pak mélo za nasledek, ze z pohledu celkové zaplacenych penéz vychazi

stavebni spofeni nejlépe. Druhd nejlepsi varianta je pak hypotéka na 20 let.

v

matef'ské) tak bychom uréité vybrali variantu s hypotékou na 30 let. Varianty 3 aZz 6 jsou sice vSechny zaloZeny na stejnou dobu 30 let,

nicméné se od sebe lisi tim, Ze jsou splaceny vzdy za jiny pocet let. V1iv na jejich splaceni pak maji spofici a zajisStovaci produkty, jejichz

analyzu vztahujici se k jednotlivym variantam muZzeme najit v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 5: Spofici a zajistovaci produkty modelového prikladu €. 1

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5 Varianta 6
Parametry pojisténi RZP RZP RZP 1ZP 1ZP RZP + Investice
Klesajici PC na smrt: 2300 000 K¢ | 2300000 K¢ | 2500 000KE | 2500000KeE | 2500000 K¢ 2 500 000 K¢
PC na TNU: 1500 000 K¢ | 1500 000K¢ | 1500000KE | 1500000KE | 1500 000K¢ 1 500 000 K¢
PC p¥i 100% invalidité iiraz: | 6 000 000 K& | 6 000 000 K& | 6000 000 K& | 6000 000 K& | 6 000 000 K& 6 000 000 K¢
Pocet let pojisténi: 19 let 20 let 31 let 31 let 31 let 31 let
Mési¢ni platba: 835 K¢ 857 K¢ 1096 K¢ 3 340 K¢ 3340 K¢ 1096 K& +2 200 K¢
Zaplaceno celkem: 190 380 K¢ 205 680 K¢ 407 712 K¢ 801 600 K¢ 1 002 000 K¢ 791 040 K¢
Daiiova tleva celkem: 0 K¢ 0 K¢ 38 837 K¢ 36 000 K¢ 45000 K¢ 25056 K¢
Doba vybéru z pojistky: za 19 let za 20 let za 31 let za 20 let za 25 let za 20 let
Na konci k vybéru: 76 203 K¢ 54 849 K¢ 166 338 K¢ 1067 096 K& | 1683 522 K¢ 1274 536 K¢
Efektivni ndklady: 114 177 K¢ 150 831 K¢ 202 537 K¢ -301 496 K& | -726 522 K¢ -508 552 K¢

Zdroj: vlastni préace

41




V uvedenych variantach pocitam se dvéma zakladnimi typy zajiSténi. Rizikové
zivotni pojisténi je pouzito v prvnich 3 variantach, tak aby jeho platba co nejméné
zatézovala finan¢ni rozpocet rodiny. VétSina pojisStoven na trhu nabizi rizikové zivotni
pojisténi bez tvorby jakékoliv rezervy. Ja jsem pro svoji analyzu vybrala jeden z méla
produktii na trhu pojistovny CPP a. s., kdy klient na konci dané pojistné smlouvy
dostane tzv. ,,vratku“ toto RZP s ,vratkou“ tak zase o néco sniZi celkové zaplacené
naklady klienta a je vyhodngjsi nez klasické RZP ostatnich pojistoven. Pro tely této
analyzy jsem vybrala rizikové zivotni pojisténi s klesajici pojistnou ¢astkou. Vzhledem
k tomu, ze se jedna o linearn¢ klesajici pojistnou ¢astku, jsem byla nucena navysit
pojistnou ¢astku na smrt o néco vice, nez ¢ini vyse uveru, tak aby pii linearnim klesani
zajisténi byla rodina vzdy zajisténa. Pro jednoduchost piikladu vSak zajisténi bude mit
pouze manzel, nebot’” on je vsoucasné dob¢ zivitelem rodiny. Jeho Zena, ktera je
v soucasné dob¢ na matetské dovolené, bude mit vhodné zajisténi az v momenté, kdy
pujde do prace. Tento stav sice dle pravidel finan¢niho poradenstvi neni idealni, ale pro
ucely analyzy financovani bydleni bude stacit. Kromé pojistné castky na smrt jsem
Vv pojistovacich produktech zahrnula také trvalé nasledky a invaliditu Grazem. Naopak
jsem nezahrnula vazné nemoci, které by na uvedenou vySi byly velmi drahé, a celkovy
finanéni plan by to prodrazilo. Druhym alternativnim produktem RZP je investiéni
zivotni pojisténi, které kromé zajisténi ma v sob€ obsazenu investi¢ni slozku, diky které
bude mozné hypotéku splatit diive. V posledni varianté jsem navrhla kombinaci RZP a

pravidelnych investic, coz by mélo vést k vétsi flexibilité tvofené rezervy.

Pro tcely analyzy jsem v ramci dafiové optimalizace pocitala s tim, Ze by dané
pojistné produkty byly u variant 3 az 6 zalozeny do 60 let véku klienta s tim, Ze by ale
zaji$téni i doba placeni byly srovnatelné s dobou oéekavaného splaceni uvéru nebo o
troSku delSi. Pouze v prvnich dvou variantach, kdy se pocita s tim, Ze jsou dané Gvéry
zaloZzeny pouze na 20 let resp. 19 let, tak neuvazuji o tom, ze by pojisténi bylo do 60 let

véku. Proto také v téchto prvnich dvou variantach neuvazuji Zadnou dafiovou ulevu.
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Podivdme-1i se na efektivni naklady vSech variant (tj. po ode¢teni danové ulevy a finan¢nich prostredkil, které dostane klient na
konci daného produktu) zjistime, Ze prvni tfi varianty RZP jsou vice & méné nakladné. Vydaje se pohybuji v rozmezi cca 114 000 K¢ az
202 000 K¢&. Varianty IZP a RZP v kombinaci s podilovymi fondy jsou naopak finan¢ni velmi zajimavé, protoze klient dostane vice, nez
celkové zaplati. Diky tomu pak mtze dany uvér na bydleni splatit diive a nemusi ¢ekat az do jeho konce trvani. Splaceni uvéru bych
pochopitelné klientovi doporucovala v dobé konce fixace urokové sazby, aby zbyte¢né neplatil dalsi naklady spojené s predCasnym

splacenim. Tyto naklady by mél uSetfeny, pokud by vyuzil pro svoje financovani bydleni stavebniho spofeni. V nésledujici tabulce

srovndm jednotlive varianty v kombinaci s pojistnymi a spoficimi produkty.

Tabulka €. 6: Zavérecné shrnuti jednotlivych variant modelového piikladu €. 1

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5 Varianta 6
5 HU 20let + HU 30let + HU 30let + HU 30let + HU 30let +

Parametry SS 24let + RZP RZP RZP 1IZP 1IZP RZP + IF
Mési¢ni platba ivéru: 14 820 K¢ /14 000 K¢ 13 889 K¢ 11 404 K¢ 11404 K¢ 11 404 K¢ 11 404 K&
Mési¢ni platba pojisténi: 835 K¢ 857 K¢ 1 096 K¢ 3340 K¢ 3340 K¢ 3296 K¢
Mési¢ni platba celkem: | 15655 K¢/ 14 835 K¢ 14 896 K¢ 12 650 K¢ 14 894 K¢ 14 894 K¢ 14 850 K¢
Naklady na tvér: 1032 032 K¢ 1189807 K¢ | 1864220KE | 1561 893 KE | 1 771 019Ke | 1561 893 K¢
Naklady na pojisténi: 114 177 K¢ 150 831 K¢ 202 537 K& | -301496 K& | -726 522 K¢ -508 552 K¢
Néaklady celkem: 1146 209 K¢ 1340 638 K& | 2066 757 K& | 1260397 K& | 1044 497 K& | 1053 341 K¢
Bydleni zaplaceno za: 19 let 20 let 30 let 20 let 25 let 20 let

Zdroj: vlastni préace




Z uvedené tabulky muzeme vyc€ist fadu zajimavych zavéri. Pokud by hlavnim
ukazatelem pro vybér optimalni varianty byla doba splaceni tivéru, ziejmé by vyhralo
stavebni spofeni, které je na 19 let. Nicmén¢ ani varianty €. 2, ¢. 4 a €. 6 nejsou 0 moc
variantu ¢. 3, kde mési¢ni splatka jako jedina klesla pod 13 000 K¢ konkrétné na
12 650,- K¢. Tato vyhoda je vsak tvrdé vykoupena celkovymi naklady, které klient za
30 let trvani hypotéky zaplati. Pokud bychom brali za hlavni kritérium vybéru celkové
naklady, pak by se o prvenstvi utkaly varianty 5 a 6, u kterych se efektivni celkové
naklady pohybuje kolem 1 050 000 K¢&. V prvnich tfech variantach nedochazi k Zadné
tvorbé rezervy (nebo jen velmi malé), a proto jsou v porovnani s dalSimi variantami 4, 5
a 6 mén¢ bezpecné. Zejména v dobé, kdy klient ma manzelku na matetské dovolené je
velmi hazardujici poustét se do financovani bydleni bez jakékoliv tvorby rezervy.
Veskera rizika spojend napiiklad se ztratou zaméstnani by dopadla na nepfipravenou
rodinu v pIné tiZi. Na druhou stranu je tfeba zduraznit, ze vSechny tfi posledni varianty
pocitaji s prumérnym zhodnocenim svych pravidelnych investic do cennych papiri ve
vysi 6% p. a. Toto ocekavané zhodnoceni vzhledem k rozlozeni investi¢niho portfolia je
sice velmi pravdépodobné, nicméné neni garantované a klienta preferujici absolutni
jistotu by z této varianty mohl byt nesviyj. Vzhledem k tomu, Ze existuje velmi mnoho
doporuceni k optimélni varianté, je tfeba nejdiive zjistit priority daného klienta. Déle
pak obodovat jednotlivé faktory hrajici roli pfi vybéru a na zavér pomoci vah danych
priorit vybrat variantu s nejlepsi zndmkou. V nasledujici tabulce jsou vidét jednotlivé

priority danych parametrti sledované rodiny.

Tabulka ¢. 7: Vahy dilezitosti sledovanych parametrii, modelovy ptiklad ¢. 1

parametry modelovy priklad 1
povinna platba tivéru 15%
mésicni platby celkem 20%
tvorba rezervy 30%
efektivni naklady celkem 15%
doba splaceni tivéru 10%
akceptace miry rizika 10%
celkem: 100%

Zdroj: vlastni prace
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Vzhledem k tomu, Ze se jednd o mladou rodinu s manzelkou na matetské, je
jejich hlavni prioritou bezpe¢i neboli tvorba rezervy béhem celé doby financovani
bydleni pro piipad, ze by manzel nemohl vydélavat penize. Proto ze vSech sledovanych
parametrt pfifadili tvorbé rezervy 30%. Druhym dualezitym hlediskem je vSak celkova
mé&sicni platba, protoze zivitelem rodiny (alespoii v prvnich letech) bude pouze jeden
z rodiny. Proto mé tento parametr 20% véahu ve sledovanych kritériich. Naopak nejméné
dilezité jsou pro tuto modelovou rodinu délka uvéru a riziko miry vynosu cennych
papirti v danych produktech. Tim ma rodina na mysli, Ze pro né neni az tak podstatné
zda pramérny vynos bude 6% ro¢né nebo jen 2% ro¢né. Hlavni smysl vidi v odkladani

prostiedkil na tvorbu rezervy.

Ted kdyz zname vahy dualezitosti jednotlivych parametri danych variant
financovani bydleni, mizeme ocenit (ozndmkovat) jednotlivé varianty a jednotlivé
parametry, podle toho v ¢em je jejich vyhoda. Kazdému parametru jednotlivych variant

bude ptitazena znamka podle rozpéti z nasledujicich Sesti tabulek:

Tabulka ¢. 8: Rozpéti, modelovy ptiklad ¢. 1

Body akceptace miry rizika tvorby rezerv (v K¢)
1 bez rizika zmény platby 1500 001 a vic
2 1000 001 - 1 500 000
3 riziko zmény urokové sazby 500 001 -1 000 000
4 1-500 000
5 riziko investice Z&4dna rezerva
Body doba splaceni uvéru mési¢ni platby celkem (v K¢)
1 0-10 let 0-11000
2 11- 15 let 11001 - 12 000
3 16 - 20 let 12 001 - 13 000
4 21- 25 let 13001 - 14 000
5 26 - 30 let 14 001 a vice
Body | efektivni naklady celkem (v K¢&) | povinna platba avéru (v K¢)
1 0 -1 250000 0-11000
2 1250 001 - 1 500 000 11001 - 12 000
3 1500 001 - 1 750 000 12 001 - 13 000
4 1750 001 - 2 000 000 13001 - 14 000
5 2 000 001 a vice 14 001 a vice

Zdroj: vlastni prace
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Nyni mizu oznamkovat vSechny parametry vSech Sesti srovnavanych variant

financovani bydleni. Na zaklad¢ téchto zname a ptitazenych vah pak budu moci vybrat

nejvhodnéjsi variantu financovani bydleni dle preferenci daného klienta. V nasledujici

tabulce jsou znamky vSech variant.

Tabulka €. 9: Evalua¢ni tabulka, modelovy priklad €. 1

varianta | varianta | varianta | varianta | varianta | varianta
Parametry 1 2 3 4 5 6
povinna platba ivéru 5 4 2 2 2 2
mésicni platby celkem 5 5 3 5 5 5
tvorba rezervy 5 5 5 2 1 2
> efektivnich nakladua 1 2 5) 2 1 1
doba splaceni uvéru 3 3 5 3 4 3
akceptace miry rizika 1 3 3 5 5 5

Zdroj: vlastni prace

Na prvni pohled je vidét, ze pfi absolutnim srovnani bez zohlednéni vah

preferenci jednotlivych parametrd ma nejvice jedni¢ek varianta ¢. 1 a varianta ¢. 5.

Naopak nejvice Spatnych znamek pétek, ma varianta ¢. 3 a také varianta ¢. 1. Do dalsi

tabulky zohlednim procento vah dtlezitosti, jak to vnima dany klient. Teprve potom

mohu doporucit variantu financovani bydleni opravdu Sitou na miru dle jasné

deklarovanych preferenci klienta.

Tabulka €. 10: Finalni ocenéni jednotlivych parametrit danych variant

varianta | varianta | varianta | varianta | varianta | varianta

Parametry 1 2 3 4 5 6
povinna platba ivéru 0,75 0,60 0,30 0,30 0,30 0,30
mésicni platby celkem | 1,00 1,00 0,60 1,00 1,00 1,00
Tvorba rezervy 1,50 1,50 1,50 0,60 0,30 0,60
efektivni naklady

celkem 0,15 0,30 0,75 0,30 0,15 0,15
doba splaceni tivéru 0,30 0,30 0,50 0,30 0,40 0,30
akceptace miry rizika | 0,10 0,30 0,30 0,50 0,50 0,50
celkova znamka: 3,80 4,00 3,95 3,00 2,65 2,85

Zdroj: vlastni prace
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V uvedené tabulce jsou vysledky soucinu danych procentnich vah a znamek
danych parametrii. Celkovd znamka pak udéavd, kterd varianta se nejvice blizi
o¢ekavanim a preferencim klienta. V tabulce plati, ze ¢im niZ8i zndmka tim Iépe, neboli
tim veétsi vyznam a dalezitost ma varianta pro klienta. Z tabulky je vidét, ze varianta €. 2
a ¢. 3 ma znamku 4,00 resp. 3,95 coZ jsou varianty naprosto nevyhovujici oc¢ekavani
klienta. Naopak nejvyhodnéjsi volbou se jevi varianta ¢. 5, kterd dostala celkovou
znamku nejnizsi 2,65.

Varianta €. 5 je kombinaci hypotecniho uvéru na 30 let a investicniho zivotniho
pojisténi. Tato kombinace nejvice spliiovala klientovo pfani na tvorbu rezervy a co
nejnizsi efektivni celkové néklady. Vyse celkové mési¢ni platby sice nepatii mezi
11404 K¢. Zbylé 3 304 K¢ jdou na produkt investi¢niho zivotniho pojisténi slouzici
k zajisténi rodiny a k tvorbé rezervy. V piipadé finan¢nich problému rodiny lze s touto
snizeni pojistnych ¢astek). Po urcité dobé¢ (idedlné se udava doba po 6 letech a déle),
kdy dojde k vytvofeni rezervy, lze také z tohoto produktu vybirat prostiedky. V piipadé,
ze by klient preferoval produkt s moznosti vybéru dfive, navrhovala bych misto
produktu investicniho zivotniho pojisténi klientovi vyuzit produktu pravidelnych

investic. Nicmén¢ toto nebylo pfedmétem analyzy mé diplomové prace.

5.2. Modelovy priklad ¢islo 2

Pani Alice Vlachova pochazi z Prahy a pracuje na ufadu méstské ¢asti Praha 10,
jako vedouci odboru Zivotniho prostiedi. Primérna vy$e mési¢ni mzdy pani VlachoVé je
28 752 K¢ ¢istého. Pani Vlachova je vdova a v dédickém vypotadani ziskala z prodeje
bytu 1600000 K¢. Tyto penize pouzije na koupi nového bytu v celkové hodnoté
2 600 000KE.

Pani Vlachova nema v soucasné dobé zadné spoieni ani zadny tvér. Dalsi udaje

0 pani Vlachove jsou v nasledujici tabulce.
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Tabulka ¢. 11: Zakladni udaje, modelovy ptiklad ¢. 2

jméno, prijmeni:

Alice Vlachova

vék: 49 let
rodinny stav: Vdova
povolani: Utednice
vzdélani: SS s maturitou
cena nemovitosti: 2 600 000 K¢
vlastni prostredky: 1 600 000 K¢
odhad nemovitosti: 2 600 000 K¢
vySe hypotecniho tivéru: 1 000 000 K¢
fixace hypote¢niho véru: 5 let
Grokové sazba: 4,70 % p. a.

Zdroj: vlastni prace

Vzhledem k tomu, ze pani Vlachova je jiz star$i ro¢nik, uvazovala jsem pfi

vybéru optimalni varianty pouze s kratSimi uvéry. Pro vypocet jsem pouzila tyto

varianty:

1. Hypotec¢ni uvér na 8 let + Rizikové Zivotni pojisténi

Hypotecni Gvér na 10 let + Rizikové Zivotni pojisténi

2
3. Hypotec¢ni uvér na 15 let + Rizikové Zivotni pojisténi
4

Hypote¢ni Givér na 15 let + Rizikové Zivotni pojisténi + Podilové fondy.

Nejkratsi varianta uveru je na 8 let, tak aby dana klientka byla schopna tento
uvér splacet a aby prosla také bonitou v bance. Vzhledem k tomu, Ze nema zaloZené
zadné stavebni spofeni, tak jsem tuto variantu neuvazovala. Maximalni délku uvéru
jsem pak dala na 15 let, coz je téméf do jejich 65 let. Je pravdou, ze na trhu existuji
varianty hypotecnich uvéru, které lze uzavtit do 70 let véku klienta, ale u téchto uvéra je

zde fada omezeni a navic v nasem modelovém piikladu neni pravdépodobné, ze by pani

Vlachova pracovala do 70 let a navic je na splaceni Givéru sama.
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Tabulka €. 12: Srovnani variant tivérti na bydleni modelového ptikladu €. 2

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4
Parametry uvéru HU 8 let HU 10 let HU 15 let HU 15 let
VyS$e tavéru: 1 000 000 K¢ | 1000 000 K¢ | 1000 000 K& | 1000000 K¢
Délka uvéru: 8 let 10 let 15 let 15 let
Fixace Urokové sazby: 5 let 5 let 5 let 5 let
Urokova sazba: 4,70% 4,70% 4,70% 4,70%
Mési¢ni platba tivéru: 12 738 K¢ 10 635 K¢ 7 867 K¢ 7 867 K¢
Poplatek za vyFizeni: 8 000 K¢ 8 000 K¢ 8 000 K¢ 8 000 K¢
Ro¢ni poplatek: 1 800 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢
Cena za odhad: 4 500 K¢ 4500 K¢ 4 500 K¢ 4500 K¢
Pocet let placeni uvéru: 8 let 10 let 15 K¢ 15 K¢
Zaplaceno na Urocich: | 222807 K& | 276246 K& | 415978 K& | 415978 K&
Celkem zaplaceno: 1249 707 K¢ | 1306 746 K¢ | 1455478 K¢ | 1455478 K&
Daiov4 Uspora: 33421 K¢ 41437 K¢ 62 397 K¢ 62 397 K¢
Pi'eplaceno celkem: 216286 K& | 265309 Ké | 393081 K¢ | 393 081 K¢é
Pi‘eplaceno v %: 22% 27% 39% 39%

Zdroj: vlastni prace

Stejné jako u prvniho modelového ptikladu i zde plati nepifimé iméra mezi délkou

Gvéru a vysi splatky. Cim je delsi avér, tim je niz$i mési¢ni platba. Na zakladé danych

preferenci klientky je pak mozné vybrat vhodnou variantu. Nejméné pieplati na

nejkratsi 8let¢ varianté. Nevyhoda vsak je, ze splatka oproti 15leté hypotéce je o témét

5000 K¢ mesicné vyssi. Varianty 3 a 4 se od sebe budou liSit opét jinym zptisobem

zajisténi a tvorby rezervy. Toto je nasledné vidét v tabulce ¢islo 13.

Tabulka €. 13: Spofici a zajisStovaci produkty modelového piikladu €. 2

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4
RZP +

Parametry pojisténi RZP RZP RZP Investice
Klesajici PC na smrt: | 1 100 000 K& | 1100 000 K& | 1200 000 K& | 1200 000 K¢&
Pocet let pojisténi: 11 let 11 let 15 let 15 let
Mési¢ni platba: 375 K¢ 375 K¢ 403 K¢ 5203 K¢
Zaplaceno celkem: 49 500 K¢ 49 500 K¢ 72 540 K¢ 561 924 K¢
Dartiova uleva celkem: 7227 K¢ 7227 K¢ 10 611 K¢ 10611 K¢
Doba vybéru rezervy: za 1l let za 1l let za 15 let za 9 let
Na konci k vybéru: 26 176 K¢ 26 176 K¢ 50 525 K¢& 725 606 K¢
Efektivni ndklady: 16 097 K¢ 16 097 K¢ 11 404 K¢ -174 293 K¢&

Zdroj: vlastni prace

49




Prvni tfi varianty jsem uvazovala pouze s pojistnou ¢astkou na smrt ve vysi
Gvéru. Opét jsem z ditvodu linearni klesajici pojistné ¢astky mirné navysila PC na smrt
oproti vysi hypote¢niho tvéru. Z divodu zjednoduseni, a nizSich mésicnich naklada,
jsem zde neuvazovala zajisténi trvalych nasledkd urazu. V pfipadé, ze by ji uraz
znemoznil chodit do prace a mit pravidelny pfijem, mize k financovani uvéru vyuzit
vytvofenou rezervu v produktu pravidelnych investic. RZP je opét s vratkou, tzn. na
konci poji§téni je vyplacena uvedena ¢astka. Pouze posledni varianta je kombinaci RZP
a pravidelného investovani do fondl, kde se investuje 4 800 K¢ mési¢né. Ocekavané
zhodnoceni je stejné jako u prvniho modelového ptikladu tj. 6% p. a. Vzhledem
k pokrocilému veku klientky jsou vSechny pojistky zalozené minimalné do jejiho véku
60 let a tim spliuji podminky danového odpoctu. Vyhodou pravidelnych investic je, Ze
Vynos je osvobozen od dang z piijmi na rozdil napiiklad od IZP nebo bankovnich

vkladi. Celkové vysledky jednotlivych variant ndm ukazuje nasledujici tabulka.

Tabulka €. 14: Zavére¢né shrnuti jednotlivych variant modelového ptikladu €. 2

Variantal | Varianta?2 | Varianta3 | Varianta 4

HU8 let+ | HU 10let + | HU 15let+ | HU 15let +
Parametry RZP RZP RZP RZP + IF
Mési¢ni platba uvéru: 12738 K¢ | 10635 K& 7867 K& 7867 K&
Mési¢ni platba pojisténi| 375 K¢ 375 K¢ 403 K¢ 5203 K¢
Mésiéni platba celkem: | 13263 K¢ | 11160 K¢ 8 420 K¢ 13 220 K¢
Naklady na auvér: 216286 K& | 265309 K& | 393 081 K¢ | 393 081 K¢&
Naklady na pojisténi: 16097 K¢ | 16097 Ke | 11404 KE | -174 293 K¢
Efektivni naklady
celkem: 232 383 K¢ | 281406 K& | 404 485 K& | 218 788 K¢
Bydleni zaplaceno za: 8 let 10 let 15 let 9 let

Zdroj: vlastni prace

Budou-li hlavnim méfitkem pani Vlachové nejnizsi zaplacené naklady, pak si
jisté vybere posledni variantu, kde na ptijceném milionu pteplati téméf 219 000 K¢.
S védomim toho, Ze bude platit po dobu 9 let ¢astku 13 220,- K¢. Pokud by zvolila
variantu €. 1, pak by stejnou mésicni ¢astku platila o rok méné, ale o 14 000 K¢ by
celkove preplatila a netvotila by zddnou rezervu. Celych 8 let by tak musela doufat, ze ji

nic nepfipravi o jeji prijem.
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Abych mohla vybrat modelové klientce variantu Sitou na miru, je tieba nejdiive
znét jeji hlavni priority, podle kterych se bude rozhodovat. Tyto priority jsou shrnuty

V tabulce ¢. 15.

Tabulka €. 15: Vahy dualezitosti sledovanych parametrt, modelovy piiklad ¢. 2

parametry modelovy priklad 2
povinna platba tvéru: 5%
mésicni platby celkem: 30%
Tvorba rezervy: 2%
efektivni ndklady celkem: 23%

doba splaceni tivéru: 30%
akceptace miry rizika: 10%
Celkem: 100%

Zdroj: vlastni prace

vvvvvv

dilezitosti 30%. Prvnim je doba splaceni tivéru. Tim ma pani Vlachova namysli to, ze
chce mit hypotéku splacenu idealné do 10 let, tak aby nemusela spoléhat na to, ze po 60
let véku bud mit jesté dobte placené zaméstnani. Jakakoliv delsi hypotéka je pro ni
spojena s rizikem nedostatku penéz v dichodu. Druhym dtlezitym faktorem pro pani
Vlachovou je mésicni platba celkem. V soucasné dobé sice ma dostatek prostiedkd, ale
protoze je velmi opatrnad nechce platit vic nez je nezbytné nutné. Proto je pro ni dalezité,
aby vySe mési¢ni platby pro ni byla piijatelnou. Vahu diilezitosti 23% ma také kategorie
efektivnich nakladi celkem, tak aby zbyteéné nepfeplatila bance. Naopak pro pani
Vlachovou neni dtlezita tvorba rezervy a ani mira rizika, protoze se nechysta tvofit

rezervu.

V dalSim kroku sestavim zndmkovani jednotlivych parametrt tak, abych mohla
sestavit evaluacni tabulku s pfehledem vSech znamek. Diky této evaluacni tabulce a
tabulce dilezitosti vah jednotlivych parametrii, pak sestavim vyslednou tabulku
s doporu¢enim pro optimalni variantu pani Vlachové. V tabulce ¢. 16 jsou uvedena

jednotliva méftitka pro evaluaci danych parametra.
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Tabulka ¢. 16: Rozpéti, modelovy priklad ¢. 2

Body akceptace miry rizika tvorby rezerv (v K¢)
1 bez rizika zmény platby 1500 001 a vic
2 1000 001 - 1 500 000
3 riziko zmény trokové sazby 500 001 - 1 000 000
4 1 -500 000
5 riziko investice Zadnd rezerva
Body doba splaceni uvéru mésic¢ni platby celkem (v K¢)
1 mén¢ nez 4 7500 - 9 000
2 4 -8 let 9001 - 10 500
3 9-13let 10501 - 12 000
4 14 - 18 let 12 001 - 13 500
5 19 a vice 13501 a vice
Body | efektivni naklady celkem (v K¢) povinna platba ivéru (v K¢)
1 méné nez 200 000 7 500 - 9 000
2 201 000 - 300 000 9001 - 10 500
3 301 000 - 400 000 10 501 - 12 000
4 401 000 - 500 000 12 001 - 13 500
5 vice nez 500 000 13501 a vice

Zdroj: vlastni prace

Z uvedenych rozpéti pak ptifadim kazdému parametru jednotlivé varianty danou

znamku, kterd ji nalezi. Pficemz znamka 1 je nejlepsi ohodnoceni a znamka 5 naopak

nejhorsi. V tabulce ¢. 17 pak vidime, jaké znamky dostali jednotlivé varianty.

Tabulka €. 17: Evalua¢ni tabulka, modelovy piiklad ¢. 2

Parametry

Varianty

povinna platba wivéru:

mésicni platby celkem:

tvorba rezervy:

efektivni ndklady celkem:

doba splaceni tivéru:

akceptace miry rizika:

W ININO D D
WIWIN 0T W W[

WD (0P|~ |w
[LETARICHEIENE N BN

Zdroj: vlastni prace
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Nyni uz lze sestavit tabulku si findlnim znamkovanim jednotlivych variant pti
zohlednéni procentudlni miry vah dulezitosti klientky u jednotlivych parametrti.

Celkove vypoctené znamky danych variant vidime v nésledujici tabulce:

Tabulka €. 18: Finalni ocenéni jednotlivych parametrit danych variant

Varianty

Parametry 1 2 3 4

povinna platba tvéru: 0,20 | 0,15 | 0,05 | 0,05
mésicni platby celkem: 1,20 | 0,90 | 0,30 | 1,20
tvorba rezervy: 0,10 | 0,10 | 0,10 | 0,02
efektivni ndklady celkem: 0,46 | 0,46 | 0,92 | 0,46
doba splaceni tivéru: 0,60 | 0,90 | 1,20 | 0,90
akceptace miry rizika: 0,30 | 0,30 | 0,30 | 0,50
celkova znamka: 2,86 | 281|287 | 3,13

Zdroj: vlastni préace

Ze zavéretné tabulky je vidét, Ze podle zadanych preferenci pani Vlachové jsou
si jednotlivé varianty velmi podobné, nebot’ kazda z variant je v néem silna a vhodna
pro pani Vlachovou. Vybér optimalni varianty tady tedy neni Uplné jednoduchy.
S malym néskokem se v3ak dle zndmek a preferenci klientky jako nejlepsi jevi, varianta
¢. 2. Tato varianta pocita s tim, ze klientka si vezme hypotéku na 10 let a zajisténi bude
mit tvorbou RZP bez tvorby rezervy. Podivame-li se na tuto variantu podrobngji, tak
zjistime, ze spliiuje hlavni pozadavky klientky, tj. uvér je splacen do 10 let. Dalsi
vyhodou je, ze celkové efektivni ndklady jsou sice o 50tis vyss§i nez napfi. varianta €. 1,
ale zato ve druh¢ varianté je mesicni platba klientky pouze 11 160 K¢ oproti 13 263 K¢
ve varianté prvni. Varianta druhd je tak paradoxné nejlepsi volbou pro tuto klientku, i
kdyZ Z&4dna z jejich parametrti neziskala znamku nejlepsi tj. 1. Nicméné tato varianta je
nejvhodnéjsi proto, ze je komplexni a umoziuje klientce vcas splatit hypotéku
s pomérné piijatelnou mési¢ni platbou a s akceptovatelnou mirou zatiZeni, tj. vysi

efektivnich nakladu.
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5.3. Modelovy priklad ¢islo 3

Manzelé Moravkovi pochazi z Brna. Pan Moravek, 31 let, pracuje jako feditel
komer¢ni banky a ma mési¢ni mzdu ve vysi 45 350K¢ Cistého. Pani Moravkova, 30 let,
pracuje jako manazerka a jeji vySe Cisté mésicni mzdy €inni 25 751 K¢.

Rodina Moravkova se rozhodla postavit si rodinny dim v celkové vysSi
5500 000 K¢. Odhad byl proveden na zaklad¢ projektové dokumentace a ptilozenych
rozpoctovych nakladd ve vysi 5 000 000 K¢.

Manzelé Morévkovi disponuji 2 500 000 K¢ vlastnimi finanénimi prostiedky.
Nemaji zadné produkty finan¢niho trhu. Cilem rodiny je mit bydleni co nejrychleji.

DalSi Gdaje jsou v nésledujici tabulce.

Tabulka ¢. 19: Zakladni udaje, modelovy ptiklad ¢. 3

jméno, piijmeni: Ondfej Moravek, Eliska Mordvkova
vék: 31 let, 29 let

povolani: feditel KB, manazerka
vzdélani: VS, SS s maturitou

cena nemovitosti: 5500 000 K¢

Vlastni prostiedky: 2 500 000 K¢

vySe hypotecniho tuvéru: 3000 000 K¢

fixace hypotecniho uvéru: 3 roky

arokové sazba: 51%p. a

Zdroj: vlastni prace

Uvedena rodina patii k pfijmoveé nadprimérnym, proto bude zajimavé sledovat,
jaky typ uvéru a na jak dlouho bude vhodny pravé pro n€é. Rodina Moravkova ma
Vv planu vzit si tveér na co nejkratsi dobu, protoze diky vysokym pifijmim chtéji mit
uvér brzy splacen. Vzhledem k tomu, Ze nemaji uzavienou smlouvu o stavebnim
spofeni, budu uvaZzovat pouze variantu hypotéky, nebo kombinace hypotéky
s investicemi. Konkrétni varianty k analyzovani jsem zvolila:

1. Hypote¢ni avér na 10 let + Rizikové Zivotni pojisténi.

2. Hypotecni Gvér na 15 let + Rizikové Zivotni pojisténi

3. Hypotecni uvér na 20 let + Rizikové zivotni pojisténi
4. Hypotecni Gveér na 30 let + Rizikové zivotni pojisténi
5

Hypote¢ni Gvér na 30 let + Pravidelni investice + Rizikové Zivotni pojisténi.
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Na zakladé vypoctu z hypoteéniho software komeréni banky jsem dostala nasledujici udaje:

Tabulka ¢. 20: Srovnani variant Givérii na bydleni modelového piikladu ¢. 3

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5
Parametry uvéru HU 10 let HU 15 let HU 20 let HU 30 let HU 30 let
VySe Ovéru: 3000 000 K¢ | 3000 000Ke¢ | 3000000Ke | 3000000Ke | 3000 000K¢e
Délka avéru: 10 let 15 let 20 let 30 let 30 let
Fixace Urokové sazby: 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky
Urokova sazba: 5,10% 5,10% 5,10% 5,10% 5,10%
Mési¢ni platba ivéru: 32 534 K¢ 24 249 K¢& 20 231 K¢& 16 449 K¢ 16 449 K¢
Poplatek za vyFizeni: 24 000 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢ 24 000 K¢
Roc¢ni poplatek: 1 800 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢
Cena za odhad: 4 500 K¢ 4 500 K¢ 4500 K¢ 4500 K¢ 4 500 K¢
Pocet let placeni uvéru: 10 let 15 let 20 let 30 let 15 let
Zaplaceno na arocich: 904 027 K¢ 1364757 K¢ | 1855462 K¢ | 2921536 KE | 1995773 K&
Celkem zaplaceno: 3950 527K¢ | 4420 257K¢ 4 919 962K¢ 6 004 036K¢ | 5051273 K&
Datriova Uspora: 135 604 K¢ 204 714 K¢ 278 319 K¢ 438 230 K¢ 299 366 K&
Pi'eplaceno celkem: 814 923 K¢ 1215543 Ké | 1641 643 K¢ | 2565806 K¢ | 1751907 K¢
Pi'eplaceno v % 27% 41% 55% 86% 58%

Zdroj: vlastni préace

Vzhledem k tomu, Ze jsem analyzovala uvéry s délkou splatnosti od 10 do 30 let, je vysledkova tabulka natolik riznoroda, ze bez
znalosti dalSich priorit klienta nelze Zadnou z variant doporudit. ProtoZe pokud by jedinym kritériem byl ¢as, tj. co nejdiive splaceny uvér
je jasné, Ze by si vybrali HU na 10 let a ani bychom nemuseli nic dal pogitat. Hréat svoji roli viak jisté bude také vyse mésiéni platby, ktera
je u 10leté hypotéky velmi vysoka, pres 32 000 K¢ mési¢né. V neposledni fadé budou klienty jisté zajimat celkové naklady, jingymi slovy,

kolik pteplati na tivéru celkem.
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JelikoZ se jedna o mladou rodinu, uvazovala jsem ve své analyze s plnym zaji$ténim pro Zivitele rodiny nejen pojistnou ¢astku na

smrt ve vysi uvéru 3 000 000 K&, ale také s pojistnou ¢astkou na trvalé nasledky tirazem, které by znemoznili ziviteli rodiny vydélavat

finan¢ni prostiedky, nezbytné pro rodinu. Nakladovosti jednotlivych zajisténi je vidét v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 21: Spofici a zajistovaci produkty modelového piikladu ¢. 3

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5

Parametry poji§téni: RZP RZP RZP RZP RZP + Investice
Klesajici PC na smrt: 3000 000 K¢ | 3000000 K¢ 3200 000 K¢& 3400 000 K¢& 3400 000 K¢&
PC na TNU: 1500 000 K¢ | 1500000K¢ 1 500 000 K¢ 1 500 000 K¢ 1 500 000 K¢&
PC pti 100% invalidité
Uraz 6 000 000 K¢ | 6000 000 K¢ 6 000 000 K¢& 6 000 000 K¢& 6 000 000 K¢&
Pocet let pojisténi: 10 let 15 let 20 let 30 let 30 let
Mési¢ni platba: 890 K¢ 952 K¢ 1082 K¢ 1469 K¢ 9 469 K¢

Z toho na investice: 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 8 000 K¢
Zaplaceno celkem: 106 800 K¢ 171 360 K¢ 259 680 K¢& 528 840 K¢ 1704 420 K&
Daifiova uleva celkem: 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 54 000 K¢ 27 000 K¢
Doba vybéru z pojistky: za 10 let za 15 let za 20 let za 30 let za 15 let
Na konci k vybéru: 24 010 K¢ 43 621 K¢ 76 781 K¢& 228 352 K¢& 2515163 K&
Efektivni ndklady: 82 790 K¢ 127 739 K¢ 182 899 K¢ 246 488 K¢ -837 743 K¢&

Zdroj: vlastni préace

vvvvv

klesajici pojistnou &astku na smrt ve vysi Gvéru 3 000 000 K¢&, nebot’ u kratké doby splatnosti ivéru nedochazi u linearng klesajici PC
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k vyraznému poklesu oproti Klesajici vysi avéru. V ostatnich variantach viak linearni PC u pojisténi klesa rychleji nez vyse uvéru u

hypoték a proto jsem dle zasady opatrnosti byla nucena navysit pojistné ¢astky u dalSich variant €. 4, 5 a 6.

U prvnich &tyf variant jsou pouze rizikové Zivotni pojisténi bez tvorby rezervy. Posledni varianta je kombinaci RZP a pravidelného

investovani do fonda. Diky tomu je dand hypotéka zaplacena rychleji, a sice po 15 letech. Proto je v tabulce uvedeno, ze efektivni naklady
jsou — 837 743 K& neboli ze je tato kombinace kladna.

Tabulka ¢. 22 pak shrnuje mési¢ni platby vSech variant na hypotecni uvér, rizikové zivotni pojisténi i pravidelné investice. Diky ni

ma uvedena modelova rodina kompletni piehled o tom, jak finanéni nakladna a ¢asové naro¢na je kazda ze sledovanych variant.

Tabulka €. 22: Zavérecné shrnuti jednotlivych variant modelového ptikladu €. 3

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4 Varianta 5

HU10let+ | HU15let+ | HU20let+ | HU30let+ | HU 30let +
Parametry RZP RZP RZP RZP RZP + IF
Mésicni platba uvéru: 32 534 K¢ 24 249 K¢ 20231 K¢ 16 449 K¢ 16 449 K¢
Mésicni platba pojiSténi: 890 K¢ 952 K¢& 1 082 K¢ 1469 K¢ 9469 K¢
Mési¢ni platba celkem: 33574 K¢ 25 351 Ké 21 463 K¢ 18 068 K¢ 26 068 K¢
Naklady na uvér: 814923 K& | 1215543 K& | 1641 643 K& | 2565806 K¢ | 1751907 K&
Naklady na pojisténi: 82 790 K¢ 127 739 K¢& 182 899 K& | 246 488 K& -837 743 K¢
Efektivni naklady
celkem: 897713 K& | 1343282 K& | 1824542 K¢ | 2812294 K& | 914 164 K¢
Bydleni zaplaceno za: 10 let 15 let 20 let 30 let 15 let

Zdroj: vlastni préace
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Bude-li u rodiny hlavnim motivem opravdu co nejkratsi varianta financovani
bydleni, vyhraje nejspi$ varianta ¢. 1. AvSak varianty ¢. 2 a ¢. 5. jsou jen 0 5 let delSi
zato daleko méné financné naro¢né na mési¢ni platbu. Z pohledu nejmensi mésicni
platby vyhrava s piehledem varianta ¢tvrta, ktera diky rozlozeni na 30 let dosahuje
nizké platby, coz ale ziejmé nebude atraktivni pro mladou a finan¢né€ bonitni rodinu.
Jestlize vSak onim pomyslnym jazy¢kem na vahach bude pro rodinu vyse celkovych
efektivnich nékladti dané varianty, pak horkymi favority jsou varianta HU na 10 let a
varianta HU na 30 let s pravidelnou investici. Abychom mohli jasng, a objektivng

doporucit jednu z variant dané roding je tfeba znat jejich priority.

Tabulka ¢. 23: Vahy dulezitosti sledovanych parametrii, modelovy piiklad ¢. 3

parametry modelovy priklad 2
povinna platba tvéru: 10%
mési¢éni platby celkem: 10%
tvorba rezervy: 10%
efektivni naklady celkem: 30%
doba splaceni uvéru: 30%
akceptace miry rizika: 10%
celkem: 100%

Zdroj: vlastni prace

Rodina Moravkova je finan¢n¢ dobie situovana proto je pro n¢ hlavni prioritou,
aby uvér byl splacen co nejdfive, ale také nechtéji zbyte¢n€ moc pieplatit na celkovych
nakladech. Proto ob¢ tyto kategorie ohodnotili 30%. Zbylé parametry jsou pro né
zhruba stejné dilezité, proto jim prifadili vS§em 10%. Nezalezi jim tolik na rezerve,
protoZe nemaji v planu financovat bydleni na déle nez je nezbytné nutné. Dale neni pro
né rozhodujici (vyrazné) kolik budou platit mési¢né, pokud to povede k cili, tj. budou

mit bydleni zaplaceno brzy a co nejméné¢ nakladné.

V nasledujici tabulce vidime rozpéti znamek pro dané varianty u tohoto
modelového piikladu. Na zékladé tohoto rozpéti budu moci vytvorit evaluacni tabulku
zndmek, kde kaZzd4 varianta bude mit ohodnoceno pomoci zndmek dané parametry.
Pfipominam, Zze zndmka 1 je vnimana, jako nejlepsi naopak znamka 5 je pak brana jako

nejhorsi mozny vysledek daného parametru.
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Tabulka ¢. 24: Rozpéti, modelovy priklad ¢. 3

Body akceptace miry rizika tvorby rezerv (v K¢)
1 bez rizika zmény platby 1500 001 a vic
2 1 000 001 - 1 500 000
3 riziko zmény urokové sazby 500 001 - 1 000 000
4 1-500 000
5 riziko investice Z4dnd rezerva
Body doba spliceni uvéru mésicni platby celkem (v K¢)
1 10 let 15000 - 18 000
2 15 let 18001 - 21 000
3 20 let 21001 - 24 000
4 25 let 24001 - 27 000
5 30 let 27 001 a vice
Body | efektivni naklady celkem (v K¢) | povinna platba tivéru (v K¢)
1 méné nez 1 000 000 15000 - 18 000
2 1000 001 - 1 500 000 18001 - 21 000
3 1500 001 - 2 000 000 21001 - 24 000
4 2 000 001 - 2 500 000 24001 - 27 000
5 2500 001 a vice 27 001 a vice

Zdroj: vlastni prace

Na zéklad¢ daného rozpéti ted” miizu sestavit evaluacni tabulku. Hned na prvni
pohled je vidét, Ze variant ¢. 5 tj. hypotéka na 30 let s pravidelnou investici, kterd je
diky ni splacena za 15 let ziskala za vysledky u svych parametru ttikrat nejlepsi znamku
1. Naopak varianta €. 4, tj. varianta hypotéky na 30 let dostala tfikrat nejhorsi znamku.

Pokud bychom tedy m¢li vybrat variantu jen podle zndmek, byla by to posledni variant.

Tabulka ¢. 25: Evalua¢ni tabulka, modelovy piiklad ¢. 3

Varianty
parametry 1 2 3 4 5
povinna platba uvéru: 5) 4 2 1 1
mésicni platby celkem: 5) 4 3 2 4
tvorba rezervy: 5) 5 5 5 1
efektivni ndklady celkem: 1 2 3 5 1
doba splaceni tivéru: 1 2 3 5 2
akceptace miry rizika: 3 3 3 3 5

Zdroj: vlastni prace
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V tuto chvili je jiz mozné na zaklad¢ danych priorit dle procentnich vah a dle
evaluacnich znamek danych parametrii vybrat nejvhodnéjsi variantu pro rodinu
Moravkovych, kterd bude mit nejnizsi vyslednou zndmku ze vSech. Tabulka celkovych

vysledku je vidét nize.

Tabulka €. 26: Finalni ocenéni jednotlivych parametrit danych variant

Varianty

Parametry 1 2 3 4 5

povinna platba tvéru: 0,50 | 0,40 | 0,20 | 0,10 | 0,10
mésicni platby celkem: 0,50 | 0,40 | 0,30 | 0,20 | 0,40
tvorba rezervy: 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0,50 | 0,10
efektivni naklady celkem: | 0,30 | 0,60 | 0,90 | 1,50 | 0,30
doba splaceni uvéru: 0,30 | 0,60 | 0,90 | 1,50 | 0,60
akceptace miry rizika: 0,30 | 0,30 | 0,30 | 0,30 | 0,50
celkova znamka: 2,40 | 2,80 | 3,10 | 4,10 | 2,00

Zdroj: vlastni prace

Pomémé jasnym vitézem se stala varianta patd, HU na 30 let s kombinaci
pravidelnych investic, kterd umoziuje klientovi zaplatit hypotéku o 15 let diive. Tato
varianta vyhrala ziejmé¢ proto, ze splnila ocekéavani kratké doby platby uvéru (15let) a
zaroven optimalni vyse celkovych zaplacenych nakladt. Dalsi vyhodou této varianty je
tvorba rezervy, i1 kdyz to rodina uvedla, Ze neni pro né dulezité, ale i 15 let je dlouha
doba a ¢lovek nikdy nevi, co se muze s financ¢ni situaci rodiny stat. Tato vitézna
varianta vSak m4 i své uskali. Celkova vynosnost a doba splaceni je zavisla na vyvoji
finan¢nich trhii a na primérném pocitaném vynosu 6% p. a. Pokud by klient z néjakého
divodu nemél v tuto variantu dtvéru, pak bych mu urcité¢ doporucila variantu prvni tj.
variantu na 10 let bez jakékoliv tvorby rezervy. Vyhodou je kratky avér s nejmensim
pieplacenim. Nevyhody jsou vSak také dve. NejvySsi mési¢ni zatizeni ze vSech

analyzovanych variant a také vyssi riziko v pfipadé, Ze se néco stane s ptijmem rodiny,

protoze v této varianté netvoti rodina zadnou rezervu.
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5.4. Modelovy priklad ¢islo 4

Pan Brzobohaty Zije sim a nema rodinu. Pracuje jako vrchni $éfkuchaf v jednom
prazském hotelu. Je mu 40 let a piijem ma ve vysi 40 000 K¢ Cistého. Naskytla se mu
moznost koupit podkrovni byt za 3500000 K¢&. V soucasné dobé ma naSetfeno
2 000 000 K¢&. Vzhledem k tomu, Ze na jeho piijmu neni nikdo zavisly, nechce zajisténi
proti smrti, ale pouze na piipad, Ze by se s nim néco stalo a nemohl chodit do prace.
Hlavnim ptanim pana Brzobohatého je mit byt zaplaceny do 20 let. V bance mu nabidli
uver na 1 500 000 K¢ na 20 let s docela rozumnou sazbou. V realitni kancelati mu vsak
jejich poradce vnukl myslenku vzit si uvér na castku 2 500 000 K¢ a zbyly milion
investovat a snazit se splatit hypotéku diive. Pan Brzobohaty by rad véd¢l, ktera

varianta bude pro néj lepsi.

Tabulka ¢. 27: Zakladni udaje, modelovy ptiklad ¢. 4

jméno, pFijmeni:

FrantiSek Brzobohaty

vék: 40 let
rodinny stav: svobodny
povolani: Vrchni §éfkuchat
vzdélani: vyuceny
cena nemovitosti: 3500 000 K¢
vlastni prostiedky: 2 000 000 K¢
odhad nemovitosti: 3500 000 K¢
vySe hypotecniho uvéru: dle potieby
fixace hypotecniho tivéru: 5 let

urokova sazba:

4,85 % p. a. /5,55 % p. a.

Zdroj: vlastni prace

U tohoto piikladu budu uvazovat tii mozné varianty financovani bydleni
prostiednictvim hypotéky (stavebni spoteni klient nema, tak ho pro ucely zjednoduSeni
a vysvétleni principti investovani s uvérem vynecham). Varianty tedy budou:

1. Hypotecni tivér na 20 let ve vysi 1 500 000 K& + RZP (bez zajisténi na smrt)
2. Hypote&ni Gvér na 30 let ve vysi 1 500 000 K& + RZP (bez zajisténi na smrt) +

vvvvvv
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3. Hypote&ni Givér na 30 let ve vysi 2 500 000 K& + RZP (bez zajisténi na smrt) +

vvvvvv

splaceni

Vypoétené varianty hypote¢nich uvért jsou setazeny v nasledujici tabulce.

Tabulka €. 28: Srovnani variant tivérti na bydleni modelového ptikladu ¢. 4

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
Parametry uvéru HU 20 let HU 30 let HU 30 let
Vyse ivéru: 1 500 000 K¢ 1 500 000 K¢ 2 500 000 K¢
Délka uivéru: 20 let 30 let 30 let
Fixace urokové sazby: 5 let 5 let 5 let
Urokova sazba: 4,85% 4,85% 5,25%
Mésicni platba uvéru: 9903 K¢ 7993 K¢ 13 941 K¢
Poplatek za vyFizeni: 12 000 K¢& 12 000 K¢& 22 000 K¢
Roc¢ni poplatek za vedeni: 1 800 K¢ 1 800 K¢ 1 800 K¢
Cena za odhad: 4500 K¢ 4 500 K¢ 4500 K¢
Pocet let placeni uvéru: 20 let 20 let 10 let
Zaplaceno na Urocich: 876 756 K¢ 1164 357 K¢ 1214262 K¢
Celkem zaplaceno bance: 2429 256 K& 2716 857 K& 3 758 762 K¢
Danova tspora: 131 513 K¢ 174 654 K¢ 182 139 K¢
Pi'eplaceno celkem: 797 743 K¢ 1042 203 K¢é 1076 623 K¢
Preplaceno v %: 53% 69% 43%

Zdroj: vlastni préace

Jako u vSech predeslych vérl plati i zde pravidlo, ze ¢im je uvér delsi, tim je
niz§i mesicni platba, ale vyssi preplaceni. U 30letého hypotecniho uvéru je splatka
mensi nez 8 000 K¢& mési¢né, ale celkové by klient zaplatil bance o 69% vice, nez si
pujcil (pii zapocteni danovych uspor z tirokil). Varianta ¢islo tfi je sice na 30 let, ale
uvér je na vyssi Castku 2 500 000 K¢, proto je mésicni splatka téméi 14 000 K.
Vzhledem ktomu, Ze je vSak splacena jiz za 10 let, tak celkové zaplacené troky a
poplatky znamenaji v souctu pieplaceni ,,pouze* o 43%.

V dalsi tabulce jsem pocitala naklady na pojisténi a zarovenl vynosnost
pravidelnych a jednordzové investice. Jako vhodné zajisténi jsem u tohoto modelového
piikladu pouzila opét rizikové zivotni pojisténi s vratkou, ale s tim rozdilem, Ze jsem na
pojistnou ¢astku na smrt dala 0 K¢, protoze ji klient nechtél. Proto vychézi tento typ

pojisténi nejlevnéji a cena je stale stejnd nehled¢ na délku tohoto pojisténi. U varianty €.
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2 jsem pouzila pravidelné investovani do fondii ve vysi 2 000 K¢, diky ¢emuz klient
muze uvedenou hypotéku zaplatit jiz za 20 let trvani. Ve tieti varianté jsem
k pravidelnym investicim ve vysi 500 K& mési¢né pridala jednorazovou investici ve
vysi usetifeného milionu. Proto celkové efektivni ndklady u varianty 2 a 3 vychazeji
zaporn¢, nebot’ jsou to hodnoty kladné a klient dostane vlastn¢ vice, nez do produktt

RZP a investic vlozi.

Tabulka €. 29: Spofici a zajistovaci produkty modelového piikladu ¢. 4

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3

Parametry pojisténi RZP RZP + Investice| RZP + Investice
Klesajici PC na smrt: 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
PC na TNU: 1500 000 K& | 1500000 K¢& 1 500 000 K&
PC pti 100% invalidité draz: | 6 000 000 K& | 6 000 000 K¢& 6 000 000 K¢
Pocet let pojisténi: 20 let 30 let 10 let
Mésicni platba: 486 K¢ 2 486 K¢ 986 K¢

Z toho na investice: 0 K¢ 2 000 K¢ 500 K¢
Zaplaceno celkem: 116 640 K¢ 596 640 K¢ 1118320 K¢
Daiova uleva celkem: 0 K¢ 5400 K¢ 0 K¢
Doba vybéru z pojistky: za 20 let za 20 let za 10 let
Na konci k vybéru: 26 742 K¢ 1030371 K¢ 2204 909 K¢
Efektivni ndklady: 89 898 K¢ -439 131 K¢ -1 086 589 K¢

Zdroj: vlastni préace

Podivame-li se na celkové srovnani téchto tii variant je vidét, Ze vysledné
varianty opét umoziuji vicero doporueni v zAvislosti na preferencich klienta.
V ptipadé, Ze jednou z hlavnich podminek byla doba splaceni Gvéru, pak prvni a druha
varianta je splacena za 20 let, zatimco posledni jiz po 10 letech. Z pohledu celkové
zaplacenych nakladti vychazi prvni varianta nejvice nadkladna. Naopak varianta teti,
jako jedina ze vSech uvedenych modeli této diplomové prace, vychazi v celkovych
nakladech zaporné. Klient by za pofizeni bydleni nejen nemél nic zaplatit, ale jeste by
mél paradoxné na pofizeni bydleni v kombinaci s investovanim vydélat skoro 10 000
K¢. Tato varianta je vSak vykoupena o polovinu vyss§i mésicni platbou, ktera ¢ini 15 077
K¢. Dalsi nevyhodou muize byt fakt, ze pravidelné i jednorazové investice se opiraji o
dlouhodoby pravidelny vynos 6,5% p. a. na celém desetiletém horizontu. V ptipadé
vyssiho zhodnoceni bude celkova efektivita jesté lepsi, avsak v ptipadé neptiznivého
vyvoje finanéniho trhu muze dojit k poklesu efektivity. Tato varianta je tedy nejvice

rizikova.
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Tabulka €. 30: Zavérecné shrnuti jednotlivych variant modelového ptikladu ¢. 4

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
HU 30let + RZP | HU 30let + RZP

Parametry HU 20 let + RZP + Investice + Investice
Mésicni platba uvéru: 9903 K¢ 7993 K¢ 13 941 K¢
Mésicni platba: 486 K¢ 2 486 K¢ 986 K¢
Mési¢ni platba celkem: 10 539 K¢ 10 629 K¢ 15077 K¢
Naklady na uvér: 797 743 K¢ 1042 203 K¢ 1 076 623 K¢
Naklady na pojisténi: 89 898 K¢ -439 131 K¢ -1 086 589 K¢&
> Efektivni ndklady: 887 641 K¢& 603 072 K& -9 966 K¢
Bydleni zaplaceno za: 20 let 20 let 10 let

Zdroj: vlastni prace

FrantiSek Brzobohaty ma jasnou piedstavu o svém planu na financovani bydleni.
Jeho cilem je, aby mél bydleni zafinancovano co nejdfive, aby celkové naklady na
financovani bydleni byly co nejnizsi a rad by mél béhem celé doby tvéru néjakou
jistotu v podob¢ vytvoiené rezervy, kdyby se néco piihodilo a pfisel o pfijem. Je totiz
sdm a nemuze se s platbou Uveéru spoléhat na manzelku ani partnerku. Ze stejného
divodu se rozhodl, Ze jeho zivotni pojisténi nebude mit parametry pojisténi na smrt, ale
jen trvalé nésledky.

Preference pana Brzobohatého vyjadfené v procentech vidime v nésledujici
tabulce vah dulezitosti. Nejméné dilezité je pro néj vySe mésicni platby, protoze ma
dostateény ptijem a také to jestli jeho vynos bude 6,5% p. a. nebo 4% p. a. ho netrapi.
Ovsem jina situace by nastala, kdyby doslo k néjakému velmi vyraznému poklesu
hodnoty jeho prostiedki. Vzhledem ktomu, Ze jsou kapitdlové trhy po krizi na
historicky velmi nizkych hodnotach, d& se spomérmné vysokou pravdépodobnosti
predpokladat, ze k néjakému dramatickému poklesu jiz nedojde, nebot’ ocekavani trhu

jsou piesné opacna.
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Tabulka ¢. 31: Vahy dulezitosti sledovanych parametrii, modelovy piiklad ¢. 4

Parametry modelovy priklad 4
povinna platba tvéru: 10%
mésicni platby celkem: 15%

tvorba rezervy: 25%
efektivni ndklady celkem: 20%

doba splaceni tvéru: 25%
akceptace miry rizika: 5%

celkem: 100%

Zdroj: vlastni prace

V tabulce ¢. 32 je zakladni rozpéti jednotlivych parametrii potfebnych pro
evaluaci vSech tfi variant ¢tvrtého modelového ptikladu. Rozpéti danych parametrt je
vzdy ptizptisobeno redlnym veli¢indm a vyse daného parametru, tak aby evaluace byla

co nejobjektivnéjsi.

Tabulka ¢. 32: Rozpéti, modelovy priklad ¢. 4

Body akceptace miry rizika tvorby rezerv (v K¢)
1 bez rizika zmény platby vice nez 2 000 001
2 1500 001 - 2 000 000
3 riziko zmény trokové sazby 1000 001 - 1500 000
4 500 001 - 1 000 000
5 riziko investice mén¢ nez 500 000
Body doba splaceni ivéru mésicni platby celkem (v K¢)
1 10 let méné nez 10 000
2 15 let 10000 - 12 000
3 20 let 12 000 - 14 000
4 25 let 14 000 - 16 000
5 30 let 16 000 a vice
Body | efektivni naklady celkem (v K¢) | povinna platba tivéru (v K¢)
1 mén¢ nez 200 000 méné nez 8 000
2 200 001 - 400 000 8001 - 10 000
3 400 001 - 600 000 10001 - 12 000
4 600 001 - 800 000 12 001 - 14 000
5 800 000 a vice 14 000 a vice

Zdroj: vlastni prace
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Na zakladé rozpéti v tabulce ¢. 32 pro jednotlivé parametry muzu sestavit
evaluacni tabulku, kterd bude zdkladem pro celkové hodnoceni vyhodnosti jednotlivych

variant vztahujici se k danym preferencim pana FrantiSka Brzobohatého.

Tabulka ¢. 33: Evalua¢ni tabulka, modelovy ptiklad ¢. 4

varianty
Parametry 2
povinna platba vivéru:
mésicni platby celkem:
tvorba rezervy:

efektivni ndklady celkem:
doba splaceni uvéru:

akceptace miry rizika:
Zdroj: vlastni prace
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Pokud bychom méli vybrat variantu, jen podle nejvétSiho poctu znamek 1, pak
by to byla bezesporu varianta tieti, ktera ziskala tfi nejlepsi znamky. Z pohledu evaluace
se tak nejhor$i variantou jevi prvni z nich, ktera dostala dvé znamky 5. Nicméné
relevantni doporuceni k optimalni variant¢ pro klienta budeme moci dat aZ po

zohlednéni procentualnich vah dilezitosti.

Tabulka €. 34: Finalni ocenéni jednotlivych parametrit danych variant

varianty

Parametry 1 2 3

povinna platba tvéru: 0,20 0,10 | 0,40
mésicni platby celkem: 0,30 0,30 | 0,60
tvorba rezervy: 1,25 0,75 | 0,25
efektivni ndklady celkem: | 1,00 | 0,80 | 0,20
doba splaceni tivéru: 0,75 0,75 | 0,25
akceptace miry rizika: 0,15 | 0,15 | 0,25
celkova znamka: 3,65 285 | 1,95

Zdroj: vlastni prace

Ze vsech tii pocitanych variant se dle finalniho hodnoceni jako nejlepsi jevi
opravdu tfeti varianta. Tato varianta je postavena na piedpokladu, ze klient nepouzije

vSechny naspofené prostfedky na koupi nemovitosti, ale Ze si ¢ast necha na rezervu a
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pouzije ji jako investici. Konkrétné se jedna o jednorazovou investici 1 000 000 K¢ a
pravidelné investovani ve vysi 500 K¢&. Hypotecni Gveér je pak ze zacatku bran na 30 let,
aby se mésic¢ni platba, tvéru ve vysi 2 500 000 K¢, snizila na minimum a nebyla pro

v v

klienta takovou zatézi. Tato varianta ma vyhodu v tvorbé rezervy, coz je pro klienta
vyhodou je, Ze pokud se bude kapitalovy trh vyvijet podle ocekavaného vynosu, bude
mit pan Brzobohaty splacen Gvér jiz za deset let. Nevyhodou této varianty jsou pak
vy$$i mési¢ni ndklady na uvér a riziko v podobé negarantované¢ho vynosu investic.
Nicméné na zéklad¢ priorit klienta dostala tato varianta celkovou znamku 1,95 a proto ji

danému klientovi doporucuji vice nez prvni dvé varianty.
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6. Vlastni navrhy reSeni

Rada lidi spatfuje pii fedeni svého financovani bydleni za stéZejni hlavné vybér
vyhodné urokové sazby. Ptili§ mnoho lidi zapomina na to, ze Grokovéa sazba muze byt
jevi spravna volba strategie financniho planu na financovani bydleni. Do spravné volby

strategie patfi:

a) RPSN (ro¢ni procentni sazba nakladt) — neboli zjisténi jaké vSechny
poplatky v sobé dany uvér skryva a jaka je skute¢na nakladovost
uvéru. Nejde tedy jen o urokovou sazbu, ale také o poplatky za
vyfizeni Givéru, za vedeni tvérového uctu, za vypisy, za zménu fixace

a dalsi.

b) Vhodny typ Zivotniho pojisténi — vzhledem k tomu, Ze se jedna o uvér
na n¢kolik desetileti zivota klienta, je velmi diilezité, aby dana rodina
meéla kvalitni zivotni pojiSténi pro pifipad nenadalé zivotni situace
(vdZny uraz, v&Zné nemoci, smrt). Na trhu dnes existuje fada druhu
pojisténi (KZP, RZP, IZP atd.) jak s pevnou, tak klesajici pojistnou
c¢astkou. Rozdil mezi jednotlivymi typy pojisténi mize byt az nékolik
set, nebo tisic korun meésicn€. V nasledujicim modelovém ptikladu
30letého muZe, ktery bude potiebovat zajisténi na vysi 3 000 000 K¢
na smrt, 1500 000 K¢ na trvalé nasledky na dobu 30 let, ukazu
nakladovost jednotlivych typt pojisténi. V nésledujici tabulce je
pocitano s ¢lovékem pattici do prvni rizikové skupiny, z hlediska

povolani, napi. obchodnik
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Tabulka €. 35: Analyza zivotniho pojisténi

Parametry

pojisténi: KZP RZP RZP I1ZP I1ZP
Konstantni PC

na smrt: 3 mil. K¢ 3 mil. K¢ 3 mil. K¢
Klesajici PC

na smrt: 3 mil. K¢ 3 mil. K¢

PC na TNU: 1,5 mil. K¢ 15mil. K¢ |1,5mil. K¢ | 1,5 mil. K¢ | 1,5 mil. K¢
PC pii 100%

invalidité araz: | 6 mil. K¢ 6 mil. K¢ 6 mil. K¢ 6 mil. K¢ 6 mil. K¢
Pocet let

pojisténi: 30 let 30 let 30 let 30 let 30 let
Mésicni

platba: 8 558 K¢ 1215 K¢ 2 141 K¢ 1465 K¢ 2 391 K¢
Zaplaceno

celkem: 3080 880 K¢ | 437400 K& |770 760 K& | 527 400 K& | 860 760 K&
Danova tleva

celkem: 54 000 K¢ 44766 K¢ | 54000 K¢ | 54000 K& | 54000 K¢
Na konci k

vybéru: 3035458 K& | 183220 K& [232966 K&| 591 522 K& | 924 768 K&
Pocitano s TUM 2,4 % 4% p. a. garantovany dynamicke portfolio 6,5%
vynosem: p. a. fond p. a.

Efektivni

néklady: -8 578 K¢ 209414 K¢ (483 794 K¢ | -118122 K¢ | -118 008 K¢

Zdroj: vlastni prace

pojistnou ¢astkou.
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V tabulce je vidét, Ze toto zajisténi se da ,,potidit™ za mésicni platbu od
1215 K¢ aZz po 8 558 K& mési¢né v zavislosti na danych produktech.
Kazdy produkt ma jinou ptidanou hodnotu ve vysi tvorby rezervy, ve
vysi zajisténi, ktera mize klesat spole¢né s tvérem, nebo mize byt
stale stejné vysoka. Pomérné zna¢ny rozdil ve stovkach tisic je také
v celkové efektivité. Proto jsem ve své analyze diplomové prace

nevyuzivala KZP, ale zejména produkty RZP a IZP s klesajici

Délka uvéru — velmi dilezité rozhodnuti je volba strategie délky uvéru
na financovani bydleni. Delsi doba Gvéru znamenid mens$i mési¢ni

zatiZeni spojené vSak s vy$sim preplacenim celkovych nakladt. Kratsi




d)

doba uvéru pak znamend vyssi mésicni zatizeni, ale o to nizsi celkové

naklady.

Tvorba rezervy — financovani bydleni je dlouhodoby projekt, béhem
kterého mohou rodin¢ nastat necekané financni problémy spojené
naptiklad s vypovédi v praci a nedostatkem pracovni pfilezitosti pro
rodinu. V takém pfipadé ma pak kazda vytvofena rezerva cenu zlata.
Cim kratdi je viak doba véru, tim men3i je prostor pro mési¢ni
odkladani financnich prostiedkti. Proto je nékdy vyhodnéjsi zvolit
delsi dobu placeni Gvéru a moznost tvofit rezervu, nez se snazit rychle
splatit iveér za cenu toho, ze rodina ma svij finan¢ni rozpocet velmi

napnuty.

Celkové efektivni naklady — dalsim velmi vyznamnym faktorem pfi
vybéru optimdlni varianty je celkové pieplaceni ptj¢enych penéz
neboli celkové efektivni naklady. Ty se spocitaji tak, ze se vezmou
celkové zaplacené uroky, poplatky za uvér, ptfipadné¢ nédklady na
pojisténi a od nich se odecte dafiova uspora usetfena na odpoctu trokl
od zdkladu dané. Pfipadné i vynos z pojisténi, pokud bude klient

pocitat celkové efektivni ndklady vEetné pojisténi.
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7. Zaveér

Cilem této diplomové préce byla analyza financovani bydleni v Ceské republice.
Ve své praci jsem se zaméftila na analyzu a komparaci jednotlivych typt financovani
bydleni. Vénovala jsem se ¢tyfem modelovym typtum klientd, kde kazdy z téchto
klienth mél jiné preference a ocekdvani od dané strategie financovani bydleni.
Zakladem pro analyzu byly produkty ¢eského trhu, mezi které patii zejména hypotecni
uvér a uvér ze stavebniho spofeni. Velkou Cast prace jsem také vénovala alternativnim
zpusobum financovani bydleni za pouZiti pravidelného investovani, jak do podilovych
fondi, tak do investi¢niho Zivotniho pojisténi. Ve své praci jsem do celkovych nakladu
na bydleni zahrnovala také zivotni pojiSténi. Rozborem zivotniho pojisténi jsem se
zabyvala jak v praktické ¢asti, tak v kapitole vlastni navrhy feseni.

Financovani bydleni v podminkach dne$niho finanéniho trhu skyta v Ceské
republice rozmanité moznosti. Pro opatrného klienta, ktery ma rad jistotu a bezpeci
bych rozhodné¢ doporucila vyuzit formu tvorby rezervy. Pokud jde jen o rezervu, je
V podstat¢ jedno jakou vyuzije klient formu. Muze vyuzit produktd finanéniho trhu jako
je bézny udet, stavebni spofeni, terminovany Gcet, nebo domaci pokladni¢ku. Ugelem
rezervy je totiZz ochrana proti nenadalym udalostem. Pokud je pro ¢loveéka dilezita nejen
rezerva, ale také udrZeni realné hodnoty penéz této rezervy, nebo dokonce zhodnoceni
rezervy, mé¢l by vyuzit na trhu produkta s vy$Sim potencidlem zhodnoceni. Mezi tyto
produkty patfi zejména pravidelné investice do podilovych fondd nebo pravidelné
investovani prostfednictvim produktu investiéniho zivotniho pojisténi. Oba tyto
produkty jsem ve své praci analyzovala. Tyto produkty vSak naopak nejsou vhodné pro
klienty, ktefi maji radi jistotu a potiebuji vidét garantovany vynos ,,éerné na bilem*.
Takovému klientovi bych doporucila produkt stavebniho spoieni, kde ma garantovanu
statni podporu a vynos 2% p. a.

Pokud je hlavnim cilem klienta co nejniz§i mési¢ni splatka, pak bych mu
doporuéila vyuzit Gvér na nejdelsi moznou dobu. Uvér je v CR mozné vzit u nékterych
bank aZ na 40 let, ale 30leté hypotéky jsou standardem u vSech bank. Jedinym limitem
pak byva u klientl vek, protoze fada bank poskytuje uvéry pouze do 65 let véku, ve
vyjimeénych ptipadech pak do 70let véku klienta. Dlouhé uvéry déavaji moZnost

rodinam vétsi manévrovaci schopnosti se svou financni bilanci snizenim mésiéni platby.

71



Nevyhodou vSak byva celkové vétsi nakladovost uvéru, nebot’ plati pravidlo, ze ¢im
delsi je uvér, tim je niz$i mésiéni platba, ale vyssi celkové naklady. Timto potvrzuji
hypotézu ¢islo 1., nebot’ ve vSech analyzovanych ptikladech se potvrdilo, ze hypotéka
s 30letou dobou splatnosti mé oproti hypotéce s 20letou dobou splatnosti vzdy nizsi
meésicni naklady na uvér, ale vyssi celkové zaplacené uroky.

Je-li hlavnim cilem klienta pfeplatit na Givéru co nejméné a zaroven neni ochoten
akceptovat urcité riziko nejistoty vynosu u investic, pak bych mu doporucila vzit si co
mozna nejkrat$i uvér a jako formu zajisténi rizikové Zivotni pojisténi s klesajici
pojistnou ¢astku.

Je-1i hlavnim cilem klienta pfeplatit na Gvéru co nejméné a zaroven je ochoten
akceptovat urcité riziko nejistoty vynosu u investic, pak mu doporu¢im vzit si naopak
uvér na co mozna nejdelsi dobu splatnosti a usetfené mésicni prosttedky, diky snizené
meésicni platb¢é na uver, vyuzit na pravidelné investovani do podilovych fondd, nebo do
produktu investi¢niho zivotniho pojisténi.

Klientovi spreferenci co nejrychlejsiho splaceni Gvéru, ale zaroven
S pozadavkem na jistotu toho, Ze ho nic béhem financovani bydleni neptekvapi, bych
doporucila, bud’ co nejkratsi hypotecni uvér bez investi¢nich produktti, nebo uvér ze
stavebniho spofeni, kde ma klient oproti hypote¢nimu tveru jesté jistotu neménnosti
arokové sazby.

Klientovi s preferenci co nejrychlejSiho splaceni Gvéru, ale zaroven s akceptaci
urcité miry nejistoty ve vynosu spoficich produktt, bych naopak doporucila vzit si co
nejdelsi uvér (podle veku klienta na 30 nebo 40 let). Diky nizké povinné platbé na
hypotecni uvér si miize klient dovolit mésicné odkladat na investicni produkty,
investi¢niho zivotniho pojisténi, nebo pravidelného investovani do podilovych fonda.
Naspotené prostiedky pak klient pouzije k pfedéasnému splaceni tvéru. Splaceni je
pochopitelné potfeba nacasovat na dobu konce fixace urokové sazby, tak aby pro klienta
nevznikly zddné dodate¢né naklady spojené s piredCasnym splacenim. Riziko, které
Vv této variant¢ hrozi je, ze vynosy z téchto investi¢nich nastroji nebudou dostate¢né pro
predcasné splaceni a pak by se v krajnim pfipadé mohlo stat, ze klient bude muset platit
uvér dlouhou dobu, napt. 30 let. Pti placeni Givéru po dobu 30 let se klient miize dostat
do situace, kdy na urocich béhem celé doby zaplati o 100% vice, nez byl poskytnuty

uvér. To vSak plati pouze pti vyssi urokové sazbé. Naptiklad u tvéru ve vysi 2 000 000
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K¢ na 30 let dojde na urocich ke 100% pieplaceni za predpokladu, Ze urokova sazba je
vys8i nez 5,2% p. a. Timto vyvracim druhou hypotézu, Ze u 30leté hypotéky klient vZdy
preplati na urocich o 100% vice, nez si od banky pujcil.

VétSina klientd pifi financovani bydleni na dostateCnou rezervu nemysli.
Pomérné casto je to zptisobené tim, co po klientech dnes pozaduji banky. VéEtsinou je to
pouze prokazani dostatecné bonity, ale nikdo neprokazuje dostatecnou rezervu. Banka
po klientovi nezada zalozeni zadného spoficiho produktu a v posledni dobé dokonce
banky ani po klientovi nevyzaduji zivotni pojiSténi. Banka spravné predpoklada, ze
pokud by klient zemfiel a nemél by kdo za néj hypotéku platit, tak si vezme zastavenou
nemovitost a na trhu ji proda. Tim uspokoji svoji pohledavku. Co vSak bude v takovém
piipadé délat vdova na matetské dovolené, kdyz se néco takového stane manzelovi? Co
budou d¢lat rodice, kdyz pfijdou o praci a nebudou mit dostateCnou rezervu? Na
vSechny tyto otazky by si mél klient odpovédét jesté pied tim, nez se do financovani
bydleni pusti. Proto jsem ve své praci u kazdé varianty uvazovala s zivotnim poji§ténim,
které klienta (nebo poztistalé) chrani pied nepiedvidatelnymi zivotnimi udalostmi.

Pro klienty, ktefi dnes chapou potiebu zajisténi a tvorby rezervy bych doporucila
produkt investi¢niho Zivotniho pojisténi, obsahujiciho v sob& slozku na zajisténi a na
pravidelné investovani. Alternativou tohoto produktu je také rizikové zivotni pojisténi
v kombinaci s pravidelnym investovanim do podilovych fondi. Tyto produkty, které
klienta ochrani, by m¢l mit pfi financovani bydleni kazdy. Ten kdo si je nemize dovolit
ke standardni splatce u 20leté hypotéky, by mél zvolit delsi 30letou, nebo 40letou
hypotéku. Financovat bydleni bez Zivotniho poji§téni, bez tvorby rezervy a s védomim,

ze rodina vyjde se svym rozpoctem tak-tak, je hazard.
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Seznam pouzitych zkratek

a.s. - akciova spole¢nost

p.a. - per annum

CR - Ceska republika

EU - Evropska unie

MD - matefskd dovolena

VS - vysoka $kola

sS - stiedni skola

cp - cenny papir

D - zaklad dané

KB - Komer¢ni banka

CPP - Ceska podnikatelska pojistovna
CMSS - Ceskomoravska stavebni spofitelna
RSTS - Raiffeisen stavebni spofitelna
SSCS - stavebni spotitelna Ceské spofitelny
RZP - rizikové Zivotni pojisténi

IZP - investic¢ni zivotni pojisténi

KZP - kapitalové Zivotni pojisténi

PC - pojistna castka

TNU - trvalé nasledky trazem

IF - investi¢ni fondy

HU - hypotecni uveér

SS - stavebni spofeni

RPSN - ro¢ni procentni sazba nakladi
TUM - technicka Grokova mira
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