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Abstrakt

Tato bakalaiska prace se zabyva problematikou financovani vlastnického bydleni
s dopady na rodinny rozpocet. V ramci prace je navrzen postup, jak splatit diive avér,
ktery je pouzity na financovani bydleni, dale je popsano, jak lze timto zpiisobem uSetfit
na urocich a pfi tom nezatézovat rozpocet rodiny. Problematika je rozebrana na

redlnych ptikladech.

Abstract

This bachelor thesis deals with the problem financing of owned housing with impact on
the family budget. The work process is designed to repay the loan sooner, which is used
to finance housing, also describes how in this way to save on Interests and not to burden
the family budget. The issue is analyzed in the real examples.
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UVOD

soucasti Zivota. Kazdy ma touhu n€kde bydlet a mit ,,teplo vlastniho domova.“ Nicméné
bydleni je spojeno s financemi a pro spoustu lidi nejen vlastnimi, ale i cizimi jako je

napftiklad avér.

Pokud ma ¢lovek predstavu o tom, jak chce bydlet a ma dostatek financi, tak ziskat
bydleni uz je jen otazkou Casu. V piipade, Ze jsou k dispozici finan¢ni prosttedky, at’ uz
nabyté jakkoliv, staci najit a koupit vhodny byt, rodinny diim nebo zacit stavét. Pokud
ovSem vlastni finan¢ni prostfedky jsou na nakup ¢i vystavbu malé nebo nejsou viibec

zadné, musi se opatfit dalsi prostifedky, tak aby byly dostacujici.

NejvyhodnéjSim zptisobem v dne$ni dobé je ziskat hypote¢ni uvér nebo Uvér ze
stavebniho spofeni. Oba tyto typy uvért jsou ucelové, a proto také patii k tém
nejlevnéj$im. Nicméné splatka uvéru muize ztizit rodinny rozpocet na pomérné dlouhou
dobu. Pokud si ¢loveék neuvazené nastavi splaceni nebo naptiklad nepocitd s néjakou

Spatnou zivotni situaci, mize o své bydleni 1 pfijit.

V této bakalaiské praci je popsano jak spravné postupovat pifi vybéru uvéru
pouzitého na financovani bydleni a jeho spravné nastaveni. VétSina lidi, urcité nebude
Nicméné zptisobi, jak uvér diive splatit, je nékolik. Nékdo by si ovSsem mohl myslet, ze
toto se tyka pouze majetnych lidi nebo lidi s nadprimérymi piijmy. Zpisoby, které
jsou popsany v této praci, se daji pouzit i pro rodiny ¢i jednotlivce s mensim piijmem

nez je prumerny.

Vyhodou hlavniho zpisobu diivéjsiho splaceni uvéru, popisovaného v této praci je
to, Ze pocita s nenadalymi Zivotnimi situacemi a fesi problémy spojené s bydlenim, jako

jsou naptiklad planované rekonstrukce ¢i opravy. Dalsi vyhodou je, ze ¢lovék ma vice

vvvvvv
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1 Vymezeni problému a cil prace

Pti financovani bydleni cizimi zdroji vznikd v rodinném rozpoctu castka — splatka
uvéru, kterd tento rozpocet zatézuje na pomérné¢ dlouhou dobu. Pii neuvazeném
rozhodnuti ve zvoleni vySe splatky mize dochazet k tomu, Ze na tuto splatku nebude
rodina mit prostfedky. Prace je zaméfena obecné na typy uvért, které se daji pouzit na
financovani bydleni a jejich jednotlivé porovnani. Déle jsou v praci uvedeny investice

averu.

V praktické Casti jsou oba popisované nastroje zakomponovany do rodiného
rozpoctu, taky aby nedochazelo k tomu, ze jednotlivec ¢i rodina nebude mit na splatku a
pomoci investic dosahne dfivéjsiho splaceni. Je uvedeno nékolik ptikladf, jak mohou

vypadat rozpocCty a splatky uvért a diivejsi splaceni.

Za cil této prace jsem si zvolil navrhnout postup financovani bydleni a diivejsi
splaceni cizich zdrojii pomoci oportunitnich investic a dale popsat tuto problematiku,
mozné situace, které v prib¢hu financovani mohou nastat a jak se jim vyhnout. Jako

dil¢i cile jsou zvoleny popsat rozdily mezi riiznymi moznostmi financovani bydleni.
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2 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

2.1 Uvéry na bydleni a jejich rozdéleni

Uvérem ziskavame cizi kapital potiebny pro uspokojeni vlastni potieby bydleni.
Pokud budeme hovofit o tvérech na bydleni, mame na mysli ucelové uvéry, které
poskytuji banky nebo stavebni spotitelny. Uvéry si miizeme rozdélit do nékolika skupin.
Do prvni skupiny mizeme zaradit hypotec¢ni uvéry. Ty se daji dale d¢€lit podle typu
urokové sazby nebo ucelovosti. Dalsi skupinou je uvér ze stavebniho spofeni, ktery
poskytuji stavebni spofitelny. Uvér ze stavebniho spofeni se déli na Pieklenovaci tvér a
Uvér ze stavebniho spofeni. Oba typy jsou popsany v kapitole 2.1.2. A do posledniho

typu uvértt mizeme zaradit naptiklad spotiebytelské ucelové i neticelové tveéry.[18]

2.1.1 Hypotecni avéry

Hypote¢ni Givér je dnes jednim z nejrozsifenéjsSich zplisobl financovani vlastniho
bydleni. Definuje ho zdkon o dluhopisech ¢. 190/2004Sb. jako vér, ktery je zajistény
zastavnim pravem k nemovitosti. Lze ho rozd¢lit podle tcelovosti na Hypotecni Gvér
(klasicky) a Americky hypote¢ni uvér. Americky hypotec¢ni uvér je popsan v kapitole

2.1.3.[11]

Hypotec¢ni uvéry jsou vzdy ucelové. Ucelovost musi byt uvedena, pokud o tento
uveér zadame a také musi byt vzdy prokazatelna. Veskeré ucely musi spliiovat podminku

toho, ze byly pouzity na bydleni. [15]
Ugelovost (klasického) hypoteéniho Givéru rozlisujeme na:

e koupi nemovitosti

e vystavbu

e dostavbu

e rekonstrukci

e ptevod Clenskych prav

e vypotadani majetkovych poméri
e splaceni zavazkl

e (hrada investic apod.

12



Kromé ucelovosti maji tyto uvéry dalsi dilezité parametry, jako je naptiklad podil
uvéru viaci hodnoté nemovitosti. Tento podil se v praxi ¢asto oznacuje pojmem ,,LTV*
— anglicka zkratka ,,Loan to value®. Tento podil je vyjadien v procentech a vypocita se

pomoci vzorce 1.1

velikost Gvéru

X = — - -+ 100 [%]
hodnota rucené nemovitosti

(1.1)

kde x vyjadfuje takzvany procentni hypote¢ni uvér (napt. 70%-ni). Tento parametr
zpravidla ovliviiuje vysi urokové sazby. Odhad hodnoty nemovitosti je potizen

odhadcem dané banky. [17]

V dnes$ni dobé mizeme hypotecni tver ziskat témeft v jakékoliv bance. Poskytuji
se fyzickym i pravnickym osobam. Hypote¢ni uvéry nékteré banky deli podle toho, jaké
dolozite nebo nedolozite dokumenty. Napfiiklad n€které banky poskytuji tyto uvéry bez
dokladani pfijml, mohou nastat 1 pfipady kdy banka nevyzaduje znalecky posudek na

cenu nemovitosti apod. [10][17]

Urokova sazba
Jednim z dalSich dalezitych parametri hypotecnich uvért je trokova sazba. Od ni se
odviji celkova zaplacend castka uvéru, splatka apod. A naopak urokovou sazbu

ovlivitluje mnozstvi jinych parametrt, které hypoecni uvér mize mit. Zejména to je:

e vysSe uveéru

e LTV

e dé¢lka fixace trokové sazby

e sazba PRIBOR

e pojisténi (Zivotni, proti schopnosti splacet apod.)
e béZny ucet u dané banky

e obchodni slevy

Pokud si rozdélime hypotecni Givér z pohledu urokové sazby, tak mizeme fici, Ze
rozeznavame dva typy a to floatovy (plovouci) nebo hypoteéni uvér s fixaénim

urokovym obdobim.
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Floatovy hypote¢ni Gvér

Floatovy neboli plovouci nese ndzev od pohyblivych zmén v Grokové sazbé.
Floatové sazby se odviji od prazské mezibankovni sazby oznacované PRIBOR. K této
sazbé¢ si banky poté ptidaji svou marzi a tim dostavame vysledny trok. Marze, kterou si
banka prida se pohybuje fadové v jednotkach procent, zpravidla 1,5% - 3% p.a.. Tento
urok se miize odvijet od denni, tydenni, mésicni sazby, podle toho jak to mé konkrétni

banka zakotveno ve svych podminkach tvéru. [11]

Pokud se ndm meéni sazba napiiklad mésicné, mize se ménit 1 vysSe splatky.
V tomto ptipadé mohou nastat dva stavy. Prvni je ten, ze splatka ziistane stejnd a méni
se v ni pouze trok. U toho typu zde musi byt podminka toho, Ze kdyz trok piekroci
ur¢itou hranici, tak se splatnost tivéru prodlouzi nebo se zvysi splatka, tak aby byla

splacena ptijcena ¢astka. Tento typ splaceni ma ndzev degresivni.

8000

7000 -

6000 -

— 5000 -

4000 -
MW Urok

splatka [k¢

3000 - B Umor

2000 -

1000 -

mésice

Graf 1: Pohybliva mésicni splatka s konstantnim tmorem
Zdroj: Vlastni tvorba

Druhy pfipad je ten Ze umor je v konstantni vys$i a meni se vyse splatky podle

toho, jak se méni arok. [11]
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Graf 2: Konstantni mési¢ni splatka s pohyblivym tGrokem
Zdroj: Vlastni tvorba

Hypoteéni uvér s fixovanym trokovym obdobim

Je to jeden z nejrozsifenéjSich uveérl, které se dnes na trhu poskytuji. Fixované
urokové obdobi znamena to, ze v podminkéch tvéru je uvedeno jak dlouho a jak velky
urok bude po tuto dobu stanoven. Po uplynuti této lhiity banky davaji novou nabidku na
urokovou sazbu a délku fixacniho obdobi. Tato nabidka nového uroku je zpravidla
vys§i, nez je aktualni. Nicméné lze to ,,obejit“ tim, Ze se hypote¢ni Uvér mize
refinancovat u jiné banky, kterd ma nabidku zajimavéjsi. Fixace tirokového obdobi byva
zpravidla od jednoho roku az do patnacti let. Urokové obdobi si voli klient na zakladé
své vlastni tvahy. Nevyhoda u tohoto typu uvéru je ta, ze v piipadé piedCasného
splaceni se plati pomérn¢ velka pokuta pravé za nedodrzeni fixa¢niho obdobi. Mohou
nastat pfipady, kdy se tato sankce neuplatiiuje, naptiklad u ptevzeti uvéru od jin¢ho
klienta. Jelikoz délka fixacniho obdobi ovliviiuje uUrokovou sazbu, je dulezité si
promyslet, jakou si zvolime délku fixace. Pti kratké fixaci mlze nastat ptipad, Ze
situace na finan¢nim trhu nebude dobra a u nové fixace mohou byt tiroky pomérné vyssi
nez na zacatku. Naopak pomérné dlouha doba fixace miize zkomplikovat splaceni uvéru
bez sankce. Naptiklad po 5 letech splaceni se rozhodneme prodat byt, ale zvolili jsme

10 - letou fixaci, a proto bude banka pozadovat sankci za nedodrzeni celé fixace. [10]
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Celkovy pribéh trokovych sazeb béhem doby splatnosti s riznymi fixa¢nimi

obdobimi je uveden v grafu 3.

4,8 -
4,6 -
4,4 -
4,2 -

4 -
3,8 -
3,6 -
3,4 -
3,2 -

3 -

Urok [%]

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Doba splatnosti v letech

Graf 3: Piiklad prabéhu Grokovych sazeb
Zdroj: Vlastni tvorba

2.1.2  Uvéry ze stavebniho sporeni

Dal$im a vyznamnym zdrojem financovéni je stavebni spofeni, které poskytuji
stavebni spofitelny. Na rozdil od hypotecnich tvérd je jeho princip fungovani trochu
jiny. Stavebni spofeni se déli na dvé ¢asti. Jedna se o spofici a avérovou ¢ast. Spofici
cast funguje tak, Ze na ucet stavebniho spofeni ukladame penize, které chceme
zhodnotit a pozdéji vyuzit na bydleni. U stavebniho spoieni se zapisuje cilova cCastka,
ktera nam udava, jak velka hodnota mize byt na uctu nebo do jaké vySe miizeme ziskat
avér véetnd naspofenych prostiedki, Groki a statni podpory. Tento produkt je v Ceské
republice pomérné oblibeny a hojné vyuzivany, pravé proto ze lidé pii spofeni ziskaji
uroky, statni podporu a navic do roku 2010 byly zhodnocené prostiedky osvobozeny od
dané. Toto vSak bylo zruSeno novelizaci zakona o stavebnim spofeni, kde mimo jiné
byla také upravena vySe statni podpory. Vroce 2012 je vySe statni podpory 10%
z vlozenych vkladl, maximalné vSak 2 000 K¢ za rok, na jedno rodné ¢islo. Pokud
pomineme poplatky za vedeni Uctu, zaloZeni stavebniho spofeni, dan a dalsi néklady, je
vidét, ze s rostoucimi vklady celkova urokova mira klesa. Pro lepsi pochopeni je

srovnani uvedeno v tabulce 1. [18]
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Tabulka 1: Efektivni urok stavebniho spofeni

Roc¢ni vklad 20 000 K¢ 100 000 K¢
Zhodnoceni 2% 2%
Statni podpora 2 000 K¢ 2 000 K¢
Celkem 22 440 K¢ 104 040 K¢
Efektivni urok (bez nakladii) 12,2 % 4,04 %

Zdroj: Vlastni tvorba

V dnesni dobé je spousta dalSich produkth, které umi efektivnéji zhodnotit
penize, a proto zde nastava otazka pro¢ spofit ve stavebnim spofeni? Jednim z divoda

je pravé funkce stavebniho spofeni pro ziskani uvéru.

Uvéry u stavebniho spofeni mame dva a to pieklenovaci uvér a uvér ze

stavebniho spofeni.

Pieklenovaci uvér ziskdme ze stavebniho spofeni, pokud nesplnime urcité

podminky stavebni spofitelny.
Podminky pro ziskani fddného Gvéru jsou:

1. Od uzavteni stavebniho spotfeni ub¢hly alespon 2 roky
2. Mame naspotenou urcitou ¢astku z cilové ¢astky (cca. 40 %)

3. Dosahli jsme hodnoticiho ¢isla u stavebni spofitelny

Pokud nespliiujeme jednu z podminek, tak nemuze ziskat vér ze stavebniho spoteni
do doby, nez budou splnény vsechny, nicméné¢ madme narok na preklenovaci avér. A tim

se mizeme odpoveédét na otazku proc spoftit ve stavebnim spoteni. [10]

Pokud ovSem mame narok na pieklenovaci pro¢ tedy Cekat na uvér ze stavebniho

spofeni?

V ptipadé pieklenovaciho uvéru dostavame vyssi irokovou sazbu oproti uvéru ze
stavebniho spofeni a nefunguje zde anuitni splaceni. VySe urokové sazby se méni dle

trhu tak jako u hypotecnich Gvért a neni zakotvena pevna sazba na celou dobu splaceni
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jako je tomu u Fadného tivéru. Urokova sazba miize byt variabilni i fixovana po uritou
dobu. Splaceni pieklenovaciho Gvéru se fesi spojenim spotfeni ve stavebnim spoteni a
splaceni urokl z nesplacené jistiny. Pieklenovaci uvér bézi tak dlouho, dokud nebudou
splnény podminky pro ziskani fadného uvéru. Uroky znesplacené jistiny jsou
v konstantni vysi, protoze ji nesplacime. Coz je i odpovéd na otdzku pro¢ cekat na

tadny avér. [10]

Po naspoteni ur¢ené Castky, se cely preklenovaci uvér tak zvané ,,preklopi do uvéru
ze stavebniho spofeni neboli fadného tvéru, ve kterém jiz probihad anuitni splaceni.
Uspotena castka, ktera vznikla spofenim v dobé pieklenovaciho véru, snizi jistinu
adného uvéru. Urok z Fadného Gvéru je pevné sjednan ve smlouvé a je platny do konce
doby splatnosti, coz vede k zamysleni, zda vyuzit hypotecni uvér nebo uvér ze

stavebniho spofeni. [10]

Velkou vyhodou uvérti ze stavebniho spofeni na rozdil od hypotec¢nich uvéri
s fixovanou trokovou sazbou je to, ze je mizeme kdykoliv béhem doby splatit ¢astecné
nebo uplné a to bez sankci. Naopak nevyhodou téchto uvér je mala flexibilita doby

splaceni a pii nesplnéni podminek, nutnost preklenovaciho tvéru. [18]

2.1.3 Ostatni uvéry
V dalsi tadé ziskani financni prostiedki na financovani bydleni jsou
spottebitelské uvery. Tato forma neni témét vyuzivana z ditvodl jejich nakladovosti a

vysokym uroktm.
Americky hypotecni uvér

Je to neucelovy hypotecni uvér, ktery musi byt zajiStén zastavnim pravem
k nemovitosti, tak jako ,klasického* hypote¢niho uvéru. Ma vyssi urokovou sazbu a
banky na tento typ uvéru poskytuji prostiedky do vyse 50 - 70% LTV nemovitosti.
Diive byla mozZnost u klasické hypotéky vzit i ¢astecné netiCelovou ¢ast. Po novelizaci
zékona tato moZnost jiz neni, a proto se jako doplitkova ¢ast Gvéru bere jako americky
hypote¢ni avér. Dalsi parametry americké hypotéky jsou obdobné jako u klasické. Na
celkové financovani nemovitosti se nevyuzivd — je spiSe doporucena na vybaveni

nemovitosti, které¢ nemtze byt ucelem ,,klasického* hypote¢niho uvéru. [8] [10]
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Spotrebitelské uvéry

V posledni fad¢ na trhu nalezneme spotiebitelské Givéry poskytované bankami
nebo druzstevnimi zaloznami ¢i jinymi finanénimi subjekty. Tyto uvéry se na nakup
nemovitosti nepouzivaji, protoze je zde nékolik faktorti, které i znemoznuji toto
financovani vyuzit. Jednim z nich je maximalni hodnota ptjcky — obvykle do jednoho
milionu korun. Dalsi faktorem je vysoky urok, ktery zpravidla zac¢ind nad uroky
ucelovych uvérat a mnohdy dosahuje hodnot i desitek procent. Doba splatnosti se
pohybuje maximaln¢ do 10 - 15 let a ndkladovost za zpracovani a vedeni je vysoka
oproti ucelovym uverim. Ro¢ni primérnd sazba nakladi téchto Gvért zacind na 8%

p.a., ale naptiklad v nebankovnim sektoru roste az do 70% p.a..[19]

2.1.4 Srovnani Gvéri

Naptiklad budeme chtit financovat nakup nemovitosti ve vysi jednoho milionu
korun. Nemame uzaviené stavebni spofeni a budeme se rozhodovat, ktery uvér bude
vyhodnéjsi. Pfi srovnani nebudeme uvazovat zadné poplatky, protoZe jsou si velmi
podobné a vtomto piipadé srovndvame uvéry z pohledu urokové ndakladovosti a

principu jejich fungovani.

Budeme uvazovat stejné parametry hypote¢niho uvéru a Uvéru ze stavebniho

spofeni. Urokova sazba bude na 4% p.a. a splatnost uvéru 20 let.
1. Stavebni sporeni

U tuvéru ze stavebniho spofeni, jak jiz bylo feCeno, méame nejdiive pieklenovaci
uver a po té fadny Gvér. Na obrazku 1 jedna je vidét jak v pribéhu let vypada splaceni

uvérl ze stavebniho spotfeni.

V podminkach stavebni spofitelny je uvedeno, ze pifi dosazeni 40 % z cilové
¢astky bude splnéno hodnotici Cislo, a ze na uctu bude dostatek vkladli pro ziskani
fadného Gvéru. Pokud budeme ukladat kazdy rok 20 000 K¢&, vyuZijeme tim maximalni

statni podporu 2000 K¢ za rok a zhodnoceni vkladii bude 2% p.a..
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Ucet stavebniho
spoieni

400 000 K¢

Uveér ze stavebniho

spofeni
Imil. K¢
Preklenovaci aveér
v
Obrazek 1: Splaceni tvéru ze stavebniho spofeni
Zdroj: Syrovy, 2009, s 27
Tabulka 2: Vypocet naspoifené castky
Rok 1 2 3 8 9 10
Vklad 20000 K¢ 20000 K¢ 20000 K¢ 20 000 K¢ 20 000 K¢ 20 000 K¢
Statni . . Y \ . Y
2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢ 2 000 K¢
podpora
Zhodnoceni 2%p.a. 2 % p.a. 2%p.a. 2%p.a. 2%p.a. 2 %p.a.
Celkem 46 200 K¢ 75020 KE | 106 722 KE | 322032 K¢ | 378443 K¢ | 440487 K¢

Zdroj: Vlastni tvorba

Po vypoctu zjistime, Ze k ,,pteklopeni pteklenovaciho tvéru do fadného tvéru
dojde po 9 a ptl letech. V pftikladu je vyuZzita statni podpora maximalné coz znamena,

7ze mésicni spofeni bude 1 667 K¢. Splatka urokt ptreklenovaciho uvéru bude ro¢né

40 000 K¢, meésicné tedy 3 334 K¢. Celkem 5 001 K¢.

Uvér ze stavebniho spoieni bude trvat 10 a pul roku a splatka jiz bude anuitni.

Splaceni bude z jistiny snizené o naspofené prostiedky, v tomto piipadé ze 600 000 K¢.

M¢sicni anuitu vypocteme podle vzorce 1.2.
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D xi
11—

(1.2)

kde D je vyse dluhu, i je Grok, v je diskontni faktor a n je pocet anuit a. Splatka bude
tedy 5 839,5 K¢.

Vypocet urokt ze splatky je dan vzorcem 1.3.
u=a-—Dx*i
(1.3)

Zjistime, Ze v tomto piipad¢ na urocich z pieklenovaciho tvéru zaplatime 380 000
K¢ a z tadného uvéru 135 775 K&, celkem 515 775 K¢ pii 4 % p.a. urokové sazbé na

obou uvérech a to po celou dobu splaceni.
2. Hypotec¢ni tvér

U hypotecniho uvéru stanovime splatku a zni nasledné¢ vypocteme vSechny

zaplacené uroky. Na grafu 4 vidime priibéh abuitniho splaceni hypote¢niho uvéru.

Splaceni hypotecniho uvéru

1000000
900000
800000
700000
600000
500000
400000
300000
200000
100000
0

Nesplacena castka

1 25 49 73 97 121 145 169 193 217

Podet mésict

Graf 4: Splaceni hypote¢niho uvéru
Zdroj: Vlastni tvroba
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Proto z 1 mil. K¢, 4% p.a. a 20 let splaceni bude anuitni splatka ve vysi 6 060 K¢
a celkové uroky zaplacené na véru budou 454 353 K¢&. Pro vypocet byly pouzity

vzorce 1.2 a 1.3.

Tabulka 3: Srovnani zaplacenych trokt

Stavebni spofeni Hypotec¢ni tivér
Vyse uvéru 1 000 000 K¢ 1 000 000 K¢
Urok 4% 4%
Doba splaceni 20 let 20 let
Celkové zaplaceno na urocich 515 775 K¢ 454 353 K¢

Zdroj: Vlastni tvorba

V tomto piipadé se jednalo o srovnani, kde nemame na spofené prostiedky a kde
po celou dobu splaceni je konstantni Urok. V tabulce 3 vidime, Ze vyhodngjsi je
hypote¢ni uvér. Nicméné to neznamena, ze hypotecni avery jsou vyhodnéjsi. Zalezi na
aktualnich okolnostech trhu, na tom zda mame né&jaké svoje prostiedky naspotené, jak
dlouho budeme chtit uvér splacet, jak si nastavime fixaci atd. Pfi takovéto investici je

dilezité spocitat a porovnat nejen naklady vstupni, ale i ndklady na zaplacenych trocich

a porovnat to s riznymi typy produktl, které na trhu nabizeji finan¢ni instituce.

2.2 Investice

V této Casti prace jsou popsany investicni nastroje, pomoci kterych se splati diive
cizi zdroje, které byly popsany v kapitole 2.1. Dale jsou zde popsany investice ve
smyslu spofeni, kde zhodnocujeme volné financni prostiedky pies bankovni nebo

investi¢ni spolecnosti.

Kazdy z nas investuje. Investujeme do vzdélani, zhodnocujeme svoje prostredky,

fici, Ze investice je urc€ité zhodnoceni vloZenych aktiv, které se v budoucnu zhodnoti.
2.2.1 Rozdéleni investic
Pied investovanim je dilezité si rozdélit, do ¢eho se daji investovat volné

finan¢ni prostfedky a jaké parametry maji jednotlivé typy finan¢nich instrumentt. Pred

investovanim je potfeba mit alespon néjakou zakladni znalost jak mizeme posuzovat
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investice. Jednou ze zdkladnich znalosti investora by mélo byt pochopeni investi¢niho

trojuhelniku, ktery je na obrazku 2.

JISTOTA

VYNOS LIKVIDITA

Obrazek 2: Investi¢ni trojihelnik
Zdroj: Vlastni tvorba

U kazdého z vrcholt je jeden z parametrti kazdé investice. Neexistuje investice,
ktera by byla na vSech vrcholech stoprocentni. Pokud bude investor pozadovat velkou
jistotu, musi pocitat s tim, Ze vynos a likvidita budou nizké, jedna se naptiklad o
terminové vklady. Naopak u komodity jako je napiiklad zlato, mize byt vynos vysoky,
ale jistota a likvidita bude nizk4. Pomoci tohoto trojuhelniku se daji hodnotit vSechny

investice, podle kterych zjistime jejich zdkladni parametry. [3] [4]
Sporeni pomoci bankovnich produkti

Pokud bude investor chtit zhodnotit svoje volné finan¢ni prostiedky pies
finan¢ni instituci, tak jednou znejbéznéjSich a nejznaméjSich je banka, druzstevni

zalozna nebo jiz zminéné stavebni spofeni.

Mezi nejzndméjsi produkty, které nabizi bankovni instituce patii bézné Ucty,
spofici ucty a terminové ucty. Pokud jsou tyto ucty porovnany pies investi¢ni
trojihelnik, tak je patrné ze bézné a spofici Ucty maji velkou likviditu a jistotu, ale
naopak maly vynos. U terminované¢ho uctu je jistota velka, vynosy jsou vyssi nez u
béZnych a spoficich uctl, ale naopak likvidita vyrazné klesne. Obdoba terminovaného
uctu je i stavebni spoteni. V tabulce 4 je vidét srovnani téchto Uctl pomoci investi¢niho

trojuhelniku. [2]
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Tabulka 4: Srovnani bankovnich ¢t pomoci investi¢niho trojahelniku

Typ produktu Vynos Jistota Likvidita
Bézny ucet Nizky Velka Vysoka
Spoftici Gcet Nizky Velka Vysoka
Terminovy ucet Stredni Velka Mala
Stavebni spoieni Stredni Velka Mala

Zdroj: Ceska spofitelna, a.s., Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., vlastni tvorba

Jistota bankovnich produktl je dana zékonem o bankach a zdkonem o stavebnim
spofeni a pojisténim vkladid. Vynosy na béznych actech se pohybuji v pruméru 0,2%, u
spoficich uctl 2% a u terminovych Ucth a stavebniho spotfeni 3%. Likvidita u béznych a
spoficich Uctl je dana tim, ze k témto uctlim je okamzity pristup na pobocce banky nebo
pomoci platebni karty, kde z bankomatu miizeme vybrat hotovost nebo ptimo schopnost
platit platebni kartou a tim se dostdvame k 100% likvidité. U terminovych ucta a
stavebniho spofeni je nizka likvidita ddna tim, Ze je potfeba mit finan¢ni prostfedky na
uctu urcitou dobu. V ptipadé poruseni této podminky dochazi z pravidla k sankcim. Da
se fici, ze zminéné produkty nejsou ureny pro dlouhodobé spoteni s velkym vynosem,
ale spiSe pro bézny platebni styk nebo naptiklad pro vytvoteni kratkodobych rezerv, kde

je potfeba mit zachovanou likviditu. [2]

Investice do cennych papiru

Pokud ovsem chceme spofit dlouhodobé a mit vySsi vynos a zaroven jsme ochotni
vzdat se Casti jistoty a likvidity, tak na trhu nalezneme investi¢ni spole¢nosti a nékteré
banky, které nabizi investovani pfimo do cennych papiri. Jedny z nejznaméjSich

cennych papira jsou:

e Akcie — investor pomoci akcie dava své finanéni prostiedky spolecnosti, s tim Ze
za ni ziskd urcity vynos — dividenda. Nebo pii obchodovani s akciemi muize
investor ziskat kapitdlovy vynos. Jsou bez doby splatnosti.

e Dluhopisy — podobné jako u akcie dava investor své financéni prostiedky
spole¢nosti a ziskava tim vynos ve form¢ uroku. Zjednodusené se da fici, ze

investor poskytuje spole¢nosti ,uvér“. U dluhopisu byva zpravidla doba
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splatnosti. Muze byt od jednoho roku az do desitek let. Ne vSechny dluhopisy
maji takovéto parametry.

e Penézni trh — zde mizeme zatadit nékolik typl cennych papirt. Jedna se o cenné
papiry s kratkou dobou splatnosti — do jednoho roku. Patii sem naptiklad statni
pokladni¢ni poukazky.

e Podilové listy — jednd se o cenné papiry, ve kterych jsou obsazeny akcie,
dluhopisy, penézni trh a podobné. Zjednodusené feceno — v podilovém listu je
obsazeno n¢kolik cennych papirti riiznych spolecnosti.

e Ostatni finan¢ni derivaty — jedna se napiiklad o Futures, Forwards apod. Do
finan¢nich derivatt fadime zejména terminové kontrakty na urcitd aktiva.

e Komodity — nejedna se o cenné papiry. Jsou zde uvedeny jako dalsi néstroj pro

investovani. Komodity patii k rizikovéjSim typtim investic. [3] [8]

Popis u shora uvedenych cenny papirt je velmi obecny a kratky. Nicméné pro ucely

této prace postacuje takovéto zakladni rozde€leni.

Pokud se investor rozhodne vlozit své financni prostiedky do vySe uvedenych
cennych papiri, je dulezité, aby byl v této oblasti financi vzdélany a mél povédomi o
tom, kde a jakym zpisobem mize investovat. Takovyto investor zpravidla obchoduje na
burze pomoci makléie nebo pfimo nakoupi cenné papiry od urcité spolecnosti. V dnesni
dob¢ je mozné nakupovat cenné papiry napiiklad pomoci internetu s vyuzitim aplikace

n¢které z investicnich spole¢nosti.

Nicméné je zde moznost i pro investora, ktery chce zhodnotit své prostiedky a pfi
tom nema patficné vzdélani. Své prostredky svéfi investiCni spoleCnosti, které se

zabyvaji kolektivnim investovanim.

2.2.2 Kolektivni investovani
ZjednodusSené feceno kolektivni investovani znamena to, Ze se na jednom misté
sejde vice investord, ktefi pfes investicni spolecnosti investuji do n¢kolika spolecnosti

pomoci podilovych listi. Pro lepsi pochopeni je niZze obrazek 3.
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Obrazek 3: Schéma procesu kolektivniho investovani
Zdroj: Vlastni tvorba

Na jedné strané stoji investoii se svymi volnymi penéznimi prostfedky a na
stran¢ druhé spolecnosti nebo stat, ktery tyto prostiedky chce ziskat. Ziskaji je vydanim
jiz zminénych cennych papird. Tyto cenné papiry nakoupi investi¢ni spolecnost ve vétsi
mife. Dle typi cennych papirii investi¢ni spolecnost vytvofi typy podilovych fonda
(naptiklad akciové) a pomoci podilovych listl je proda za penize investorim. Typy
jednotlivych fond maji riznou skladbu cennych papirt. Takto vytvorené fondy slouzi
pro lepsi diverzifikaci rizika. Pokud je napiiklad v jednom akciovém fondu deset
spolecnosti a jedné z nich se nedafi a snizuje se cena akcie a zbylych devét spolecnosti
prosperuje, nemusi mit investor strach z takové ztraty, nez kdyby zainventoval do

konkrétni jedné spolecnosti. [8]

Jak jiz bylo zminéno, jednotlivé fondy jsou slozeny z rGznych typl cennych
papirt. Proto zpravidla byvaji oznacovany jako akciové, dluhopisové, smiSené nebo
fondy penéZzniho trhu. Dale jsou fondy rozdéleny podle zaméteni podnikéni spolec¢nosti.
Naptiklad akciovy fond energetického primyslu — vtomto fondu nalezneme
spole¢nosti, které se zabyvaji vyrobou energii. Z téchto fondi dale mohou vznikat
investi¢ni strategie. Zpravidla se jednd o konzervativni, vyvdzené nebo dynamické
strategie. Tyto strategie jsou vytvoreny smichanim nékolika fondu. Investor by si mél

pied investovani vyplnit investi¢ni dotaznik a podle jeho profilu zvolit vybranou
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strategii. Nevyhoda investovani pomoci fondi je v poplatcich. Kazda spolecnost si bere
urcity poplatek. A¢ investor zaplati poplatek, ma vyhodu v tom, Ze se nemusi starat,

kam zainventuje. Obdobny zplsob funguje 1 u burzovnich maklétt, ¢i spolecnosti, které

takto poskytuji své sluzby v oblasti investovani do cennych papirt. [4] [8]

2.2.3 Jak investovat

Zalezi na tom, zda bude investor investovat pravideln¢ nebo jednorazové a na
jakou dobu. Pokud se investor rozhodne vlozit jednorazovy vklad, ma nékolik moznosti
jak omezit riziko ztraty. Prvni moznosti je vlozit vklad do konzervativni investice. Tato
moznost by méla byt zvolena, pokud se bude jednat o kratkodoby investi¢ni horizont.
Dalsi moznosti je diverzifikace. Jednorazovy vklad by mél byt rozlozen do rtznych
typt cennych papirti. V tomto piipadé zalezi na délce investovani a podle této doby by
méli byt rozlozeny vklady do cennych papirt napiiklad podle tabulky 5. Tfeti moznosti
je vlozit jednorazovy vklad do konzervativni investice a odtud pravideln¢ prevadét
prostfedky naptiklad do dynamické strategie. Tato moZnost je jiZ obdoba pravidelného
investovani. Na grafu 5 je srovnani pravidelného a jednordzového vkladu do akciového
fondu Conseq Invest Akciovy vobdobi od 5.1.2009 do 2.6.2009. Hodnota
jednorazového vkladu je 50 000 K¢ a pravidelny vklad se rovna 500 K¢ za 1 den, kde
tyto prostiedky jsou vklddany do vySe 50 000 K¢. Z grafu je patrné Ze pravidelna

r~r

investice vynasi vice nez jednorazovy vklad. [5]

70000 K¢ - - 140 K¢

60 000 K¢ - - 120 K¢
s 50000 K¢ - - 100 K¢ @
& ) L =
S4OOOOKC . - 80 K¢ g
2 30000 K& - - 60K 2
g g
T 20000 K¢ - - 40KE T

10 000 K¢ - - 20 K¢

0 K¢ T T T T 0 K¢
5.1.2009 5.2.2009 5.3.2009 5.4.2009 5.5.2009
Obdobi 5.1.2009 - 2.6.2009
= jednorazova investice = pravidelnad investice hodnota akcie

Graf 5: Srovnani jednorazové a pravidelné investice
Zdroj: Conseq Investment Management, a. s., vlastni tvorba
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U pravidelného investovani kdy ukladdme mensi ¢astky, se postupuje obdobné
jako u investice jednorazové, ve smyslu rozlozeni rizika. Podle investi¢niho horizontu a

profilu investora volime jednotlivé cenné papiry naptiklad dle tabulky 5.

Tabulka 5: investiéni strategie

Penézni trh Dluhopisy Akcie
Konzervativni
Do 1 roku 100 % 0 % 0%
Do 5 let 60 % 40 % 0%
Nad 5 let 30 % 50 % 20 %
Vyvazeny
Do 1 roku 100 % 0 % 0 %
Do 5 let 50 % 50 % 0%
Nad 5 let 20 % 40 % 40 %
Dynamicky
Do 1 roku 80 % 20 % 0%
Do 5 let 20 % 70 % 10 %
Nad 5 let 0% 50 % 50 %

Zdroj: : Conseq Investment Management, a. s., vlastni tvorba

Dalsi moznosti jak snizit riziko ztraty je tak zvané uzamykdni ziskd. Pii
sttednédobém a dlouhodobém investovani by méla byt vzdy vyuzita tato moznost.
Uzamykani ziskli znamena, ze po urcitou ¢ast doby jsou prostiedky investovany
agresivnéji a po té se pievadi do konzervativnéjsich investic. Napfiklad se bude jednat o
investici s 15-ti letym horizontem a bude zvolena dynamicka strategie. Dvé tietiny doby
budou penézeni prostfedky sméfovany do akciovych fondl. Po zbytek doby se budou
prostiedky do akciovych fondi snizovat a vice se zacne investovat do dluhopisovych
fondd, tak jak je to vidét na grafu 6. Tuto moznost vyuzivd mnoho spole¢nosti. Hlavni
vyhoda je v tom, ze investované prostiedky jsou pievadény z agresivngjsi investice do
konzervativnéjsi a tim padem se eliminuje riziko ztraty pii vétsim poklesu naptiklad u
akcii. Nevyhoda je, ze k takovému poklesu nemusi dojit a prostiedky by se mohly

zhodnotit vice. [13] [14]
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Graf 6: Zamykani ziskt
Zdroj: Conseq Investment Management, a. s., vlastni tvorba

2.2.4 Shrnuti

Pokud chce ¢lovek investovat, musi védét na jak dlouho a kam ulozi svoje finan¢éni
prostfedky a s jakym budoucim cilem je bude chtit vyuzit. Také by mél pocitat s tim, ze
se na n¢jaky Cas vzda své rezervy a nemél by s ni pocitat do konce doby investice.
Pokud by ji ukoncil ptedCasné, hrozi zde riziko ztraty. Neni doporucovano takto
odkladat vice nez 20% svého piijmu nebo piijmu, ktery by jinak chybél v rodinném

rozpoctu.

3 ANALYTA PROBLEMU A SOUCASNE SITUACE

3.1 Investice do bydleni

Kazdy clovék chce nékde bydlet. Da se fici, Ze jsou dvé moznosti, jakym
zpusobem bydlet mtizeme. Prvni je, ze si nemovitost pronajmeme a druhou moznosti je,
ze si ji koupime nebo postavime, at’ uz za vlastni nebo cizi prostiedky. Kazdy z nds ma
jiné priority, a proto nelze obecné fici, kterd varianta je vyhodnéjsi. Nékdo chce
cestovat a je pro n¢j vyhodngjs$i bydlet v ndjmu, n¢kdo jiny ma touhu po jistoté ve

vlastnim zdzemi. Pfi rozhodovani jakym zpisobem bude dany jedinec ¢i rodina bydlet
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je dilezité zvazit, jaké maji moznosti a cile do budoucna a sestavit si seznam vyhod a

nevyhod bydleni ve vlastni nebo cizi nemovitosti. [10]

., Podivame-li se na dlouhodobé trendy cen bydleni, nevypadda bydleni obyvané
viastnikem v porovnani s akciovym trhem jako dobrd dlouhodoba investice: pres
obcasnou volatilitu neprinesly nemovitosti dlouhodobym investorum prakticky Zadné
kapitalové zisky. Musime vsak vzit v uvahu urcitou implicitni dividendu, jiz se dostava
viastnikiim nemovitosti, tj. hodnota pristresi a dalsich sluzeb, kterée domov poskytuje.
Tyto dividendy nepodléhaji zdanéni. Bohuzel neexistuje Zadné presné meritko
nezdanitelné implicitni dividendy, které vlastni bydleni poskytuje ve forme riznych
vwhod, jez by bylo mozno srovnat s dividendou akcii (ve vétsine pripadu zdanitelnou),
rovnez neexistuje néjaka presnda mira ndkladii na udrzbu, o kterou je dividendu z
bydleni nutno snizit. Vlastné by ani nemohlo existovat néjaké presné méritko implicitni
dividendy z bydleni, nebot’ neexistuje zpiisob, jak ocenit psychicky uzitek, jehoz clovek
dosahuje bydlenim ve vlastni nemovitosti, nebo psychicky naklad spojeny s nutnosti se o
nemovitost starat. Tento psychicky uZitek nelze substituovat najemnym, které by bylo
mozné z nemovitosti uctovat, nebot’ ndajemci jsou veétsinou lidé z podstatne odlisnych

pomeri‘“ [9]

3.2 Vlastni bydleni vs. podnajem
Nize jsou popsany obecné vyhody a nevyhody podle, kterych se ¢lovék muze

rozhodovat, zda zvoli podndjem nebo vlastni bydleni. Jedna se pouze o zakladni rozdily,
kazdy z nas mize mit jiny seznam vyhod a nevyhod. [6][9][10]
Najem

1. Vyhody

e Moznost se odstehovat kamkoliv a relativné kdykoliv

e Niz8i néklady na tdrzbu

e Vlastni finan¢ni prostfedky se mohou zhodnocovat lépe neZ u ndkupu

nemovitosti
2. Nevyhody
e Negjistota ve vysi ndjemného

e Vlastnik nemovitosti muze zanedbavat udrzbu
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e Z psychologického hlediska plati ¢lovek cely zivot a neni ve vlastnim
Vlastni nemovitost

1. Vyhody

e Jistota majetku, ktery nikdo nemize ukrast

e Moznost si upravit bydleni k obrazu svému — stavebni Gpravy
e Nemusi nikomu platit

2. Nevyhody

e Nizka likvidita pii prodeji

e Vyssi ndklady na udrzbu

e Spléaceni uvéru, v pripade nedostatku vlastnich zdrojii

Pokud se ¢lovék rozhodne pro vlastni bydleni, tak kromé jeho finan¢nich
moznosti je dilezita i doba, ve které se rozhodne nemovitost koupit. Nastdvaji obdobi
recese, kdy ceny byta klesaji a naopak obdobi kdy rostou. Na grafu 7 je vidét, ze ceny
byt v CR z dlouhodobého hlediska rostou. Nicméné v roce 2008, kdy ve svété nastala
ekonomicka recese, ceny zacaly klesat. Bohuzel se neda piesné fici, jakym smérem se
bude ubirat vyvoj cen, a proto je velmi tézké také odhadnou dobu kdy koupit
nemovitost. V kratSim horizontu se d& ¢aste¢né opfit o analyzy, které provadéji statni i
soukromé subjekty a ¢lovek si mize urcit v tomto horizontu dobu, ve které bude nakup
nemovitosti pro n¢j vyhodny. Pokud by byl nakup nemovitosti realizovan i v dob¢ kdy
ceny jsou ve svém kratkodobém horizontu na vrcholu, tak z dlouhodobého hlediska na
nemovitosti vydéla. Primémé rocni zhodnoceni nemovitosti se pohybuje okolo 6%
nominalni hodnoty, bez opotiebeni. Alespon tak tomu bylo od roku 1999 do roku 2011.
[6][22]
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7-1. Indexy cen byti (pramér 2005 = 100)

1800

A
ARG
1800 )'// AN
g " /A
S 7 \Y
o 1400 gl :“'3: o
man g oo
0 < i DS
8 )
& 1o
[
a g!f
g 1000
e
8 i
x 800 /
< »
£ 60,0 ﬂa—é
L
T
400 i i
1.2.3401.23.401.2.3411.2.3.411.2 24112240123 401,23 40123411 2.3 411.2.2.411.2.2.401.2 3 4112
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Rok, tvrtleti

| —CR —=CRbezPrahy —Praha

Graf 7: Ceny bytl - CR (index, 2005 = 100)
Zdroj: CSU, 2012, online

Cenu nemovitosti vyrazné snizuje jejich opotiebeni, a proto je nutné provadét
rekonstrukce. Primérnéa doba, za kterou se provadi rekonstrukce u nemovitosti je 15 let.
Po této dob¢ zacinaji dosluhovat spotiebice, rozvody v domé podléhaji inavé materialu
vcetné stavebnich soucdsti, naptiklad okna, podlahy, u rodinného domu stfecha. Cenu
nemovitosti snizuji i nové technologie, které u diive postavenych domul neexistovaly,
ale v dneSni dobé& jsou pomérné rozsifené a vyuzivané. Jedna se zejména o energeticky
aktivni prvky, jako jsou tepelnd Cerpadla, slunecni elektrarny, viceskld okna, které maji
lepsi izola¢ni u¢inky a mnoho dalSich. Proto jsou rekonstrukce a udrzba dilezita a i
s témito polozkami musi novy majitel nemovitosti do budoucna pocitat a zahrnout je do

svého rozpoctu. [6][21]

3.3 Rodinny rozpocet

"Uz jako maly kluk jsem si musel uklizet pokoj, pomahat v domdcnosti a vést si zaznamy
o tom, zac utracim své malé kapesné. [... | doma jsem musel odjakZiva vykazovat, za co
Jjsem svych par korun kapesného utratil. Po letech jsem se v Kanadé snazil viceméné

uspesné vstipit stejny zvyk svym detem." [1]

Tento Uryvek z knihy TomdaSe Bati pfipomind, jak se dfive planoval rodinny
rozpocet. V dneSni dobé kdy je pocitacova technologie na vysoké tirovni, se rozpocet uz

déla skoro sam. Staci platit kartou nebo zadavat piikazy v bance z u¢tu a na konci
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mesice, kdyz ptijde vypis, je vidét kdo za co utratil penize. Nicmén¢ je dilezité
rozpocet planovat a to hlavné plati, kdyZz si jednotlivec nebo rodina chce pofidit

nemovitost. Jednotlivé polozky, které by neméli byt opomijeny jsou uvedeny nize. [7]
Pomocné prvky rodinného rozpoctu

e Piijmy (mzda, podnikéni, pfijmy z pronajmu, jednorazové piijmy)
e Njjemné nebo splatka hypotéky

e Jiné uvéry (spotiebitelské, leasing)

e Domacnost (jidlo, uklid, hygienické prostiedky)
e Doprava

e De¢ti (kapesné, Skolené, doprava do skoly)

e Obleceni

e Kultura a konicky (sport, kino, divadlo, vylety)

e Spolecenské akce (vanoce, narozeniny, dovolend)
e Pojisténi

e Spofeni

e Rezerva

Kazdou polozku je tfeba detailnéji rozepsat a zatfadit do dané kategorie piijmy ¢i
vydaje, které béhem roku nastanou. Jelikoz se objevuji polozky, které nastavaji jednou

za rok, je vhodné si nejdiive spocitat ro¢ni castky a po té je prevést na mésicni.

Pro pfedstavu jak miize vypadat rocni rozpocet rodiny, uvedeme piiklad.
Ctyi¢lenna rodina, dva rodi¢e a dvé déti. Pi{jmy maji pouze ze zavislé ¢innosti, bydli
v ngjemnim byté. Jejich rodinny ro¢ni rozpocet je uveden v tabulce 6. Hodnoty ptijmi a
vydajii jsou piepogitany dle tabulek nakupt a cen z Ceského statistického ufadu, tak aby

odpovidaly tomuto ptikladu.

33



Tabulka 6: Ro¢ni rozpocet rodiny

Celkové piijmy 480 000 K¢
Najem 120 000 K¢
Udrzba nemovitosti 5000 K¢
Jidlo 95 000 K¢
Oblecent 15 000 K¢
Kosmetika a drogerie 8 000 K¢
Doprava 20 000 K¢
Média (telefon, TV, internet) 18 000 K¢
Zdravotni péce (I€ky, vitaminy) 3 000 K¢
Skola (stravné, autobus) 50 000 K¢
Kapesné déti 7 000 K¢
Automobil (PHM, opravy a udrzba) 25 000 K¢
Sport, konicky 8 000 K¢
Kultura (kino, divadlo, kulturni akce) 5000 K¢
Spolecenské udalosti (vanoce, narozeniny) 10 000 K¢
Pojistné a spofici produkty 30 000 K¢
Zustatek (rezerva) 61 000 K¢

Zdroj: CSU, vlastni tvorba

Kazda rodina je jina a jiny je 1 rozpocet, polozky pouzit¢ v tabulce 6 jsou
pomocné podle, kterych si kazdy sdm mulze vytvorit svlj rozpocet, zde jsou uvedeny
nejbeéznéjsi vydaje, které u ceskych domacnosti nastavaji. Pro zjisténi vydaji je vhodné

si zapisovat denné¢, za co a kolik bylo utraceno. [7][21]

3.3.1 Dlouhodoby rozpocet
Tak jako se planuje mésicni nebo ro¢ni rozpocet rodiny, je potieba planovat

rozpocet dlouhodobé. Kdyz se naplanuje rozpocet na zac¢atku kratkodoby a nasledné na
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to dlouhodoby, naptiklad na horizont 15 let, je témér jisté, Ze takto nebude vypadat za
15 let. Je to dano tim, Ze na né&j plsobi mnoho vlivi. Mezi nejvyraznéjsi vlivy patii
piijmy a vydaje, které se mohou meénit. Milize se naptiklad jednat o povySeni
v zaméstnani a tim se zvysi pfijem rodiny nebo v opacném piipadé ztrata zaméstnani.
Dal$im vyznamnym je ekonomickd a politickd situace zem¢ ve, které Clovek Zzije.
V piipadé Ceské republiky se v poslednich letech pomé&mé Gasto ménila dan z ptidané
hodnoty, u vydaji to znamena kolisani, kde rocni zména mtze byt i nékolik tisic korun.
V neposledni fad¢ je zde vliv inflace. Z pravidla se l1ze proti nepfiznivym vliviim zajistit
pojisténim nebo odlozenim ¢asti spotfeby do investice, ktera z dlouhodobého hlediska
vynasi. Nicméné je zde riziko, ze kdyz jsme néjakym zplsobem =zajisténi proti
nepiiznivym vliviim, nevime jak dlouho a do jaké miry néds budou ovliviiovat. Proto je
také dualezité naS dlouhodoby rozpocet pravidelné kontrolovat a upravovat na aktualni

situaci. [7]

Pokud budeme uvaZovat pofizeni nemovitosti, je pomérn¢ dilezité si udélat
naptiklad scénafe, co vSechno béhem této doby miiZze nastat a jak se proti tomuto
zajistit. Mezi nejcastejsi priCiny zmény v rodinném rozpoctu je zmeéna piijmi nebo
vydaji. Jak jiz bylo zminéno, u pfijml to zpravidla byva zvysSeni pfijmu nebo ztrata
zaméstnani na néjakou dobu. Pokud rodina planuje déti je potieba pocitat s tim, Ze se
zvednou vydaje a taktéz i v pripad¢ pofizeni nemovitosti. Opotiebeni spotfebicu je
okolo 10 let. U rodinnych domt se rekonstrukce provadi mezi 15 az 20 lety stari domu a
potom ve stejném casovém Useku dalsi. A cCastky to nebyvaji malé. Oprava stiechy,
vyména topného systému ¢i nova koupelna nebo kuchyn vyjdou na nékolik set tisic
korun. Nelze obecné fici, kterd ¢ast a jak moc se bude rekonstruovat, ale potieba se na

to pripravit. [7] [21]

Napftiklad pofizeni rodinného domu, kde se jednd o novostavbu, tak v dneSni dobé
poskytovana zaruka na stiechu se pohybuje okolo 30 let. Tento udaj nam muze alespon
predbézné urcit, kdy se stfecha bude ménit. Zatimco bild technika takto dlouhou dobu
nevydrzi. Obecné miZeme pocitat s 10 lety, ale toto mize nastat i diive nebo pozdéji,
zélezi na tom, jak moc se bude pouzivat a jak kvalitni je. V tomto ptipad¢ je vhodné
pocitat s tim, Zze po zhruba 15 letech by mohla byt rezerva vytvoiena na rekonstrukci

alesponi ve vysi 500 000 K¢&. Kdyz nam rezerva stacit nebude, pouzijeme cizi zdroje na
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dofinancovani, opacném piipad€, upravime rozpocet tak, aby uspofena ¢astka pokryla

dalsi rekonstrukci v budoucnu. [7]

Dalsi véci u pofizeni nemovitosti a planovani dlouhodobého rozpoctu jsou cizi
zdroje na pofizeni nemovitosti. Pokud rodina pladnuje s pouzitim cizich zdroji koupit ¢i
postavit nemovitost a aktualné¢ nema naklady na bydleni, je dilezité¢ se zamyslet v jaké
vysi a jak dlouho je bude splacet. Pokud v rodinném rozpoctu naptiklad zbyva 20 000
K¢ a planujeme splatku ve stejné vysi, tak pii rokové sazbé 4% p.a. budeme splacet 18
let. Ale uz ndm nemusi zbyvat rezerva na pokryti jinych necekanych vydaji. V kapitole
4 je popsano jak si nastavit splaceni cizich zdroju a jak je dfive splatit pomoci riznych

nastroju. [7]
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4 VLASTNI NAVRHY RESENI

V kapitole 3.3.1 bylo zminéno, Ze je diilezité si sestavit rodinny rozpocet, hlavné
v ptipad¢ kdyz planujeme potidit nemovitost. V této kapitole je popsano jak si nastavit
rozpocet a splaceni cizich zdroji, pomoci kterych se bude financovat potfizovana

nemovitost.

4.1 DFrivéjsi splaceni pomoci kolektivniho investovani

Budeme uvazovat pofizeni nemovitosti, kterou budeme financovat cizimi zdroji.
Splaceni vétsich castek, které se pohybuji v fddech milionlt korun, zatizi rozpocet
rodiny na pomérn¢ dlouhou dobu. Proto je dulezité si zvolit nemovitost takovou, na
kterou dosahneme splatkou a po odecteni vydaji jesté zbude v rodinném rozpoctu
rezerva. U Clovéka, ktery by si pofidil nemovitost a splacel ji veSkerymi volnymi
prostiedky, hrozi riziko, Ze v ptipadé¢ Spatné zivotni situace na tuto splatku nebude mit a
0 svoji nemovitost mize piijit. Na piikladu mizeme porovnat stejny ptipad, ale

s riznym nastavenim splaceni.

Nékup nemovitosti ve vysi 2 500 000 K¢. Cizim zdrojem, bude v tomto piipadé
hypotecni Uvér se sazbou 4% p.a. po celou dobu splaceni. Celkovy pfijem budeme
uvazovat ve vysi 40 000 K¢ a vydaje bez splatky hypote¢niho uvéru 18 000 K¢

meésicné. V tabulce 7 je uvedena rodina Novakova a Adamova.

Tabulka 7: Srovnani uvéru a doba splatnosti

Novakovi Adamovi
Piijem 40 000 K¢
Vydaje 18 000 K¢
Splatka uvéru 22 000 K¢ 12 000 K¢
Rezerva 0 K¢ 10 000 K¢
Doba splatnosti 12 let 30 let
Zaplaceno na urocich 650 000 K¢ 1 800 000 K¢

Zdroj: Vlastni tvorba
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Z tabulky 7 je vidét, Ze rozdil na zaplacenych trocich u rodiny Adamovych je
1 150 000 K¢, coz tvoii téméf polovinu poskytnutého tvéru. Takovy obrovsky rozdil by
malo kdo toleroval a volil by variantu Novakovych. ALE! Dvanact let je dlouha doba
béhem, které miiZe nastat mnoho Spatnych Zivotnich situaci nebo se mohou jen zvysit
vydaje v rodin€ a nemovitost se ,,pomalu muize dostdvat do rukou banky*. Zatim co
Adamovi mohou byt v ,.klidu®, protoze maji rezervu 10 000 K¢ a béhem prvniho roku si
vytvoti rezervu ve vysi ¢tvrtletniho ptfijmu, coz jim mize pokryt nenadalé vydaje. Dalsi
véci je, ze obé rodiny si béhem 30 let naspofi urCitou ¢astku. Rodina Adamovych bude
meésicné odkladat 10 000 K¢ po dobu 30 let. Spoc¢itame naspofenou ¢astku bez urokl a

vlivu inflace.
10 000 * 12 * 30 =3 600 000 K¢

U rodiny Novakovych je uvér zaplacen za 12 let a dalSich 18 budou spofit ¢astku

22 000 Ke¢.
22000 * 12 * 18 =4 752 000 K¢&

Opét vidime, Ze pro rodinu Novakovych to mad mnohem vétsi tisporu penéz a

zaplati 1 méné na urocich.

Pokud ovSem zavedeme zhodnoceni volnych prostiedkd ptes podilové fondy,

které jsou popsany v kapitole 2.2.1, tak tento model bude vypadat nasledovné.

Rezerva, ktera bude zbyvat u kazdé zrodin se investuje pomoci podilovych
fondi, tak jak tomu je popsano v kapitole 2.2. Primérné ro¢ni tirokova bude 6% p.a..

Pomoci vzorce 1.4 spocitame jak bude vypadat na konci naspofena ¢astka.

m-—1 ) 1+H" -1
x| * .

S=m*x*(1+
2m

l
(1.4)

Ve vzorci 1.4 je m pocet Glozek za rok, x je vySe tlozky, i je primérna Grokova
mira a n je doba spofeni. Po vypoctu zjistime, Ze rodina Adamova po 30 letech bude mit

nasetfeno 9 750 000 K¢ a rodina Novéakova po 18 letech 8 380 000 K¢&. Kladny rozdil u
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rodiny Adamovych, tak je 1364 000 K¢ coz i prevySuje rozdil obou rodin na
zaplacenych trocich u hypotecniho tvéru.
Drivéjsi splaceni

Rodina Adamova bude chtit tento avér splatit diive. KdyZ hodnota uspofené
castky dosahne do vyse zistatku tvéru, tak dojde k jeho doplaceni. Lépe to miizeme

vidét na grafu 8.

DrivéjsSi splaceni
4000 000 K¢ ~
3500 000 K¢ -
3000 000 K¢ -
2 500 000 K¢ -

2000 000 K¢ -

Hodnota

1500 000 K& -

1 000 000 K¢ -

500 000 K¢ -

OKE T T T T T T T T T T T T T T T
0 24 48 72 96 120 144 168 192 216 240 264 288 312 336 360

Doba v mésicich

nesplaceno nasporeno

vvvvvv

Zdroj: Vlastni tvorba

Z grafu 8 a vypoctu zjistime, Ze Gvér muze byt zaplacen za 134 mésict (Ptiloha
1 — splatkovy kalendai pro piiklad 1) a to je jesté dfive nez u rodiny Novakovych.
Nicméné rodina Adamova zaplati vice na arocich. Je to z toho divodu, Ze zde probiha
mensi splatka jistiny a vétsi splatka trokl. V tabulce 8 je vidét srovnani obou rodin.
Rodina Adamova po doplaceni uvéru bude pokracovat ve spoteni s celou ¢astkou, tak
jako rodina Novakova. Na zacatku bylo spocitano, ze rodina Novakova je na tom 1épe,
ale pokud se prosttedky nechaji zhodnocovat je vidét, ze i po odecteni zaplacenych

urokti na tom bude Iépe rodina Adamova.
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Tabulka 8: Srovnani diivéjsiho splaceni a porovnani uspoiené castky

Novakovi Adamovi
Rezerva 0 K¢ 10 000 K¢
Splatka tivéru 22 000 K¢ 12 000 K¢
Doplaceni avéru 12 let 11 let a 2 mésice
Zaplaceno na urocich 650 000 K¢ 990 000 K¢
Nasporeno 8 380 000 K¢ 9160 000 K¢
- po odecteni Groki 7 733 000 K¢ 8170 000 K¢

Zdroj: Vlastni tvorba

Pokud tuto splatku budeme chéapat jako soucet rezervy a splatky uvéru za
celkovou, tak dal$i vyhodou u rodiny Adamovych je to, Ze maji moznost si regulovat
,»splatku uvéru®. Kdyby rodina Adamova potiebovala pokryt naptiklad nenadélé vydaje,
tak do 10 000 K¢ mési¢né€ si mohou snizit ,,celkovou splatku®, coz pravé tvofi rezerva.
Pokud k tomu béhem doby splaceni nedojde, tak uspotend castka dosdhne stejné

hodnoty jako je na zlistatku ivéru za urcitou dobu a Gvér mize byt doplacen.

vvvvvv

1. doba splatnosti se nastavi na co nejdelsi dobu — tim dojde ke snizeni mésicni
splatky uvéru

2. rozdil splatky u delsi doby splatnosti a splatky s krat$i dobou splatnosti uvéru
bude vyplnén rezervou — graf 9

3. rezerva se bude zhodnocovat pomoci bezpecnéjsi investice, kterd by méla mit
dlouhodobé zhodnoceni vétsi neZ urokova sazba Gvéru

4. bchem doby kontrolovat stavy ucti a ptipadné upravovat, tak aby dle aktudlni
situace bylo splaceni a investovani co nejefektivné;si

5. v ptipadé nevyCerpani rezervy beéhem splaceni uvéru a dosazeni hodnoty rezervy

ve vysi ziistatku Givéru = doplaceni uvéru
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Graf 9: Splatka bez rezervy a s rezervou

Zdroj: Vlastni tvroba

V dalsim piikladu je uvedeno, jak to muze vypadat, kdyz by Grokova sazba na

hypotecnim uvéru byla 5% a dlouhodobé zhodnoceni na investicich ve stejné vysi.

Tabulka 9: Srovnani diivéjsiho splaceni a porovnani uspoiené castky, priklad 2

Novakovi Adamovi
Rezerva 0 K¢ 8 500 K¢
Splatka uvéru 22 000 K¢ 13 500 K¢
Doplaceni véru 13 let 13 let
Zaplaceno na urocich 905 000 K¢ 1435000 K¢
Nasporeno 7 080 000 K¢ 7 080 000 K¢

- po odecteni Groki

6 175 000 K¢

5645 000 K¢

Zdroj: Vlastni tvorba

U druh¢ ptikladu vidime, ze ke diivéjSimu splaceni uvéru dojde ve stejné dobé

jako u doby splatnosti s maximalni moznou ¢astkou, kterou mizeme vyuZzit na splatku.

Dalsi véci je, ze je zaplaceno vice na trocich na hypote¢nim uvéru a celkova naspofena

castka po 30 letech u rodiny Adamovych je nizsi. Na grafu 10 je vidét pritb¢h splaceni a

rust hodnoty investice.
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Splaceni dluhu

3000 000 K¢ ~
2500 000 K& -
2000 000 K& -

1500 000 K¢ -

Hodnota

1 000 000 K¢ -

500 000 K¢ -

OKE T T T T T T T T T T T T T T T
0 24 48 72 96 120 144 168 192 216 240 264 288 312 336 360

Doba v mésicich

nesplaceno nasporeno

vvvvvv

Zdroj: Vlastni tvorba

U druhého ptikladu je vidét, ze zvySenim doby splatnosti, a¢ se nam snizi
splatka, ale zaplatime vice na turocich. I pfes to, ze jsme v tomto piiklad€ investovali
rezervu, nebyla efektivita tak vyhodnd jako v piikladé predeslém. Je dualezité si
uvédomit, jakym zpiisobem zvolime nastaveni mezi dobou splatnosti, vysi rezervy a
kdy pfiblizn¢ budeme planovat doplaceni uvéru. V tomto piipadé bylo negativem
snizeni urokové miry na investici a zvySeni Urokové sazby na hypotecnim uvéru.

(Ptiloha 1 — splatkovy kalendai pro ptiklad 2).
Vliv inflace

Pokud bysme uvazovali, pouze splaceni uvéru nebo pouze spofeni je dilezité
odecist inflaci. U avéru hraje inflace v nds prospéch, protoze se nam realna hodnota
uvéru snizuje. Naopak u spofeni ¢i investovani do cennych papirli ndm vynosy inflace
snizuje. V piipadé, ze budeme chtit doplatit diive hypote¢ni tivér pomoci investovani,
nemusime brat inflaci v ivahu, protoZe na ob¢ strany nam puisobi stejn€. Po pfepoctu na

realnou hodnotu penéz dojdeme ke stejnému zavéru, jen s jinymi ¢isli. Od urokovych
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sazeb odecteme hodnotu inflace a dojdeme ke stejnému datu, ke kterému muzeme

doplatit avér. Po doplaceni uvéru a nasledném spoteni se musi pocitat i s inflaci. [20]
Shrnuti drivéjSiho splaceni pomoci kolektivniho investovani

Jednd se pouze o model, ktery ma statické nastaveni zhodnoceni volnych
prostiedkli a stejnou vysi urokové sazby na hypotecnim uvéru. V realu se oba troky
meéni v ¢ase. Nehled¢ na to, ze v podilovych fondech se nejdiive investuji penize do
akciovych fondu, kde je velké volatilita a neni tim dosazeno rovnomérného zhodnoceni
penéz. Tento model ma demonstrovat, jak by mélo vypadat nastaveni splaceni a jakym
zpusobem Ize doplatit diive uvér. Nelze fici, jakym zplisobem se budou do budoucna
vyvijet hypotecni Givéry a jak se budou zhodnocovat penize v piipad¢ investovani do
cennych papirti, nicméné z historického hlediska miizeme predpokladat dlouhodoby rist
cennych papird. Proto je dilezité zamyslet se nad tim, jak bude v dané rodiné
nastaveno splaceni, kolik zbude na rezervu a jaké situace mohou rodinu potkat a zda je
proti t€ém Spatnym situacim zajiSténa. Nehled¢ na to, Ze po urcité dob& je potieba
provést rekonstrukce a opravy, které se mohou pohybovat v nemalych ¢astkach. Pokud
si rodina zvoli obdobné nastaveni splaceni jako v ptikladu u rodiny Adamovych, ma
vetsi moZnosti jak disponovat s penézi, fesit jizZ zminéné rekonstrukce a opravy a sama
si tak mize urcit, kdy avér splati. KdyZz secteme castku rezervy a splatku uvéru a
budeme premyslet tak, ze se jedna celou splatku Gvéru, dojdeme k zavéru, ze do urcité
hranice (splatka hypotecniho tvéru) si mize tuto celkovou splatku regulovat podle

vlastnich potieb. Toto je ovSem vykoupeno zaplacenim vétsi ¢astky na tirocich.

4.2 Oportunitni investice
V naSem piipadé mizeme chépat oportunitni investice jako alternativni investice,

které mohou nastat za stejnych nebo jinych podminek nez byly uvedeny v kapitole 4.1.

4.2.1 Vlastni zdroje a splaceni pomoci najmu

Jednou z moznosti jak splatit diive Gvér je pomoci pronajiméni nemovitosti.
V tomto pfipad¢ jiz jsme vlastniky néjaké nemovitosti, naptiklad bytu a chceme se
prestéhovat rodinného domu nebo nevlastnime zadnou nemovitost, ale mame dostatek

vlastnich prostfedki pro pofizeni vlastni nemovitosti.
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Podivame se na prvni piipad, kdy vlastnime nemovitost. V podstaté jsou dvé
moznosti jak si pofidit nemovitost, kterou pozadujeme. Bud’ prodat stavajici nemovitost
a koupit nésledné¢ pozadovanou nebo ji pronajimat a cizimi zdroji koupit tu kterou
chceme, s tim, Ze najemné bude splacet tyto cizi zdroje. Velkou vyhodou je, Ze nam
splatka cizich zdroji nezatézuje rodinny rozpocet a po doplaceni mizeme mit
z ngjemného rentu. Naopak nevyhodou je, Ze se musime starat o dv€ nemovitosti pocitat
s vétsimi naklady na udrzbu a opravy a také to, ze najemnici nemusi platit fadn¢ najem
nebo nemusi byt zdjem ze strany najemnika v takové nemovitosti bydlet. Je na zvazeni,
v jaké lokalit¢ se nemovitost nachazi, zda bude zdjem ze strany ndjemniki a zda

najemné pokryje naklady na splaceni cizich zdroju.

U druhého piipadu kdy disponujeme vlastnimi zdroji ve vysi, za kterou bysme
mohli pofidit nemovitost, nastava otdzka, zda financovat vlastnimi nebo cizimi zdroji.
Nebot' v dneSni dobé jsou cizi zdroje méné¢ nakladné nez zdroje vlastni. Na
jednoduchém vypoctu si toto mlizeme ovéfit. SloZzeni cenych papirt mize vypadat
nasledovné — akcie 60%, dluhopisy 25%, komodity 15%. V tabulce 10 jsou uvedeny
hodnoty.

Tabulka 10: Praimérné trokové sazby

Primérna sazba hypotecniho Gvéru 4%
Primérny redlny dlouhodoby vynos nemovitosti 3%
Primérné dlouhodobé zhodnoceni cennych papirt 7%
Primérné dlouhodob4 inflace 3%

Zdroj: Cesky statisticky urad, 2012, online; Hypoindex.cz, 2012, online

V tabulce 11 je uvedeno srovnani investice do nemovitosti vlastnimi a cizimi zdroji
s kombinaci investice do cennych papird. Pokud bychom investovali 100% vlastnich
zdrojii do nemovitosti, kde je jeji redlné zhodnoceni 3%, tak tyto 3% tvoii nas zisk.
Naopak pii kombinaci vlastnich a cizich zdroji vkladame 100% vlastnich zdroji do
investice s cennymi papiry a 100% tvéru do nemovitosti. Pak celkovy redlny zisk je
6%. Nize v tabulce 12 je uvedena kombinace vlastnich a cizich zdroji kde je 70% uvér
a 30% vlastnich zdrojii jde do nemovitosti. Zbylych 70% vlastnich zdrojii investujeme

do cennych papirt. Realné zhodnoceni je 5,1%. Na tomto ptikladu je vidét, Ze investice
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do nemovitosti vlastnimi zdroji neni Gpln€ optimalni variantou z hlediska vynosnosti

investice.

Tabulka 11: Srovnani investice do nemovitosti vlastnimi a cizimi zdroji

Pouze Vla.s.tmml Kombinace vlastnich a cizich zdroji
zdroji

Investice do Investice do Investice do

nemovitosti nemovitosti cennych papirt
Vlastni zdroje 0% - 7%
Uvér - -4% -
Inflace - 3% -3%
Realné zhodnoceni nemovitosti 3% 3% -
Zisk (realny) 3% 2% 4%
Zdroj: Vlastni tvorba
Tabulka 12: Srovnani investice do nemovitosti vlastnimi a cizimi zdroji pfi rizném rozlozeni
Investice do: Nemovitosti Cennych papirQ
Vlastni zdroje 0% - 7%
Uvér - - 4% -
Inflace - 3% -3%
Reélné zhodnoceni nemovitosti 3% -
RozlozZeni zdrojt 30% 70% 70%
Zisk 0,9% 1,4% 2,8%
Celkovy zisk (realny) 5,1%

Zdroj: Vlastni tvorba

Z tohoto jednoduchého vypoctu je vidét, Ze 1 kdyz disponujeme vlastnimi

prostfedky, tak cizi zdroje ndm pomahaji zhodnotit své vlastni. Je dlleZité si rozmyslet,
zda tuto formu zvolime. V ptipad¢ kdy by se ekonomicka situace zménila at’ uz v rodiné
nebo svétova, pordd mame relativné likvidni prostfedky — vlastni zdroje, kterymi
muzeme doplatit cizi zdroj. Dalsi vyhodou takovéhoto uvazovani je to, ze pokud se
jedné o ¢astky fadoveé v milionech korun, tak zisk, ktery se generuje z vlastnich zdroju,

muze pokryt ¢ast nebo celou splatku cizich zdroji a po doplaceni nam vznikne renta.
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Nevyhodou je, ze neni garance téchto Urokovych sazeb. Mohou se vyrazné od sebe

rozchazet a tim muze klesat zisk, ale také nemusi.

4.2.2 Spliceni pomoci investi¢niho Zivotniho pojisténi

investi¢niho zivotniho pojisténi. Toto splaceni si mlizeme predstavit jako splaceni
pieklenovaciho Uvéru. Bance splacime po celou dobu pouze uroky. Jistinu tvoii
investovani pomoci investi¢niho zivotniho pojisténi. Kdyz kapitdlova hodnota na uctu
zivotniho pojisténi dosdhne vySe uvéru, dojde k jeho doplaceni. Vyhodou tohoto
zpisobu splacenti je, ze ¢lovek je pojistény a zaroven ma nizsi ndlady na avér nez kdyby
ho spléacel anuitné. V tabulce 9 je vidét srovnani anuitniho splaceni a splaceni pomoci
investi¢niho zivotniho pojisténi. Nevyhodou toho splaceni je, ze rodina ma vysi mésicni

naklady a neni zaru¢eno zhodnoceni v investi¢nim zivotnim pojisténi. [10]

Tabulka 13: Srovnani hypotec¢niho tivéru v kombinaci zivotniho pojisténi

Kombinace IZP a HU Anuitni splatka HU
Sazba 4,7 % 5%
Splatka 7 833 Kg:j ;'llrli)éz, 1864236'581?<<“:ép0jistné 13 199 K&
Pieplaceni HU 1 904 400 K¢ 1 167 788 K¢
Vynosy

Odpocet uroku 282 000 K¢ 175 168 K¢
Pojistné 36 000 K¢ 0 K¢
Zhodnoceni na IZP 984 000 K¢ 0 K¢
Celkové vynosy 1 302 000 K¢ 175 168 K¢
Niklady na hypotéku 602 400 K¢ 992 619 K¢

Zdroj: Syrovy, 2009, s. 96
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4.3 Srovnani drivéjSiho splaceni
V tabulce 10 jsou uvedeny vyhody a nevyhody vyse uvedenych moznosti financovani

nemovitosti.

Tabulka 14: Srovnani diivéjsiho splaceni

Typ financovani (kapitola) | Vyhody Nevyhody

Neni potfeba mit zadné

Financovani cizimi zdroji , .
vlastni zdroje

Zatizeni rodinného rozpoctu

4.1) . na dlouhou dobu

Jsou levné
Financovani cizimi zdroji a | Moznost ,,regulace*
§placenl pomoc , vyse splatky y Je zaplaceno vice na turocich
investovani do vybranych | Rezerva v rozpoctu
cennych papirt (4.1) Lze diive splatit uvér

Néjemnici mohou piestat

Financovéani cizimi zdroji a | Po doplaceni vznika platit ndjem
splaceni pomoci prondjmu | renta Vyssi ndklady na drzbu —
z vlastni nemovitosti Neni ztizen rodinny dvé nemovitosti
(4.2.1) rozpocet Dle lokality — $patna

poptavka ze strany najemniki

Nejsou zde troky
Odpada riziko —
neposkytnuti uvéru

Financovani vlastnimi
zdroji (4.2.1)

Usly vynos z oportunitni
investice

Financovani cizimi zdroji | MiiZe byt zajimavé

s investovanim vlastnich zhodnoceni v redlnych Riziko zmen trokovich mer
zdrojl do vybranych hodnotach Y
cennych papirt (4.2.1) Likvidita

Riziko nizsich vynosovych
Snizeni nakladd na cizi | Grokd u ZP

zdroje Ptiblizné stejna doba splaceni
»2Automatické® pojisténi | jako u anuitniho

uveru pro piipad smrti Vys$i zatizeni rodinného
rozpoctu

Financovani cizimi zdroji
v kombinaci s zivotnim
pojisténim (4.2.2)

Zdroj: Vlastni tvroba

Pted kazdym pofizenim nemovitosti je potieba si dobife rozmyslet jak tuto
nemovitost budeme financovat. V jaké lokalité ji koupime, jak bude velka, jaky to bude
typ nemovitosti apod. To vSe se odviji od naSich cild, kterych chceme dosdhnout nasi
aktualni finan¢ni situace a predpokladané situace v budoucnu. Po té si vytvoiime
dlouhodoby rozpocet a vytvotime nékolik scénafi, které mohou nastat. Srovname rtizné
druhy moznosti jak financovat nemovitost a zvolime tu, kterd je pro nas v dané situaci
nejvyhodnéjsi. Obecné nelze fici, ktery zvySe uvedenych typl financovani je

nejvyhodnéjsi. Kazdy ma jiné priority a sami si musime urcit co je pro nas vyhodné.
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ZAVER
V této praci je popsano jakym zpiisobem je mozné v dneSni dobé financovat

pofizeni nemovitosti, jaké jsou zdroje financovani. Jsou popsany cizi zdroje, jejich

rozdeleni a prncip fungovani. Déle jsou popsany investice do cennych papird, jakozto

vvvvvv

V praktické casti je popsan rodinny rozpocet a jak rozpocet ovlivituje pofizeni a
udrzovani nemovitosti. Jaké stavy mohou nastat v pribéhu zivota kazdého znas a
jakym zplsobem ovlivni strukturu piijmt ¢i vydaji. Dale v praktické c¢asti jsou
demonstarivni ptiklady toho jak si nastavit splaceni cizich zdroji a jsou popsany

vyhody a nevyhody rtiznych nasteveni.

Prace je psana obecné a nezamétuje se na konkrétni typy financovéni. Proto je
urena vSem, kteii chtéji financovat pofizeni nemovitosti. Jednd se v podstaté o
metodiku, jak postupovat a na co si davat pozor, pokud se jednotlivec ¢i rodina
rozhodne financovat nemovitost. Ptiklady, které jsou v praci uvedeny jsou pouze
demonstrativni a jsou popsany, tak aby bylo pochopitelné jakym zplsobem by mél

kazdy premyslet pfed pofizenim nemovitosti.

Dale je v praktické casti popsano diiveéjsi splaceni cizich zdroji. Kazda
z popisovanych ¢asti diivéjsiho splaceni ma své vyhody a nevyhody a nelze tedy obecné
fici, kterd je znich nejvyhodnéjsi. Proto je v této praci popsdno vice zptisobu
jedince ¢i rodiny je jina situace pred pofizenim nemovitosti a volba urcitého zptisobu
financovani, které jsou popsany v praci mohou pomoci lidem v tom, aby splatitli cizi
zdroje dfive a nedostavaly se naptiklad do dluhovych pasti. Cast prace je vénovéna i
lidem, ktefi maji vlastni prostfedky a rozhoduji se zda je pouziji na financovani
nemovtisoti. Ne vzdy se vyplati pouzit vesSkeré vlastni zdroje na financovani

vvvvvv

pomoci oportunitnich investic.

Prace je koncipovéna, tak aby kzady vid¢l jaké vyhody a nevyhody ma dany typ
financovani, jaké vynosy nebo naopak naklady jsou s timto financovanim spojené a zda

se zvolena forma vyplati ¢i nikoliv.
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5 PRILOHY

Splatkovy kalendar a sporeni pro priklad v kapitole 4.1

Urok hypoteéniho Gvéru: 4% Doba splaceni: 360 mésict
Urok spofeni: 6%
mésic umor urok nesplaceno zapllace,no na nasporeno
urocich
1 3602 K¢ 8333 K¢ 2 496 398 K¢ 3602 K¢ 10 050 K¢
12 3736 K¢ 8 199 K¢ 2 455 974 K¢ 99 199 K¢ 123 972 K¢
24 3889 K¢ 8047 K¢ 2410154 K¢ 196 604 K¢ 255 591 K¢
36 4 047 K¢ 7 888 K¢ 2 362 468 K¢ 292 142 K¢ 395 328 K¢
48 4212 K¢ 7 724 K¢ 2312839 K¢ 385 737 K& 543 683 K¢
60 4 383 K¢ 7 552 K¢ 2261 188 K¢ 477 311 K¢ 701 189 K¢
72 4562 K¢ 7 373 K¢ 2207 432 K¢ 566 780 K¢ 868 409 K¢
84 4 748 K¢ 7 187 K¢ 2151487 K¢ 654 059 K¢ 1045 943 K¢
96 4941 K¢ 6 994 K¢ 2093 262 K¢ 739 059 K¢ 1234427 K¢
108 5143 K¢ 6 793 K¢ 2 032 665 K¢ 821 686 K¢ 1434 536 K¢
120 5352 K¢ 6 583 K¢ 1969 599 K¢ 901 845 K¢ 1646 987 K¢
132 5570 K¢ 6 365 K¢ 1903 964 K¢ 979 434 K¢ 1872 542 K¢
133 5589 K¢ 6 347 K¢ 1898 375 K¢ 985 781 K¢ 1891 955 K¢
134 5607 K¢ 6 328 K¢ 1892 767 Kc 992 109 K¢ 1911 465 K¢
144 5797 K¢ 6 138 K¢ 1835 654 K¢ 1 054 349 K¢ 2112 009 K¢
156 6 033 K¢ 5902 K¢ 1764 562 K¢ 1126 482 K¢ 2 366 246 K¢
168 6 279 K¢ 5 656 K¢ 1690573 K¢ 1195 717 K¢ 2636 163 K¢
180 6 535 K¢ 5400 K¢ 1613570 K¢ 1261939 K¢ 2922 728 K¢
192 6 801 K¢ 5134 K¢ 1533 430 K¢ 1325023 K¢ 3226968 K¢
204 7 078 K¢ 4 857 K¢ 1450 024 K¢ 1384 842 K¢ 3549973 K¢
216 7 367 K¢ 4 569 K¢ 1363221 K¢ 1441 263 K¢ 3892900 K¢
228 7 667 K¢ 4268 K¢ 1272 880 K¢ 1494 148 K¢ 4256 978 K¢
240 7 979 K¢ 3 956 K¢ 1178 860 K¢ 1543 352 K¢ 4643511 K¢
252 8 304 K¢ 3631KE 1081 009 K¢ 1588 725 K¢ 5053 885 K¢
264 8 643 K¢ 3293 K¢ 979 171 K¢ 1630112 K¢ 5489 570 K¢
276 8995 K¢ 2941 K¢ 873 184 K¢ 1667 349 K¢ 5952 127 K¢
288 9361 K¢ 2574 K¢ 762 879 K¢ 1700 269 K¢ 6 443 214 K¢
300 9 743 K¢ 2193 K¢ 648 080 K¢ 1728 695 K¢ 6 964 589 K¢
312 10 140 K¢ 1796 K¢ 528 604 K¢ 1752 443 K¢ 7518 122 K¢
324 10 553 K¢ 1383 K¢ 404 261 K¢ 1771324 K¢ 8 105 796 K¢
336 10983 K¢ 953 K¢ 274 851 K¢ 1785 139 K¢ 8729716 K¢
348 11 430 K¢ 505 K¢ 140 169 K¢ 1793 682 K¢ 9392 118 K¢
360 11 896 K¢ 40 K¢ 0 K¢ 1796 738 K¢ 10 095 376 K¢
celkem 2 500 000 K¢ 1796 738 K¢ 4 296 738 K¢
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Priklad druhy v kapitole 4.1

Urok hypoteéniho avéru: 5% Doba splaceni: 360 mésicu
Urok spofeni: 5%
mésic umor urok nesplaceno zapllacelno na nasporeno
arocich
1 3004 K¢ 10417 K¢ 2 496 996 K¢ 3 004 K¢ 8 535 K¢
12 3144 K¢ 10276 K¢ 2463 116 K¢ 124 162 K¢ 104 805 K¢
24 3305 K¢ 10115 K¢ 2 424 345 K¢ 246 438 K¢ 214 972 K¢
36 3474 K¢ 9946 K¢ 2 383590 K¢ 366 729 K¢ 330 776 K¢
48 3652 K¢ 9 768 K¢ 2 340 750 K¢ 484 936 K¢ 452 504 K¢
60 3839 K¢ 9581 K¢ 2295718 K¢ 600 951 K¢ 580 460 K¢
72 4 035 K¢ 9385 K¢ 2248 383 K¢ 714 662 K¢ 714 963 K¢
84 4242 K¢ 9179 K¢ 2 198 625 K¢ 825 951 K¢ 856 347 K¢
96 4 459 K¢ 8962 K¢ 2146 322 K¢ 934 694 K¢ 1 004 964 K¢
108 4 687 K¢ 8 733 K¢ 2 091 343 K¢ 1 040 762 K¢ 1161 185 K¢
120 4927 K¢ 8 494 K¢ 2 033 552 K¢ 1144 016 K¢ 1325399 K¢
132 5179 K¢ 8242 K¢ 1972 803 K¢ 1244314 K¢ 1498 014 K¢
144 5 444 K¢ 7 977 K¢ 1908 947 K¢ 1341 504 K¢ 1679 460 K¢
154 5675 K¢ 7 745 K¢ 1853 244 K¢ 1420007 K¢ 1837737 K¢
155 5699 K¢ 7 722 K¢ 1 847 545 K¢ 1427 729 K¢ 1853930 K¢
156 5722 K¢ 7 698 K¢ 1841 823 K¢ 1435427 K¢ 1870 190 K¢
168 6 015 K¢ 7 405 K¢ 1771 265 K¢ 1525916 K¢ 2070678 K¢
180 6 323 K¢ 7 098 K¢ 1697 098 K¢ 1612 795 K¢ 2281423 K¢
192 6 646 K¢ 6 774 K¢ 1619 136 K¢ 1695 879 K¢ 2 502 950 K¢
204 6 986 K¢ 6 434 K¢ 1537 185 K¢ 1774 975 K¢ 2 735810 K¢
216 7 344 K¢ 6 077 K¢ 1451041 K¢ 1849 878 K¢ 2 980 585 K¢
228 7 720 K¢ 5701 K¢ 1360 490 K¢ 1920 374 K¢ 3237882 K¢
240 8 115 K¢ 5306 K¢ 1265307 K¢ 1986 236 K¢ 3 508 344 K¢
252 8 530 K¢ 4 891 K¢ 1165 253 K¢ 2 047 230 K¢ 3792642 K¢
264 8 966 K¢ 4 454 K¢ 1060 081 K¢ 2103104 K¢ 4091 486 K¢
276 9425 K¢ 3996 K¢ 949 528 K¢ 2 153597 K¢ 4 405 620 K¢
288 9907 K¢ 3513 K¢ 833319 K¢ 2 198 434 K¢ 4 735 825 K¢
300 10 414 K¢ 3007 K¢ 711 164 K& 2237326 K¢ 5082923 K¢
312 10947 K¢ 2 474 K¢ 582 760 K¢ 2 269 968 K¢ 5447 781 K¢
324 11 507 K¢ 1914 K¢ 447 786 K¢ 2 296 041 K¢ 5831 305 K¢
336 12 096 K¢ 1325 K¢ 305 906 K¢ 2315208 K¢ 6 234 450 K¢
348 12 714 K¢ 706 K¢ 156 768 K¢ 2327116 K¢ 6 658 222 K¢
360 13 365 K¢ 56 K¢ 0 K¢ 2 331395K¢ 7 103 674 K¢
celkem 2 500 000 K¢ 2 331 395 K¢ 4 831 395 K¢
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