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Abstrakt

Tato bakalaiska prace pojednava o moznostech financovani nemovitosti a zdkladnich
moznostech investovani. Cilem této prace je seznameni se zédkladnimi produkty,
kterymi lze financovat koupi nemovitosti, a ndsledné seznameni s investicnimi
produkty, pomoci kterych zle snizit financni néklady spojené s pijcovanim cizich
zdroji. Prvni Cast prace uvadi moznosti financovani nemovitosti fyzickou a poté
pravnickou osobou. Nasleduje popis hypotecniho Uvéru a stavebniho spofeni
a zékladnich moznosti investovani. V dal§i ¢asti jsou tyto poznatky aplikovany

na konkrétni piiklad koupé€ bytu a je zvoleno optimalni feseni.

Kli¢ova slova

Financovani nemovitosti, hypote¢ni uvér, stavebni spofeni, kolektivni investovani,

investicni Zivotni pojisténi.
Abstract

This bachelor thesis discusses the possibilities of property financing and basic
investment opportunities. The aim of this thesis is informing of basic products, which
can be used for purchasing of the property and subsequently introduction of means by
which is possible to reduce financial costs associated with liability borrowing. The first
part is theoretical. It describes options of property financing by natural and legal person
then. Followed by description of mortgage loan, savings plan for housing loan and basic
investment options. In second - practical part are these fact-findings applied to specific
example of buying an apartment. Optimal solution of financing is select, thanks to

liability with financial means assistance.

Keywords

Housing finance, mortgage, building saving, collective investments, unit linked

insurance.
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1 Uvod

V dnesni dobé je bydleni jak pro rodinu, tak i pro jednotlivce, jednou ze zakladnich
potieb. Téma ,Moznosti financovdni nemovitosti“ jsme si zvolila nejen proto,

ze je to v dnesni spolecnosti stale aktualni, ale za Zivot se dotyka velkého mnozstvi nas.

Ma-li ¢lovék dostatek financnich prostfedkt a konkrétni piedstavu o tom, jak bydlet,
je koupé nemovitosti pouze otdzkou nalezeni vhodné nemovitosti ¢i zahajeni stavby.
Pokud ovSem finan¢ni prostiedky na nakup nemovitosti nejsou k dispozici v potiebné
vysi, tak chybéjici prostfedky je nutné nahradit vypljéenymi cizimi zdroji. Pajcovani
cizich zdroji neni ovSem zdarma. S pj¢ovanim cizich zdrojii jsou spojené i dalsi
finan¢ni naklady, které lze snizovat pomoci produktii, které nabizi investi¢ni prostiedi,

jako napftiklad investovani do podilovych fondu.

Cilem této prace je sezndmeni se zdkladnimi produkty, pomoci kterych je mozné
financovat koupi nemovitosti, a také seznameni se zakladnimi moZznostmi investovani.
Na konkrétnim modelovém ptikladu demonstrovat praktické porovnani jednotlivych
moznosti financovani nemovitosti a poté se pokusit snizit naklady na jeji pofizeni

pomoci vhodné¢ zvolené investice.

Bakalafska prace je roz€lenéna do dvou hlavnich ¢asti. Prvni ¢ést je teoreticka. V této
¢asti budou definovany zplisoby pofizeni nemovitosti nejprve fyzickou osobou a poté
pravnickou osobou. Na tyto kapitoly navaze popis hypotecniho Gvéru a to predevsim
vysvétleni pojmu s nim spojenych. Dale bude nésledovat kapitola o stavebnim spoteni,
kde bude vysvétleno jeho fungovani, poskytovana statni podpora a jaké moznosti Gvéru
lze ziskat ze stavebniho spofeni. Na zavér teoretické ¢asti bude popsan investicni

prostor a rizné varianty investovani pouzitelné ke zhodnoceni finan¢nich prosttedki.

V druhé casti, praktické, budou vySe zminéné poznatky aplikovany na konkrétni
ptiklad. Bude se jednat o koupi bytu do osobniho vlastnictvi mladym manzelskym
parem. Moznosti, jak zkombinovat finan¢ni produkty pro tuto konkrétni situaci
je mnoho. Vzhledem k rozsahu prace vyberu pouze nékteré a pokusim se je porovnat

a navrhnout optimalni variantu financovani.
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2 Zpisoby financovani nemovitosti fyzickou osobou.

Kapitola 2 pfinasi piehled o hlavnich moznostech financovani nemovitosti fyzickou
osobou. Na tuto kapitolu mizeme nahlizet také jako na kapitolu ,,financovani bydleni®,
ktera setyka Siroké vetejnosti. Financovat bydleni mizeme vlastnimi nebo cizimi

v

zdroji. Nejcastejsi je kombinace, tady financovani vlastnimi zdroji a cizimi zdroji.

2.1 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje patii neodmyslitelné¢ k produktim, které se pouZzivaji pro financovani
nemovitosti. Vlastni zdroje mohou tvofit naptiklad naspofené penize, dar nebo dédictvi.
Vyhodou financovani koupé nemovitosti z vlastnich zdroji je to, Ze nedochazi
k zadluZeni a nejsme zavisli na finan¢nich institucich. Hrozbou je vydani se ze vSech

finan¢nich prostfedku a jejich potfeba v budoucnu.

2.2 Cizi zdroje

Uvérem ziskavame cizi kapital potiebny na uspokojeni naSich potieb, v tomto ptipadé
na bydleni. Pokud hovotfime o uvérech na bydleni, mdme na mysli uvéry ucelové, které

poskytuji bankovni Gstavy nebo spofitelny.
Mezi cizi zdroje financovani fadime:

* hypotecni uvér (blize popsano v kapitole 4),
* stavebni spotfeni (blize popsano v kapitole 5),

* spotiebitelsky avér.

2.2.1 Spotrebitelsky uvér

Na trhu nalezneme spotiebitelské uvéry, které poskytuji banky nebo jiné financni
subjekty. Tyto produkty ovSem nejsou vhodné na financovani koupé nemovitosti.
Jednim z faktorli je maximalni hodnota vypujc¢ky - obvykle je to jeden milion korun.
DalSim faktorem jsou vysoké uroky, které zpravidla zaCinaji nad uroky ucelovych
uvért, ale mnohdy dosahuji v nebankovnim sektoru az 70% p.a. Doba splatnosti

se pohybuje maximalné do 10 let.
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Od 25. tinora 2013 nabyl ucinnosti zékon o spotiebitelském tveéru Zakon €. 145/2010
Sb., o spotiebitelském tveéru a o zméné nékterych zakonl, ktery byl pfijat s cilem
objektivniho a srozumitelného informovani spotiebiteli o veskerych podminkach tvéru
tak, aby chrénil pfed nekalymi praktikami zejména nebankovnich instituci. Zdkon udava
povinnost iveérovym institucim uvést rocni procentni sazbu z avéru a celkovou ¢astku,

kterou klient zaplati [26].
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3 Zpisoby financovani nemovitosti pravnickou osobou

Pravnicka osoba muize vyuzit k financovani koup€ nemovitosti nejen zdroje obdobné

jako fyzické osoby, ale mize vyuzit i zdroju plynouci z jeji podnikatelské ¢innosti.

3.1 Interni zdroje

Interni zdroje reprezentuji zdroje, kterymi spolecnost disponuje a muize je vyuzit
na financovani svych investicnich zdmért. U financovani témito prostfedky nevznika
zadné zadluzeni, tudiz je zajiSténa financni stabilita. Toto financovani se nazyva

samofinancovani.

3.1.1 Zakladni kapital
Predstavuje zakladni vklad vlastnikli obchodnich spolecnosti a druzstev. Jeho navySeni,

snizeni, minimalni vyse a zptisob tvorby je dan obchodnim zdkonikem.

Komanditni spolefnost tvoii komanditist¢ (ru¢i za zavazky pouze do vyse
nesplaceného vkladu) a komplementafi (ru¢i za zavazky celym svym majetkem).
Celkova vySe zakladniho kapitdlu neni pevné stanovena, k navySeni dochéazi dal§imi
vklady komanditistl nebo vstupem dalSich komanditistd. Minimalni vySe vkladu

komanditisty je 5 000 K¢ [7].

Spole¢nost s ru¢enim omezenym ma ze zakona minimalni vklad 1 K¢ a maximalni
pocet spole¢nikd je 50. Kapitadl je mozné navysit rozhodnutim valné hromady
spole¢nikii ato vstupem novych spoleéniki nebo navySeni vkladu stavajicich

spole¢niki [7].

Akciova spolecnost je spole¢nost s minimalni vysi zakladniho kapitalu 2 000 000 K¢
(v piipad¢ akcii volné¢ obchodovatelnych na burze je zdkladni kapitdl minimalné
20 000 000 K¢). Jeho zménu je mozné ucinit po dohod¢ valné hromady. Zakladni
kapital je délen na stejné podily — akcie [1].

3.1.2 Nerozdéleny zisk
Nerozdéleny zisk bézného obdobi a minulych obdobi piedstavuje akumulovany cisty
zisk, ktery zlstal po splnéni povinnosti danych zakonem. K témto povinnostem patii

napiiklad tvorba zdkonnych fondi nebo platba dani [7].



3.1.3 Odpisy

Odpisy vyjadiuji opotiebeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku. Odpisy
tvofi pro podnik naklad, ktery je ale danové uznatelny. Timto vytvafi pro podnik
danovy Stit, protoze dochazi ke snizeni zadkladu dané z pfijmu. Dale odpisy vstupuji

jako naklad do ceny vyrobkd, takze jejich prodejem se zvySuji ptijmy [7].

3.1.4 Dlouhodobé rezervy
Predstavuji zisk na kryti budoucich rizik a ztrat, o kterych pfedpoklddame zZe mohou
nastat. U rezerv stanovenych zdkonem vznikd opét danovy §tit, tudiz vznikd danova

uspora [7].

3.2 Externi zdroje

Externi financovani umoziiuje pifesnéji reagovat na potiebné zmény podnikového
majetku v zavislosti se situaci na trhu. Nastane-li situace, kdy néklady na poftizeni
externich zdroj jsou nizsi nez rentabilita celkového kapitalu, tak dochéazi ke zvyseni
efektivnosti podnikani riistem rentability vlastniho kapitalu. Zapojeni externich zdroji
muze prindset i problémy. RozSifuje se pocet spolecnikti ¢i véfiteld, kteti ovliviiuji

rozhodovani v podniku.

3.2.1 Uvéry na po¥izeni nemovitosti
Na pofizeni nemovitosti se vyuziva uvéri sttednédobych a dlouhodobych. Obecné
s dobou splatnosti del$i nez 1 rok. V soucasné dob& se vyuzivd hypotecni uvér

(viz kapitola 4) a stavebniho spofeni (viz kapitola 5).

3.2.2 Leasing

Finan¢ni leasing se da charakterizovat jako pronidjem pfedmétu leasingu na urcitou
dobu. Po jejim uplynuti je na zéklad¢ kupni smlouvy pfeveden majetek na leasingového
najemce. Splatky jsou danové uznatelnym nakladem, snizuji zdklad dan¢ v minulosti
vyssi castkou nez odpisy. Vyhodou tedy bylo rychlejsi pfeneseni pofizovaci cenu
do nékladii v porovnanim s odpisy. Tuto vyhodu stat vroce 2008 reguloval tim,
ze minimalni délka leasingu musi byt shodnd s délkou nalezici piislusné odpisové

skupin& [7] [18].



3.2.3 Obligace

Obligace (dluhopisy) jsou cenné papiry vyjadiujici dluznicky zévazek emitenta
dluhopisu (stat, obec, banka, velky podnik) vici drziteli dluhopisu. Vynosy vznikaji
z urokd, které jsou vypocitdvany znomindlni hodnoty dluhopisu. Emise obligace

je mozna jen se souhlasem CNB [4].

3.2.4 Investi¢ni dotace
Poskytovatelem investi¢nich dotaci je stat, ktery dotace poskytuje pomoci dotac¢nich
programl jednotlivych ministerstev. Investicni dotace dale také poskytuji tzemni

spravni celky a EU.

Dle ucelu se dotace déli:

* provozni — zajistuji financovani béznych potieb, vefejnych sluzeb a statkl
(napf. ztratové spoje na Zeleznici). Tento typ dotaci je poskytovan ze statniho
nebo krajského rozpoctu,

* investiéni — urceny k financovani dlouhodobého hmotného i nehmotného

majetku.

Vsechny dota¢ni programy maji velice pfesné stanovené podminky, které se pribézné
kontroluji. PoruSeni podminek vede ktomu, Ze pfijemce je budto penalizovan
nebo musi dotaci vratit. V soucasné dobé probihd nckolik programii na podporu
arozvoj bydleni. Napiiklad Uvér 150, ktery je poskytovan mladym lidem do véku
36 let tvér do vySe 150 000 K¢ s 2% trokovou sazbou na opravy a modernizaci domi
a bytii. Probiha také program Zelena tsporam, ktery podporuje ndhradu neekologického
vytapéni, zateplovani rodinnych i panelovych domt, ale i vystavbu nizkoenergetickych

domu [28].

3.2.5 Financovani z prostfedkii Evropské unie

Ceska republika ma moznost ¢erpat finanéni prostiedky Evropské unie. Jednim z tikold
EU je zmirnit rozdily v zivotni a ekonomické urovni jednotlivych clenskych stati.
K tomu slouzi takzvané strukturdlni fondy a Fond soudrznosti. V soufasné dobé
disponuje EU tftemi hlavnimi fondy: Evropsky fond pro regiondlni rozvoj (ERDF), Fond
soudrznosti (FS) a Evropsky socidlni fond (ESF). Podminky pfidéleni dotaci uruje EU,

ktera také provadi pribézné a konecné kontroly plnéni podminek [9].



4 Hypotecni avér

Hypote¢ni uvér je dnes jednim znejvyuZzivanéjSich zpiisobli financovani vlastniho
bydleni. Upravuje ho Zékon o bankach ¢. 21/1992 Sb., dale pak Zakon ¢. 190/2004 Sb.
o dluhopisech a v neposledni fadé Zakon ¢. 89/2012 Sb., obfansky zakonik. Hypotecni
uvér poskytuji hypotecni banky. K tomu, aby banky mohly poskytovat tento produkt

je zapotiebi, aby méla ptislusné povoleni od centralni banky.

Jeho splaceni je vzdy zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti. Dle ucelnosti 1ze
rozd¢lit hypoteéni uvéry na ucelové - hypoteéni uvér (klasicky) a neucelové - americky
hypoteéni Gvér, ktery je popsan dale v kapitole 4.7. V Ceské republice pievazuji
klasické hypote¢ni Gveéry [26].

4.1 Uroky

Vyse trokové sazby hypotec¢niho Gvéru se fidi trznimi pravidly a jeji vySe se neda urcit

pfesné. Zavisi zejména na:

* dobé splatnosti,

* dobé¢ fixace,

* vySe zajisténi véru,

* Dbonité klienta,

* LVT (Loan To Value), pomér mezi velikosti uvéru a celkovou trzni hodnotou

nemovitosti.

Pro banku i klienta je pfili§ riskantni zavazat se k pfedem dané Urokové mife.
Pii poklesu trzni tirokové sazby by byla tirokova sazba klienta pfili§ vysoka a prodélaval
by. V opa¢ném ptipad¢ by to bylo naopak, prodélavala by banka. Aby se zamezilo
tomuto riziku, urokova sazba se sjednava na pevné dané obdobi . Nejcastéji je to 5 let,
ale v nabidkach bank najdeme i jiné fixacni obdobi (1, 3, 7, 10 a vice let). Po uplynuti
této doby ma klient pravo Gvér Gplné nebo Castecné splatit a stanovi se nova urokova

sazba, ktera vychazi opét ze situace na trhu [26].



4.2 Splaceni uvéru

Splatnost ivéru se pohybuje od 5 let do 45 let. 45 let je ovSem maximum, které nabizeji
jen nékteré banky. Splatnost nesmi byt delsi nez doba Zivotnosti nemovitosti, kterou
ma banka v zastavé. Zaroven je omezena vékem, zadatel¢ by méli byt v produktivnim
veéku. Pfi prechodu do diichodového veéku musi pfibrat spoludluznika (mladsiho)

[26][8].

4.2.1 Zpisoby splaceni uvéru

Hypote¢ni uvér mizeme splacet nasledujicimi tfemi zpisoby.

* Anuitni splaceni - kazdy mésic klient splaci stejnou ¢astku, kterd se sklada
ze dvou neoddélitelnych slozek a to z tmoru a uroku a po celou dobu splaceni
se nemeéni. Z pocatku je Grok vétsi nez timor, ale postupné se tento pomér obrati
a klient umotuje vice ze svého dluhu a plati mensi ¢ast uroku.

* Progresivni splaceni — jedna se o splaceni, kdy klient zpo¢atku splaci mensi
Castky, nez ke konci splaceni. Prvni progresivni splatku si nastavi v pozadované
vysi, tato vySe nesmi byt mensi nez vySe urokl. Klient plati stejnou castku
po cely rok a pro nasledujici obdobi se splatka zvedne o koeficient rastu [22].

* Degresivni zptlisob spliceni — u degresivniho zplsobu splaceni jsou zpocatku
splatky nejvyssi a postupné se snizuji. Kazdy rok se tato ¢astka snizi o pevné

dany koeficient [5].

4.3 Uckelovost

U ucelovych hypoték je jejich charakteristickym znakem piisna ucelnost. Penézni

prostfedky mohou byt pouzity na:

* nakup nemovitosti ¢i pozemku urceného k bydleni,

* stavbu nemovitosti uréené k bydleni ¢i rekreaci,

* koupi staveb k nebytovym uceltim,

* rekonstrukce nebo modernizace stavajici nemovitosti,

* koupi vlastnického podilu na nemovitosti za ucelem vyporadani
spoluvlastnickych a dédickych naroki,

* splaceni dfive poskytnutych uvért a pijéek na nemovitost [26].



4.4 Bonita

Pii zadosti o uvér, pfipadné jeho vysi, banka hodnoti bonitu klienta. Jedna
se o schopnost klienta, splacet dany zavazek. Zadatel musi dokazat vysi svych &istych
pfijml vzhledem ke svym nutnym vydajiim a odhadnuté vysi splatek avéru plus urcitou
rezervu. Bonita klienta se nésledné¢ promitd do marze trokové sazby poskytované

klientovi [26].

4.5 ZajiSténi uvéru

Hypote¢ni avér musi byt vzdy zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. K zajiSténi
klient pouziva Gveérovou nemovitost a to i rozestavénou. Ve vyjimecnych piipadech
muize jit i o nemovitost nesouvisejici s uvérem. Podminkou vzdy je, ze nemovitost
je zapsdna v katastru nemovitosti. Povinnosti klienta je nechat pojistit nemovitost
minimalné do vyse Gveru proti zivelnym rizikiim a pojistné plné€ vinkulovat ve prospéch
banky. V pfipadé, Ze splaceni uvéru je zdvislé na piijmu jedné osoby, miize banka
také pozadovat zivotni nebo Uverové pojisténi zadatele, které je taktéz vinkulovano

ve prospéch banky [27].

4.6 Statni podpora

Jednou ze statnich podpor pro bydleni je danova uznatelnost zaplacenych uroki z avért
slouzici ke zlepSovani bydleni nebo profizeni bydleni. Tato podpora se netykd pouze
hypotecnich uvért, ale i uvért ze stavebniho spoteni. V ptipadé, Ze poplatnik dané chce
tento ndrok uplatnit, musi vdomé nebo byté trvale Zit. Dals$i podminky, za kterych
se dd uplatnit toto danové zvyhodnéni, upravuje Zakon o danich zpf{jmi

¢. 586/1992 Sb., § 15.

Danovy odpocet lze uplatnit vzdy na zaklad¢é formuléie o vysi zaplacenych trokd, ktery
klientovi vystavi Uvérujici banka, v pfipad€ stavebniho spofeni stavebni spofitelna,
vzdy po uplynuti zdaiiovaciho obdobi, zpravidla po 31. 12. daného roku. Pokud o tvér
zadalo vice osob, tak si dailovy odpocet miize narokovat pouze jedna osoba nebo kazda
z nich rovnym dilem. Je-li v jedné domdacnosti splaceno vice uvért, které splituji kritéria

uznatelnosti, je ¢astka 300 000 K¢ maximélnim limitem pro vSechny uvéry dohromady.



V minulosti poskytoval stat pfispévek k tiroklim z hypotecniho tivéru piesahla-li hranice
urokti 5%. V soucasné dobé€ je vzhledem k nizkym tGrokovym sazbam tento piispévek

nulovy [16].

4.7 Americka hypotéka

Tento ndzev se pouziva pro hypotecni Uvery, jejichz pouziti neni vdzano na investici
do nemovitosti. S penézi takto ziskanymi muzeme financovat napiiklad druzstevni

bydleni, podnikatelsky zdmér nebo koupi auta. Bance nemusime ucel pijcky sdélovat.

Koupé druzstevniho bytu je nejrozsifenéj$im ucelem pouziti této hypotéky. Diive
k témto ucelim bylo mozné vyuzit pouze uvér ze stavebniho spofeni nebo klasicky

spotiebitelsky avér.

Ve srovnani s béznymi hypotékami maji tyto hypotéky zhruba o jedno az tfi procenta
vys$si troky, pficemz uveéry na pofizeni €i rekonstrukei druzstevniho bytu se pohybuji

v dolnim pasmu tohoto intervalu.

K zajisténi uveéru je nutno disponovat nemovitosti, ale neni podminkou byt jejim

vlastnikem. Né&které banky pfijmou v zéstavu i dim, byt ¢i pozemek jiného vlastnika.

Maximalni vySe uvéru je omezena hodnotou zastavované nemovitosti. Na rozdil
od klasickych uvérii banka poskytuje uvér ve vysi 50% az 70% ceny zastavované

nemovitosti.

Doby fixace byvaji stejné jako u klasickych hypoték, ale u nékterych bank se muize
rovnat doba fixace dobé splaceni celého Uvéru. Nékteré banky poskytuji i tu vyhodu,

ze uver lze predCasné splatit i v prabéhu fixaéniho obdobi.

Neucelovou hypotéku mulze byt vyhodné pouzit, kromé jiz zminéného potizeni

¢i rekonstrukce druzstevniho bytu, jako néstroj pfefinancovani star§ich dluhti [26].



5 Stavebni sporeni

Stavebni spoteni je po hypotékach druhy nejrozsitené;si produkt v objemu zaptijéenych
finan¢nich prostfedkd. Je to velmi znamy produkt s dobrou povésti a velkym
mnozstvim participujicich tc€astnikii. Principem stavebniho spofeni je shromazdovani
finan¢nich prostfedkt od klientt, které zhodnocuji diky statni podpote. Poté poskytuji
svym klientim z takto naspotenych prostredkt dle pfesn¢ definovanych pravidel tvéry

na financovani bytovych potieb [6].

5.1 Statni podpora

Statni podpora pftislusi ucastnikovi pfi splnéni podminek stanovenych Zakonem
€. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spofeni. Je poskytovana
ze statniho rozpoétu Ceské republiky formou roénich ziloh prostiednictvim
Ministerstva financi. Na statni podporu ma klient narok po celou dobu spofeni. Podpora
zanikd v okamziku poskytnuti fadného tvéeru, v okamziku vyplaceni zastatku spoticiho
uctu na zéklad¢ pridéleni cilové ¢astky nebo vypovédi smlouvy. Na statni podporu maji

narok ti klienti, ktefi maji trvaly pobyt na uzemi CR a maji ptidélené rodné &islo [6].

Od roku 2012 ¢ini statni podpora 10% ztzv. zakladu pro vypocet statni podpory

na dany kalendaini rok. Do zakladu patfi:

* vlastni vklady Gc¢astnika za kalendaini rok,
* 1Uroky z celého zistatku spoficiho Uctu za dany kalendaini rok,
e (Castky, které prevySuji zdklad pro vypocet statni podpory u dané smlouvy

v minulych letech.

Statni podpora pro jeden kalendarni rok se poskytuje z maximalni castky 20 000 K¢&.
Vyse podpory, kterou miize tedy klient maximaln¢ ziskat, ¢ini 2 000 K¢ [25].

5.2 Faze sporeni

Féaze spofeni zaCind béZet ode dne vzniku smlouvy o stavebni spotfeni. Délka doby
spofeni neni ve smlouvé pevné stanovena. Ve smlouvé jsou uvedeny pouze udalosti,

které vedou k uzavieni spoftici faze, napt. uzavieni smlouvy o uvéru.



Samotna spofici faze probihd formou ukladani penéznich prostiedki na ucet stavebniho
spofeni. Klient mize uskuteciiovat i mimofadné vklady. Z vkladi je mu vzdy

pfipisovana jednou ro¢né statni podpora.
5.3 Faze pridéleni cilové castky

Pridéleni cilové castky je zlomem mezi fdzi spofeni a fazi Gvéru. Je to jeden
sumu penéznich prostiedkd, které mize klient ziskat od stavebni spofitelny pro feSeni
bytovych potieb. Sklada se tedy z vkladi ucastnika na stavebni spofeni, statni podpory,
urokli z vkladl a Gvéru ze stavebniho spofeni. K pfidéleni cilové Castky je potieba,

aby klient splnil tfi podminky:

* dodrZeni minimalni doby spofeni,
* naspofeni minimalni ¢astky nutné pro ptid¢leni cilové castky,

* dosazeni ptedem stanoveného hodnoticiho cisla.

Splnénim téchto podminek ziskava klient pravo, nikoliv povinnost, na ptidéleni cilové
castky. Klient, ktery chce Cerpat prostiedky pozdéji, miize nadale pokracovat ve spofeni

a souhlas s ptidélenim dat az v pro n&j vhodnou chvili [19].

5.4 Faze uvéru

Spléaceni véru zacind hned po zacatku jeho Cerpéani. Splatky probihaji v pravidelnych
mésicnich splatkach a obsahuji splatku jistiny a uroky z ivéru. Vyhodou tohoto uvéru
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bez jakykoliv sank¢énich poplatkti. Lze uplatnit tzv. daflovy odpocet.

5.5 Zajisténi uvéru

Zajisténi uvéru, jak pieklenovaciho, tak i uvéru ze stavebniho spofeni, zvySuje stavebni
spofitelné jistotu toho, ze poskytnuty uveér bude tadné splacen. Pozadované zajisténi
zavisi na bonité zadatele, délce pfedchoziho spotfeni a vysi Gveéru. Zpravidla do urcité
vySe uvéru (50 000 az 100 000 K¢) se nevyzaduji zadna zajisténi. Pro vyssi uvéry

se setkdvame s povinnym zajiSténim jednim az tfemi bonitnimi ruditeli, zastavou



nemovitosti, nebo uzavieni zivotniho ¢i urazového pojisténi s vinkulaci pojistného

plnéni ve prospéch stavebni spofitelny [26][6].

5.6 Preklenovaci uavér

Pieklenovaci uvery, nebo také mezitvéry, jsou urceny pro klienty, ktefi nemaji splnény
vSechny podminky pro pfid€leni fadného uvéru. Jedna se tedy o uvér, ktery pieklenuje
dobu mezi skute¢nou potiebou cizich zdroji a vznikem naroku na uvér ze stavebniho
spofeni. Klient miiZze na jednu smlouvu o stavebnim spofeni zadat o pteklenovaci avér

pouze jednou.

Grafické znadzornéni produktli spojenych se stavebnim spotfenim piedstavuje nasledujici
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Obrazek 1 - Schéma uvért ze stavebniho spoteni (Vlastni zpracovani dle: [26])

Maximalni poskytnutd vyse pieklenovaciho Uvéru muize byt do vyse cilové castky.
Klient plati pouze uroky z tohoto Uvéru a ¢eka, az mu bude pfidélena cilova Castka.
Jejim pfid&lenim je tento uvér splacen a klient od této chvile Eerpa fadny uvér. Urokova

sazba je po celou dobu splaceni pieklenovaciho uvéru fixni a odviji se od toho,



jak dlouho klient u stavebni spofitelny spofi a za jak dlouho dojde k ptidéleni cilové

castky.

Soucasné se splacenim urokd probihd tzv. dospofovéani. Klient ukladd stanovenou
¢astku na ucet stavebniho spofeni, z téchto tlozek dale ziskava statni podporu a uroky
z vkladu. Spofeni slouzi k tomu, abychom co nejdiive splnili podminky pro klasicky

uvér ze stavebniho spofeni.

Vyhody pieklenovaciho Uvéru spocivaji zejména v tom, Ze je poskytnut okamzité
na zadost klienta, akontace mtze Cinit i 0%. Naklady na pieklenovaci Gvér snizuje statni
podpora ziskana béhem doby spoteni, Groky z vkladl a statni podpory béhem doby
spofeni a také danové zvyhodnéni. Stejné¢ jako u hypote¢niho Uvéru, uvéru

ze stavebniho spofeni tak i u pteklenovaciho ivéru miizeme uplatnit dafiovy odpocet.



6 Moznosti zhodnoceni finan¢nich prostredki

Pjcovani cizich zdroji je vzdy finanéné naro¢né a to pro jakykoli ucel. Uvéry
na pofizeni nemovitosti se pohybuji v fadech statisic ¢i milionii a jsou finan¢né
naro¢né. Ke snizeni finanéni naro¢nosti muze napomoci zhodnocovédni volnych

finan¢nich prosttedkl pomoci vhodné zvolené investice.
U kazdé¢ investice rozliSujeme tii hlavni atributy:

* Vynos - predstavuje vSechny pfijmy z investice od okamziku, kdy do ni vlozime

prvni finanéni prosttedky az do doby posledniho piijmu z této investice.

e Stupen likvidity - predstavuje, jakou rychlosti jsme schopni pfeménit danou

investici zpét na finan¢ni prostredky.

* Riziko - predstavuje mozné odchyleni skute¢nych vynost od ocekavanych.
Vyjadiuje to, ze zadna investice nemuize byt ve vSech atributech stoprocentni.
Naptiklad nemiizeme pozadovat vysoky vynos pii malém riziku a vysoké

likvidité [15].

Grafické znazornéni investi¢niho prostoru predstavuje nasledujici obrazek 2.

Vynos

Investice

Likvidita Riziko

Obrazek 2 - Investi¢ni prostor (Vlastni zpracovani dle: [26])



6.1 Sporeni pomoci bankovnich produkti

Chce-li investor zhodnotit své volné investicni prostfedky, mize vyuzit financni

instituci. NejbéznéjSimi institucemi jsou banky, druzstevni zdlozny nebo stavebni

spofitelny.

Mezi nejznaméjsi bankovni produkty patii bézny ucet, spofici ucet a terminovany ucet,

jehoz obdoba je stavebni spofeni.

BéZny ucet — vynos z bézného uctu je nizky, v nékterych bankéch klient plati
poplatky za vedeni uctu, tudiz vynos zbeézného Uctu miize byt i nulovy.
V soucasné dobé je vynos okolo 0,1%. Bé&zny ucet se vyznacuje vysokou
likviditou a nizkym rizikem [26].

Sporici tcet — V soucasné dob¢ je primérny vynos 0,62 %. Stejné jako bézny
ucet se vyznacuje vysokou likviditou a nizkym rizikem [7].

Terminovany ucet — Klient ulozi finan¢ni prostfedky na pfedem sjednanou
dobu. VySe vynosu se pohybuje dle délky ulozeni. Likvidita je tedy nizka,

ovSem riziko je nizké a vynos vyssi nez u bézného uctu [20].

6.2 Investice do cennych papiri

Pokud chceme spoftit dlouhodobé s vyssim vynosem, ovSem s vyssim rizikem, mizeme

investovat do cennych papirti. Mezi nejznaméjsi patii investice do akcii, dluhopist,

podilovych listl a déle investice na pen¢znim a komoditnim trhu.

Akcie - Druh cenného papiru, ktery vyjadfuje majetkovy podil na daném
podniku. Majitel je opravnén rozhodovat o podniku prostfednictvim hlasovani
na valné hromadé¢, podilet se na zisku a to ve form¢ dividend a podili
se na likvida¢nim zlstatku spolecnosti [26].

Dluhopis (obligace) - Cenny papir, ktery vyjadiuje zdvazek emitenta (dluznika)
vici drziteli dluhopisu (véfiteli). Vefitel ma pravo na splaceni dluzné castky
anavyplaceni stanoveného vynosu. Emitentem mulze byt stat, mistni

samosprava nebo obchodni spolecnost [4].



* Podilové listy - Cenné papiry, které predstavuji podil podilnika na majetku
v podilovém fondu. Obsahuji nékolik cennych papirt riiznych spole¢nosti [3].

* Penézni trh — Kategorie do které¢ patii nckolik typt cennych papird. Vzdy
sejednd ocenné¢ papiry sdobou splatnosti do jednoho roku. Nalezi
sem napftiklad statni pokladni¢ni poukazky [2].

¢ Komodity - Nepatii mezi cenné papiry, ale jsou zde uvedeny jako dal$i nastroj

v

investovani. Investovani do komodit patii mezi rizikovéjsi investice.

6.3 Investovani formou Zivotniho pojiSténi

Toto investovani pfedstavuje souCasny trend v Zivotnim pojiSténi. Na naSem trhu
se s timto investovanim muzeme setkat ve form¢ smiSeného Zivotniho pojisténi.
Principem je, Ze pojistné je placeno do investicnich fondl tvofenych pojistovnou,
pojistény si sam vybere jejich kombinaci (akciovy, smiSeny, dluhopisovy atd.),
kterou ovSem v prib¢hu pojisténi mize libovolné ménit. Pojistné si lze pii splnéni

stanovenych podminek odecist od zdkladu dané [26].

6.4 Kolektivni investovani

Podstata kolektivniho investovani spo€iva vtom, Ze na jedné strané stoji investofi
se svymi volnymi prostfedky a na druhé stran¢ spolec¢nost nebo stat, ktery chce tyto
prostiedky ziskat. Ziskd je vydanim vySe zminénych cennych papirt. Investi¢ni
spolecnost odkoupi tyto cenné papiry a dle typu vytvoii podilové fondy a poté
je pomoci podilovych listd prodéd investorim. Fondy dle typu cennych papirt mohou
byt dluhopisové, smiSené, akciové a fondy penézniho trhu. Ke kladim kolektivniho
investovani patii diverzifikace rizika. Pokud vybereme napiiklad akciovy fond,
ktery obsahuje patnact spolecnosti a jedné se nedati (sniZzuje se cena za akcie) a zbylych
¢trnact spolecnosti prosperuje, nemusi se investor obavat takové ztraty, jako kdyby

investoval pouze do jedné spolecnosti [17].



7 Financovani koupé konkrétniho bytu

Tato kapitola se vénuje aplikaci vySe popsanych zdrojii financovani a také moznosti
spofeni a investovani na modelovém piikladu. Cilem je nalézt co nejoptimalnéjsi

variantu financovani koupé vlastniho bytu. Pfipadnou moznost refinancovani tvéru,
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varianté je vzdy danovym poplatnikem vyuzit cely mozny danovy odpocet.

Nejprve si musime definovat situaci, na kterou budeme konkrétni varianty modelovat.
Ur¢im o jakou konkrétni nemovitost na realitnim trhu se jedna a jaka konkrétni rodina

ma o koupi zajem.
Popis rodiny

Jako modelovou rodinu uvazuji manzele Jelinkovi ve véku 25 a 29 let. Jsou bezdétni
a o ditéti dalSich 5 let neuvazuji. Pan Jelinek pracuje jako dispeCer v dopravé a pani
Jelinkova jako zubni laborantka. Dohromady jejich c¢isty piijem c¢ini 36 400 K¢.
Pracovni pomér maji oba na dobu neurcitou. Naspoteno maji 300 000 K¢&. Do koupé
nového bytu hodlaji vlozit 200 000 K¢ a zbylych 100 000 K¢ si ponechat na necekané
vydaje a drobné opravy bytu. Prozatim bydli v pronajatém byt¢.

Popis bytu:

* cena 1 000 000 K¢,

* klidna lokalita mésta Hlinska,

e dispozice 3+1,

* rozloha 72 m?,

* lodzie orientovana severozapadnim smérem,

* pted 5 lety ¢astecnd rekonstrukce — zdéné jadro Ytong, obklady, podhledy,
elektroinstalace,

* 3. nadzemni podlazi z celkovych 7. nadzemnich podlazi,

* k bytové jednotce patii sklepni koje a dalsi sklepni prostory,

* panelovy dim prosel rekonstrukci — oprava stiechy, plastova okna, zatepleni,

novy vytah a jeho odhlué¢néni.
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Obrazek 3 - Studie pidorysu bytu (Vlastni zpracovani dle: [21])

7.1 Varianta 1: Uvér ze stavebniho spoieni

Névrh feSeni vychazejici z avéru ze stavebniho spofeni. Vzhledem k tomu, Ze stavebni

spofeni je uvazovano v tomto piipadé jako nové zalozené, je nutné uvér ze stavebniho

spofeni doplnit o pieklenovaci uvér do doby naspoieni pozadované ¢astky, aby mohlo

dojit k pridéleni fadného uvéru ze stavebniho spoteni.

Vyse uvéru ¢inni 800 000 K¢, coz je 80% z pofizovaci ceny bytu. Varianta 1 vychazi

z udaji Ceskomoravské stavebni spofitelny.



Ziakladni udaje
Cilova c¢astka: 800 000 K¢
Doba splatnosti: 30 let

Tabulka 1 - Porovnani fadného a pieklenovaciho uvéru (Vlastni zpracovani dle: [10])

Mezitivér Radny avér
Urokova sazba 3,10% 4,3%
Délka fixace 3 roky fixni
Mésicni splatka 3267 K¢ 4 380 K¢

I. Faze - sporeni a preklenovaci Gvér
V prvni fazi dochazi ke splatkdm uroki z uvéru a zaroven probihd spofeni.
Sporeni

Kazdy meésic je posilano na spofici tcet 1200 K& Prvni mésic se navic plati
jednorazovy poplatek v minimalni vysi 1% z poskytnutého uvéru. V tomto konkrétnim
pfipadé¢ jde o 9 660 K&. Z rocni naspofené castky je Cerpana statni podpora 10%
a je také pfipisovan urok 1,3% rocné, ktery podléhd zdanéni. V kazdém roce spoteni
se plati také 660 K¢ jako poplatek. Dostateéné vysokého hodnoticiho cisla je dosahnuto
vtomto piipadé pfinaspofeni 35% z cilové castky, coz je po 206 mésicich,

tedy po 17-ti letech a 4 mésicich.

V nasledujici tabulce 2 je uveden vypocet celkového vynosu béhem 17-1i let spoftici

taze, kdy celkovy vynos ¢inil 34 097 K¢&.

Tabulka 2 — Vypocet celkového vynosu za 17 let spoftici faze (Vlastni zpracovani dle: [10])

Uroky 32011 K¢&
Statni podpora 25 664 K¢
Statni podpora pripsana dodate¢né 1 104 K¢
Uhrady -19 880 K&
Odvedena dan -4 801 K¢

Celkovy vynos 34 097 K¢




Vypocet celkové nasporené Ccastky je uveden v nasledujici tabulce 3. Z Castky

260 460 K¢ vlozenych prostiedkil bylo celkem naspoteno 293 453 K¢.

Tabulka 3 — Vypocet celkové naspotené ¢astky ze spofici faze (Vlastni zpracovani dle: [10])

Vklady 260 460 K¢
Uroky 32011 K¢
Odvedena dai z uroki -4 801 K¢
Statni podpora 25 664 K¢
Uhrady -19 880 K¢&
Uhrady za meziiivér -1 000 K¢
Celkem nasporeno 293 453 K¢

Preklenovaci avér

Ve fazi pteklenovacitho tuvéru se plati pouze uroky zuvéru, tudiz nedochazi
k umotovani dluzné &astky. Urokova mira &ini v prvnich tech letech 3,1%, poté dojde
k jejimu ptepocitani a dle aktudlniho stavu na trhu by sazba byla zménéna
nebo ponechana. Vyse mésiéni splatky je 2 066 K&. Uroky jsou dafiové uznatelny
naklad, tudiz této tlevy by manzelé vyuzivali. Pieklenovaci uvér konci stejné jako faze

spofeni, tedy po 17-ti letech a 4 mésicich.
Piehled celkovych ndkladl na pteklenovaci Givér je uveden v nasledujici tabulce 4.

Tabulka 4 — Celkové néklady za 17 let na pieklenovaci uvér (Vlastni zpracovani dle: [10])

Uroky z meziiivéru 429 873 K¢&

Darova dspora -64 481 K¢

I1. Faze fadného avéru

Po dosazeni dostatecné vysokého hodnoticiho ¢isla prechazi preklenovaci uvér do faze
fadného uvéru. V této fazi jiz neprobihd spofeni. VySe Uvéru jiz neinni Castku
800 000 K¢, ale tato castka je snizena o naspotené prostiedky z faze sportici, tedy
0293 453 K&. Celkova vyse uvéru je 506 546 K¢&. Urokova mira 4,3% je fixni. Vyse

mési¢nich anuitnich splatek je 4 380 K¢. Splatka se sklada z urokt z ivéru a umotovani



dluzné castky. Kazdy rok je placeno 330 K¢ jako poplatek za vedeni tivéru. celkové
naklady na fadny avér jsou uvedeny v tabulce 5. Délka této faze je 150 mésict, tedy

12 let a 6 mésicu.

Tabulka 5 — Celkové naklady za 13 let fadného tivéru ze stavebniho spofeni (Vlastni zpracovani
dle: [10])

Uroky z avéru 145 466 K&
Darnova uspora -21 891 K¢
Poplatky 4290 K¢

V nésledujicim grafu 1 je znazornén pomér mezi vysi uroku a umotrovanim dluhu

v ro¢nich splatkach.

Anuitni splaceni

60 000 K&
Z 50000Ke
<
\% 40 000 K¢& B Jistina
§ 30 000 K& ,
S B Urok

20 000 K¢
10 000 K¢

0 K¢

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Graf 1 - Priib¢h anuitniho splaceni (Vlastni zpracovani dle: [10])



7.1.1 Shrnuti varianty 1

Celkové néklady uvéru ze stavebniho spofeni a pieklenovaciho tvéru jsou 1 345 531 K¢
(viz tabulka 6). Rozdil mezi celkovymi néklady a zaptij¢enou ¢astkou €ini 545 531 K¢.
Tato castka je ve skuteCnosti snizena o danové Uspory a statni podporu. Celkové

finan¢ni naklady tvoii tedy ¢astku 460 230 K¢ (viz tabulka 7).

Tabulka 6 - Celkové néklady varianty 1(Vlastni zpracovani dle: [10])

Ulozka ve fazi spofeni 260 460 K¢&
Splatky tvéru 656 302 K¢
Uroky z meziivéru 429 873 K¢
Statni podpora pripsana dodatecné -1 104 K¢
Niaklady celkem 1 345531 K¢

Tabulka 7 - Celkové finan¢ni ndklady varianty 1 za 30 let (Vlastni zpracovani dle: [10])

Uroky z avéru 145 466 K¢&
Danova uspora z uvérovych troki -21 891 K¢
Uroky z meziiivéru 429 873 K¢&
Darova uspora z meziuvérovych uroki -64 481 K¢
Uroky z vkladi 32011 K¢
Odvedena dan z uroki 4 801 K¢
Statni podpora ve fazi sporeni -25 664 K¢
Statni podpora vricena dodatecné -1 104 K¢
Uhrady ve fazi spoFeni 19 880 K¢
Uhrady ve fazi splaceni avéru 4290 K¢
Celkové finanéni naklady 460 230 K¢

7.2 Varianta 2: Hypotecni uvér na dobu 20 let

Navrh feSeni ve varianté 2 vychazi z ielového hypoteéniho tvéru na dobu 20 let. Uvér
je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. Udaje vychazeji z nabidky GE Money

Bank. Urokovéa sazba 2,14% je platna pii splnéni podminek sluzby Aktivni udet,
jep p11 sp p



coz znamena mit zalozeny bézny ucet u GE Money Bank. I v této varianté se uvazuje
pujcovana ¢astka 800 000 K¢ jako 80% z celkové ceny bytu. Hypotecni uvér tedy neni
100%.

Poplatky a podminky:

* urokova sazba 2,14% je platnd pfi splnéni podminek sluzby Aktivni ucet,
coz znamena mit zaloZzeny bézny ucet u GE Money Bank a vyuzivat
ho minimaln¢ ke splaceni avéru,

* uhrazeni jednorazového poplatku 1 000 K¢ na vklad zéstavniho prava,

* uhrazeni jednorazového poplatku 500 K¢ za Cerpani tvéru,

* smluvni pokuta za nevyCerpani uvéru: 3% z nevycerpané Castky, pokud klient
nevycerpa vice nez 20% z dohodnuté vyse uvéru,

* poplatek 50 K¢/rok za rocni vypis z ivérového uctu a potvrzeni o zaplacenych
urocich,

* ptedcasné splaceni

o splaceni hypotecniho Gvéru ptfi zméné Grokové sazby (ke konci fixace)
bez poplatku,
o Kdatu pravidelné mésicni splatky. Nutno splatit nesplacenou jistinu

hypotecniho uvéru plus 5 % z predcasné splacené ¢astky.

Ziakladni udaje

Hypote¢ni avér je v celkové vysi 800 000 K¢ s dobou fixace na 5 let, irokovou sazbou

2,14% a dobou splatnosti 20 let. Splaceni tivéru probihd anuitnimi mésicnimi splatkami

ve vysi 4 100 K¢.

Tabulka 8 - Zakladni udaje hypote¢niho tvéru na 20 let (Vlastni zpracovani dle: [12])

Vyse Gvéru 800 000 K¢
Urokova sazba 2,14%
Doba fixace urokové sazby 5 let
Doba splatnosti 20 let
Mésicni splatka 4100 K¢

Zpisob splaceni Anuitni




7.2.1 Shrnuti varianty 2
Celkové néklady hypotecniho uvéru jsou 997 576 K¢ (viz tabulka 9). Rozdil
mezi celkovymi néklady a zaptjcenou castkou cinni 197 576 K¢. Tato castka

je ve skutecnosti snizena o danové uspory. Celkové finan¢ni néklady tvofi castka

169 965 K¢ (viz tabulka 10).

Tabulka 9 - Celkové naklady hypotecniho Gveéru na 20 let (Vlastni zpracovani dle: [12])

Splatka ivéru 984 076 K¢
Poplatky 13 500 K¢
Naklady celkem 997 576 K¢

Tabulka 10 - Celkové finan¢ni naklady hyp. Givéru na 20 let (Vlastni zpracovani dle: [12])

Uroky z tavéru 184 076 K¢&
Danova uspora z uvérovych troki -27 611 K&
Poplatky 13 500 K¢
Celkové finanéni naklady 169 965 K¢

7.3 Varianta 3: Hypotecni avér na dobu 30 let s moZnosti spofeni a

investovani

Varianta 3 se zabyvé financovani nemovitosti pomoci hypotecniho uvéru na 30 let
a je doplnéna investovanim formou investi¢niho zivotniho pojiSténi ¢i investovanim
pomoci podilovych fondd. U hypotecniho tvéru s delsi dobou splatnosti jsou vétsi
finan¢ni naklady nez u hypote¢niho Gvéru s krat§i dobou splatnosti. Pomoci vhodné

investovanych prostfedk zle ov§em tyto finan¢ni ndklady efektivné snizit.

Podminky hypotecniho uvéru jsou shodné s podminkami hypote¢niho ivéru varianty 2.
Udaje vychazeji z nabidky GE Money Bank a tirokova sazba 2,14% je platna pouze
pfi splnéni podminek sluzby Aktivni Ucet, tedy mit zalozeny tcet v GE Money Bank

a aktivné ho vyuzivat.



Ziakladni udaje

Hypote¢ni Gvér ve vysi 800 000 K& s dobou splatnosti 30 let. Urokova sazba 2,14%

s fixaci na 5 let. VySe anuitnich mésicnich splatek ¢ini 3 010 K¢.

Tabulka 11 - Zékladni idaje hypote¢niho uvéru na 30 let (Vlastni zpracovani dle: [13])

Vyse hypotecniho ivéru 800 000 K¢
Urokova sazba 2,14%
Doba fixace urokové sazby 5 let
Doba splatnosti 30 let
Mésicni splatka 3013 K¢
Zpisob splaceni Anuitni

Niklady na samotny hypote¢ni uvér

Celkové naklady hypote¢niho uvéru jsou 1 104 280 K¢ (viz tabulka 12). Rozdil mezi
celkovymi naklady a zaptajcenou castkou ¢ini 304 280 K¢. Tato ¢astka je ve skutecnosti

jesté snizena o danové uspory. Celkové financni néklady tvoii castka 261 563 K¢

(viz tabulka 13).

Tabulka 12 - Celkové naklady hypotecniho Gvéru na 30 let (Vlastni zpracovani dle: [13])

Splatka tivéru 1 084 780 K¢&
Poplatky 19 500 K¢
Naklady celkem 1 104 280 K¢

Tabulka 13 - Celkové finan¢ni naklady hyp. tivéru na 30 let (Vlastni zpracovani dle: [13])

Uroky z tivéru 284 780 K¢&
Danova uspora z uvérovych troki -42 717 K¢
Poplatky 19 500 K¢

Celkové finan¢ni naklady 261 563 K¢




7.3.1 Sporeni pomoci Zivotniho pojiSténi

Spofeni pomoci investi¢niho Zivotniho pojisténi zajiSt'uje kombinaci Zivotniho pojisténi
a spofeni. Udaje vychazeji ze Zivotniho pojisténi ING Smart. Spofeni bude probihat
pomoci SmiSen¢ho fondu II (fondy lze v pribéhu pojisténi ménit) po dobu 30 let,
kde 75% prostfedkti je investovano do obligaci denominovanych v ¢eskych korunach
a25% prostiedkd do akcii obchodovanych na burzach v Ceské republice a dalsich
zemich stfedni avychodni Evropy, Evropské unie a také USA. Predpokladané
zhodnoceni je 5%, stupen rizika stfedni a minimalni doporuceny investi¢ni horizont ¢ini

3-5 let.

Pied¢asné zruseni pojistné smlouvy, zejména v prvnich letech jejiho trvani, je financné
nevyhodné vzhledem k tomu, Ze v tomto obdobi celd naspofena Castka pokryva vstupni
poplatky a spravu pojisténi. Castky, o které v ptisluinych letech z ditvodu zaplaceného
pojistného byl snizen zdklad dané, se pak stavaji ostatnimi piijmy ve zdanovacim
obdobi, ve kterém doSlo k pfed€asnému ukonceni smlouvy, tento piijem by mél byt

pfiznan [23].
Ziakladni udaje

V tomto modelovaném piipad¢ ¢ini vstupni poplatek 19 430 K¢, ktery je pokryt béhem
prvnich dvou let splaceni, tedy zaplacené prostfedky nejsou vlozeny do smiseného
fondu, ale jsou znich uhrazeny poplatky. Pojistna doba ¢ini 30 let a ptfedpokladané
zhodnoceni je 5%. Mé&si¢ni pojistné bude v tomto ptipadé¢ 800 K¢&. Platbu pojistného
je nutné uhradit nejpozdeji k pojistovnou danému terminu v kazdém mésici, ptipadné

zpozdéni je penalizovéno.

Tabulka 14 - Zakladni tidaje investi¢niho zivotniho pojisténi (Vlastni zpracovani dle: [14])

Pojistna doba 30 let
Piedpokladané zhodnoceni 5%
Mési¢ni pojistné 800 K¢
Plnéni v piipadé smrti 10 000 K¢

Vstupni poplatek 19 430 K¢




Zhodnoceni Zivotniho pojisténi

Piedpokladany prib¢eh Zivotniho pojisténi je popsan v tabulce 15. Pfi celkovém vkladu
288 000 K¢ cini ptredpokladany Cisty vynos 259 473 K&. Vypocet je uveden tabulce 16.
Dtlezité je uvazovat i fakt, Ze v okamziku vyplaty ¢istého vynosu budou vyplaceny také

puvodni vklady do spofenti, jejichz vyse za 30 let ¢ini 288 000 K¢ .

Tabulka 15 - Pfedpokladany prub¢eh zivotniho pojisténi (Vlastni zpracovani dle: [14])

Celkem

ok sapacenona PPN Predpoladdans vaplaens
pojistnem
1 9 600 K¢& 0 K¢ -9 600 K¢ 10 000 K¢
5 48 000 K¢ 29 175 K¢ -18825K¢ 29 175K¢
10 96 000 K¢ 88 031 K¢& -7969 K¢ 88031 K¢
15 144 000 K¢ 163 147 K¢ 19 147 K¢ 163 147 K¢
20 192 000 K¢ 260 147 K¢ 68 147 K¢ 260 147 K¢
25 240 000 K¢ 384 859 K¢ 144 859 K¢ 384 859 K¢
30 288 000 K¢ 544 026 K¢ 256 026 K& 544 026 K¢

Tabulka 16 — Vypocet ptfedpokladaného Cistého vynosu za 30 let (Vlastni zpracovani dle: [14])

Celkem zaplaceno 288 000 K¢
Piedpokladana hodnota 544 026 K¢
Piedpokladany vynos 256 026 K¢
Odvod dané -38 403 K¢
Dariova dspora 41 850 K¢
Piedpokladany cisty vynos 259 473 K¢




7.3.2 Investovani pomoci podilovych fondu
Investovani pomoci podilovych fondu je dalsi mozna varianta investovani. Tato varianta
vychazi z produktu Smigeny fond od spole¢nosti CP INVEST. SmiSeny fond znamena

v tomto piipadé diverzifikovany fond, jehoZ portfolio se sklada:

*  25% akcie,
*  40% korporatni dluhopisy,
*  35% statni dluhopisy.

Predpokladané zhodnoceni je 5%, stupenn rizika stfedni a minimalni doporuceny
investicni horizont ¢ini 5 let. Vstupni poplatek ve vysi 10% cilové castky je hrazen
z prvnich vynost. Mé&si¢ni hrazeni neni povinné, je pouze na klientovi, zda mésicni
investici uskutec¢ni. Pfi pravidelném investovani podléhaji vynosy zdanéni pouze prvni

3 roky. Pti pfed¢asném ukonceni smlouvy je vystupni poplatek 0% [24].
Zakladni udaje

Vstupni poplatek 10276 K¢ je odecitdn z prvnich vynost. Predpoklddand doba
investice je 30 let a pfedpokladané rocni zhodnoceni je 5%. M¢si¢ni investice ¢ini

c¢astka 800 K¢.

Tabulka 17 - Zékladni tidaje smiSeného fondu 1. (Vlastni zpracovani dle: [11])

Doba investovani 30 let
Piedpokladané zhodnoceni 5%
Mésicni investice 800 K¢
Vstupni poplatek 10 276 K¢&

Zhodnoceni investovani pomoci podilovych fondi

Piedpokladany pribéh investovani je popsan v tabulce 18. Prepoklddany cCisty vynos
¢ini 344 891 K¢&. Dulezité je uvazovat i fakt, ze v okamziku vyplaty Cistého vynosu
budou vyplaceny také plivodni vklady do investice, jejichz vySe za 30 let Cini

298 276 K¢ .



Tabulka 18 - Pfedpokladany prubéh investice 1. (Vlastni zpracovani dle: [11])

Rok . Celkerfl Piedpokladana Pf'edp?klédany
investovano hodnota vynos
5 58276 K¢ 54251 K¢ -4 025 K¢
10 106 276 K¢ 123 491 K¢ 17215 K¢
15 154 276 K¢ 211 860 K¢ 57 584 K¢
20 202 276 K¢ 324 644 K¢ 122 368 K¢
25 250276 K¢ 468 588 K¢ 218 312 K¢
30 298 276 K¢ 652 301 K¢ 354 025 K¢

Vypocet predpokladaného Cistého vynosu je uveden v nasledujici tabulce 19.

Tabulka 19 - Pfedpokladany ¢isty vynos za 30 let (Vlastni zpracovani dle: [11])

Celkem zaplaceno 298 276 K¢
Piedpokladana hodnota 652 301 K¢
Piedpokladany vynos 354 025 K¢
Odvod dané 9134 K¢
Piedpokladany Cisty vynos 344 891 K¢

7.3.3 DalSi varianta investovani pomoci podilovych fondii

V této varianté je investovan vétsi objem volnych finan¢nich prostiedkt do stejného
podilového fondu A za stejnych podminek jako v ptfedchozi varianté. Tedy vychazime
z produktu Smiseny fond od spole¢nosti CP INVEST. Investovani vétsiho objemu
volnych prostfedkit do podilovych fondli nepokryje jen uroky z uvéru, ale i samotny

uver.
Zakladni udaje

Zakladni udaje o investici jsou zahrnuty v nasledujici tabulce 20.



Tabulka 20 - Zékladni tidaje investice 1. (Vlastni zpracovani dle: [11])

Doba investovani 30 let
Piedpokladané zhodnoceni 5%
Mésicni investice 3 000,00 K¢
Vstupni poplatek 31 456,00 K&

Priubéh investice
Piedpokladany priibéh investice popisuje nasledujici tabulka 21.

Tabulka 21 — Pfedpokladany prab¢h investice II. (Vlastni zpracovani dle: [11])

Rok . CelkelP Piedpokladana Pf’edp(’)klzidany
investovano hodnota vynos
5 211456 K¢ 203 441 K¢ -4 025 K¢
10 391 456 K¢ 463 089 K¢ 71 633 K¢
15 571 456 K¢ 794 474 K¢ 223 018 K¢
20 751 456 K¢ 1217413 K¢ 465 957 K¢
25 931 456 K¢ 1757204 K¢ 825 748 K¢
30 1 111456 K& 2446 128 K¢ 1334672 K¢

Zhodnoceni investice

Cisty predpokladany vynos investice ¢ini 1300418 K& (viz tabulka 22). Duleité
jeuvazovat 1 fakt, ze vokamziku vyplaty Ccist¢tho vynosu budou vyplaceny
také ptivodni vklady do investice, jejichz vySe za 30 let ¢ini 1 111 456 K¢. Pfi mésicni
investované castce 3 000 K¢ po dobu 30 let pokryje tedy tato varianta i naklady

na samotny hypotecni avér.

Tabulka 22 - Pfedpokladany vynos investice II. za 30 let (Vlastni zpracovani dle: [11])

Celkem zaplaceno 1111456 K¢
Predpokladana hodnota 2446 128 K¢
Pi‘edpokladany vynos 1334672 K¢
Odvod dané 34 254 K¢

Piedpokladany &isty vynos 1300418 K¢




7.3.4 Shrnuti varianty 3

V této varianté se podafilo prokazat, Ze finan¢ni naklady na hypotecni Givér je mozné
snizit pomoci vhodné zvolenych investi¢nich prosttedkti. V prvnich dvou piipadech
je z volnych finan¢nich prostiedki rodiny investovano 800 K¢&. V prvnim ptipadé

do investi¢niho Zivotniho pojisténi a v druhém do smiSené¢ho podilového fondu.

Celkov¢ finan¢ni ndklady na hypote¢ni avér na 30 let ¢ini 261 563 K¢. Predpokladany
vynos z investiéniho zivotniho pojisténi Cini 259 473 K¢. Rozdil téchto castek,
tedy 2 090 K¢, tvoii celkové naklady na hypotecni uvér s vyuzitim predpokladaného
vynosu z zivotniho pojisténi. V druhém piipadé tvoii predpoklddany vynos castka
344 891 K¢. Pfi  porovnani s finanénimi ndklady na hypoteéni uvér Cini
rozdil 83 327 K¢. Jelikoz predpokladany vynos zinvestice je vys$S$i nez financni

naklady Uvéru, jedna se v podstaté o usporu.

Vyplacena bude také v obou ptipadech ¢astka vlozena do investice. V prvnim piipade

288 000 K¢ a v druhém 298 276 K¢&. Porovnédni obou variant zndzornuje graf 2.

Celkové naklady na avér a vynosy

400 000 K¢

344 891 K¢

350 000 K¢
300 000 K¢ 261 563 K¢ 259 473 K¢
250 000 K¢
200 000 K¢
150 000 K¢
100 000 K¢
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oKe
Finan¢ni naklady na Predpokladany vynos z Predkladany vynos z
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Graf 2 - Porovnani celkového nakladu na hypote¢ni uvér a vynosi (Vlastni zpracovani)

Tteti pfipad, tedy kombinace hypote¢niho uvéru a investice do podilového fondu

v mési¢ni hodnoté 3 000 K¢ nastane v ptipad€é, ma-li rodina vét§i mnozstvi volnych



finan¢nich prostfedkil a chce je investovat. Tento piipad zajistuje pokryti celkovych
nakladi na hypotecni uvér, které ¢ini 1 061 563 K¢. Predpokladany vynos bude
0238 854 K¢ vétsi nez celkové nédklady na hypote¢ni uvér. Navic bude vyplacena
castka 1 111 456 K¢, kterd byla naspofena v pravidelnych mési¢nich vkladech. Celkova

naspoiend castka po odecteni nakladii na hypotecni uvér je tedy 1 350 310 K¢.

V nasledujicim grafu jsou zobrazeny naklady na hypotecni uvér a také vynos

z investice I1.

Naklady na avér a vynos z investice II.
1 400 000 K¢ 1300418 K&
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800 000 K¢
600 000 K¢
400 000 K¢
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0 Ke

Celkové naklady na hypotecni uvér Predpokladany vynos z podilového
fondu

Graf 3 - Naklady na hypotecni tvér a vynos z investice 1. (Vlastni zpracovani)

7.4 Srovnani jednotlivych variant

Néklady na pofizeni nemovitosti jsou zatézi rodinného rozpoctu. Zalezi
na individudlnim zvazeni rodiny, jakou variantu zvolit. Musime pocitat s tim,
ze s kazdou investici je vzdy spojeno riziko kolisani jeji hodnoty a ndvratnost
investovanych prostiedki proto neni zarucena. V modelovych ptikladech je vzdy
danovym poplatnikem vyuzit cely umoznény danovy odpocet. VySe mésicnich uhrad

je porovnana v nasledujici tabulce 23.



Tabulka 23 - VySe mési¢nich thrad (Vlastni zpracovani dle: [11], [12], [13], [14])

Varianta VyS$e mési¢ni ahrady
Pieklenovaci tivér a uvér ze stavebniho 3 267 K¢ preklenovaci uvér |17 let
spofeni 4380 K¢ fadny uvér | 13 let
Hypote¢ni uvér na 20 let 4100 K¢

Hypote¢ni uvér na 30 let + investic¢ni 3013 K¢ + 800 K¢

zivotni spofeni =3 813 K¢

Hypote¢ni uvér na 30 let + investice 3013 K¢ + 800 K¢

do podilového fondu I. =3 813 K¢

Hypote¢ni uvér na 30 let + investice 3013 K¢ +3000 K¢

do podilového fondu II. =6 013 K¢

Kombinace pieklenovaciho Gvéru a nasledné uvéru ze stavebniho spofeni neni vhodnou
kombinaci pro zvolenou modelovou situaci. Tato kombinace je vyhodnd pouze
pro n¢které jiz stavajici klienty stavebnich spofitelen, zalezi vSak na posouzeni
stavebnich spofitelen a individudlni nabidce podminek klientim. V uvedeném

modelovém piikladu jsou nabidnuté irokové miry vysoké a vér se stdva nevyhodnym.

Hypote¢ni uvér na 20 let zastupuje produkt s vysSimi splatkami, jehoz vyhodou
nutnosti hradit vyssi splatky, které mohou byt v nékterych obdobich zivota dluznika

vyznamnou z4té€zi pro jeho rodinny rozpocet.

Hypotecni avér na 30 let spolu s investiCnim zivotnim pojisténim predstavuje
kombinaci, ve které probiha pravidelné mési¢ni investovani financnich prostfedkt
a zédrovenn zivotni pojiSténi kryje piipadné riziko smrti. V modelovém piikladu
nepokryva investicni zivotni pojisténi finan¢ni naklady hypote¢niho uvéru pouze
o 2090 K¢. Pokryje tedy vétSinu financnich naklada. Na konci spofeni bude vyplacena
také Castka, ktera byla do spofeni vlozena, tedy 288 000 K¢. Nevyhodu predstavuje
pfipadny nedostatek volnych finan¢nich prostfedkli vyuzitelnych na thradu pojistného.

Pii prodleni platby se plati pendle a vypovézeni smlouvy je nevyhodné.

Hypote¢ni uvér na 30 let vkombinaci sinvestovanim do podilovych fonda
v modelovych piikladech vychézi jako optimdlni varianta. Celkova uspora
pfi mésicnich vkladech 800 K¢ ¢ini 83 327 K¢. Pii vkladech 3 000 K¢& samotné

zhodnoceni investice pokryje celkové nédklady hypote¢niho Gvéru a uspofi navic ¢astku



238 854 K¢&. Pfi nedostatku volnych financnich prostfedkti rodiny miize byt
uptfednostnéno  splaceni hypote¢niho 1uvéru pred investovanim. Investovani
je dobrovolné, tudiz neplnéni pravidelnych vkladi neni penalizovano, ovSem
pfi nepravidelném nebo z&dném investovani nedochazi ke zhodnocovani finan¢nich

prostredki tak, jak bylo namodelovano a piredpoklddany vynos investice je nizsi.

Grafické znazornéni a porovnani celkovych finan¢nich nakladd jednotlivych variant

predstavuje nasledujici graf 4.

Celkové finan¢ni naklady jednotlivych
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zivotni pojisténi pomoci podilového
fondu I.

Graf 4 - Celkové finan¢ni néklady jednotlivych variant (Vlastni zpracovani)

V modelovém piikladu mladého paru se jevi jako optimélni varianta hypotec¢ni tvér
na 30 let v kombinaci s investovanim do podilovych fondi. Vyse jednotlivych vkladi
do fondu neni zavaznd, proto v pifipad¢ slozité Zivotni situaci nemusi byt investovana
zadna castka, ale mohou volné finan¢ni prostfedky soustfedit pouze na splatku
hypotecniho uvéru. Investovani miize také probihat zpocatku ve vétSich castkach,

vzhledem k tomu, Ze v soucasné dobé neni rodinny rozpocet zatizen zadnymi jinymi



vyznamnymi vydaji (naptfiklad néklady spojené s détmi). V disledku nartstu

vyznamnych nebo ne¢ekanych vydaji lze mésicni investované castky snizit.



8 Zavér

Ve své bakalafské praci jsem se zabyvala moznostmi financovani nemovitosti a také
zakladnimi moznostmi investovani, které mohou slouzit ke snizeni finan¢ni naro¢nosti

spojené s ptijcovanim cizich zdrojl.

Bydleni se stava velmi nakladné, piedstavuje jednu z nejvysSich Zivotnich investic,
proto jsme se snazila v teoretické Casti o definovani moznosti financovani nemovitosti

nejprve fyzickou osobou a poté pravnickou osobou.

V dalsi casti jsem podrobné popsala dvé dnes nejCastéjsi formy financovani
nemovitosti. Mezi tyto formy patii hypote¢ni Gvér a stavebni spofeni. Hypotecni tivér
je dnes nejrozsitenéjsi moznost financovani koupé nemovitosti. Jeho obliba souvisi
hlavné se snadnou dostupnosti a v souasné dob¢ i1 velmi nizkou urokovou sazbou.
Obliba stavebniho spotfeni v poslednich letech klesa vzhledem ke stale se snizujici statni
podpore. Uvéry spojené se stavebnim spofenim maji ve srovnani s hypotenim tuvérem
vys$$i urokovou miru, proto Gvery ze stavebniho spofeni nejsou vyuzivany v takové
mife. V dalsi ¢asti popisuji zakladni moznosti investovani. Tedy zptsoby zhodnoceni

volnych finan¢nich prostredka.

V sedmé kapitole je uveden prakticky pfiklad. Navrhuji zde optimalni kombinaci
financovani koupi bytu mladym manzelskym parem. Je tieba zminit, Ze produktd,
kterych lze vyuzit k financovani i jejich kombinaci, je velké mnoZstvi. Vybrala jsem
proto pouze Ctyfi varianty a ty posléze vyhodnotila. Jako nejlep$i varianta se jevi
financovani pomoci hypote¢niho uvéru v kombinaci s investovanim do podilovych
fondli. Tato varianta poskytuje uréitou flexibilitu splatek, tudiz zmiriiuje riziko
neschopnosti splacet. Finan¢ni nadklady na pofizeni hypote¢niho Uvéru v porovnani

s ostatnimi variantami jsou nejniz$i diky vyuziti investovani do podilovych fondu.

Je tfeba uvést, ze kazdy ptipad financovani je odliSny, finan¢ni ustavy nabizeji rizné
produkty za riznych podminek. Je proto tézké se v nabidkach orientovat. Dilezité

je nabidku pochopit a mit na prostudovani dostatek ¢asu.



Cilem prace bylo seznameni se zakladnimi produkty, pomoci kterych je mozné
financovat koupi nemovitosti, a také seznameni se zakladnimi moznostmi investovani.
Na konkrétnim modelovém ptikladu demonstrovat praktické porovnani jednotlivych
moznosti financovani nemovitosti a poté se pokusit snizit naklady spojené s pijjéovanim
cizich zdroji pomoci vhodn¢ zvolené. Cile prace bylo dosaZeno zpracovanim

teoretickych poznatkli a navrZzenim optimalniho feSeni financovani nemovitosti.
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