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Uvod

Hypotecni Gvéry slouzi pfedevSim k pofizeni vlastniho bydleni klienta, ktery nema
dostatek svych finan¢nich prostiedki. V tomto smyslu je hypote¢ni uvérovani
podporovéno i ze strany statu. Ne vzdy jsou vSak k tomuto ucelu hypotéky vyuzivany.
Ekonomika Ceské republiky (CR) se na po&atku roku 2020 stale nachazi v expanzni fazi
hospodaiského cyklu. Pfijmy domécnosti rostou a nezameéstnanost se pohybuje na
historickém minimu od roku 1989. Kupni sila obyvatel roste, a tim 1 jejich optimismus
a sebedlvéra ve schopnost splacet Gvér. Neni tedy divu, Ze se hypotéky vyuzivaji nejen
na nakup nemovitosti pro vlastni bydleni zadatele, ale také za ti€elem spekulaci. Témi
jsou piedevsim ocekéavani ristu cen nemovitosti a rozdil mezi finan¢nimi néklady na
hypotéku a vynosy z prondjmu nebo jinych investi¢nich produktt.

Navzdory zvysujicim se sazbam ze strany Ceské narodni banky (CNB) od roku 2018 se
urokové sazby poskytovanych hypotecnich tivérti komerénimi bankami v pribéhu roku
2019 snizovaly. V rdmci opatieni v souvislosti s krizovym stavem vyvolanym pandemii
COVID-19 od biezna 2020 se urokové sazby snizily jesté vice a pohybuji se 1 pod trovni
2 %. Prestoze si banky ponechdvaji vyssi rizikovou marzi, irokové sazby jsou v ramci
silné konkurence na bankovnim trhu tla¢eny stale dolt.

Naopak riist cen nemovitosti akceleruje. Tento trend sleduje CNB jiz nékolik let. Prestoze
se snazi trh s nemovitostmi regulovat, napt. formou doporuceni smérem k finanénim
institucim poskytujicim Gvéry na bydleni zajiSténych reziden¢ni nemovitosti, jejich
dopady na ceny nemovitosti ptisobi pomalu. Zastaveni ristu cen nemovitosti se zatim
nepotvrzuje ani v krizovém stavu v ramci pandemie COVID-19.

Naskytuje se tedy otazka, jak je vyhodné vyuzit stavajici situace nizkych trokovych sazeb

hypotecnich uvéri pii fizeni osobnich financi, coz je tématem této diplomové prace.

10



1 Cil a metodika diplomové prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je zjistit na modelové situaci klienta, jak je pii fizeni

osobnich financi vyhodné vyuziti hypote¢nich uvéri jako financni paky.

Pro zpracovani diplomové prace je autorkou provedena dikladnid reSerSe Ceské
1 zahrani¢ni odborné literatury, internetovych zdrojii a pfislusnych zakoni. K naplnéni
cile této prace autorka vyuziva konzultaci s financnimi poradci, realitnimi makléfi

a zkuSenosti z vlastni praxe v oblasti zprostfedkovani hypotecnich avért.

Prace je clenéna do tfi hlavnich kapitol. Prvni, metodickd Cast, zahrnuje kritéria
hodnoceni investi¢niho zdméru. Obsahuje zakladni vzorce finanéni matematiky, postupy
vypoctu a metody hodnoceni investic, které jsou vyuzity pii kalkulaci vyhodnosti

jednotlivych investi¢nich variant.

Druhd, teoretickd cast, se zabyva podrobnou analyzou hypotecniho uvéru a jeho
parametrt, které jsou dilezité pii rozhodovani klienta mezi nabidkami od rtznych
finan¢nich instituci. Zminény jsou i formy podpory hypote¢niho tvérovani za ucelem

financovani bydleni ze strany statu.

Jak se vyvijel hypoteéni trh v Ceské republice po roce 1989 az po souéasnost v roce 2020,
popisuje kapitola ¢. 4 v€etné kratkého pohledu na vznik hypotecni krize v USA v roce
2007.

Pti fizeni osobnich financi je nezbytné mit ptehled o moznostech zhodnoceni volnych
finan¢nich prostredkd, proto je do teoretické ¢asti zafazena kapitola ¢. 5. Tato kapitola
popisuje finan¢ni produkty, které jsou pouzity v praktické Casti prace. Zabyva se
dalezitymi elementy, které by meél brat klient v avahu pfi rozhodovani o vhodnosti

investi¢ni strategie.

Tteti, prakticka, ¢ast prace navazuje na teoretické piedpoklady a fesi redlnou situaci, ve
které se muze klient v souvislosti s vyuzitim hypotecniho uvéru jako financéni paky
ocitnout. Je zde specifikovan modelovy klient, jeho finan¢ni situace a otazky, které by si

mél pti svém rozhodovani polozit.

Zpracované téma se dotykd velmi dynamického prostiedi. Faktory, které uspéSnost
investicniho zdméru ovliviiyji, se velmi rychle méni, proto je nezbytné stanoveni
piesného terminu, ve kterém je situace klienta feSena ¢i jsou informace ziskany. Tyto

terminy jsou uvedeny pfimo v textu prace.
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Pti zpracovani této diplomové prace jsou uplatnény metody védecké prace, jako jsou
deskripce, komparace, analyza a syntéza, a to jak v teoretické tak i praktické ¢asti prace

v podobé propojeni dil¢ich poznatka, kterych bylo dosazeno analytickym postupem.

V posledni kapitole praktické c¢asti je provedeno zhodnoceni a doporuceni pro
modelového klienta. Hodnoceni je vypracovdno na zaklad¢ ukazatele vnitini vynosové
procento (VVP), vypocteného pomoci tabulkového procesoru MS Excel a celkového
vynosu z investice, coz predstavuje vynos na konci obdobi snizeny o naklady, které bylo

tteba vynalozit béhem investicniho zaméru.

V zavéru jsou shrnuty vysledky hodnoceni a je provedeno doporuceni pro modelového

klienta v zavislosti na investi¢nim horizontu.
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2 Kiritéria hodnoceni investi¢niho zaméru

V souvislosti s vyuzitim hypotecniho uvéru jako financni paky je nutné vysvétlit

nasledujici financni pojmy.
2.1 Finan¢ni paka

Finan¢ni paka piedstavuje efekt zvySeni vynosnosti vlastniho kapitalu pfi vyuziti ciziho
kapitalu, napt. ivéru. Vyuziti ciziho kapitalu je pro investora vyhodné, pokud je urokova

mira dluhu niZ8i, nez je vynosnost vlastniho kapitalu.

Ptiklad: Pokud méme dva investory, vynosnost jejich investovaného kapitalu ¢ini 15 %
a urokova mira je 5 % (od zdanéni je abstrahovano), bude vynosnost jejich vlastniho

kapitalu vypadat nasledovné:

Tabulka 1: Finan¢ni paka

Investovana Vlastni B T A 2 o . o g Vynosnost vlastniho
Investor astka .y Cizi kapital | Vynos 15 % | Uroky 5 % Zisk i
X 2 000 K¢ 2 000 K¢ 0 K¢ 300 K¢ 0K&| 300K 15%
Y 2 000 K& 1 000 K& 1 000 K¢ 300 K¢ S0KE| 250 K¢ 25%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

V ptipadé€, Ze se urokova mira Gvéru béhem investice zvysi nad Groven vynosnosti

vlastniho kapitalu, maze byt efekt finan¢ni paky negativni (Synek 2011).

2.2 Uvér

Uvér predstavuje poskytnuti penéznich prostfedkd na urité ¢asové obdobi za
piedpokladu jeho néavratnosti vcetné stanovené¢ odmény (uroku). Poskytovani avéra je
hlavni funkci bankovnich instituci, které tak slouzi k pferozdélovani financ¢nich
prostiedkit v ekonomice. Banky shromazd'uji volné penézni prostiedky od stfadateld,
kterym plati trok za vklady na Gctech, a ty pak dale dava k dispozici tém, ktefi potiebuji
finan¢ni prostfedky k naplnéni svych investi¢nich zamért za vyssi arok. Rozdil téchto

tirokovych sazeb tvoii bankovni zisk (Senkyiova 2010).

2.3 Urok

Urok je odména poskytovatele ciziho kapitalu, tedy dluhu &i uvéru. Z pohledu dluznika
je to naklad za ptijéené penize. Urok je dan virokovou sazbou, kterd udava procentni
navy$eni pujéené &astky (jistiny) za uréité ¢asové obdobi. Urok je spojen s ¢asovou
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hodnotou penéz, kterd zohlediuje preferenci okamzité spotfeby pied spotfebou

v pozdéj$im obdobi. Cenou za odloZenou spotiebu je praveé urok.

V této souvislosti rozeznavame pojmy:
e soucasna hodnota (Ky) — hodnota kapitalu na zacatku obdobi,

e Dbudouci hodnota (K,) — hodnota kapitdlu na konci obdobi (v€etné urokit).

Urofenim soudasné hodnoty je dosazeno budouci hodnoty. Jsou rozliSovany dva
zékladni tyty uroceni. Pfi jednoduchém uroceni se uroky pocitaji vzdy z pivodni ¢astky.
Pfi slozeném turoceni se urok vzdy pfipocita k piivodni Castce a uro¢i se spolecné
s pivodnim kapitdlem. Vypocet troku je ovlivnén dobou, kdy je trok ptipisovan
k ptivodnimu kapitalu. Pokud je pfipisovan na zacatku urokového obdobi, hovoiime
o urofeni predlhutnim, pokud se naopak pfipisuje na konci urokového obdobi,
hovotime o polhuitnim tiro¢eni. Vzorec pro vypocet uroku pii jednoduchém polhtitnim
uroCeni:

u=K=x*ix*n (D)

kde: u ... urok,
K ... kapital (penézni ¢astka),

i ... roc¢niurokova sazba, vyjadiena desetinnym cislem, i = p/100 (kde

p je urokova sazba v procentech),
n ... doba splatnosti vyjadiena v letech.

Z pohledu ¢asové hodnoty penéz je podstatné zroceni kapitalu, tzn. budouci hodnota
kapitalu (K,) za obdobi n, kterd se sklada ze soucasné hodnoty kapitalu (Ko) a aroku za

stanovené obdobi. Tento vztah pii jednoduchém polhttnim tGroceni lze vyjadrit vzorcem:

kde: Ky ... soucasnd hodnota kapitalu (pocatecni penézni ¢astka),

K, ... budouci hodnota kapitalu (penézni ¢astka za dobu n),

u ... urok,
i ... roc¢niurokova sazba, vyjadiena desetinnym Cislem,
n ... doba splatnosti vyjadiena v letech.
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Soucasna hodnota se vyjadii vztahem, ktery lze nazvat diskontovanim:

_ _Kn
Ko = foim )
kde: Ky ... soucasnd hodnota kapitalu (pocatecni penézni ¢astka),

K, ... budouci hodnota kapitalu (penézni ¢astka za dobu n),
i ... roc¢niurokové sazba, vyjadiena desetinnym Cislem,
n ... doba splatnosti vyjadiend v letech.

Pti sloZeném uroceni nartistaji irokové vynosy exponencialng. Na jakou ¢astku vzroste
vklad 1 K¢ za dobu n pfti tirokové sazb¢ i udava trokovaci faktor tzv. droéitel (1 + 1)".

Zakladni rovnici pro slozené uroceni pro ziskani budouci hodnoty Ize zapsat nasledovné:

Kn= Kox(1+0D" (4)
Vysi soucasné hodnoty lze zjistit diskontovanim za pouziti odurocitele (1 +1)™:
Ko= Kpx(1+0D™ ()

kde: K, ... budouci hodnota kapitalu na konci n-t€ho roku,
Ky ... soucasnd hodnota kapitélu,
i... roc¢niurokova sazba,
n ... doba splatnosti v letech.
Pocita-li se s uritou frekvenci uro€eni, kde m je Cetnost piipisovani urokl neboli pocet

urokovych obdobi za rok, lze napf. vzorec pro ziskani budouci hodnoty pii stejnych

parametrech piepsat nasledujicim zplisobem:

nxm

Ky = KO*<1+%) 6)

Urokova sazba je obvykle ve smlouvach vyjadiena za obdobi jednoho roku, oznadena
p. a. (per annum). Uvazujeme-li, ze i je rocni irokova sazba, mizeme vyjadfit nasledujici
sazby takto:

e pololetni p. s. (per semestre) - udava urokovou sazbu za obdobi pil roku, tedy

. i
Ips. = > kde m = 2,
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e Ctvrtletni p. g. (perquartale) - udava trokovou sazbu za obdobi ctvrt roku, tedy

=— kde m =4,

. l
Ipg. P

e mg¢sicni p. m. (per mensem) - udava urokovou sazbu za obdobi jednoho mésice,

tedy ipm. = é, kde m =12

e dennip. d. (perdiem) - udava arokovou sazbu za den, tedy ip.a. = ﬁ, kde m = 365,

muze byt uvazovano také 366 dni nebo 360 dni v roce.

Podle vyjadieni doby splatnosti jsou rozliSovany rizné standardy uroceni. Mezi nejcastéji

vyuzivané standardy patii: anglicky, némecky a francouzsky.

Anglicky standard uroceni je zaloZeny na skute¢ném poctu dni v roce i skute¢ném poctu

dni v mésici. Oznacuje se jako ,,ACT/365%.

Némecky standard uroceni, oznacovan jako ,,30/360, je zalozen na predpokladu, ze
kazdy mésic ma 30 dni a kazdy rok ma 360 dni. Znamena to, Ze kazdy mésic lze vypocitat
jako 30 x jednodenni urok. Na tomto standardu uroceni jsou zalozeny i funkce

v tabulkovém procesoru MS Excel: PLATBA, PLATBA.UROK, PLATBA.ZAKLAD.

Francouzsky standard udroceni pocitd se skuteCnou délkou mésice v daném roce
(31 dni v lednu, 28 dni v Gnoru, 29 dni v unoru v pfestupném roce, 31 dni v bieznu,
30 dni v dubnu atd.). Tento standard uroceni se oznacuje jako ,,ACT/360%, tzn. skutecny
pocet dni v mésici a 360 dni v roce, coz v souctu dni v Citateli za cely rok nesouhlasi.
V delsich mésicich je vyssi Grok a nizsi splatka jistiny (imor). Ve vysledku je uroceni

podle francouzského standardu pro klienta méné vyhodné.

Z divodu moznosti srovnavat rizné nomindalni sazby pii rizné frekvenci uroceni je
definovana efektivni irokova sazba. , Efektivni trokova sazba je takova urokova sazba,
ktera da pii pripisovani urokl jedenkrat roné stejnou splatnou ¢astku, jako nominalni

urokova sazba i pifi piipisovani urokd m-krat roc¢né.“ (Radovd a kol. 2011,

s. 49). Pro efektivni urokovou sazbu plati:

. i
iep = (14 )™= 1 (7
kde: ief ... efektivni irokové sazba,
i... rocniurokova sazba,
m ... pocet urokovych obdobi.
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Pokud je zohlednéno plisobeni inflace na urokovou miru, hovofi se o realné tirokové mite.
Vysi realné dirokové miry lze ziskat ode¢tenim miry inflace od nominalni urokové miry.
Hodnota uspor klientti se ptisobenim inflace snizuje, tzn. snizeni jejich kupni sily. U uvéri
je pusobeni inflace (vyssi nez je ocekdvana mira inflace) vyhodné pro dluzniky, kdy
realnd hodnota dluhu klesa, nevyhodna je pro véfitele, kdy klesd redlnd hodnota

pujcenych penéz.
2.4 Splatka

Kazdy dluh je tfeba splatit (umofit). Splaceni Uvéru lze realizovat jednorazové ci
pribézné. Jednorazové splaceni uvéru se pro fyzické osoby vyuzivé zcela vyjimecné
a lze ho provést bud’ v dobé splatnosti uvéru, nebo po uplynuti vypovédni lhity.
Prubézné splaceni je mozné provadét nékolika zpusoby:

e progresivni splaceni — vyse splatky se béhem splaceni navysSuje kazdy rok
o pevny koeficient rlstu, tento typ splaceni je vyhodny pro zadatele, u kterych se
predpokladé profesni rist a postupné zvySovani piijmu,

e degresivni splaceni — splatky jsou nejvyssi na zacatku splaceni a postupné klesaji,
tento typ splaceni je naopak vhodny pro zadatele s ptedpokladem poklesu piijmu,
na zacatku splaceni se jistina umotuje rychleji nez u anuitniho splaceni,

e anuitni splaceni (pfi konstantni anuité) — splatky jsou po celou dobu splaceni ve
stejné vysi,

e splaceni pri konstantnim imoru — vysSe umoru je pevn¢ stanovena, méni se vyse

aroku.

Obvyklym zplsobem pro splaceni uvérii je forma pravidelnych anuitnich splatek.

Vzorec pro vypocet anuity je definovan néasledovné:

a =D% —=2 (8)

1—pmm
kde: a ... mésicni anuita, pravidelnd mésicni platba,

D ... hodnota dluhu,

i... rocniurokova sazba,
n ... doba splatnosti v letech,
m ... frekvence splaceni neboli pocet irokovych obdobi za rok,
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: . 1
v... diskontni faktorv= —.
1+—
m

Pro vypocet splatky lze vyuzit funkce PLATBA v tabulkovém procesoru MS Excel.

Jednotlivé splatky se d&li na dvé &asti, Grok a umor. Umor (M) je &ast splatky, ktera
snizuje vysi dluhu (jistiny). Umor se vypoéita odedtenim troku od splatky. Z prvni

mési¢ni splatky (anuity) na tGrok U; pfipada vyse &astky D * i. Urok lze tedy vyjadtit

takto:
U1=D*i=a*(1—v"*m) 9)
a imor M; nésledovné:
M,=a— U =axv™m (10)
kde: Uj... urok z prvni mési¢ni splatky (anuity),

M;... mor z prvni mési¢ni splatky (anuity),
a ... mge&sicni anuita,

D ... pocatecni hodnota dluhu,

i... rocniurokova sazba,
n ... doba splatnosti v letech,
m ... frekvence splaceni neboli pocet irokovych obdobi za rok,
v... diskontni faktor v = ﬁ )
m

Pro vypocet zlistatku jistiny v k-tém obdobi je mozné pouzit retrospektivni metodu, pii
pohledu zpét do minulosti, kdy se zlstatek jistiny rovnd kumulované hodnoté dluhu
snizené o kumulovanou hodnotu & plateb, které byly dosud zaplacené (Zima, Brown
1996). Zustatek jistiny lze vypocitat dle vzorce:

( 1+%)"— 1

D=Dx (1+-)¢—ax —B— (11)

m

kde: Dy ... hodnota dluhu (jistiny) po A-té splatce,

D ... pocatecni hodnota dluhu,
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a ... mge&sicni anuita,

i ... roc¢niurokova sazba,
m ... frekvence splaceni neboli pocet urokovych obdobi za rok,
k... obdobi, pro které pocitame zistatek jistiny.

2.5 Ro¢ni procentni sazba nakladi (RPSN)

RPSN by méla slouzit k porovnani nabidek uvérti od raznych bankovnich instituci.
Zohlediiuje nejen urokovou miru uvéru, ale také vSechny néklady, které jsou
s poskytnutim uvéru spojené. Jedna se o rtiznou formu poplatki, napt. za sjednani uvéru,

za spravu uvéru, vedeni uvérového uctu, nebo pojisténi schopnosti aver splacet.

Roc¢ni procentni sazbé nakladt tivéru se vénuje celd Priloha ¢. 1 k Zékonu ¢. 257/2016

Sb. o spotiebitelském uveéru. V ¢asti 1 je definovan vzorec pro vypocet RPSN néasledovné:

M Ce (L+X) ™= ¥ D (14 X)™%

(12)
kde: X ... roc¢ni procentni sazba nakladd,
m ... Cislo posledniho Cerpant,
k... ¢islo Cerpani, proto 1 <k<m,
Ck... Castka Cerpani £,
tx ... interval vyjadfeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho
cerpani a datem kazdého nasledného Cerpéni, proto t; = 0,
m’... Cislo posledni splatky jistiny nebo nakladii,
I ... Cislo splatky jistiny nebo nakladi,
Dy... vyse splatky jistiny nebo ndkladu,
sr... interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho

cerpani a datem kazdé splatky jistiny nebo nakladi.

Dvorék (2005) popisuje RPSN jako ,,procentni podil z dluzné ¢astky, ktery je spotiebitel
povinen zaplatit véfiteli za obdobi 1 roku* (Dvotdk 2005, str. 540). Stejné jako Syrovy
(2009) vzorec svou logikou ptirovnava k vypoctu efektivni irokové sazby, ktera zahrnuje
veskeré jednorazové i pravidelné placené poplatky spojené s tivérem.
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Pro bankovni instituce ptfedstavuje RPSN wvnitini vynosové procento, tzn. soucet

soucasnych hodnot diichodu. Lze vyuzit nasledujiciho vzorce:

kde:

mési¢ni anuita,

D=ax

14

1— (1+—)"™m
_—ml

l
m

ro¢ni urokova sazba,

frekvence splaceni neboli pocet irokovych obdobi za rok,

doba splatnosti v letech.

soucasna hodnota duchodu,

(13)

Ptiklad: Hypotecni vér ve vysi 2,8 mil. K¢, urokova sazba 2,79 %, doba splaceni 20 let,

do RPSN jsou zapocteny tyto naklady:

na pocatku splaceni

o

cerpani uvéru pres pobocku

K¢

¢erpani na navrh na vklad zastavniho prava

K¢

na konci splaceni

o zaslani pokynu k vymazu zastavniho prava

K¢

1.000

1.900

2.500

Pro vypocet je tieba sestavit splatkovy plan. Cast tohoto splatkového planu zobrazuje

obrazek ¢. 1.

Obrazek 1: Splatkovy plan

NN DS WN =

A B C D E F G H
Harmo'noglzam Vyge splatky| Urok Ormor Ztll'st?tek Poplatky Finanéni | Urokova
splaceni jistiny tok sazba
unor 20 2 800 000,00 -2 800000 2,79%
unor 20 2900 2900
brezen 20 15236 6 510,00 | 8 726,00 | 2791 274,00 0 15236
duben 20 15236 6489,71 | 8746,29 | 2782527,71 0 15236
kvéten 20 15236 6469,38 | 8766,62 | 2773 761,09 0 15236
cerven 20 15236 6448,99 | 8787,01 | 2764 974,08 0 15236
cervenec 20 15236 6428,56 | 8807,44 | 2756 166,65 0 15236

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020
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Splatkovy kalendat obsahuje tyto sloupce:

o harmonogram splaceni (obdobi, kdy dochazi k finan¢nimu toku),

o vysi splatky (dle vzorce €. 8),

o urok (dle vzorce €. 9),

o umor (dle vzorce ¢. 10),

o zustatek jistiny (dle vzorce ¢. 11 nebo odectenim troku od jistiny, pro buitku E4
vypada vypocet takto: 2 800 000 — 8 726 = 2 791 274),

o poplatky,

o finan¢ni tok — soucet splatky a poplatkii v daném obdobi.

Dosazenim do vzorce €. 12 pro vypocet RPSN vypada vypocet nasledovné:

2800000 2900 N 15 236 N 15 236 N 15 236 N
.0 NI) ANET .\ 2 £\ 3
(1v5) () (+5) (5 (+5)
15236 2500

144 i 1 + Ly240
1+2) 1+)

Vypocet 1ze provést také dle vzorce €. 13:

iy-240
(145

2800 000 = 2 900 + 15 236 * — +2500 * (1+ )72

12
Numerické metody se provadi postupnym dosazovanim urokové sazby do vzorcii tak, aby
se dosahla rovnost na obou strandch rovnice. Pro uleh¢eni je mozné pouzit funkce XIRR
v MS Excel. Postup vypoctu pomoci této funkce je zobrazen a obrazku ¢. 2. Vychazi
z vytvotené¢ho splatkového kalendafe, konkrétné ze sloupce financ¢niho toku, ktery
znazoriiuje pohyb financ¢nich prostfedka v jednotlivych obdobich, tj. nacerpani uvéru

jako zaporny tok a splatky vcetné poplatki jako kladny tok.
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Obrazek 2: Vypocet RPSN pomoci MS Excel

I XIRR v X o || =I4+XIRR(XIRR(G2:G243;A2:A243;2%))
A B C D E E G H | J
Harmonogram - - Zhstatek Finanéni | Urokové
, gr Vyse splatky| Urok Umor . Poplatky RPSN

1 splaceni jistiny tok sazba
2 unor 20 2 800 000,00 -2 800 000 =14+XIRR(XIRR(G2:G243;A2:
3 unor 20 2900 2900 A243;2%))
4 brezen 20 15236 6 510,00 | 8 726,00 | 2 791 274,00 0 15236
5 duben 20 15236 6489,71 | 8746,29 | 2782527,71 0 15236
6 kvéte Argumenty funkce ? X
7 Cerve

T .1 XRR
8 cerveng
9 srpe Hodnoty G2:G243 £%: = {-2800000]2900]15236]15236|15236]|1523¢€
10 zéj Data A2:A243 E%: = {43862]|43862]43892|43922|43952|43983|¢
11 fije odhad | 2%| g = 0,02
12 listopg

R = 0,028482337
13 | Prosing . vnitfni vynosnost pro harmonogram penéZnich tokd.
14&‘ Odhad je odhad vysledku funk
15 G ad je odhad vysledku funkce XIRR.
16 breze
17 dube
18 kvéte Vysledek =
19 —Eerve‘ Napovéda k této funkci Storno
20 Cerven
21 srpen 21 15236 6 158,61 | 9077,39 | 2639 789,12 0 15236
22 zari 21 15236 6137,51 | 9098,49 | 2630 690,63 0 15236

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Vyse RPSN na zdkladé vypoctu a po zaokrouhleni na dvé desetinnd mista vychéazi na 2,85

%.

2.6 Celkova ¢astka ke splaceni uvéru

Celkova castka ke splaceni je vlastn¢ cenou uvéru za celé obdobi splaceni a je souctem
vSech splatek, jednorazovych a pravidelné placenych plateb spojenych se sjednanym
uvérem do konce jeho splatnosti. Pomoci tohoto ukazatele 1ze zjistit, o jakou ¢astku se
zaplati zpét véfiteli vice, nez je vySe uveéru. Nezohledituje vSak faktor Casu, ktery je

z hlediska investi¢niho zameéru dalezitou veli¢inou.

2.7 Sporeni

Pravidelné ¢i nepravidelné ukladani pen€z na ¢ty s danou urokovou sazbou za urcité
obdobi je povazovdno za spoieni. Existuje mnoho spoficich produktd, které miize

stfadatel vyuzit, jako je napf. spofici ucet, terminované ucty, vkladni knizky a;.

Pti jednordzovém vkladu na spofici ucet lze zjistit budouci hodnotu pomoci vzorce pro
slozené uroCeni €. 4. V ptipad¢, Ze bude zahrnuta srazkova dan z vklada, je mozné vzorec

prepsat nasledovné:
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Kn= Kox (1+ Z=ynm (14)

kde: K, ... budouci hodnota kapitalu na konci n-tého roku,

Ky ... soucasnd hodnota kapitélu,

i... rocniurokova sazba,

n ... doba splatnosti v letech.

m ... frekvence troceni (kolikrat do roka jsou uroky pfipisovany),
d ... srazkova dan z Grok.

Pokud je na spofici ucet v ur€ité frekvenci vkladana jistad castka penéz, lze vypocitat
budouci hodnotu tspory podle vzorce pro jednoduchy polhitni diichod (obdobné jako

u predchoziho vzorce je tfeba uvazovat o srazkové dani z vklada):

(1+i*(1n—d))n*m_ 1

S=ax g (15)
m
kde: S ... naspoiena ¢astka (budouci hodnota naspofenych plateb),
a ... mg&sicni anuita,
i ... roc¢niurokova sazba,
n ... doba splatnosti v letech,
m ... frekvence troceni (kolikrat do roka jsou uroky pfipisovany),
d ... srazkova dan z Grok.

2.8 Investiéni rozhodovani

Investici rozumime omezeni soucasné spotieby za ucelem lepsiho zhodnoceni
v budoucnosti. Pfi hodnoceni efektivnosti investic lze pouzit metody statické, které
nerespektuji faktor Casu, a dynamické, které naopak s ¢asovou hodnotou penéz pocitaji.
V ramci hodnoceni investic v této praci bude pouzit predev§im ukazatel vnitini vynosové
procento, se kterym se poji ukazatel Cistd souCasnd hodnota, a v souvislosti

s investovanim do akcii, dividendova vynosnost.
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2.8.1 Cista soutasna hodnota (CSH)

Kazda investice je spojena s toky penéz, které predstavuji kapitdlové vydaje a penézni
piijmy plynouci bdhem doby investice. CSH je mozné definovat jako rozdil mezi
penéznimi piijmy a kapitdlovymi vydaji, jez diskontujeme k pocatku investice. Na
zékladé nasledujiciho vzorce 1ze posoudit investici jako pfijatelnou, pokud je hodnota
CSH vétsi neZ nula.

CF;

CSH = Y i (16)
kde: CF; ... penézni toky v jednotlivych obdobich investi¢niho projektu,
i... pozadovand vynosnost investicniho projektu,
t... jednotlivé obdobi investicniho projektu.

Méné obvykla je moznost Gpravy CSH k jinému terminu, neZ je podatek investice.
Termin mize byt uprostied Zivotnosti nebo na konci zivotnosti projektu. Pokud jsou toky
penéz aktualizovany ke konci investicniho projektu, hled4 se €ista budouci hodnota

(CBH) pomoci uroditele.

2.8.2 Vnitini vynosové procento

VVP bylo zminéno jiz v souvislosti s RPSN. Pfedstavuje takovou urokovou sazbu, kdy
se hodnota CSH rovna nule. Vypovida tedy o skuteéné rentabilit& investovaného kapitalu.
V praxi jsou pro vypocet pouzivany funkce v tabulkovém procesoru MS Excel. Funkce
MIRA.VYNOSNOSTI vypoéita VVP pro tok finanénich prostredki (vydaje se
zapornymi hodnotami a pfijmy skladnymi hodnotami), ke kterym dochazi

v pravidelnych intervalech.

Pfi investicnim rozhodovani si investor urcuje urcitou pozadovanou vynosnost, plati tedy

pravidlo:
e VVP > pozadovana vynosnost = investovat,

e VVP <pozadovana vynosnost = neinvestovat.

2.8.3 Dividendova vynosnost

V ptipadé, Ze investor hodla investovat do akecii, je kritériem efektivnosti dividendova

vynosnost, kterou 1ze vypocitat dle nasledujiciho vzorce:

24



D
DY = 2 (17)

kde: DY ... dividendova vynosnost,
D ... dividenda za 12 m¢sicu,
P ... cena za akecii.
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3 Hypotecni uvéry

Hypotec¢ni tivéry jsou specifické tim, ze jsou poskytovany pouze se zajisténim zastavnim
pravem k nemovitosti. Tato skutecnost je pii¢inou pomeérné nizkého rizika oproti
nezajisténym uveérim a zpravidla se sjednavaji na del$i dobu splatnosti, Casto i v fadu

desitek let.

3.1 Pravni aprava hypote¢nich uvéri v CR

V CR je definovan hypotedni uvér v souvislosti s pravou dluhopisti, konkrétng
hypote¢nich zastavnich listd (HZL), v Zékoné o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., kde je
popsan v § 28 takto: ,,Hypotecni uver je tveér, ktery je alespon Castecné zajistén zastavnim

pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich ucinkti zastavniho prava.«

HZL podle tohoto zdkona mohou byt vyddvany pouze bankami k tomu uréenymi
a pouze na pohledavky z hypotecnich tvéra, které nesmi prevysit 70 % zastavni hodnoty
nemovitosti, jenz tyto Uvéry zajistuji. V soucasné dob¢ vSak banky prostfedky
k financovani hypotecnich tveért ziskdvaji Castéji na mezibankovnim trhu nebo piimo

u CNB.

Hypotec¢ni uvery poskytované fyzickym osobam, které nejsou financovany z emisi HZL,
nové upravuje Zakon o spotiebitelském uvéru ¢ 257/2016 Sb.! (ZSU), ktery vesel
v platnost od 1. 12. 2016. Tento zékon se aplikuje nejen na Gvéry poskytnuté po nabyti
jeho platnosti, ale také na diive poskytnuté uvéry, u kterych probiha jakékoli zména ve
smluvnich podminkéch, jako je napfiklad zména sazby na nové fixacni obdobi

u hypoték.

Uvéry jsou také upraveny v novém ob¢anském zakoniku, Zakon ¢. 89/2012 Sb., u¢inném
od 1. 1. 2014, kde je v § 2395 popsan jako klasicky uvér a v § 2392 jako odlozena platba

nebo jind odborna finan¢ni sluzba.

7 7 we

3.2 Subjekty poskytujici ¢i zprostiedkujici hypotec¢ni Gvéry

ZSU ptesné vymezuje subjekty, které mohou poskytovat spotiebitelské uvéry a které jej

mohou zprostfedkovavat. Vyjmenované osoby, fyzické ¢i pravnické, vcetné jejich

' Vychézi ze Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2008/48/ES o smlouvach o spotiebitelském tivéru a
o zruSeni smérnice Rady 87/102/EHS, ktera upravuje spotiebitelské uveéry jiné nez na bydleni,
a smérnice Evropského parlamentu a Rady ¢. 2017/17/EU o smlouvach o spotiebitelském tivéru na
nemovitosti urcené k bydleni a o zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a natizeni Evropské unie (EU)
¢. 1093/2010, které upravuji spotiebitelské uvery urCené na bydleni.
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zaméstnancl, ktefi se poskytovanim uvérl zabyvaji, musi nové spliiovat podminky
odborné zptisobilosti a diivéryhodnosti. Odborna zptisobilost se prokazuje vysvédcenim
o slozeni maturitni zkousky ¢i dokladem prokazujicim dosazeni vySSiho vzdélani

a slozenim odborné zkousky.

3.3 Parametry hypote¢niho Givéru

Mezi zakladni parametry hypote¢niho tivéru fadime vysi ivéru, irokovou sazbu a délku
jeji fixace, zpiisob splaceni uvéru, dobu splatnosti tivéru, ro¢ni procentni sazbu naklada
(RPSN) a zptisob Cerpani uvéru. Tyto parametry jsou klicové pti rozhodovani zadatele

o hypote¢nim uvéru a jejich deskripce je provedena v nasledujicich podkapitolach.

3.3.1 VySe uvéru
Mezi zékladni parametry omezujici vysi hypotecniho tivéru patfi:

e vySe disponibilnich zdroji Zadatele o vér, které mize vyuzit pro splaceni uvéru,
e cenazastavy, tzv. zadluzitelna hodnota, kterd udava cenu, za niz by bylo s nejveétsi
pravdépodobnosti mozno tuto nemovitost prodat v pfipad¢ neschopnosti zadatele

splacet ver.

V soucasné dobé¢ je vySe poskytovaného uveru ovlivnéna dal§imi omezenimi, které jsou
soucasti sdéleni CNB - Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych
uvéri zajisténych rezidencni nemovitosti (,,Doporuceni). Tato problematika je blize

specifikovéana v kapitole &. 4.3 (CNB 2019c¢).

3.3.2 Urokova sazba

U hypotecnich Gvért je zpravidla ve smlouvé vyjadiena trokova sazba za obdobi jednoho

roku, oznacena p. a. (viz kapitola 2.3).

VySe trokové sazby hypoteCnich uvéri je zavisla na urokovych sazbach vyhlasovanych
CNB, a to piedeviim na repo sazb&, kterou CNB reguluje mnozstvi penéz v obéhu. Je
vyuzivana pfi tzv. repo operacich, tj. operacich na volném trhu. Tato sazba nejdiive
ovlivni sazby na mezibankovnim trhu a néasledné se projevi na sazbach poskytovanych
Gvéra pro klienty (CNB n. d.). Vyvoj turokovych sazeb hypoték v CR

a 2T repo sazby vyhlasované CNB je zobrazena na obrazku &. 3 v kapitole ¢. 4.2, kde je

2dvoutydenni
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tato problematika podrobnéji feSena. Zavislost téchto sazeb neni zcela pfima z divodu

pusobeni dalSich aspektt, které vysi urokovych sazeb uvéra ovliviuji:

e tirokové sazby na mezibankovnim trhu (PRIBOR?, LIBORY),

e ocekavana mira inflace — vy3si o¢ekavand inflace zvySuje sazby pro klienty,

e rizikova prémie (marze) bank — vyssi riziko nesplaceni uvéru predstavuje vyssi
sazbu pro klienty, jeji vySe je ovlivnéna také obchodni strategii banky, v obdobi
ekonomické nejistoty si banky ponechavaji vyssi rizikovou marzi, v dobé
ekonomického riistu jsou tyto marze naopak tlaceny dola vlivem konkurence mezi
bankami,

e uvérové riziko - je dano bonitou dluznika, dluznik s vys$si bonitou zpravidla
ziskava nizsi trokovou sazbu, bonita dluznika je stanovena na zéaklad¢ stability
jeho pfijmu, informaci z mezibankovnich registri, ale napft. i sjednanim Zivotniho
pojistént,

e vySe zajiSténi - vySe zajiSténi v poméeru k vysi uvéru (v bankovni praxi
oznaGovéano jako LTV®) je piimo spojena s vysi rizika, kterou banka podstupuje,
vyssi LTV predstavuje vyssi riziko pro banku a tim i vyss$i urokové sazby pro
klienta,

¢ doba fixace - doba fixace je spojena piedevsim s jistotou, kterou fixovanim sazby
zadatel ziska, z tohoto diivodu byvéa cCasto delsi fixa¢ni obdobi poskytovano za
vyssi trokovou sazbu,

e ucel hypotéky - nejnizsi sazba je spojena s ucCelem spojenym s financovanim
vlastniho bydleni, vys§i sazby jsou nabizeny v souvislosti s ucelem poftizeni

nemovitosti na pronajem nemovitosti nebo u americké hypotéky.

U hypotecnich uvérti 1ze sjednat pevnou urokovou sazbu nebo pohyblivou urokovou
sazbu. Pevna urokova sazba je fixovana na urcité fixacni obdobi. Je vyhodné pfi
ocekavaném rastu urokovych sazeb nebo v piipadé, Ze klient chce mit jistou vysi splatky
po uréité obdobi. Pfed skon¢enim platnosti pevné trokové sazby musi banky dle ZSU
klienta v pfiméfeném predstihu informovat o urokové sazbé na nové fixaéni obdobi.
Klient ma na zaklad¢ tohoto oznameni moznost srovnat sazbu s nabidkami ostatnich bank

a dojednat si lepsi sazbu u stavajici banky, popfipadé¢ Uvér refinancovat u jiného

3Prague Interbank OfferedRate
“London Inter Bank OfferedRate
Szkratka anglického vyrazu ,,loan to value*)
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penézniho ustavu. Pohybliva urokova sazba kopiruje vyvoj urokovych sazeb na
mezibankovnim trhu a jeji vyuZiti je vyhodné v ¢ase o¢ekavaného poklesu trokovych

sazeb.

3.3.3 Splaceni hypotecniho uvéru

Obvyklym zpiisobem pro splaceni hypoték je forma pravidelnych mési¢nich anuitnich
splatek, jejichz vySe je uvedena v uveérové smlouveé. Vypocet splatky je uveden

v kapitole 2.4.

3.3.4 Doba splatnosti hypotecniho Givéru

Maximalni doba splatnosti hypotecniho uvéru by neméla presahovat obdobi dovrseni
ekonomické aktivity klienta. Dle ,,Doporuéeni“ CNB by neméla piesahovat 30 let.
U klientli v zaméstnaneckém pomeéru, kteii vykonavaji fyzicky naro¢nou praci, byva
konec splatnosti uvéru nastaven do dovrSeni dichodového veku, tj. v souasné dobé
65 let. V ostatnich ptipadech banky posouvaji splatnost hypotéky az do 70 let véku

zadatele.

Pohled na spravné zvolenou splatnost hypote¢niho uvéru Syrovy (2009) rozsituje
o hledisko finan¢niho planu a dalSich cili klienta. Tradi¢ni rozhodovani, vychazejici
z ptani rychle se zbavit zavazku a zaplatit co nejméné na trocich, nevidi vzdy jako
vyhodné z dlouhodobého hlediska, tedy z pohledu zohlediiujiciho faktor ¢asu. Volba
delsi doby splatnosti dava zadateli znacnou volnost v jeho osobnim ¢i rodinném rozpoctu
a prilezitost rozdil ve splatce pravidelné investovat. Uspotfeny kapital je mozné vyuzit
k ptedCasnému umoteni dluhu ¢i vyuzit k jinym G¢elim. Pfinese-li investice vyssi vynos
nez je efektivni urok z poskytnutého uvéru, ziska klient prostfedky navic. Neméné
zanedbatelnou skutecnosti je i schopnost 1épe zvladat ne¢ekané Zivotni situace, jako jsou
napft. vypadky pfijmu z diivodu nemoci, ztraty zaméstnani, snizeni piijmt v disledku

zmény zaméstnani, zvySeni vydaju aj.

3.3.5 RPSN — Roc¢ni procentni sazba nakladi

Roéni procentni sazb& nékladi Givéru se vénuje Piiloha ¢. 1 k ZSU (viz kapitola 2.5), kde
jsou uvedeny vysvétlivky, upfesnéni a predpoklady vypoctu. Ud€luje povinnost vycisleni
RPSN ve Smlouvé o Gvéru a v Evropském standardizovaném informacnim piehledu
(ESIP). Priloha €. 2. tohoto zakona obsahuje formulat pro ESIP vcetné piesné textace.

V pfipad¢ RPSN je financni instituce povinna uvadét také vzorec pro vypocet
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a dale vyjmenovat veSkeré naklady placené jednorazové (napi. poplatek za zpracovani

zadosti o Gver, za Cerpani uveéru, za zaslani pokynu k vymazu zéastavniho prava), naklady

placené opakované (napt. pojistné za zivotni pojisténi) 1 ndklady, které nejsou bance

piesn¢ znamy, a tedy nejsou do RPSN zapocteny (napft. poplatek za ocenéni nemovitosti,

poplatek za rezervaci finan¢nich prostredk aj.).

3.3.6

Zpisob ¢erpani hypotecniho uvéru

Cerpani hypotecniho tvéru se provadi jednorazové nebo postupné v zavislosti na tcelu

uveru.

Jednorazové se provadi cerpani napft. na ucely:

nakup nemovitosti,

refinancovani uvéru ¢i pajcky.

Postupného Cerpani se vyuziva pii tcelech uvéru, jako je napft.:

vystavba nemovitosti,

rekonstrukce ¢1 modernizace nemovitosti.

3.4 Druhy hypotecnich avéra

Na zéklad¢ existence ucelu se rozlisuji dva zakladni typy hypote¢niho ivéru na ucelovy

a neucelovy.

3.4.1

U&elovy hypoteéni avér

Hypote¢ni uvér je mozné vyuzit k riznym ucelim nebo i kombinaci nékolika tcelt

najednou. Tento ucel vSak musi byt spojeny s nemovitosti. L.ze jej vyuzit napiiklad na:

nakup nemovitosti (bytu, rodinného domu, nemovitosti ur¢ené k individudlni
rekreaci, pozemku aj.),

vystavbu nemovitosti,

rekonstrukci, modernizaci ¢i opravy nemovitosti,

refinancovani stavajiciho tvéru (napf. od jiné banky, spofitelny, nebankovni
spole¢nosti),

vyrovnani majetkovych pomérti v ramci rodiny (napf. vypotradani spole¢ného

jméni manzelt po rozvodu, vypotfadani dédictvi, podilového spoluvlastnictvi).
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3.4.2 Neucelovy hypote¢ni uvér

Vlastni-li spotfebitel nemovitost, ma moznost vyuzit tzv. Americkou hypotéku, kdy neni
vyzadovano prokazovat vyuziti uvéru. Z tohoto ditvodu je Americkd hypotéka zatizena
vys§i urokovou sazbou, popt. dalsimi omezenimi, jako je napt. délka splatnosti.

Predstavuje pro banky vétsi riziko nez hypotéka poskytnuta na konkrétni ucel.

3.5 Specialni typy hypotecnich uvéri

Banky se snazi klienty naldkat na rizné specialni produkty, pro které pozivaji rizné
marketingové nazvy, napt. piedhypotecni Gvér, australska hypotéka, realitni hypotéka,
offsetova hypotéka aj. V praktické ¢asti bude analyzovéana offsetova hypotéka, kterd je

zde stru¢né popsana.

Offsetova hypotéka

Vyhodou offsetové hypotéky je moznost zapocitani prostiedkii na depozitnim uctu klienta
s vysi ztstatku hypotéky. Klient tak zaplati troky pouze z rozdilu. Tento druh hypotéky
je vhodny pro klienty, ktefi chtéji mit prostfedky na Gc¢tu jako finan¢ni rezervu pro piipad

nenadalé potieby (D’ Arcy 2008).

3.6 Zivotni cyklus hypote¢niho iivéru

Ziskani hypote¢niho uvéru piedstavuje proces, ktery mtize trvat i nékolik tydnt. Zalezi
na pravidlech a postupech bank. Zpravidla se vSak déli do tfi zakladnich Casti, a to
piipravna, schvalovaci a realiza¢ni. Prib¢h jednotlivych Casti je popsany v nasledujicich

podkapitolach.

3.6.1 Pripravna ¢ast hypotecniho tivéru

Zajemce o hypotecni tvér ma mnoho moznosti, jak ziskat informace o hypotecnim tvéru.
Kazda banka ma své internetové stranky, kde lze najit zakladni informace o nabidce
v oblasti hypoték vcetné hypotecni kalkulacky. Na internetu existuje mnoho orienta¢nich
hypotecnich srovnavacl, jako je napf. www.svethypotek.cz, www.hypooperator.cz,
www.chytryhonza.cz, www.mesec.cz, www.porovnej24.cz aj. Doporucenim vsak je, aby

klient pro ptesnéjsi informace kontaktoval pfimo finan¢ni poradce, finanéné-poradenské

spole¢nosti nebo hypotecniho specialistu ve své nebo jiné bance.

V ptipadé, Ze klient sjednava hypotéku v bance, kde aktivné vyuziva svij ucet, byva
proces jednodussi ve fazi dokladani pfijmi. Banka ma totiz piehled o pohybech na tctech

a o vysi piijma zadatele. Dokaze tak na zaklad¢ urCitych algoritmi (coz je know how
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kazdé banky) stanovit limit, do kterého klient nemusi pfijmy viibec dokladat. To pak
muze byt piilezitosti ziskat hypotéku i u podnikatelti, ktefi vétSinou optimalizuji sva

danova piiznani a na jejich zaklad€ by na hypotéku nedosahli.

Na prvni schiizce by mél klient obdrzet nabidku dle pozadavki na nastaveni tivéru vcetné
urokové sazby a vySe RPSN. Déle by m¢l obdrzet seznam podkladi potfebné k vytizeni
hypotéky a zadost o poskytnuti Gvéru.

Zadost o hypoteéni Gvér

Pokud se klient rozhodne pro urcitého poskytovatele hypotecniho uvéru, cely proces
zacind poddnim zadosti. Klient podpisem Zzadosti dava finan¢ni instituci souhlas se
zpracovanim osobnich udajti a pfedevsim udé¢luje souhlas k nahlizeni do mezibankovnich

registrii® k posouzeni schopnosti splacet avér.

Ke schvaleni hypotéky klient doklada riizné potfebné dokumenty, jak je napt. potvrzeni
o pifijmu, vypisy z uctu, vypis z katastru nemovitosti (KN), odhad, rozpocet stavby,

smlouva o uvéru, smlouva o dilo aj.

3.6.2 Schvalovaci ¢ast hypote¢niho uvéru

Schvalovatel, tedy banka, v této fazi posuzuje na zaklad¢ predloZzenych dokument
moznost poskytnuti hypote¢niho uvéru. Jedna se predevsim o posouzeni bonity klienta
na zaklad¢ informaci z mezibankovnich registra, stability jeho pfijml, hodnoty
a akceptovatelnosti nemovitosti v zastave, ucelu uvéru aj. Je-li uvér schvalen, pripravi
banka smluvni dokumentaci, kde jsou pfesné¢ urceny podminky cerpani, popiipadé

podminky sepsani zastavni smlouvy, a vyzve zadatele k jejimu podpisu.

3.6.3 Realizac¢ni ¢ast hypoteéniho uvéru

Po splnéni podminek stanovenych ve smlouvé, dochazi k jednordzovému ¢i postupnému
¢erpani. V nasledujicich mésicich klient splaci uvér dle splatkového kalendare.

V pribehu splaceni ma klient moznost avér kdykoli predcasné splatit casteCné nebo cely
uvér najednou. Podminky, za kterych si banka mtize G€tovat ucelné vynaloZené naklady,

je dan piesné dle ZSU. Zakon klientim znacn¢ situaci zjednodusil a pfispél k jejich

¢ BRKI (Bankovni registr klientskych informaci) a NRKI (Nebankovni registr klientskych informaci) —
shromazd’uji pozitivni i negativni informace o splaceni vera dluznikti za posledni 4 roky.
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ochrané pted nadmérnymi poplatky a sankcemi ze strany bank, které byly uplatiiovany

pred platnosti tohoto zdkona. Tyto zmény ptinesly napt.:

e moznost splatit uvér kdykoli castecné nebo cely, banka si miize uctovat pouze
poplatek ve vysi ucelné vynalozenych ndkladi, které bance v této souvislosti
vzniky (v pfipad¢ pojistné udalosti spojené se zastavenou nemovitosti nebo t€¢zké
zivotni situace, jako je timrti, dlouhodobd nemoc ¢i invalidita, si banka poplatky
uctovat nemuze),

e moznost splatit kazdy rok k vyro¢i podpisu smlouvy o hypote¢nim avéru az 25 %
z jeji ptivodni sjednané vyse, a to bez uplatnéni jakékoli sankce ¢i poplatkt ze
strany banky,

e piedCasné splaceni uveéru spojené s prodejem nemovitosti v zastavé je vyse
poplatku omezena 1 % z pfed€asné splatky, maximalné v§ak 50 000 K¢,

e omezeni sankci za prodleni se splacenim,

e omezeni vykonu zastavniho prava pokud je klient v prodleni se splacenim uvéru,
banka mlze zastavenou nemovitost prodat nejdiive za 6 mésici po oznameni
zameéru dluznikovi,

e pii pevné urokové sazb¢é musi banka informovat klienta o navrhu sazby na dalsi

fixacni obdobi nejmén¢ 3 mésice pied zménou sazby.

Uplatiiovani uceln¢ vynaloZenych nakladt pfi predCasném splaceni spotiebitelského
ivéru na bydleni si zpo¢atku na zakladé ZSU kazd4 banka vykladala jinak (Slanina 2017),
proto byl vydan CNB dne 7. 3. 2019 upiesiiujici dokument, ktery banky v tomto ohledu
velmi omezuje. Pro klienty tak v soucasné dob¢ realizace refinancovani jejich uvéra

k jiné bance predstavuje minimalnimi naklady (CNB 2019a).

Po splaceni celého ziistatku hypote¢niho Gvéru banka vydava tzv. kvitanci, coz je
potvrzeni o splnéni dluhu viici vétiteli. Tuto kvitanci banka ¢i klient podava na KN, na
zéklad¢ které dochazi k vymazu zastavniho prava ve prospéch véritele.

3.7 Statni podpora hypote¢niho tivérovani

Stat podporuje bydleni obCanli riiznymi formami. Hypote¢nich uvéri se tyka podpora

v podobé¢ prispévku k trokiim a moznost dainového odpoctu trok.
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3.7.1 Podpora hypoték pro mladé ve formé prispévku k trokim

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) nabizi podporu hypoték pro mladé (do 36 let véku)
na star§i byty na zdkladé¢ nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb. ve znéni nafizeni vlady
¢. 32/2004 Sb. Jedna se o podporu ve formé piispévku k uroklim z hypotecniho avéru.
Jeji vySe ¢ini rozdil mezi anuitni splatkou pii Grokové sazb& poskytnuté bankou
a anuitni splatkou pfi urokové sazbé snizené o vysi statni podpory. Vysi této podpory
vyhlasuje MMR kazdy rok k 1. tinoru. Podpora je poskytovana za predpokladu, Ze se
urokové sazby na trhu pohybuji nad 5 %. V roce 2020 je tato podpora nulova.

3.7.2 Darové zvyhodnéni u hypotecnich uvéri

v

Podpora spociva na zdklad¢ Zékona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, v moZnosti
odecteni uroki z hypote¢niho tvéru zaplacenych za zdanovaci obdobi ze zakladu dané.
Podminkou je, ze prostiedky musi byt vyuzity k financovani bytovych potieb. Bytové
potieby jsou presné specifikovany v § 15, odst. 3., tohoto zdkona. V nasledujicim odstavci
zakon uptesiiuje podminky, za jakych mohou byt od zdkladu dané Uroky odecteny.
Podstatné je, ze nemovitost musi slouzit k trvalému bydleni dluznika, tedy danového
poplatnika, druhého z manzeld, potomku, rodi¢li nebo prarodi¢li obou manzelt.
Nemovitost nesmi slouzit k podnikani. Pokud z ¢asti nemovité véci plyne piijem
z podnikani nebo z pronajmu, mize poplatnik uplatnit odecet pouze pomérné ¢asti uroki.

Maximalni ¢astka, kterd miize byt uplatnéna v ramci jedné domacnosti, ¢ini 300 000 K¢.
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4 Vyvoj a soutasna situace na trhu hypoték v CR

V obdobi CSSR, tedy pied rokem 1989, zadluZovani domacnosti nebylo obvyklé a ani
nebylo vladou podporovano. Bylo umoznéno pouze financovani prosttednictvim statem
organizovanych novomanzelskych ptij¢ek nebo ptij¢ek na individualni bytovou vystavbu,
které byly znacné omezeny dostupnosti zbozi v tehdejSim socialistickém systému

(Smrcka 2010).

4.1 Vyvoj hypote¢nich uvéri po roce 1989

V roce 1990 byl pfijat zakon o dluhopisech, ktery upravoval hypotecni zastavni lisy.
Nebyl vSak podpotfen ostatnimi pravnimi upravami, které by poskytovani hypotecnich
tvért umoziovaly. To se stalo v roce 1995, kdy v platnost vesel Zakon &. 84/1995 Sb.”,
jenz upravoval né€kolik stavajicich zakonu, které se poskytovani hypotecnich uvért
dotykaly. Od té doby se zaGalo, v omezeném mnozstvi, hypoteéni avérovani v CR
rozvijet. Riist zadluzenosti domécnosti byl zpomalovan zejména vysokymi trokovymi
sazbami a menSim rastem mezd. V tomto obdobi nebyla jest¢ rozvinuta ani zadna

vyznamnd podpora ze strany statu (Smrcka 2010).

Nartist objemu uvéra v CR nastal od roku 2002, coz podle Smréky (2010) ovlivnilo
nejvice nizké procento inflace, které se pohybovalo pod 2 %. VéEtSina téchto uvér
sméiovala do investic na bydleni. Po vstupu do Evropské unie (EU)dochéazelo k mnoha
zménam v Ceském zakonodarstvi a v oblasti hypote¢nich uvéri doslo ke znaénému
posunu pfijetim novely Zakona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. Od té doby byla nabidka
hypotec¢nich uvéri rozsifena také o neticelové uvéry. Hypotecni boom byl podpoien také
piesmérovanim pozornosti bank z oblasti podnikdni na domacnosti vlivem zahrani¢nich
matefskych spolecnosti. Prostfedi ekonomického ristu pak vedlo k vyssi mife

zadluzovani domacnosti.
4.2 Svétova hospodarska Kkrize

Obrat v tomto trendu nastal v dobé svétové hospodaiské krize vyvolané hypotecni krizi
v USA v roce 2007. Pfi¢inou krize ve Spojenych statech americkych byla silnd podpora

vlastnictvi nemovitosti i pro socidlné slabSi vrstvy obyvatel. Konkrétné to byly

7Zakon, kterym se méni a dopliiuje zdkon ¢&. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd&jsich piedpist,
zékon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozd¢&jsich predpisi, zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu
a vyrovnani, ve znéni pozdé&jsich predpisi, zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
predpist, a zakon €. 21/1992 Sb. o bankéch, ve znéni pozd¢€jsich piedpisii.
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tzv. subprime hypotéky® (Duca 2013), néasledné sekuritizaéni bali¢ky® s vysokym
ohodnocenim ratingovych spole¢nosti. Typickym rysem obdobi pied krizi byl prudky
nardst cen nemovitosti a vysoka zadluzenost domacnosti (Smrcka 2010). Vznik dalsiho
problému ve formé tzv. Dot-com bubliny'® a nepiili§ u¢inné zasahy Fedu!'zptsobily, Ze
domacnosti nebyly schopné své zavazky z hypotecnich uvéra plnit (Martinson, Elliot
2000). Krach spole¢nosti Lehman Brothers'? a nasledné nejvétsi americké spofitelny

Washington Mutual pienesl problémy do celého svéta (Kimberly 2018).

Ani CR se tato finanéni krize nevyhnula. Propukla plné v poslednim &tvrtleti roku 2008,
a to predevsim vlivem sekundarnich efektti globalni recese ve formé propadu zahranicni
poptavky a zhorSovanim financnich podminek v celosvétovém meéfitku. Podstatnym
projevem v oblasti poskytovani hypoték bylo dislednéjsi posuzovani bonity klienta
a minimalni investice do jakkoli problematickych aktiv. CNB v reakci na hrozici
zpomaleni ekonomiky zareagovala sniZzenim repo sazby na hodnotu 1 %. Urokové sazby
hypoték se vsak bezprostiedné nesnizily (CNB 2009). Vyvoj urokovych sazeb

hypoteénich uvéri a 2T repo sazby CNB je zobrazena na obrazku &. 3.

Obréazek 3: Vyvoj urokovych sazeb hypoteénich Gvért v CR a 2T repo sazby CNB

[N5]

repo Fincentrum Hy poindex

8Hypotéky poskytované klientiim s nedostate¢nou bonitou, ktefi by na klasickou hypotéku nedosahli.
9Sekuritizace — vytvoteni obchodovatelnych cennych papirt z baliku pohledavek z hypoteénich Gvért.
19prudké nadhodnoceni cennych papird technologickych firem v poslednim desetileti 20. stoleti a jejich
nasledny tfilety pad od roku 2000.

! The FederalReserve System — centralni bankovni systém USA.

12 Americka investi¢ni banka zaloZena v roce 1850.
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Zdroj: Hypoindex.cz, 2019

Pfi¢inou byla pozadovana vyssi rizikova prémie ze strany finan¢nich instituci. Zvysena
opatrnost bank do jisté miry zapticinila pokles ivért na bydleni az do roku 2010 (Pavlat,

Kubicek 2010).

Zhorsena situace domacnosti a omezeni ze strany bank zapti¢inily pokles cen nemovitosti

1 bytové vystavby, jak je vidét na nasledujicich obrazcich €. 4 a 5.

Obrazek 4: Primérma cena byttt v CR (K& za m?)

Primérna cena bytt v CR (2006-2018)
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Obrazek 5: Bytova vystavba v CR
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4.3 Soucasna situace na trhu hypoték

Jak je vidét z obrazku €. 1., od roku 2010 zacaly trokové sazby klesat a hypotecni uvéry
zaznamenaly opé&tovny nartist (CNB 2011). JiZ v roce 2012 zminila CNB ve své Zpravé
o finan¢ni stabilit¢ 2011/2012 zvySeni monitoringu kvality poskytovanych uvérd na
bydleni. V roce 2013 CNB zmifiuje vyssi procento poskytovanych hypoteénich uvéri
s LTV vys§im nez 100 % a ve své zpraveé 2016/2017 uvadi jako znacné riziko ,,roztaceni
spirdly mezi cenami nemovitosti a Uvéry na jejich pofizeni® (CNB 2017,
s. 12). Objem poskytnutych hypotecnich uvért se zvysil témét o 30 %. Banky zacaly byt

pod tlakem vzhledem ke konkuren¢nimu prostfedi a velmi nizkym urokovym sazbam

cvwvr

V tomto ohledu za¢ala CNB od roku 2016 vydavat ve formé tGfednich sdéleni Doporudeni
k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych Uveért zajisténych rezidenéni

nemovitosti.
Aktualné platna ,,Doporuceni z 13. prosince 2019 se tykaji téchto hlavnich bodu:

e neposkytovat hypotéky s LTV 90 % a vice,

e hypoteky sLTV od 80% do 90 % poskytovat maximalné¢ do vyse 15 %
z poskytnutého objemu,

e neobchazet vysi LTV poskytovanim spottebitelskych uveért souvisejici s danou
nemovitosti,

e maximalni limit ukazatele DTI' je 9 (max. povolené piekrodeni 5 % z objemu
poskytnutych hypoték za ctvrtleti),

e maximélni limit ukazatele DSTI'* je 45 % (max. povolené piekroceni 5 %
z objemu poskytnutych hypoték za ctvrtleti),

e dé¢lka splatnosti by nemé¢la presahnout 30 let,

e zvySeni obezietnosti pii poskytovani hypotecnich uvéra pies zprosttedkovatele,
tzn. nevytvaret piili§ velka pobidkova schémata,

e obezietnost pfi poskytovani veéra na pronajem, v takovém piipad¢ nastavit LTV
maximalné do 60 % (pfedevsim v ptipadech poskytnuti vyjimky na ukazatele DTI

&i DSTI (CNB 2019c¢).

3Debt-to-Income, vyjadiuje pomér mezi souctem viech dluznych ¢astek vSech zadateld véetné nového
uvéru k jejich souhrnnému ro¢nimu ¢istému piijmu.

“Debt Service To Income, vyjadfuje pomér souétu mési¢nich splatek uverd viech zadateld véetn& nového
uveéru k jejich souhrnnému Cistému mési¢nimu piijmu.
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CNB se snazi o ziskani legislativni pravomoci pro uréovani parametrii poskytovanych

hypotecnich uverit namisto pouhych doporuceni, ktera nejsou pravné vymahatelna.

V souvislosti se zpracovavanym tématem je tfeba zminit soucasny stav cen nemovitosti
na trhu. Prasil a Andrle (2019) vtematickém c¢lanku o financni stabilité uvadi
nadhodnoceni cen nemovitosti za rok 2018 o 10-15 % a ve Zprave o finanéni stabilité
2018/2019 toto procento CNB zvysila na 15-20 %. Tato nemovitostni bublina je
podporovana hospodaiskou konjunkturou, nizkou nezameéstnanosti a ristem mezd
v poslednim obdobi, které vytvofili pfiznivé podminky ke spekulativnim nakuptim za
vidinou neustavajiciho ristu cen nemovitosti a vydélku na kratkodobych (napf.

prostfednictvim spolecnosti Airbnb) nebo dlouhodobych prondjmech.

Z obezietnostnich diivodi CNB od srpna 2017 zadala také zvySovat Girokové sazby, a to
konkrétné u dvoutydenni repo sazby z 0,05 %, platné od 2. 11. 2012 do 2. 2. 2018,
postupné na 2,25 % platné od tinora 2020.
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5 Moznosti zhodnoceni volnych financnich prostredku

Domacnosti mohou své uspory zhodnocovat riiznymi zptisoby. Je vSak dobré znat urcita
pravidla, podle kterych by se mél kazdy investor fidit. Tato pravidla jsou definovana

a objasnéna v nasledujicich podkapitolach.

5.1 Financ¢ni plan

Bez spravné nastaveného financniho planu nelze dosahnout uspokojivého cile pii
jakémkoli podnikani. To plati i v oblasti osobnich financi. Je nezbytné stanovit, cecho ma
byt dosazeno a odpoveédét na otazky: Co? Kdy? Kolik? S jakymi zdroji lze pocitat? Na
zéklad¢ odpovédi je mozné investici spravné naplanovat, vyvarovat se mnoha problémam
a spravné ji rozdélit mezi vrcholy investicniho trojuhelniku — viz kapitola 5.2 (Syrovy

2011).

Do plédnovani 1ze zahrnout vlastni i cizi zdroje. Mezi vlastni zdroje patii finan¢ni majetek
(prostiedky na béznych tctech, spoficich uctech, stavebni spofeni, fondy aj.)
1 nefinanéni majetek (nemovitosti, vlastni podnikani aj.). Cizimi zdroji jsou uvcry.
ZvySovani vynosnosti (efektivnosti) vlastnich zdrojl s pouzitim ciziho kapitalu
nazyvame financni pakou (viz kapitola 2.1). V této praci je hodnocena efektivnost

finan¢ni paky ve formé hypotecniho tvéru.

5.2 Investi¢ni trojuhelnik

Pfi fizeni osobnich financi je dilezité brat v ivahu tii dilezité elementy: vynos, riziko
a likviditu. Rozdéleni mezi tyto vrcholy investiéniho trojuhelniku je individudlni
zalezitosti. Cilem je dosahnout co nejvétsiho vynosu pii co nejnizSim riziku a nejlepsi
likvidité produktu. Pravidlem vS$ak je, Ze nelze najit Zadnou investici, ktera by soucasné
zajiStovala nejlepSich hodnoty u vSech tfi vrchold. Pokud je snaha zlepSit hodnoty

jednoho vrcholu, je nutné se vzdat naplnéni ostatnich vrchold (Mace 2006).

5.2.1 Likvidita

Likvidni prostfedky jsou ty, které 1ze rychle pfeménit na penize. Kazdy investicni zamér
vaze prosttedky na riznou dobu. Finanéni plan by mé¢l stanovit, jakou ¢astku je nutné mit
k dispozici v jakém Casovém horizontu. Proto je dlilezité, spravné rozhodnout, do jakého

investi¢niho produktu investovat své prostiedky.
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Je obecné¢ doporucovano vytvoreni urcité ,,likvidni rezervy* k feSeni nenadalych situaci,
jako muze byt oprava auta, kratkodobd ztrata zaméstnani aj. Rezerva by méla byt ve vysi
Sestinasobku mésicnich vydajt (Syrovy 2010).

Nejlikvidné€jsi produkty jsou napt. bézné Ucty, spofici ¢i terminované Ucty bez vypoveédni
lhiity. Mezi likvidni produkty lze pocitat i akcie ¢i podilové fondy. Akcie 1ze sménit za
penize do nékolika sekund nebo minut, podilové fondy vétSinou do n¢kolika dni. U téchto
produktl je vSak nutné brat v iivahu doporucovany investi¢ni horizont, coz je délka

jejich drzeni (Syrovy 2011).

5.2.2 Riziko

Existuje mnozstvi rizik, kterd mohou narusit zpracovany finan¢ni plan. Né&ktera rizika lze
eliminovat sjednanim pojisténi, napt. majetkovym ¢i zivotnim. Mnoho rizik je vSak
nepojistitelnych. Podstatné je si uvédomit, ze bezrizikové portfolio neexistuje (Syrovy

2011).

Inflaéni riziko
Kazd¢ penize jsou ovlivnény mirou inflace, ktera trvale snizuje jejich hodnotu. Znamena
to, ze penize ulozené na uctech s nulovym ¢i v poméru s inflaci niz§Sim urokem, jsou

znehodnocovany. Zpusob jak se inflaci branit je jejich investovani.

Kreditni riziko

Kreditni riziko spocivda v neschopnosti dluznika splatit své zavazKky. Bankrot
spolecnosti nebo banky, které byly svéfené finan¢ni prostiedky, znamena trvalou ztratu.
Urcitou obranou proti tomuto riziku je volba znamé velké spoleCnosti a ovérenych
produkti. Rizikovost jednotlivych produktl vyhodnocuji ratingové spoleénosti'>. Pomoci
zkratek hodnoti pravdépodobnost vzniku platebni neschopnosti, kde na stupnici, napf.
podle Standard & Poor*s, je ,,AAA* znacka pro emitenta s nejvysSim potencidlem plnit
zavazky a ,,C* je znacka pro emitenta, ktery mize mit v budoucnosti s plnénim zavazka

problémy (Syrovy 2011).
Trzni riziko
Zména hodnoty investice se nazyva trzni riziko a da se vyjadfit pomoci tzv. volatility

neboli ,,miry kolisavosti“. Vypocet vychazi z historickych vynosti za dané obdobi, ze

15 Mezi nejvyznamnéjsi patif Moody’s, Standard & Poor’s nebo Fitch Ratings.
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kterych se stanovi standardni odchylka. Vysledek lze pouzit jako odhad, ktery vSak nelze
zaménit s moznym rizikem. Slouzi k urceni pravdépodobné vyse vynosu, intervalu
moznych budoucich vynosii, hodnoceni vykonnosti portfolii, investicnich manazert a;.
Proti trznimu riziku se Ize do urcité miry branit diverzifikaci portfolia. V ramci tfid aktiv
lze investici rozdélit na penézni trh, dluhopisy a akcie. Dalsi diverzifikace je mozna
vramci odvétvi, sektorti, lokality ¢i investinich spolecnosti. Dulezitd je rovnéz
nezavislost vynosii jednotlivych aktiv a mnozstvi nakoupenych cennych papiri, pticemz

doporuc¢ované mnozstvi se rtizni (Kohout 2013).

Vzhledem k docasnym poklesim hodnoty portfolia je tfeba brat v uvahu investi¢ni
horizont. S dobou investice roste vynosnost a klesa rizikovost. Pokud klient zamysli
investovat prostiedky na del§i dobu (napt. 10 a vice let), je mozné zvolit rizikovéjsi
portfolio, tj. s vétSim procentem akcii. Naopak investice na kratkou dobu vyZzaduje

konzervativngjsi portfolio (Syrovy 2010).

Systematické riziko
Systematické riziko vyplyva z ekonomického vyvoje a zasahuje vSechny subjekty. Je

neptfedvidatelné a nelze se pred nim zajistit diverzifikaci portfolia.

Dalsi rizika
Jako dalsi rizika uvadi Smrcka (2010) napf. mé€nové riziko, kurzové riziko, politicka

rizika, moralni hazard ¢i kriminalni rizika.

5.2.3 Vynos

Vynos je davodem, pro¢ se likvidni prostfedky investuji a pro¢ se podstupuji rizika. Je
zdrojem pro napliiovani cild, kterych mé byt v budoucnosti dosazeno. Vynosem miize byt
napt. urok u spoficich uctt, dividendy u akcii ¢i vynos plynouci ze zmény ceny, coz
nazyvame kapitalovym vynosem. Obecné plati, ze vysSSi vynos je spojen s vySSim
rizikem (Syrovy 2011).

Vynosy je tfeba sledovat v dlouhodobém trendu a v kratkodobych vykyvech. Akcie maji
v dlouhodobém trendu vyssi vynosy, ale dosahuji vyssich kratkodobych vykyvi.

Dluhopisy a nastroje penézniho trhu maji naopak nizsi vynosy v dlouhodobém trendu, ale

piinasi v kratkém obdobi mensi vykyvy (Kohout 2010).
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5.3 Investi¢ni profil klienta
Pro investovani je velmi dulezity vztah Kk riziku, které je klient ochoten podstoupit.

Kazdy investor mé od investice rtizna oc¢ekavani (Syrovy 2010):

e nepfrijit o penize — takovy investor odmita jakékoli riziko, podstupuje jen riziko
inflace a nemél by se do investic viibec poustét, je mozné¢ mu doporucit pouze
spofici ¢i terminované Ucty nebo stavebni spofeni,

e celiminovat inflaci — investor nechce, aby jeho penize ztracely hodnotu, lze
doporucit fondy penézniho trhu nebo dluhopisové investice,

e nadprimérny zisk — takovy klient musi byt ochoten podstoupit ur¢itou miru
rizika a je moZné obohatit jeho portfolio z ¢asti akciovymi slozkami,

e maximalni zisk — nejvetsi zisk, ale také riziko ptinaseji akcie, pokud je investor
ochoten podstoupit eventudlni ztratu tfeba i 50 % za rok, je mozné slozit portfolio

pouze z akcii.

5.4 Nastroje penézniho trhu

Klientim s averzi k riziku je doporucovano investovat pouze do produktti s nizkym
rizikem. Jedné se napft. o spofici ucty, terminované ucty, ucty u stavebnich spofitelen aj.
Tyto produkty jsou ze zakona pojistény'® pojisténim pohledavek z vkladd, které v CR
zajistuje Garancni systém. Vynosy z vkladl na téchto uctech podléhaji srazkové dani ve

vysi 15 % (Janda 2011).

Spofrici ucet

Nejoblibengjsim spoficim produktem v CR je spofici uéet. Penézni prostfedky na tomto
uctu se zhodnocuji vyhlasovanou irokovou sazbou. Banky mohou tuto sazbu dle situace
na trhu ménit. V soucasné dob¢ vétSina bank uplatituje tzv. pasmové troceni, které
vychézi z vySe ulozené ¢astky. Dilezitym rysem spoficich ucti je snadnd dostupnost
naspotfenych prostiedki. Vlozené penize lze kdykoli vybrat nebo pfevést na jiny ucet
okamzité¢ nebo s velmi kratkou vypovédni lhiitou. Vypocet vynost ze spoficiho Uctu je

uveden v kapitole 2.7.

167&kon €. 21/1992 Sb., o bankach, vklad je pojistén od vyse 100 000 EUR na jednoho klienta v jedné
bance, stavebni spofitelné ¢i druzstevni zalozné.
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5.5 Investovani

Klienti, kteti jsou ochotni podstoupit vyssi miru rizika, mohou své finan¢ni prostredky
investovat. Je mozné investovat do riznych investi¢nich nastroja, jako jsou napt. akcie,
dluhopisy, podilové fondy, derivaty, futures, komodity ¢i nemovitosti. V této praci budou
objasnény pouze produkty, které budou pfedmétem zpracovani praktické ¢asti préce.

Ostatni nej¢astéji pouzivané produkty jsou uvedeny v Piiloze B.

5.5.1 Akcie

Akcie je dlouhodoby cenny papir (CP), ktery vyjadiuje podil na majetku spole¢nosti. Jsou
s nim spojena prava akcionaie podilet se na fizeni spolecnosti, na zisku a piipadné i na
likvida¢nim zGstatku pfi jejim zaniku.

Majiteli piinasi vynos ve form¢ dividend a kapitalovy vynos v piipadé jejich prodeje.
O vyplaceni dividend a jejich vysi rozhoduje valna hromada spole¢nosti, kterd tesi
rozdéleni zisku za uplynuly rok. Valnd hromada také stanovuje rozhodny den, ke
kterému jsou dividendy vyplaceny. Soucasné s rozhodnym dnem je vétSinou uvedeno
datum ex-date, tj. prvni obchodni den, kdy se obchoduji akcie bez naroku na dividendu.
V ptipadé, ze klient hodla drzet akcie v dlouhodobém horizontu, zajima ho dividendova

vynosnost, kterou 1ze vypocitat dle vzorce ¢. 17 (Kohout 2013).

Akcie délime podle prevoditelnosti na akcie na doruéitele (jsou volné prevoditelné), na
majitele (prevoditelné mohou byt pouze se souhlasem emitenta) a zaméstnanecké

(prevoditelné pouze mezi zaméstnanci spolecnosti). Dalsi rozdé€leni je nasledovné:

e kmenové - s pravem hlasovani a pobirani dividend,
e prioritni - s pfednostnim pravem na dividendy ve stalé vysi, hlasovaci pravo je

zpravidla vylouceno.

5.5.2 Podilové fondy

Podilové fondy jsou nastrojem kolektivniho investovani upravené v Zakoné
o kolektivnim investovani ¢. 189/2004 Sb. a slouzi dle § 2 odst. 1 tohoto zakona ke
»shromazdovani penéznich prostiedkl [...Jvyddvanim podilovych listi podilového
fondu, investovani na principu rozloZeni rizika a dalsi obhospodafovani tohoto majetku.*
Majetek podilového fondu se sklada zriiznych financénich produkti a je majetkem

podilniki, tedy vlastnikl podilovych listt.
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Vyhodou je pfedem dand investicni strategie fondu, podle kter¢ho je fond
diverzifikovan. V portfoliu je nakoupeno ¢asto mnoho desitek titulli s nizkou vzdjemnou
korelaci. Dalsi vyhodou je, zZe fond spravuje profesionalni spravce,
tzv. portfolio manazer, ktery ma spole¢né s investicnim vyborem pfistup k potiebnym
informacim, analyzuje situaci a provadi potfebné obchody. Nemalou vyhodou jsou
1 uspory z rozsahu, coz umoziuje efektivnéji investovat ve smyslu maklétskych ¢i

burzovnich poplatkti (Tima 2014).

Vyse uvedené aspekty jsou hlavnim divodem, proc¢ jsou podilové fondy doporucovany
klientim, ktefi s investovanim nemaji zkuSenosti. Rozdé€leni podilovych fondil je

popsano v Prtiloze B.

5.5.3 Investice do nemovitosti
Investice do nemovitosti je v CR velmi oblibena. Mnoho klientt, ktefi se o této investici

rozhoduji, si vSak neni védoma potencidlnich rizik spojenych s timto typem investice.

Je mozné investovat do reziden¢nich nemovitosti, komerc¢nich nemovitosti nebo do
pozemkil. Reziden¢ni nemovitosti jsou spojovany s investici do nemovitosti za tcelem
uzivani soukromymi osobami. Patii mezi né¢ bytové domy, rodinné domy, byty, popf.
garaze. Komer¢ni nemovitosti slouzi k pronajiméani soukromym spole¢nostem (Syrovy

a Tyl 2011).

Investici do nemovitosti miizeme ocekévat dva zdroje vynost. Jednim je najemné,
druhym je kapitalovy vynos ve form¢ zmény trzni ceny nemovitosti. Ndjemné je pak
tteba snizit o naklady, které z drzeni nemovitosti vyplyvaji. Mohou to byt nalady na dan
z nabyti nemovité véci!’, dail z nemovitosti, idrzba, opravy, ¢asové naklady na obsazeni
nemovitosti najemniky nebo provize realitnich kancelafi. Je také tfeba pocitat s tim, ze
nebude nemovitost urcité casové obdobi obsazena, nebo bude pronajata problematickému

najemnikovi (Syrovy a Tyl 2011).

Dulezitym faktorem pfi investici do nemovitosti je jeji budouci cena. Kohout (2013)
udava zavislost ceny nemovitosti na riistu objemu penéz v ekonomice v kratkodobém
horizontu a zavislost na objemu stavebni vyroby v dlouhodobém horizontu. Objem penéz
v ekonomice je dan jeji celkovou kondici, rastem hrubého domaciho produktu, vyvoji

redlnych mezd a urokovych sazeb predev§im hypotecnich uveért. S ristem objemu pencz

""Novostavby jsou dle § 7 Zakona o dani z nabyti nemovitych véci ¢. 340/2013 Sb. osvobozeny.
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v ekonomice dané zemé& cena nemovitosti roste, na druhé strané rist vystavby nemovitosti
jejich ceny snizuje.

Lokalita pak hraje vyznamnou roli v mikroekonomickém méfitku. Vyssi rast cen
nemovitosti Ize o¢ekdvat predev§im v metropolich, kam se ste¢huji lidé s vyS$im piijmem.
V CR je to Praha, kde se ceny nemovitosti pohybuji vyrazné nad primérem celého statu.
S vy$§imi cenami nemovitosti lze pocitat i ve velkych méstech, kde je dostatek

pracovnich pfilezitosti.

5.6 Investovani a dané

Zakon o dani z ptijmi ¢. 586/1992 Sb. umoziiuje osvobozeni vynosu z prodeje cennych
papirQ, pokud piijem z prodeje za jeden rok nepiesahne castku 100 tis. K¢ nebo pokud je
doba mezi nakupem a prodejem vétSi nez tii roky. Kapitalové vynosy, které nejsou
osvobozeny, musi byt zahrnuty do ptijmi poplatnika v ramci dafového ptiznani k dani
z ptijmi a podléhaji této dani ve vysi 15 %.

Piijmy z titulu drzby CP, tj. troky nebo dividendy, které vyplaceji tuzemské spolecnosti,
podléhaji srazkové dani 15 %. Tuto dan srazi a odvadi akciova spolecnost, kterd

dividendy poskytuje.

Pti investici do nemovitosti je tfeba pocitat s tim, Ze pfijem z nemovitosti, tj. kladny rozdil
mezi ndkupem a prodejem, podléhd dani z piijmi. Pokud je vSak nemovitost ve
vlastnictvi poplatnika déle nez 5 let nebo zde ma bydlisté'® déle nez 2 roky, je od této

dan¢ ptijem osvobozen.

Podle Zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. o dani s nabyti nemovitych véci je
tieba pii nakupu nemovitosti zaplatit daii ve vysi 4 % z kupni ceny, kterou ma dle tohoto
zékona povinnost platit kupujici. Od dané z nabyti nemovitosti je osvobozeno prvni

uplatné nabyti novostavby.

Majitel nemovitosti je povinen platit kazdy rok dan znemovitosti podle Zakona
¢. 338/1992 Sb. o dani znemovitych véci. Vzhledem k dalsim mési¢nim nékladiim

majitele je zanedbatelna.

8Dle § 80 obdanského zékoniku, Zakon & 89/2012 Sb., ,&lovék ma bydlisté v misté, kde se zdrzuje
s umyslem zit tam s vyhradou zmeény okolnosti trvale*
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6 Analyza vyhodnosti vyuziti hypotecnich tuvéri pri Fizeni osobnich
financi

Nizké urokové sazby hypotecnich Gvéri vedou mnoho klientd k ivahdm, jak této

skutec¢nosti vyuzit pti planovani svych soukromych finan¢nich zdmért. Cilem nasledujici

modeloveé situace je zjistit, jak vyuzit ke zhodnoceni finan¢nich prostfedkt hypote¢niho

uvéru jako financni paky.

6.1 Popis modelového klienta a jeho finanéni situace

Klient (fyzicka osoba), obéan CR, ve véku 30 let, svobodny, bezdétny, s bydliitém
v Plzni, s pfijmem dostatecnym pro sjednani hypotéky, bez negativnich zaznami
v mezibankovnich registrech. Klient si chce koupit byt v hodnoté 4 mil. K¢&. Na nékup
nemovitosti ma vlastni prostfedky v plné vysi. Zvazuje, zda nemovitost koupi za své
uspory nebo nakup bude caste¢né financovat hypote¢nim tvérem. Nepouzité uspory
zamysli investovat tak, aby mohl z vynost investice hypotéku splacet.

6.2 Jaké otazky bude klient resit?

Klient ma dostatek prostiedkti na nadkup bytu pro vlastni bydleni. Pokud hypotéku
nevyuzije, pouzije veSkeré své prostredky a nezbude mu zadné financni rezerva
k zajisténi nenadalych udalosti nebo k naplnéni svych kratkodobych ¢i dlouhodobych
plant. V aktudlni zivotni situaci vSak mize vhodné vyuzit finan¢ni paky prostfednictvim

hypote¢niho Gvéru.

Rozhodovani ohledné tohoto investicniho zdméru by mél klient dikladné zvazit. Ve

svych tivahach by mél hledat odpovédi na nasledujici otazky:

1) V jaké vysi a s jakou fixaci tirokové sazby hypotéku sjednat?

2) Jakou zvolit délku splatnosti uvéru?

3) Vyplati se vyuzit offsetovou hypotéku?

4) Na zaklad¢ jakého parametru zvolit nejvyhodnéjsi nabidku hypotecniho avéru?

5) Jaké vyhody plynou v souvislosti se sjednanim hypotéky?

6) Jaka rizika plynou ze sjednani hypotéky? Lze je zmenSit nebo se proti nim zajistit?
7) Jaka je situace na trhu s byty? Za jakou cenu lze byt koupit a pronajmout?

8) Jaké dalsi investi¢ni produkty lze vyuzit?
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9) Jaky investi¢ni model je nejvyhodné;si?

6.3 Vybér hypote¢niho ivéru pro modelového klienta

Ptehled nabidek hypotecnich uvérti tuzemskych bank poskytl pro ucel vypracovani této
prace finan¢ni poradce finanéné-poradenské spolec¢nosti Fincentrum & SwissLifeSelect
a.s. Vypracovana Kalkulace spotiebitelského uvéru na bydleni k datu 29. 4. 2020
(,,Kalkulace*) je k dispozici v Priloze A.

6.3.1 Vyse hypoteéniho ivéru a fixace trokové sazby
Vysi hypotecniho uvéru limituje hodnota zéstavy, v ptipadé modelového klienta tedy

v

pojistného. Pokud abstrahujeme individualni piistup banky ke klientovi a délku
splatnosti, kterou se budeme zabyvat v nasledujici podkapitole, 1ze konstatovat, Ze vysi
»sazby* ovlivituje LTV a délka jeji fixace. Je tedy tieba zjistit, jak tyto dva parametry

pusobi na nabidky riznych poskytovateli hypoteénich avéri v CR.

Pro vychozi srovnani bude souzit nabidka vypracovana finanénim poradcem na ¢astku
2,8 mil. K&, s fixaci 5 let, splatnost 30 let, pii LTV 70 % a s pozadavkem bez pojisténi
uvéru.

Na zaklad¢ této ,,kalkulace* se jevi jako nejvyhodnéjsi nabidka od mBank se ,,sazbou
2,19 %. mBank nabizi stejnou ,,sazbu‘ pro LTV do 80 %. Pti LTV od 81 % do 90 % se
»sazba“ navysi na 2,89 %. Fixace 5 let je nejdelsi, kterou ma mBank ve své nabidce.

Poskytuje také tivéry s fixaci na 1 rok (2,99 %) a 3 roky (2,94 %).

Druha nejlepsi nabidka dle ptedloZené ,kalkulace* je od Equa Bank se ,,sazbou® 2,49 %.
Po zadani pozadavki do kalkulacky pfimo na webovych strankdch Equa Bank se vSak
zobrazila pfi 5-leté fixaci ,,sazba* 2,29 %. Equa Bank nezohledniuje LTV pod 80 %. Nad
LTV 80 % se ,,sazba*“ zvysi na 2,79 %. Alternativou k 5-leté fixaci je fixace na 1 rok
(3,99 %) ana 3 roky (2,29 %).

Tfeti nejvyhodnéj$i nabidka je od Komeréni banky (KB), ,sazba* 2,59 %.
V kalkulacce na webovych strankdch KB stejna nabidka generuje ,,sazbu‘ 2,69 %. KB
nezohlediiuje pfi nastaveni irokové sazby LTV pod 80 %. Poskytuje hypotéky s LTV do
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95 %. Vrelaci od 81 do 95 % LTV pii fixaci 5 let v kalkulacce vychéazi sazba na
3,39 %. Na rozdil od mensich bank ma klient moznost si vybrat u KB z rozsahlé skaly
fixa¢niho obdobi, a to v rozsahu 1-10 let a 15 let. Pfi LTV do 80 % je nejvyhodné&;jsi
fixace na 5-10 a 15 let 2,69 %. Fixace na 3-4 roky sazbu zvySuje na 2,89 % a fixace na

1-2 roky na 3,29 %.

Dalsi v potadi je nabidka od Raiffeisenbank (RB) se ,,sazbou* 2,64 %. Kalkulacka na
webovych strankdch RB neomezuje LTV. Od LTV 81 % do 100 % a fixaci 5 let poskytuje
»sazbu® 3.24 %, pod 80 % LTV jiz neni sazba ukazatelem LTV ovlivnéna. V ramci
fixacniho obdobi nabizi klientiim moznost vybéru od 1 roku do 7 let, dale fixaci 10 let
a 15 let. Nejvyhodnéjsi ,,sazba“ z pohledu fixace je v rozmezi od 2-5 let 2,64 %, pfti fixaci
6-7 let se sazba zvySuje na 2,74 %, pti 10-leté fixaci nabizi ,,sazbu* 2,84 % a pti 15-leté

az 3,54 %.

Hypotecni banka (HB) v ptedlozené kalkulaci nabizi ,,sazbu* 2,74 %. HB poskytuje
hypotéky do 90 % LTV. Pii LTV vrozmezi od 81 do 90 % se ,,sazba‘“ pfi fixaci 5 let
pohybuje ve vysi 3,35 %, od 71 do 80 % je ,,sazba* 2,89 %, pi1 LTV do 70 % banka
nabizi zminénou ,,sazbu* 2,74 %. Klienti maji moznost vybéru z fixace na dobu 1, 3, 5
a 7 let. Nejvyhodnéj$i podminky nabizi klientim pii ,,sazbé“ fixované na 7 let, a to

2,62 %. Pti fixaci 3-5 let je ,,sazba‘“ 2,74 % a fixace na 1 rok navysuje ,,sazbu* na 2,95 %.

Dalsi banky znabidky finanéniho poradce nebudou do analyzy zahrnuty.
Piedlozena ,.kalkulace™ neobsahuje nabidky v§ech bank, které hypotéky v CR nabizeji.
Diivodem je, ze nékteré banky s finan¢né-poradenskymi spolecnostmi ¢i jinymi
zprostifedkovateli nespolupracuji a neposkytuji jim provize. Mezi tyto banky patii napft.
Air Bank nebo Fio banka. Informace o jejich nabidkach pochézeji z internetovych stranek

téchto bank.

Air Bank pii vlozeni parametrii shodnych s pfedloZzenou kalkulaci do hypotecni
kalkulacky na svych webovych strankach nabizi ,,sazbu“ 2,39 %. Jeji nabidka je
limitovana maximalné do LTV 80 % a nizs$i LTV ,,sazbu® neovliviiuje. Neddva klientovi
moznost vybrat si fixaci,,sazby*. Jedina doba fixace, kterou Air Bank na svych webovych
strankach nabizi je 5-letd. VySe ,,sazby* je u Air Bank ovlivnéna vysi uvéru, a to do
699 999 K¢ je ,,sazba“ stanovena na 2,79 %, od 700 000 K¢ do 1 499 999 K¢ na 2,49 %
anad 1 500 000 K¢ na 2,39 %.
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Fio banka nabizi pfi parametrech nastavenych v ptedlozené ,,kalkulaci* nejnizsi ,,sazbu*
2,08 %. Podminkou je vSak sjednéni Zivotniho pojisténi. Bez pojisténi nabizi ,,sazbu*
2,28 %. Fio banka akceptuje LTV maximaln€¢ do 85 %. V rozmezi 81-85% LTV
poskytuje ,,sazbu 3,08 %. LTV pod 80 *, sazbu* neovliviiuje. Nabizi fixacina 1,3 a5
let. ,,Sazba* na krat$i dobu, tedy na 1 a 3 roky je o 0,1 % niZsi nez pti 5-leté fixaci, tj.

2,18 %. Fio banka navysuje ,,sazbu“ 0 0,1 % u uvérti do 1 mil. K¢.

Z vyse uvedenych informaci Ize sestavit prehled, jak vySe LTV a fixace ovliviiyje ,,sazbu
uvéru. Pred tim je vSak tfeba odpoveédét na otdzku, kterou fixaci je vhodné sledovat.
Plovouci ,,sazba* v sou¢asné dobé& neni bankami obecné nabizena. Urokové sazby po
zasahu CNB v reakci na ochlazeni ekonomiky v obdobi pandemie Covid-19 opét klesly.
Ptestoze si vétSinou banky ponechavaji vyssi rizikovou marzi, a tedy ptimo nekopiruji
snizeni 2T repo sazby, nabidky ,,sazeb* n¢kterych bank se dostavaji za urcitych podminek
i pod 2 % (napt. Fiobanka s 3-letou fixaci, s LTV 80 % a pojisténim uvéru — 1,98 %). Je
mozné predpokladat, ze v kratkodobém horizontu se mohou ,,sazby* jesté o néco snizit,

v dlouhodobém horizontu je ptfedpoklad spiSe opacny.

Analyza nabidek hypotecnich uvéri bude zuzena pouze na tvéry s fixaci 5, 10 a 15 let
a LTV 70, 80 a 90 %, bez pozadavku na pojisténi tivéru. Nabidky ,,sazeb” v téchto
parametrech, které vychazi z webovych stranek jednotlivych bank, ukazuje nasledujici

tabulka.

Tabulka 2: Nabidka ,,sazeb* hypotec¢nich tvért vybranych bank k 29. 4. 2020

Fixace 5 let Fixace 10 let Fixace 15 let

Banka LTV 70% | LTV 80% | LTV 90% | LTV 70% | LTV 80% | LTV 90% | LTV 70% | LTV 80% | LTV 90%
mBank 2,19% 2,19% 2,89% - = = = - -
Equa Bank 2,29% 2,29% 2,79% - - = = - -
KB 2,69% 2,69% 3,39% 2,69% 2,69% 3,39% 2,69% 2,69% 3,39%
RB 2,64% 2,64% 3,24% 2,84% 2,84% 3,44% 3,54% 3,54% 4,14%
HB 2,74% 2,89% 3,35% - - o - - -
Air Bank 2,39% 2,39% - - = o - - -

Fio banka 2,28% 2,28% - - o o - - -

Zdroj: vlastni zpracovani dle webovych stranek pfislusnych bank, 2020
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Fixacina 10 a 15 let nabizi pouze KB a RB. Vyhodné&jsi ,,sazbu* pro klienta z téchto dvou

bank nabizi KB jiz od LTV 80 %, a to 2,69 %.

Pii uvaze, jak velkou hypotéku sjednat, je mozné konstatovat, ze pii vysi uvéru

3,2 mil. K¢ a méng, Ize ziskat nejvyhodnéjsi ,,sazbu®.

6.3.2 Doba splatnosti hypote¢niho uvéru

Modelovému klientovi je 30 let. Splatnost hypotéky lze tedy sjednat na 30 let i vice.

Maximalni splatnosti hypotec¢nich véri vybranych bank znazoriiuje tabulka €. 3.

Tabulka 3: Maximalni splatnost hypotecnich uvéri vybranych bank k 29. 4. 2020

Banka mBank Equa Bank KB RB HB Air Bank Fio banka

Max. splatnost (v letech) 40 30 30 30 40 30 30

Zdroj: vlastni zpracovani dle webovych stranek pfislusnych bank, 2020

Splatnost hypotéky nad 30 let nabizi pouze mBank a HB, a to 40 let. VySi ,,sazby* pfi
splatnosti nad 30 let mBank nenavysuje, delsi splatnost poskytuje v§ak pouze do 80 %
LTV. HB delsi splatnost pfipousti pouze pii LTV do 70 % a ,,sazbu* splatnost tvéru také
neovlivni.

Doba splatnosti véru ovlivni vysi mésiéni splatky tivéru. Cim kratii splatnost, tim vyssi
splatka. Pokud zvolime nejvyhodnéjsi nabidku od mBank na co nejvyssi Castku,
tj. na ¢astku 3,2 mil. K¢, pi1 LTV 80 %, fixaci 5 let a ,,sazbé* 2,19 %, budou splatky pii
splatnosti 10, 20, 30 a 40 let vypadat nasledovné (dle vzorce €. 8).

Tabulka 4: VySe splatky hypote¢niho Gvéru pfi variabilnich splatnostech

Doba splatnosti (v letech) 10 20 30 40

Splatka avéru 29 717 K& 16 478 K¢& 12 134 K¢& 10013 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Zamérem klienta je z vynosi investice pokryt vysi mési¢ni splatky hypotéky. Pri
rozhodovéni o délce splatnosti je tedy dilezité védét, jaky vynos investice ptinese.

6.3.3 Vyuziti offsetové hypotéky

V modelové situaci se neuvazuje s zadnou dalsi likvidni finan¢ni rezervou. Klient ma
moznost za celou ¢astku 4 mil. K¢ koupit byt nebo vyuzit na ¢ast nakupu hypotéku.

V ptipadé¢, Ze by klient disponoval jesté dalSimi finan¢nimi prostfedky, mtize je ponechat
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na vybraném spoficim uctu bez vypovédni lhlity, nebo mlize vyuzit nékterou z nabidek

offsetovych hypoték.
Offsetovou hypotéku poskytuji v sou¢asné dob& v CR pouze &tyii banky:

e Raiffeisenbank
Pouziva marketingovy nazev Hypotéka se zdpoctem uspor (Offset). K hypotéce
je ztizen offsetovy spofici ti¢et s nulovym trocenim. Vyse ziistatku na offsetovém
uctu je omezena do vyse 2 mil. K&. Prostiedky z tohoto Gctu Ize kdykoli vybrat.
e Moneta Money Bank
Céstka na offsetovém spoficim iétu je omezena do vyse 20 % ze ziistatku jistiny,
maximalné do vyse 200 000 K¢&.
e Air Bank
Marketingovy nazev pro spofici ucet, ktery je spojeny s hypotékou, je Chytra
rezerva. VySe uloZené ¢astky neni omezena.
e Fio bank
Klientim je k hypotéce zalozeno Hypospofici konto, na kterém musi byt

minimalné 50 000 K¢&. Vyse zistatku na tomto konté neni omezena.

Vyuziti této sluzby banky nezpoplatiiuji ani nenavysSuji ,,sazbu®. Podstatou offsetové
hypotéky je, ze prostiedky na tomto spoficim uctu (,,offsetovy ucet) jsou fakticky
zhodnocovany stejnou sazbou, kterou je uroen hypotecni uvér, a navic tento vynos

nepodléha srazkové dani ve vysi 15 %, jako tomu je u spoficich uctu.

Z rozhovoru s hypote¢nimi poradci jednotlivych bank bylo zjisténo, ze kazda z téchto
finan¢nich instituci fesi nasledny efekt ze zapoctu prostredki na ,,ofsetovém uctu® jinym
zpusobem. Air Bank umoznuje klientim rychleji splatit hypotéku za pfedpokladu stale
stejné splatky uveru, tzn., ze zadpoctem zistatku na ,,offsetovém Uctu* se snizuje urok
a zvySuje umor. RB a Fio Banka snizuje vysi splatky o Usporu na urocich, jistina je
splacena podle ptivodniho splatkového kalendafe. Moneta Money Bank neposkytla

o0 zpusobu feseni offsetové hypotéky informace.

Pokud klient vyuZzije nabidku od Air Bank se ,,sazbou‘ 2,39 % a sjedna si hypotéku na
¢astku 3,2 mil. K¢ pii fixaci 5 let, na dobu splatnosti 30 let a necha si jako rezervu
300 000 K¢, je mozné provést vypocet situace klienta po urcitém obdobi pro obé

moznosti — vklad volnych prostfedkli na spofici ucet a vklad na ,,offsetovy ucet™.
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K vypoctu je tfeba znat aktudlni stav na trhu spoficich ucti. V nésledujici tabulce je
zobrazen piehled primérnych ,,sazeb* spoficich u¢th a dalSich podminek pro jejich
dosazeni. Primérnd sazba je zvolena z diivodu, ze nckteré banky pouzivaji pasmové
uroCeni. Hodnoty této primémé sazby jsou pievzaty zwebovych stranek
www.usetreno.cz pii zadani pozadavku na pocatecni vklad 300 000 K& na dobu

60 mésict (max. doba, pro ktery lze pozadavek zpracovat).

Tabulka 5: Nabidka spofticich uctt k 29. 4. 2020

Banka P{f:zfgfé Podminka G Dalli podminky
mBank 0,40% NE
Equa Bank 0,73% ANO 3x platba kartou nebo investice
RB 0,97% ANO aktivni vyuzivani uétu
CSOB 0,27% NE
Air Bank 0,69% ANO 5x platba kartou
Fio banka 0,45% NE
ING 0,98% NE
Expobank 0,65% ANO
Sberbank 1,20% ANO
Moneta 1,20% NE
Priumér 1%

Zdroj: www.usetreno.cz (2020), vlastni zpracovani

Pro vypocet vynosu ze spoficiho uctu bude uvazovan primér z primérnych ,,sazeb*
vybranych spoficich Ucti ve vysi 1 %. Dlivodem je vyhlaSovana trokova ,,sazba®, ktera
se u sporicich uctl pouziva. Banky mohou ,,sazbu® téchto ucti kdykoli zménit. V lednu
2020 se ,,sazby* pohybovaly cca 1-3 %, v pfedchozich nékolika letech vSak dosahovaly
velmi nizkych hodnot, zpravidla do 0,5 %. Banky mivaji ¢asto dalSi podminky k ziskéani
vyhodného uro€eni na spoficim uctu. Vyssi ,,sazby* jsou ¢asto podminény investici do
investi¢nich produktii bank. Od téchto nabidek jsou tidaje v tabulce €. 5 abstrahovany. Pti
vypoctech je vzdy vynos ze spoticiho U¢tu snizen o zaplacenou srazkovou dan 15 %.

Nasledujici tabulka ukazuje finan¢ni situaci klienta po 5 letech pii vyuziti ,,offsetového

uctu“ od Air Bank a pfi vyuziti spoficiho uctu.
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Tabulka 6: Situace klienta po péti letech pii vyuziti ,,offsetového uctu™ a spoficiho

uctu — Air Bank

Pri vyuziti offsetového uctu Pri vyuziti spoficiho uctu
Vyse ulozené ¢astky 300 000 K¢ 300 000 K¢
Rocni trokova sazba uctu 0% 1%
Vynos z uctu 0 K¢ 13 020 K¢
Celkova ¢astka na uctu 300 000 K¢ 313 020 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 3200 000 K¢ 3200 000 K¢
Rocni urokova sazba hypotéky 2,39% 2,39%
Vyse splatky 12 281 K¢ 12 281 K¢
Zustatek hypotéky 2 773 654 K¢ 2 812365 K¢
Zustatek hypotéky snizeny o prostiedky na uctu 2 473 654 K¢ 2499 345 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Jiz po péti letech je vidét rozdil. Zistatek dluhu klienta v ptipad¢, Ze vyuzije ,,offsetovy

ucet”, je o 25 019 K¢ nizsi, nez zastatek dluhu, pokud ulozi své volné prostiedky na

sporici ucet.

Jak by situace vypadala v prib&hu dalsich let je vidét v tabulce €. 7.

Tabulka 7: Srovnani ztstatkli hypotéky pii vyuziti offsetového a spoficiho uctu — Air

Bank
5LET 10 LET 15 LET 20 LET 25 LET
Offsetovy tidet 2 474 326 K& 1 994 676 K& 1 454 207 K& 845 207 K& 158 988 K&
Spofici tiget 2 499 345 K& 2048 974 K& 1 542 629 K& 973 261 K& 332932 K&
Rozdil 25 019 K& 54298 K& 88 422 K& 128 054 K& 173 944 K&

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

K vysledkiim z tabulky €. 7 je tfeba zminit, Ze klient na spoficim Gctu prostfedky nechava
po celou dobu splaceni. Jestlize klient vyuzije ,,offsetovy tcet”, v dal§im roce (ve 26 roce
splaceni) hypotéku doplati, tedy o 21 mésict diive, nez v ptipad¢ ulozeni prostiedkii na
sporici ucet.

Podobného vysledku bude dosazeno i v piipade volby offsetové hypotéky od Fio banky
pii ,,sazb&* 2,28 % (ostatni parametry zlstavaji stejné, jako u ivéru od Air Bank). Rozdil
bude v tom, ze splatka se kazdy mésic nizsi o rozdil v zaplacenych urocich, vySe timoru
hypotéky bude shodnd s plivodnim splatkovym planem (bez zapoctu ,,offsetového uctu®)
a rozdil mezi plvodni a novou splatkou bude kazdy mésic zvySovat zlstatek na
,offsetovém uctu®. Situace klienta v priabehu jednotlivych let pfi vyuziti nabidky od Fio

banky je vidét v tabulce €. 8.
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Tabulka 8: Srovnani ziistatkii hypotéky pii vyuziti offsetového a spoticiho uctu — Fio

banka
5 LET 10 LET 15 LET 20 LET 25 LET
Offsetovy tdet 2470 110 K& 1988 361 K& 1 448 499 K& 832 834 K& 165 546 K&
Spofici et 2493 279 K& 2 038 500 K& 1529910 K& 951 283 K& 324 737 K&
Rozdil 23 169 K& 50 139 K& 81411 K& 118 449 K& 159 191 K&

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Mensi hodnoty v rozdilech jsou zptisobeny niz§im urokem od Fio banky. Pokud by byly
,»sazby* shodné, vysledny efekt by byl stejny jako u AirBank. Pfi vyuziti ,,offsetového
uctu“ od Fio banky klient hypotéku doplati také ve 26 roce splaceni, o 19 mésict diive,

nez v ptipadé uloZeni prostedki na spofici ucet.

Je tieba brat v uvahu, ze klient ma moznost v ptipad¢, Ze nechce vyuzit offsetovou
hypotéku, sjednat hypotéku s vyhodnégjsi ,,sazbou®, konkrétné od mBank 2,19 %, a tim
ziskat nizsi splatku ve vysi 12 134 K¢. Rozdil 147 K¢ ve splatkach mize mésicné ukladat
na sporici ucet. Pocatecni jednordzovy vklad ziistava ve vysi 300 000 K¢&. Po péti letech
bude ¢init zlstatek dluhu u Fio banky s vyuzitim ,,offsetového uctu“ 2 470 110 K¢
a zustatek u mBank s vyuzitim spoficiho uctu 2 479 265 K¢. Piestoze klient vyuzije
hypote¢ni tavér od mBank s vyhodnéjsi ,,sazbou®, po péti letech splaceni ma u této banky
0 9 155 K¢ vyssi dluh, nez kdyby vyuzil offsetovou hypotéku od Fio banky. Pribéh

splaceni v nasledujicich letech je zndzornén v tabulce €. 9.

Tabulka 9: Srovnani zlstatkli hypotéky pii vyuziti offsetové hypotéky od Fio banky
a hypotéky od mBank se spoficim uctem

S LET 10 LET 15 LET 20 LET 25 LET
Offsetovy ucet 2470110 K& 1988 361 K& 1448 499 K¢& 832 834 K¢ 165 546 K¢
Spotici ucet 2479 265 K& 2011481Ke¢ 1491276 K& 912 663 K& 268 961 K¢
Rozdil 9 155 K¢ 23 120 K¢ 42 777 K& 79 829 K¢ 103 415 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Pti pocatecnim vkladu 300 000 K¢ a udrzovani tohoto zlstatku po celou dobu splaceni je
pro klienta vyhodnéjsi sjednat hypotéku s ,,offsetovym uctem* a vyssi urokovou sazbou
od Fio banky. Pokud by se vSak ziistatek na ,,offsetovém uctu* snizil pod hodnotu
pramérného zastatku 150 000 K¢, tento rozdil by svéd¢il ve prospéch hypote¢niho tveéru

od mBank se ,,sazbou* 2,19 %.
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Vyhodnost offsetové hypotéky je tedy ptimo zavisla na vysi finan¢ni rezervy, kterou chce

klient v prib¢hu splaceni na ,,offsetovém uctu* udrzovat.

6.3.4 Posuzovani nabidek hypote¢nich avéra

Dosud byl v této praci v ramci nabidek hypotec¢nich uvéra sledovan pouze tradi¢ni
ukazatel, na zaklad¢ kterého stale jeSt€¢ mnoho klientli posuzuje vyhodnost hypotéky,
a to ro¢ni urokova sazba. Vzhledem k tomu, Ze jsou s hypotékou spojeny i dalsi ndklady,
které se plati v rizném ¢asovém obdobi, je v ZSU stanovena pro poskytovatele tdchto
uvéri povinnost uvadeét také ukazatel RPSN a celkovou castku ke splaceni (oba tyto
ukazatele vychdzi z pfedpokladu, Zze se ro¢ni trokova sazba nezméni po celou dobu
splaceni uvéru). Tuto povinnost musi poskytovatel uvéru splnit pted podpisem Gveérové
smlouvy. V souvislosti s hypoteCnim uvérem ji banky realizuji prostfednictvim
predsmluvnich informaci ESIP, které jsou klientovi piedlozeny vramci smluvni
dokumentace jiz schvalen¢ho uvéru. V této fazi jsou totiz uz presné znamy poplatky,

které klient v souvislosti s hypotékou zaplati.

Ro¢ni drokova sazba ovliviiuje vysi splatky a jak je tato splatka rozdélena mezi urok
a umor. S tim je také spojen standard uroceni, ktery jednotlivé banky pouzivaji. MliZe se
totiz stat, ze budou klientovi predlozeny nabidky s totoznymi parametry (vyse uvéru,
délka splatnosti, ,,sazba*), ale vysSe splatky bude jina (viz informace o standardech uro¢eni
v kapitole 2.3). Vyssi splatka vede ke zvySeni celkovych ndkladi na uvér, stejné jako

dalsi vydaje spojené s ivérem. Tento efekt dobie zohlediiuji nésledujici ukazatele.

Celkova ¢astka ke splaceni (viz kapitola 2.6) bere v tvahu veskeré ndklady na hypotéku
a nekterym klientim se muze zdat jiz dostacujici k porovnani jednotlivych nabidek.
Otazkou je, jak se ma zachovat klient v piipadé€, pokud mu banka nabidne zaplatit napf.
zivotni pojisténi jednorazoveé na zacatku splaceni nebo ho platit mésicné urcitou ¢astkou
po celou dobu splaceni tvéru. Takové nabidky jsou v souc¢asné dobé realné u mBank ¢i
UniCredit Bank. Odpovéd na tuto otdzku jiz ukazatel celkové castky ke splaceni

nedokéaze zodpovedét.

Jedinym ukazatelem, ktery zohlediiuje vysi urokové sazby, standardy uroceni, poplatky
jednorazové 1 méesiéné placené v raznych obdobich splaceni uvéru, tedy bere v uvahu
faktor Casu, je RPSN (viz kapitola 2.5). Je tfeba zminit, ze RPSN neovliviuji ve velké

mife jednorazové poplatky v hodnoté ne¢kolika tisic (napt. za odhad), ty se podileji na
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zméné procenta RPSN v oblasti setin. Tento ukazatel je nejvice ovlivnén mési¢nimi
platbami, které musi klient v souvislosti s hypotékou platit (napt. mési¢n¢ placené zivotni
pojisténi nebo poplatky za bézny ucet), popiipadé vétsi ¢astky v hodnoté nékolika desitek
tisic korun, jako je tomu napiiklad ve zminéném ptikladu jednorazové placené¢ho
zivotniho pojisténi na zacatku uvéru. Vzhledem k tomu, Ze ukazatel RPSN zohlednuje
faktor Casu, poplatky zaplacené na zac¢atku avéru ho ovlivni vice, nez poplatky zaplacené

na konci splatnosti ivéru.

Pti analyze nabidek hypotecnich vérti od riznych bank bylo zjisténo, Ze RPSN v nich
neni Casto uvedeno v souvislosti s pozadavkem klienta, ale pouze u reprezentativniho
ptikladu, ktery vétSinou pocita s jinymi parametry, nez klient pozaduje. Pokud tedy klient
ziské nabidky od riznych bank, nemuze tyto nabidky na zédkladé RPSN posoudit, pokud

si tento parametr nedokaze sam vypocitat.

V ,kalkulaci® zpracované finanénim poradcem je u kazdé nabidky RPSN uvedeno véetné
podminek, za kterych banka ,sazbu®“ poskytuje, a veskerych poplatki, které jsou
s uvérem spojeny. Informace tykajici se hypotec¢nich uvéri od Air Bank a Fio banky, jsou
dohledany z kalkulacek na webovych strankach téchto bank. Fio banka RPSN
k zadanému pozadavku v kalkula¢ce neuvadi. Bylo tieba ho dopocitat na zaklade
vytvofeného splatkového kalendafe a pomoci funkce XIRR v tabulkovém procesoru MS

Excel. Na zaklad¢ ziskanych informaci byla vytvotrena nasledujici tabulka ¢. 10.

Tabulka 10: Pfehled nabidek hypote¢nich uvéri vybranych bank k 29. 4. 2020

Banka mBank | Equa Bank KB RB HB Air Bank | Fio banka
Roéni drokova sazba 2,19% | 2.49% 2,59% 2,64% 2,74% 239% | 228%
RPSN 2,24% 2,55% 2,66% 2,70% 2,80% 2,43% 2,32%
Podminka G¢tu ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
obrat min. obrat ve obrat min. IS tis. min. obrat 1,5
Podminky pro vedeni min. 15 | aktivni v §i‘ splatek K¢ za mésic + néS(;bek ’
tu zdarma tis. K& | vyuzivani | 05 P 3x debetni )
< avéru splatky
za mésic operace

Poplatek za zpracovani 2900 K¢
Poplatek za odhad 3800 K& | 4200Ke 4500 K¢ 4900 K¢ | 4000 K¢
P(?platek za Cerpani na 1 500 K& 1900 K&
navrh na vklad

ucet pro

spoluzadatele

piijem na ucet + poj.
Dalsi podminky nad 40 tis. K¢+ | poj. Nemovitosti | nemovitosti +
Poj. nemovitosti sleva za
Premium
konto

Zdroj: vlastni zprac. dle ,,kalkulace* od finan¢niho poradce a webovych stranek ptislusnych bank, 2020
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Na zakladé vysSe uvedené tabulky je mozné konstatovat, Ze vétsi banky (HB, KB, RB)
maji k ziskani lepsi ,,sazby* vice podminek. VétSinou vyzaduji néjakou formu pojisténi
nebo ji podminuji vysSim pfijmem klienta. Finan¢ni poradce, ktery ptedlozil ,,kalkulaci®,
naopak potvrdil, Ze tyto banky jsou na rozdil od mens$ich bank zpravidla ochotny odpustit
jednorazové poplatky, napt. za odhad ¢i zpracovani avéru.

Na zaklad¢ udajti o RPSN nabidek vybranych bank je mozné potvrdit, Ze nejvyhodnéjsi
nabidkou zlstava hypotéka od mBank s RPSN 2,24 %, dale od Fio banky s RPSN 2,32 %
a treti vpofadi je nabidka od Air Bank s RPSN 2,44 %. Pokud je uvaZovano

o vyuziti ,,offsetového uctu®, nejlepsi nabidku poskytuje Fio banka.

6.3.5 Vyhody sjednani hypote¢niho ivéru

Jednou z vyhod je bezesporu puisobeni inflace. V Case se jejim vlivem znehodnocuji
penize, ale 1 dluh, coZ pro klienta znamena, Ze v prubéhu jeho umotovani pro n¢j bude
splatka predstavovat stale mensi finan¢ni zatéz, tzn., Ze bude pravdépodobné tvofit stale
mensi ¢ast jeho piijmua.

Cilem CNB je udrzovat miru inflace na hodnoté okolo 2 % a dle aktualnich informaci na
webovych strankach CNB se inflace v bieznu 2020 pohybovala na 3,4 %. Za soudasné
situace pii sjednani hypotéky u mBank s RPSN 2,24 % klient realn¢ vydélava 1,16 %,

a to konkrétné za mésic biezen.

Vyvoj primérné ro¢ni miry inflace a primérné ,,sazby* hypotecnich tvérti zachycuje

nasledujici graf.
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Obrazek 6: Vyvoj inflace a sazeb hypotecnich avért letech 2000-2019 (v %)

Vyvoj inflace a sazeb hypoték (2000-2019)
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Zdroj: Cesky statisticky tfad a hypoindex.cz (2020), vlastni zpracovani

Z grafu je patrné, Ze se prumérnd roc¢ni inflace zpravidla pohybuje pod ,,sazbou*
hypotec¢nich avért. V obdobi kolem roku 2017 tomu bylo opacné, stejné tak jako v roce
2020. V kazdém ptipad¢ inflace (pokud neni nulova ¢i zaporna) klientovi o svou hodnotu

redlnou sazbu hypotéky snizuje.

Dalsim pozitivnim faktorem v oblasti hypotecnich uvérii je statni podpora ve formé
danové ulevy, kdy si klient mtize odecist ze zakladu dané celkovou ¢astku zaplacenych
uroki za zdanovaci obdobi (viz kapitola 3.7.2). Dailova uleva mize dosahovat vyse az
15 % ze zaplacenych urokil za rok. Danové odpocty tedy znamenaji snizeni nakladd za
poskytnutou hypotéku. Jak se tato skutecnost projevi na RPSN tiech nejlepSich nabidek

hypotec¢nich uvéri pfi tvaze maximalni vyse odpoctu je zobrazeno v tabulce €. 11.

Tabulka 11: Vliv daitového odpoctu na RPSN hypotecnich uvért

Banka mBank Air Bank Fio banka
Pivodni RPSN 2,24% 2,43% 2,31%
RPSN s daniovym odpoctem 1,90% 2,06% 1,97%
Rozdil 0,34% 0,37% 0,34%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Vlivem danové ulevy se naklady na hypotéku snizily o 0,34 %, u Gvéru od Air Bank

0 0,37 %.
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6.3.6 Rizika spojena s hypote¢nim dvérem

S hypotecnim Givérem je spojena povinnost platit splatky. Klient by mél hledat takovou
investici, kterd mu vysi téchto splatek maximalné pokryje. V piipadé, ze je mésicni vynos
z investice niz8§i nebo dokonce pfijem zcela vypadne, musi jej pokryt z vlastnich
prostiedkii. Rizikem tedy je, ze klient z vynosti investice nebude schopen tvér platit.
Otazkou zlstava, zda je mozné riziko spojené se spldcenim uvéru snizit. Jednou
z eventualit je vytvoreni likvidni finan¢ni rezervy, ktera by vypadek v piijmech pokryla.
uvéru na nizsi ¢astku, coz klientovi neumozni vyuzit pln¢ finan¢ni paky z hypotecniho
uveéru, a tedy naplnéni jeho investicniho zdméru, nebo sjednanim uvéru na co nejdelsi
dobu splatnosti.

Riziko neschopnosti splacet uvér je mozné zajistit zivotnim pojisténim. Lze ho feSit
pojisténim uveru, kdy jsou v ptipadé pojistné udalosti z pojistky hrazeny splatky Gvéru,
pfipadné mlize byt splacen cely zlstatek tivéru, nebo lze sjednat Zivotni pojisténi zvIast
bez navaznosti na hypotéku. V obou ptipadech pojistné zvysuje ndklad na hypotecni aver.
Vzhledem k tomu, Ze bude uvér v kazdém okamziku kryty investici, neni sjednani

zivotniho pojisténi nutnosti.
6.4 Investice do nemovitosti a dalSich finanénich nastroji

Z teoretické Casti této prace je patrné, Ze jedinym investicnim nastrojem s pravidelnymi
mésicnimi vynosy, které by mohly pokryt splatku hypote¢niho uvéru, je investice do

nemovitosti.

6.4.1 Prizkum realitniho trhu v Plzni

Na webovych strankach RealityMIX.cz jsou uvedeny statistické udaje na zakladé
realizovanych obchodl spolec¢nosti. Primémé plochy pronajimanych byt podle této
statistiky v riiznych méstech CR jsou znazornény v P¥iloze C. V Plzni se pronajimaji
nejvice byty o velikosti cca 60 m?. Za posledni rok se plocha pronajimanych byt zvedla

0 13,8 %.

Ceny byti

Byty o velikosti 60 m? se v Plzni prodavaji dle statistickych tidajii RealityMIX.CZ za
cenu cca 3 mil. K¢ (viz Ptiloha D). Za posledni rok se ceny byt v Plzni zvySily o 20 %.
Provedeny priizkum cen nabizenych starSich cihlovych a panelovych byti po

rekonstrukci v Plzni v tnoru 2020 na vybranych webovych strankach, je zobrazen
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v tabulkach v P¥iloze E. Primérna cena za m?

starSich cihlovych a panelovych byti
v Plzni je 43 510 tis. K&m?. Priizkum byl provedeny v unoru 2020 a od té doby dle
maklétky z MM Reality Plzenn stouply ceny téchto byti vpriméru o 5%. Za

Sedesatimetrovy byt je tedy mozné predpokladat cenu 2,7 mil. K¢.

Ceny za pronajem

Pro feSeni modelové situace je nezbytné zjistit, jak se v Plzni pohybuji ceny za prondjem
bytt. Najmy ve vybranych méstech CR podle webovych stranek RealityMIX.cz jsou
zobrazeny v Priloze F. Ceny za pronajem bytd v Plzni se zvysily za posledni rok
o necelych 1,8 %. Prizkum na vybranych realitnich webovych serverech, které inzeruji
prondjem byti v Plzni, byl proveden v tnoru 2020 pro star$i panelové a cihlové byty po
rekonstrukci. Prehled cen za pronajem starSich byt je vidét v tabulkach v Ptiloze G.
Primérna cena bytil na zakladé vybranych pronajimanych starsich bytd ¢ini 190 K&/m?.
Cena za pronajem tohoto bytu o velikosti 60 m? &ni cca 11 400 K& Na zakladé
konzultace s realitni makléftkou z MM Reality se ceny za prondjem byti v Plzni od

zacCatku roku 2020 vyrazn€ nezmeénily.

Mésicni naklady na pronajaty byt

Vlastnictvi nemovitosti pfedstavuje pro majitele naklady, se kterymi by mél klient pti
investici pocitat. Pfi ndkupu nemovitosti je tieba kalkulovat s povinnosti zaplatit dai
z nabyti nemovitosti ve vysi 4 % z kupni ceny, tj. 108 000 K¢&. Dal$im nakladem je dan
z nemovitosti placend kazdoro¢né v kvétnu. Tato polozka v ptipadé Sedesatimetrového
bytu v Plzni pfedstavuje ndklad ve vysi desitek korun, a proto je o tuto ¢astku vypocet
abstrahovén. Stejné tak nebude uvazovano s vysi dané z prijmii, kterou by m¢l klient
zaplatit z rozdilu mezi pfijmy a vydaji za pronajem nemovitosti.

Vyznamnymi mési¢nimi naklady, které by mél klient brat v tivahu, jsou:

e fond oprav cca 1 300 K¢,

e rezerva na opravy bytu cca 1 200 K¢,

e pojisténi nemovitosti cca 100 K¢.
Celkem je tedy nutné poéitat s mésiénimi néklady ve vysi 2 600 K¢&. Cisté najemné,
tj. njjemné ponizené o naklady, Cini 8 800 K¢. Klient by mél soucasné kalkulovat

s vypadkem v njjemném a uvazovat s realnym piijmem najemného pouze za jedenact

meésicu v roce.
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6.4.2 Finan¢ni paka ve vySi hodnoty nakupované nemovitosti

V ptipad¢, Ze by klient vyuzil hypote¢niho Gvéru pouze na ndkup nemovitosti vcetné
nakladii na dan z nabyti nemovitosti, parametry nejvyhodnéj$i nabidky od mBank se

splatnosti 30 let budou nasledujici:

Vyse uvéru: 2 808 000 K¢
Délka splaceni: 30 let

Ro¢ni urokova sazba: 2,19 %
Fixace: 5 let,

Vyse splatky: 10 647 K¢

Z ptehledu je patrné, ze vzhledem k vysi splatky cisté ndjemné ve vysi 8 800 K¢
nepokryje naklady na hypote¢ni uvér. Klient by musel rozdil mési¢né zaplatit
z vlastnich zdroji. Jeden mésic v roce by klient musel z vlastnich zdroja zaplatit nejen
vysi splatky, ale soucasné i ndklady na pronajimany byt. Danovy odpocet, ktery tvoii

15 % ze zaplacenych trokd, klient obdrzi kazdy nasledujici rok vzdy v mésici kvétnu.

Na zaklad¢ sestaveného finanéniho toku je mozné vypocitat pomoci funkce
MIRA.VYNOSNOSTI v tabulkovém procesoru MS Excel vnitini vynosové procento
investice. Finan¢ni tok zahrnuje kladné a zaporné polozky finan¢nich prostredka, které
plynou z investicniho zaméru. Zapornym tokem je splatka hypote¢niho uvéru vcetné
poplatkii a jednou za rok v mésici, kdy klient nebude inkasovat zddné ndjemné, naklady
na pronajaty byt. Kladnym tokem je Cisté najemné a vratka dané z pfijmu. Na konci
sledovaného obdobi se uvazuje o prodeji bytu. Zustatek na konci obdobi zahrnuje cenu
prodaného bytu snizenou o ziistatek hypotec¢niho tivéru a vratku dané za posledni rok
splaceni. Ve vypocltu je pro zjednoduSeni uvazovano s naCerpanim prostiedkl
z hypotecniho uvéru na konci prosince. Jednotlivé splatky probihaji vzdy na konci

mésice.
Analyza situace klienta po péti letech

Financ¢ni tok s vypoctem VVP po péti letech je zobrazen na obrazku ¢. 7.
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Obrazek 7: Hypotéka od mBank ve vysi 2 808 000 K¢, splatnost 30 let, ,,sazba*“ 2,19 %,
fixace 5 let

02 - £ | =MIRA.VYNOSNOSTI(J3:164;1%)
A B & D E H | J i) 0
) Financni tok ) ﬁn'a-!r;g:{ﬂ"r
et s;::issteky Ut e Z:ztua::k ::ETS:::i nét;::;:é prostiedkd | {708 e
pro vypocet:
1 poplatky) we
2 prosinec 19 2 808 000,00 -2 808 000 | 158%
3 leden 20| 10648 | 512460 | 552340 | 2 802 476,60 16 448 -2 600 -19 D48
4 Gnor 20| 10648 | 511452 | 553348 | 2 796 943,12 10648 3 800 -1848
5 bfezen 20| 10648 | 510442 | 554358 | 2 791 399,54 10643 3 500 1848
6 duben 20| 10648 | 508430 | 555370 | 2 785 845,85 10 648 3 500 -1848
7 kvéten 20| 10648 | 508417 | 5563.83 | 2 780 282,01 10 643 3 800 -1 848
8 terven 20| 10648 | 507401 | 5573,99 | 2774 708,03 10648 8 800 -1848
g fervenec 20| 10648 | 5063,84 | 558416 | 2 760 123,87 10 648 3 800 -1848
10 srpen 20| 10648 | 505365 | 5594,35 | 2 763 529,52 10 648 3 800 -1 848
1% 247 20| 10648 | 504344 | 560456 | 2 757 92496 10 648 8 800 -1 348
12 fijlen 20| 10648 | 503321 | 561479 | 275231018 10 648 8 800 -1848
13 | listopad20| 10648 | 502297 | 562503 | 2 746 685,14 10643 3 500 1848
14 | prosinec20| 10648 | 5012,70 | 563530 | 2 741 049,84 10 648 8 3800 -1 848
15 leden 21| 10648 | 5002,42 | 564558 | 2 735 404,26 10 643 -2 600 -13 248
16 Gnor21| 10648 | 499211 | 565589 | 272974837 10 648 8 800 -1848
17 bfezen 21| 10648 | 498179 | 566621 | 2724 082,16 10 648 3 800 -1848
18 duben 21| 10648 | 497145 | 567655 | 2 718 405,61 10 648 & 800 -1 848
19 kvéten 21| 10648 | 4961,09 | 568691 | 2 712 71870 10 648 8 800 7 276 9124
20 gerven21| 10648 | 495071 | 5697,29 | 2 707 021,41 10 648 8 800| -1848
62 | listopad 24| 10648 | 450848 | 613952 | 2 464 258,53 10 648 & 500 -1848
63 | prosinec24| 10648 | 4497,27 | 615073 | 2 458 107,80 10643 3 800 1848
64 zlstatek 250 098

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Za obdobi péti let by klient musel celkem zaplatit z vlastnich prostiedkli ¢astku
138 537 K¢, tj. primérné 2 309 K¢ za mésic. Na konci obdobi ziska ¢astku 250 098 K¢,
pokud neni uvazovano o zméné ceny bytu (2 700 000 — 2 458 108 + 8 206). Castka
8 206 K¢ predstavuje vysi daitového odpoctu za rok 2024.

Celkovy vynos z investice Cini: 250 098 — 138 537 =111 560 K¢
VVP této varianty je 1,58 %.

U mBank je mozné vyuzit delSi splatnosti, az 40 let. Pro klienta by to znamenalo sjednat
hypotéku se splatnosti az do jeho 70 let véku. Prodlouzenim splatnosti by se snizila

splatka uvéru, kterou by klient mohl témét celou umotit z Cistého najemného.

Parametry hypotéky budou nésledujici:

Vyse uvéru: 2 808 000 K¢
Délka splaceni: 40 let

Ro¢ni urokova sazba: 2,19 %
Fixace: 5 let,

Vyse splatky: 8 787 K¢

63



Finan¢ni tok s vypoctem VVP po péti letech s vyuzitim splatnosti hypotéky 40 let je

zobrazen na obrazku ¢&. 8.

Obrazek 8: Hypotéka od mBank ve vysi 2 808 000 K¢, splatnost 40 let, ,,sazba* 2,19 %,
fixace 5 let

02 - fi | =MIRA.VYNOSNOSTI(J3:164;1%)
A B Cc D E H | i M (8]
. : Flnancnj tok o Tok finanénich
. Vyse 5 - ZUstatek hypotéky Ciste e e | Vratka
Obdobi : Urok Umor R = = . | prostiedkd pro i VP
splatky jistiny (splatky + | najemné [° S dané

vypotet VWP

1 poplatky) |

2 | prosinec19 2808 000,00 -2808000 2,97%

3 leden 20| 8787 |5124,60| 3662,40 | 2804 337,60 14 587 -2 600 -17187

4 unor20| 8787 |5117,92| 3 669,08 | 2800 668,52 8787 2 800 13

5 bfezen 20| 87387 |5111,22| 367578 | 2796992,74 8787 8 800 13

6 duben20| 8787 |5104,51| 3682,49 | 2793 310,25 8787 8 800 13

Fi kvéten 20| 8787 |5097,79| 3689,21 | 2789621,04 8787 8 800 13

8 terven 20| 8787 |5091,06| 369594 | 278592510 8787 2 800 13

9 | tervenec2t| 8787 |5084,31| 3702,69 | 278222241 8787 8 800 13

10 srpen 20| 8787 |5077,56( 3709,44 | 2778512,97 8787 8 800 1

11 zifi20| 8787 |5070,79| 3 716,21 | 2774 796,75 8787 2 300 13

12 fijen 20| 8787 |5064,00( 3723,00 | 2771073,76 8787 8 800 1

13_ listopad 20| 8787 |5057,21| 3729,79 | 2767 343,97 8787 8 800 13

14 | prosinec20| 8787 |5050,40| 3736,60 | 2763 607,37 8787 8 800 13

15 leden21| 8787 |5043,58| 3743,42 | 2759 863,95 2787 -2 600 -11 387

16 unor2l| 8787 |5036,75| 3750,25 | 2756113,70 8787 8 800 13

17 bfezen 21| 8787 |5029,91| 3757,09 | 2752 356,61 8787 8 800 13

18 duben 21| 8787 |5023,05| 3763,95 | 2748 592,66 8787 8 800 13

19 kvéten 21| 8787 |5016,18| 3 770,82 | 2744 821,84 8 787 8 800 9171 9158

20 terven 21| B7B7 |5009,30| 377770 | 2741044,14 8787 8 800 13

61 fijlen24| 8787 |4723,48| 4063,52 | 2584 146,33 8787 2 200 13

02 | listopad 24| 8787 |4716,07| 4070,93 | 2580 075,40 8787 8 800 13

83 | prosinec24| 8787 |4708,64| 4078,36 | 2575 997,03 8787 8 800 13

64 zlstatek 132 552

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Z obrazku lze vidét, ze klient v obdobi, kdy bude pfijimat ndjemné, pokryje z vynosu
celou splatku hypotéky. Za celé obdobi klient do investice vlozi pouze 26 286 K¢,
tj. v priméru 438 K¢ za mésic. Po péti letech bude mit klient prostfedky z prodaného bytu
ve vysi 2,7 mil. K¢, dostane vratku dan€ za rok 2024 ve vysi 8.549 K¢ a splati zlistatek
hypotéky ve vysi 2575997 K¢ Na konci obdobi bude mit k dispozici
132 552 K¢.

Celkovy vynos z investice Cini: 132 552 - 26 286 =106 266 K¢
VVP této varianty je 2,97 %.

Pfi srovnani s predchozim ptikladem miizeme pozorovat, ze z pohledu celkového vynosu
z investice se jevi jako vyhodnéjsi varianta se splatnosti 30 let. Z pohledu vlivu ¢asové

hodnoty penéz je vyhodnéjsi varianta hypotéky s delsi splatnosti.
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Pri fixaci 10 i 15 let nabizi nejlepsi sazbu KB (stejnou pro obé délky fixace) s maximalni
délkou splatnosti 30 let a ,,sazbou* 2,69 %, pti LTV 80 %. Splatka uvéru ve vysi
2 808 000 K¢ je 11 374 K¢. Za obdobi péti let je tfeba na uhradu splatek hypotéky vlozit
z vlastnich prostfedkii celkovou ¢astku 174 613 K¢, tj. v priméru 2 910 K¢ mésicné.
Zustatek prostiedk, které bude mit klient po péti letech k dispozici po prodeji bytu, bude
227 986 K¢&. Celkovy vynos z investice ¢ini 53 373 K¢&. Hodnota VVP je u této varianty
na zékladé€ vypoctu v MS Excel 0,75 %.

Primérné indexy cen byti v nasledujicim grafu ukazuji, Ze ceny bytdl mohou
v pétiletém obdobi poklesnout az o 15 %, jako tomu bylo v obdobi od roku 2008 do roku

2013, nebo mohou vzrtst o vice nez 40 %, jako tomu je za obdobi 2015 az 2020.

Obrazek 9: Primérné indexy cen bytl bez hl. mésta Prahy (2010 = 100 %)

Primérné indexy cen bytii bez hl. mésta Prahy (2010 = 100 %)

160,0 139;8
131,0
140,0 1259 —
120,0 WL 103.0 10.0 107 2]
, 0966 005 o013 930 9
100,0 83,0 — e

80,0 —664
60,0 —
40,0
20,0

0,0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Index cen byt

Zdroj: CSU (2020), vlastni zpracovani

Na zéklad¢ indext z grafu lze vypocitat primérny rist cen bytl v pétiletém obdobi
27,5 %. Vynosnost jednotlivych variant po péti letech v realistické (cena nemovitosti se
zvysi 0 27,5 %), optimistické (cena nemovitosti se zvysi o 40 %) a pesimistické varianté

(cena nemovitosti se snizi o 15 %) je zndzornéna v tabulce €. 12.
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Tabulka 12: Vynosnost investice v riiznych variantach pii zméné€ cen bytu po péti letech
- hypotéka ve vysi 2 808 000 K¢

, Vlastni Hodnota 3 g
. Doba Vlavs tni prostiedky | bytu na Zustatel§ Ce}kovy
Varianta Banka | Sazba e splatnosti ey || = prameér konci Tl || sz VVP
(v letech) celkem o 7 obdobi | investice
(v letech) (K&) za mésic obdobi (K?) (K?)
(K&) (K&)
mBank | 2,19% 5 30 -138 537 23093442500 | 992598 | 854060 | 4,79%
istickd | Ban ,19% - - ,44%
Realistickd | Bank | 2,19% 5 40 26 286 4383442500 | 875052 | 848766 | 6,44%
KB 2,69% | 10,15 30 -174 613 29103442500 | 970486 | 795873 | 4,28%
mBank | 2,19% 5 30 -138 537 2309 | 3780000 | 1330098 | 1191560 | 5,42%
Optimisticka | \Bank | 2,19% 5 40 26 286 438 | 3780000 | 1212552 | 1 186266 | 7,04%
KB 2,69% | 10,15 30 -174 613 2910 | 3780000 | 1307 986 | 1133373 | 4,95%
mBank | 2,19% 5 30 -138 537 23092295000 | -154902 | 293440 | -
Pesimistickd | yBank | 2,19% 5 40 26 286 4382295000 | 272448 | -298734| -
KB 2,69% | 10,15 30 174 613 29102295000 | -177014 | -351627| -

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Na zéklad¢ polozky celkovy vynos z investice je nejvyhodnéjsi hypotéka od mBank se
splatnosti 30 let, pfi realistické variant¢ je mozné ziskat Castku 854 060 K¢&, pfi
optimistické az 1 191 560 K¢. Vezmeme-li v ivahu ¢asovou hodnotu penéz, miizeme na
zéklad¢ ukazatele VVP vyhodnotit jako nejlepsi hypotéku od mBank se splatnosti 40 let,
kdy lze pti optimistické variant¢ dosahnout vynosnosti az 7,04 %. Pfi pesimistické
varianté muze klient na investici do nemovitosti po péti letech ztratit az 300 tis. K¢,

u hypotéky od KB az 350 tis. K¢.

V ptipadé, ze klient bude mit k dispozici své vlastni prostiedky a bude je chtit uchovavat
jako finan¢ni rezervu na uctu bez vypovédni lhity, je mozné vyuzit nabidky offsetové

hypotéky od Fio Banky. Parametry Givéru budou nasledujici:

Vyse uvéru: 2 808 000 K¢

Délka splaceni: 30 let

Ro¢ni urokova sazba: 2,28 %

Fixace: 5 let

Vyse splatky: 11 160 K¢ (bez zapocteni zlstatku na ,,offsetovém Gctu®).

Srovnani vynosnosti s hypotékou od mBank pti vyuziti spotficiho uctu s urokovou sazbou
1 %, za predpokladu ukladani vlastnich prostiedkd v rGzné primérné vysi (pii prodeji

bytu za kupni cenu), ukazuje tabulka ¢. 13.
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Tabulka 13: Srovnani vynosnosti hypotecnich uvérid pifi vytvofeni financni rezervy
v rizné vysi

Doba Priimérny ziistatek na tétu (K¢)
Banka Ukazatel splatnosti

Sazba | (v letech) | Ucet 0 50000 | 100000 | 150000 | 200 000 | 300000 | 500 000
Celkovy C | 111560 | 113721 | 115881 | 118042 | 120202 | 124 823 | 133 165

mBank vynos 2,19% 30 spofici
VVP 1,58% | 1,62% | 1,66% | 1,69% | 1,73% | 1,81% | 1,96%
Celkovy 1106266 | 108426 | 110586 | 112747 | 114907 | 119228 | 127870

mBank vynos 2,19% 40 spofici
VVP 297% | 3,05% | 3,13% | 322% | 331% | 3,49% | 3.86%
i Celkovy 101 045 | 105890 | 110735 | 115580 | 120425 | 130 115 | 149 495

Fio banka vynos 2,28% 30 offset
VVP 143% | 1,51% | 1,60% | 1,68% | 1,77% | 1,96% | 235%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Jiz pfi primérném zistatku 100 000 K¢ je z pohledu celkového vynosu z investice
vyhodnéjsi pro klienta sjednat hypotéku u Fio banky s vyssi sazbou a splatnosti 30 let,
nez u mBank se 40-letou splatnosti. Ve srovnani s nabidkou hypotéky od mBank se
splatnosti 30 let je hypotéka od Fio banky vyhodnéjsi za predpokladu udrzovani
prumérného zistatku ve vysi 200 000 K¢. Sjednani hypotéky se splatnosti 40 let je
z hlediska casové hodnoty penéz pro klienta nejvyhodnéjsi i za predpokladu piilmilionové

finan¢ni rezervy.

Analyza situace klienta po deseti letech

V pribehu 10 let je vhodné brat v uvahu plsobeni inflace na najemné. Na zakladé
konzultace s realitnimi makléfi je mozné predpokladat navyseni ndjemného po péti letech
o cca 5 %. Z obrazku €. 9 Primérné indexy cen bytli bez hl. mésta Prahy (2010 = 100 %)
je mozné vysledovat zmény v cendch bytti v obdobi 10 let. K nejvétsimu zvyseni ceny
doslo v tomto obdobi mezi roky 2013 a 2020, a to celkové 0 50 %. K nejmensimu nartistu
ceny doslo v letech 2008 az 2018 o 15 %. Primérna zména ceny v obdobi 10 let je narist

030 %.

Na zékladé vytvoteného financéniho toku je mozné vypocitat vynosnost jednotlivych
variant po 10 letech v realistické (cena nemovitosti se zvysi o 30 %), optimistické (cena
nemovitosti se zvySi o 50 %) a pesimistické varianté (cena nemovitosti se zvysi

0 15 %). Vysledky jsou znazornény v tabulce €. 14.
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Tabulka 14: Vynosnost investice v riznych variantach po deseti letech - hypotéka ve vysi
2 808 000 K¢

Viasni | viasmi | Hodnota | 70 o | celkovy

. Fixace 2 . | prostiedky p rostor ed}(y P na na konci vynos z
Rl Brilen | ERtn (v letech) 25111 t::;it)l celkem ; 5 rmug:: 01;(31:;1, obdobi investice A

(K¢) (K¢) (K&) (K¢) (K¢)

mBank | 2,19% 5 30 244319 -2036 | 3510000 | 1449173 | 1204854 |2,23%
Realistickd | mBank | 2,19% 5 40 -17 857 -149 | 3510000 | 1200536 | 1182679 |3,37%
KB 2,69% | 10,15 30 -314 556 -2621 | 3510000 | 1409174 | 1094619 | 1,94%
mBank | 2,19% 5 30 -244 319 -2036 | 4050000 | 1989173 | 1744854 |2,57%
Optimistickd | mBank | 2,19% 5 40 -17 857 -149 | 4050000 | 1740536 | 1722679 |3,69%
KB 2,69% | 10,15 30 -314 556 22621 | 4050000 | 1949174 | 1634619 |231%
mBank | 2,19% 5 30 -244 319 22036 | 2970000 | 909173 | 664 854 | 1,70%
Pesimistickd | mBank | 2,19% 5 40 -17 857 -149| 2970000 | 660536 | 642679 | 2,84%
KB 2,69% | 10,15 30 -314 556 22621| 2970000 | 869174 | 554619 | 1,36%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Z tabulky vyplyva, Ze 1 pii pesimistické varianté je po 10 letech investice pro klienta
vynosna. Pii realistickém scénafi je celkovy vynos klienta az 1,2 mil. K¢ u hypotéky od
mBank na 30 let splatnosti. Z hlediska faktoru ¢asu je na zaklad¢ vypoctu VVP
nejvyhodnéjsi hypotéka od mBank se splatnosti 40 let. U obou téchto hypoték vSak mutze

dojit po péti letech fixaéniho obdobi ke zméné urokové sazby.

Vzhledem k tomu, Ze se Urokové sazby v dobé pandemie COVID-19 jesté snizily
a tento stav bude CNB podporovat po celou dobu snizené ekonomické vykonnosti zemé,
je predpoklad, ze 1 po péti letech nedojde k vétSimu navySeni sazeb. Nasledujici tabulka

ukazuje vynosnost v jednotlivych scénafich pfi navyseni urokové sazby o 1 %.

Tabulka 15: Vynosnost investice v riznych variantach po deseti letech pfi navySeni sazby
o 1 % - hypotéka ve vysi 2 808 000 K¢

, Vlastni Hodnota 3 2

. Doba Vla? tni prostiedky | bytuna Zustatelf Ce':]kovy

. Fixace . | prostfedky ey n na konci vynos z
Varianta Banka | Sazba (v letech) splatnosti celkem - prumér konci obdobi investice VVP

(v letech) M za mésic obdobi < -
(K¢) (K&) (K?) (K¢) (K¢)

mBank | 3,19% 5 30 -305 309 -2544 | 3510000 | 1410771 | 1105462 | 2,09%
Realistickd | mBank | 3,19% 5 40 -86 789 =723 | 3510000 | 1162440 | 1075651 | 3,16%
KB 2,69% | 10,15 30 -314 556 -2621 | 3510000 | 1409174 | 1094619 | 1,94%
mBank | 3,19% 5 30 -305 309 -2544 | 4050000 | 1950771 | 1645462 | 2,47%
Optimistickd | mBank | 3,19% 5 40 -86 789 =723 | 4050000 | 1702440 | 1615651 | 3,54%
KB 2,69% | 10,15 30 -314 556 2621 | 4050000 | 1949174 | 1634619 | 2,31%
mBank | 3,19% 5 30 -305 309 2544 2970000| 870771 | 565462 | 1,50%
Pesimistickd | mBank | 3,19% 5 40 -86 789 =723 | 2970000 | 622440 | 535651 | 2.52%
KB 2,69% | 10,15 30 -314 556 2621| 2970000| 869174 | 554619 | 1,36%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020
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Z tabulky vyplyva, Ze navySenim sazby o 1 % se z hlediska celkového vynosu z investice
stdiva hypotéka od KB vyhodnéjsi, nez nabidka od mBank se splatnosti
40 let. VVP naopak potvrzuje jako nejlepsi nabidku od mBank se 40-letou splatnosti ve

Jo4

vSech scénarich investi¢niho zaméru.

V ptipadé, ze by doslo k navySeni sazby od mBank u hypotecnich uvérii se splatnosti
30140 let 0 2,07 %, stane se v realistickém scénafi na zakladé ukazatele VVP nabidka
od KB se sazbou 2,69 % s fixaci na 10 ¢i 15 let vyhodné&;si oproti nabidce od mBank se
splatnosti na 30 let. Jak se zméni vynosnost analyzovanych nabidek pii tomto navySeni,

ukazuje tabulka ¢. 16.

Tabulka 16: Vynosnost investice v riznych variantach po deseti letech pfi navySeni sazby
0 2,07 % - hypotéka ve vysi 2 808 000 K¢

' Doba Vlaftni pr\g;?fsf:gll;y I;(;ﬁ?l;a Zﬁstatek Cc?]kovy
Varianta Banka Sazba Fixace splatnosti et ey | prameér konci na kon(,:l VYOS Z i yryp
(v letech) (7 i) celk?m 78 misic obdobi Obd?bl 1nves}1ce
(Ke) (K8) (K&) (Ke) (Ke)
mBank 4,26% 5 30 -375 675 -3131 (3510000 | 1373109 | 997435 | 1,93%
Realisticka | mBank 4,26% 5 40 -167 697 -1397 [ 3510000 | 1127397 | 959 700 | 2,90%
KB 2,69% | 10,15 30 -314 556 -2621 (3510000 | 1409 174 | 1094619 | 1,94%
mBank 4.26% 5 30 -375 675 -3131 4050000 | 1913 109 | 1537435 | 2,35%
Optimistickd | mBank 4,26% 5 40 -167 697 -1397 | 4050000 | 1667397 | 1499 700 | 3,34%
KB 2,69% | 10,15 30 -314 556 -2621 4050000 | 1949 174 | 1634619 |231%
mBank 4.26% 5 30 -375 675 -3131[2970000 | 833109 | 457435|1,26%
Pesimistickd | mBank 4,26% 5 40 -167 697 -1397 2970000 | 587397 | 419700 |2,10%
KB 2,69% | 10,15 30 -314 556 226212970000 | 869174 | 554619 |1,36%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

V celkovém vynosu z investice se pii tomto navyseni stava nabidka od KB vyhodnéjsi ve
vSech tfech scénafich.
Analyza situace klienta po dvaceti letech

Cisté najemné se bude v pribéhu 20 let zvySovat po péti letech o 5 % z piedchoziho

najemného a bude vypadat v jednotlivych obdobich nasledovné:

leden 2020 — prosinec 2024 8 800 K¢
leden 2025 — prosinec 2029 9240 K¢
leden 2030 — prosinec 2034 9702 K¢
leden 2035 — prosinec 2039 10 187 K¢

69



V ptipadé, Ze budeme uvazovat stejny trend riistu cen bytl, jako je mozné sledovat na
obrazku ¢. 9 Primérné indexy cen byt bez hl. mésta Prahy (2010 = 100 %), mizeme
ocekavat readlny primérny rocni nartst cen o 5 %. Vypocty budou provedeny jiZ pouze
v redlném scénafi. Za 20 let 1ze tedy oc¢ekavat cenu bytu ve vysi 200 % puvodni ceny,

tj. 5 400 000 K¢.

Z obrazku &. 6, kde je vidét vyvoj urokovych sazeb hypote¢nich Gvért v CR za obdobi
2007 az 2019, je mozné vypozorovat, ze se urokové sazby v obdobi krize pohybovaly
pies 5 %. Z konkrétnich dat, ktera jsou dostupna na webovych strankach CSU, je mozné
vypocitat prumér za toto obdobi 3,74 %. Pro vypocet modelové situace po 20 letech bude
kazdych 5 let po skonceni fixace navysena sazba o 1 % u nabidek hypotéky od mBank,
coz v pruméru ¢ini 3,69 %. Fixace trokové sazby hypotéky od KB bude po skonceni

15-leté fixace nahrazena primérnou sazbou, tj. 3,74 %.

Tabulka 17: Vynosnost investice po dvaceti letech pfi navyseni sazby po skonceni fixace
- hypotéka ve vysi 2 808 000 K¢

7 Vlastni Hodnota g g

. Doba Vlaf’ o prostiedky | bytu na Zustatek Cer]kovy

. Fixace . | prostredky ey n nakonci | vynosz
Varianta Banka Sazba ) splatnosti celkem - pramér konci obdobi | investice VVP

(v letech) M za mesic obdobi = =
®) | “Ko | ko | ®O | &

mBank 2,19% 5 30 -733 828 -3 058 | 5400000 [ 4112502 | 3378 675 | 1,24%
Realistickd | mBank 2,19% 5 40 -332 344 -1385 | 5400000 | 3513 623 | 3181279 | 1,79%
KB 2,69% | 10,15 30 -585 440 -2439 | 5400000 | 4184096 | 3598 656 | 1,26%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Za ptedpokladu zvySovani tirokové sazby po skonceni fixace se stava hypotéka od KB
z hlediska celkového vynosu nejvyhodnéjsi. Na zéklad¢ ukazatele VVP je nejvyhodné;jsi
nabidka se 40-letou splatnosti.

6.4.3 Maximalni finan¢ni paka s vyuZzitim dalSich investi¢nich nastroji

Klient mize vyuzit maximalni finan¢ni paku tak, Ze sjedna hypotecni iivér na maximalni

cvwr

investuje do dalSich investi¢nich produktd.

V ptipad¢ vyuziti maximalni ¢astky hypotecniho uvéru s nizkou ,,sazbou*, tj. 3,2 mil. K¢,

LTV 80 %, se splatnosti 30 let, jsou parametry ivéru od mBank nésledujici:
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Vyse uvéru: 3200 000 K¢

Délka splaceni: 30 let
Ro¢ni urokova sazba: 2,19 %
Fixace: 5 let
Vyse splatky: 12 134 K¢

Hypote¢ni uvér od mBank pfi splatnosti 40 let ma tyto parametry:

Vyse uvéru: 3200 000 K¢
Délka splaceni: 40 let

Roc¢ni urokova sazba: 2,19 %
Fixace: 5 let

Vyse splatky: 10013 K¢

Bude-li chtit klient vyuzit delsi fixace urokové sazby, nejvyhodnéjsi nabidka hypotéky

od KB bude mit nasledujici parametry:

Vyse uvéru: 3200 000 K¢
Délka splaceni: 30 let

Ro¢ni urokova sazba: 2,69 %
Fixace: 10, 15 let
Vyse splatky: 12 962 K¢

Analyza situace klienta po péti letech

Vzhledem k mnozstvi faktorii, které mohou investi¢ni zamér ovlivnit, bude provedena
analyza investice prostfedkt do nemovitosti v kombinaci s investici do podilovych fondi

a akcii pouze v horizontu pétiletého obdobi.

Investice do nemovitosti v kombinaci s investici do podilovych fondi

V ptipadé, Ze klient nemd zkuSenost s investovanim, je mozné vyuzit nabidky bank ¢i
investi¢nich spole¢nosti do riznych podilovych fondd. Na webovych strankach
Ceskoslovenské obchodni banky (CSOB) je uvedeno oéekavané roéni zhodnoceni

finan¢nich prostiedkii:

e v opatrné strategii 3,5 % se vstupnim poplatkem 1,5 %, doporucovany investi¢ni

horizont je do 5 let,
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e v odvazné strategii 5 % se vstupnim poplatkem 1,5 %, doporu¢ovany investi¢ni
horizont je 5 a vice let,
e ve velmi odvazné strategii 7,5 % se vstupnim poplatkem 2 %, doporucovany

investi¢ni horizont je 10 a vice let.

Klient by mohl pro investici do nékterého z nabizenych podilovych fonda z prostredkil
ziskanych z hypote¢niho Gvéru po nadkupu bytu a zaplaceni dan¢€ z nabyti nemovitosti
vyuzit prostiedky ve vysi 392 000 K¢&. Vynosnost investice do podilovych fondi pti

oc¢ekavaném zhodnoceni v jednotlivych obdobich je vidét v tabulce €. 18.

Tabulka 18: Vynosnost investice do podilovych fondl pii o¢ekavaném zhodnoceni
v jednotlivych obdobich

Velmi odvazna
Podilové fondy Opatrna strategie Odvazna strategie strategie
Ocekavany ro¢ni vynos 3,50% 5,00% 7,50%
Vstupni poplatek 1,50% 1,50% 2,00%
Zhodnocena ¢astka za 5 let (K<) 458 589 492 798 551511
Zhodnocena ¢astka za 10 let (K¢) 544 660 628 949 791 766
Zhodnocena ¢astka za 20 let (K&) 768 297 1024 491 1631854
Zhodnocena ¢astka za 30 let (K&) 1083 759 1 668 788 3363 304

Zdroj: webové stranky CSOB (2020), vlastni zpracovani

Pro pétileté obdobi je doporucovana opatrna strategie. Jak se projevi investice do
podilovych fondl v kombinaci s investici do nemovitosti (pii redlném rastu cen bytii) na
jednotlivych nabidkdch hypotecnich uvéri po pétiletém obdobi, ukazuje nasledujici

tabulka ¢. 19.

Tabulka 19: Vynosnost investice do nemovitosti v redlném scénaii v kombinaci
s investici do podilovych fondl v opatrné strategii ve vysi 392 000 K¢ po péti letech -
hypotéka ve vysi 3 200 000 K¢

Vlastni Hodnota
. Vlastni . Zustatek | Celkovy
Fixace Doba . prostiedky | bytu na . 7

Strategie Banka Sazba v splatnosti prct)esltlg:ﬂ(y - prumér konci n:bl;(:tl:;l i\rzrel(s)tsicze VVP

letech) | (v letech) - za mésic obdobi = -

(Ko) (K¢) (K8) (Ko) (Ko)
mBank 2,19% 5 30 -222 791 -3713 (3442500 | 1109 147 | 886356 | 4,13%
Opatrnd | mBank 2,19% 5 40 -94 857 -1581 (3442500 975179 | 880322 | 5,33%
KB 2,69% 10, 15 30 -263 145 -4 386 | 3442500 ] 1083991 | 820846 | 3,72%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Na zéklad¢ vysledki v tabulce je mozné konstatovat, Ze v celkovém vynosu je kombinace
investice do nemovitosti s podilovymi fondy vyhodnéjsi, nez kdyby se klient rozhodl

hypotéku sjednat jen ve vySi hodnoty nemovitosti. Toto tvrzeni bude platné, pokud
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vynosnost podilového fondu presdhne naklady na hypotecni uvér, tj. hodnotu RPSN
jednotlivych nabidek. Pii o¢ekdvaném vynosu €ini kladny rozdil u nabidky od mBank se
splatnosti 30 let o 32296 K¢, se splatnosti 40 let o 31 556 K¢ a u nabidky od KB
0 24 973 K¢. Vezmeme-li v ivahu faktor ¢asu, pti vynosu 3,5 % z podilového fondu, je
hodnota VVP nizsi. Tento vysledek ovliviluje skutecnost, Ze klient ziskd prostfedky

z fondii az na konci pétiletého obdobi.

Ocekavana vynosnost se vSak nemusi naplnit a klient mtze o ¢ast prostfedkt vlozenych
do podilového fondu pftijit. Miize se rozhodnout podilové listy neprodévat a ponechat si
je na obdobi, az jejich cena opét poroste. Vynosnost investiéniho zdméru bez prodanych

podilovych listi zobrazuje tabulka ¢. 20.

Tabulka 20: Vynosnost investice do nemovitosti v kombinaci s investici do podilovych
fondl ve vysi 392 000 K¢ po péti letech bez prodanych podilovych listd - hypotéka ve
vysi 3 200 000 K¢

7 Vlastni Hodnota Zustatek | Celkovy
Fixa Lo VA rostiedk; bytu na na konci y

Strategie | Banka | Sazba xace splatnosti | prostfedky P of cary - yiu . one vyynos z VVP

(v letech) (v letech) | celkem (K&) prumér za konci obdobi investice

meésic (K&) | obdobi (K¢) (Ke) (K¢)

mBank | 2,19% 5 30 -222 791 3713 | 3442500 650 558 427767 | 2,87%
Opatrné | mBank | 2,19% 5 40 -94 857 -1 581 3442 500 516 590 421733 |3,99%
KB 2,69% | 10,15 30 -263 145 -4386| 3442500 625 402 362257 |2,38%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Investice do nemovitosti v kombinaci s investici do ¢eskych akcii

Pro klienta odvaznym investi¢nim profilem nebo se zkusenostmi pfi investovani do akcii,
je mozné zvolit ,,agresivnéjsi“ formu investovani. Vzhledem k tomu, ze akcie mohou
pfinést nejen vynos na konci obdobi z rozdilu cen mezi kupni a prodejni cenou, ale také
kazdoro¢ni vynos ve formé dividendy, nabizi se moznost investice do Ceskych akeii, ktera
eliminuje ménové riziko a mize pokryt ¢ast ndkladl spojenych se splacenim hypotéky.

V nésledujici tabulce je piehled vyplacenych dividend vybranych firem od roku 2012.
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Tabulka 21: Ptehled vyplacenych dividend vybranych ¢eskych firem od roku 2012

Titul 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
CEZ 45 K¢ 40 K¢ 40 K¢ 40 K¢ 40 K¢ 33 K¢ 33 K¢ 24 K¢
Kofola - - - - 7 Ke 14 K¢ 16 K¢ 14 K¢
KB 32 Ke 46 K¢ 46 K¢ 62 K¢ 62 K¢ 40 K¢ 47 K¢ 51 Ke
Moneta Money Bank - - - - - 10 K¢ 8§ K¢ 6 K¢
02 C.R. 40 K¢ 30Ke 18 K¢ 13 K¢ 16 K¢ 21 Ke 21 Ke 21 Ke
Philip Morris CR 920 K¢ 900 K¢ 820 K¢ 880 K¢ 920 K¢ 1 000 K¢ 1 080 K¢ 1 600 K¢

Zdroj: Patria.cz, vlastni zpracovani, 2020

U vybranych firem je ptedpoklad, ze dividendy budou vyplaceny i v nasledujicich letech.
Portfolio vybranych firem je diverzifikovino do riiznych obort (energeticky,

potravinaisky, telekomunikacni, tabdkovy priimysl a bankovnictvi).

V nasledujici tabulce je zobrazen vypocet ocekavané dividendy v nésledujicich letech.
Vychazi z ceny akcii pfed ex-date, kdy jsou jejich ceny nejvyssi. Primérna dividenda
vypocitand na zéklad€ idajt z predchazejiciho prehledu je snizena o srdzkovou dan 15 %.
Ocekavany dividendovy vynos je vypocitan na zéklad¢é vzorce €. 17. Nakup akcii bude
diverzifikovan rovnomérn€ mezi jednotlivé akcie, tzn. podilem 20 %, u akcii s kratkou
historii vyplaceni dividend bude jejich podil pouze 10 %. Nakup akcii ve vysi
392 000 K¢ se uskute¢ni za aktudlni ceny k datu 29. 4. 2020. Poplatky pfi ndkupu akcii

nejsou pi1 vypoctech zohlednény.

Tabulka 22: Oc¢ekavané dividendy v nasledujicich letech

Ceny pied x Hanelbe
Titul Primérna Zdanéna ex-}::lgte Dividendovy | Diverzifikace | Castkak | trzni ceny Pocet
dividenda dividenda vynos portfolia nakupu k29.4. | akcii (ks)
2019
2020
CEZ 37 K¢ 31 K¢ 545 K¢ 5,75% 20,00% | 78 400 K& 470 K& 167
Kofola 13 K& 11 K& 304 K¢ 4,13% 10,00% | 39 200 K& 247 K& 159
KB 48 K& 41 K¢ 949 K¢ 5,08% 20,00% | 78 400 K& 514 Ke 153
Moneta Money
Bank 9 K¢ 8 K¢ 87 K& 10,28% 10,00% | 39 200 K& 52 K& 760
02CR. 23 K¢ 19 K¢ 253 K¢ 8,89% 20,00% | 78 400 K& 215 K& 365
N s 15500

il Ll CIR 1015Ke| 863 K& K& 6,55% 20,00% | 78 400 K& | 14 120 K& 6

Zdroj: Patria.cz, vlastni zpracovani, 2020

Primérny dividendovy vynos €ini téméf 7 %. Pro klienta by takto rozlozené portfolio
akcii predstavovalo realny ro¢ni vynos 27 440 K¢ rozloZeny v terminech urcenych pro

vyplatu dividend jednotlivych spolecnosti. V roce 2019 byly terminy rozlozeny
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v mé&sicich kvéten az srpen. Pro zjednodusSeni bude uvazovan piijem z akcii jednorazovou

¢astkou v mésici ¢ervnu.

Finan¢ni tok pro vypocet VVP v tabulce v MS Excel je tieba doplnit o dalsi sloupec
s nazvem Dividendy, které¢ budou pfijmovou polozkou investice. Finan¢ni tok penéznich
prostiedkil a vypocet VVP je zndzornén na obrazku €. 10. Posledni fadek finan¢niho toku
predstavuje soucet ¢astek za prodej bytu v realné hodnoté ve vysi 3 442 500 K¢ sniZzenou
o zustatek  hypotéky, zvySenou o odpocet dan¢ za posledni rok

a cenu za prodané akcie v ptivodni vysi.

Obrazek 10: Hypotéka od mBank ve vysi 3 200 000 K¢, splatnost 30 let, "sazba" 2,19 %,
fixace 5 let, s investici do akcii

52 ~ £ | =MIRA.VYNOSNOSTI(13:164;1%)
A B € D E H | J N P S
Finantni tok Tok fina n;Enkh
5 = : , Zlstatek hypotek Ciste rredkd pro | Vratka |
ool sx:ra'stkv Hros Hmar jistiny [svpﬁgtkvt najemne mw dané HiviseEngy VAR

1 poplatky) dividenda 7%

2 | prosinec19 3 200 000,00 -3 200 000 5,63%

3 leden 20| 12134 | 584000 | 629400 | 3193 706,00 17 934 -2 600 -20534

4 Unor20| 12134 |582851| 630549 | 318740051 12134 8800 -3334

5 bfezen 20| 12134 [ 581701 631698 | 318108352 12134 8 800 -3334

b duben 20| 12134 [580548 | 532852 | 317475500 12134 8 80D -3334

7 kviren 20] 12134 [ 579393 | 634007 | 3168241492 12 134 8 800 -3334

8 ferven 20| 12134 [5782,36 | 5351,64 | 316206328 12134 8 800 24106 27 440

9 | gervenec20| 12134 |5770,77] 636323 | 3155 700,05 12134 B 800 3334

10 srpen 20| 12134 |5759,15 | 6374,85 | 314932520 12134 8 800 -3334

11 zaii 20| 12134 |5747,52| 638648 | 314293872 12134 E 800 -3334

12 fijen 20| 12134 | 573586 | 639814 | 313654058 12134 8800 -3334

12 | listopad20| 12134 |s572419| 640981 | 313013077 12134 8800 -3334

14 | prosinec20| 12134 [571249| 642151 | 3123709.26 12 134 8 800 -3334

15 leden21| 12134 |5700,77 | 6433.23 | 3117 276,03 12 134 -2 600 -14 734

16 Gnor21| 12134 |5689,03 | 644497 | 311083105 12134 B 800 -3334

17 bfezen21| 12134 |5677.27| 645673 | 310437432 12134 B 800 -3334

18 duben 21| 12134 |566548| 6246852 | 309790580 12134 8 B0 -3334

19 kvdten 21| 12134 |5653,68 | 6480,32 | 309142548 12134 8 800 J064| 10398

20 terven 21| 12134 | 564185 | 649215 | 308493333 12134 8 80D 24 106 27 440

61 fijen 24| 12134 | 515066 | 698334 | 281529734 12 134 8 80D 3334

62 | listopad 24| 12134 |513792| 699608 | 2808 301,26 12 134 8 800 3334

63 | prosinec24| 12134 | 512515 | 700885 | 280129241 12 134 B 80O -3334

64 Cena bytu 3 442 500|zistarek 1042 558

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Vyse vlastnich prostredkil, které by musel klient do investice vlozit, by se snizila oproti
investicnimu zaméru s hypote¢nim Gvérem ve vysi kupované nemovitosti z 138 537 K¢
na ¢astku 85 591 K¢, tj. primér za mésic 1 427 K&. VVP se zvysilo z hodnoty 4,79 % na
5,63 % a celkovy vynos z investice na konci obdobi z ¢astky 854 060 K¢ na 956 967 K¢.

Vyse vyplacenych dividend mtze v pribéhu obdobi kolisat. V soucasné situaci pandemie

COVID-19 je vyplata n€kterych dividend pozastavena, napf. v bankovnictvi na zakladé¢
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vyzvy CNB, nebo je odloZeno rozhodovani o jeji vyplaté, jako je tomu
u firmy Kofola. Dividendy za rok 2019 planuje vyplatit CEZ, 02 CR i Philip Morris CR
(Fio banka 2020). V pfipad¢, Ze by dividendy nevypléacela ani firma Kofola a planované
vyplaty dividend se uskute¢ni, bude dividendovy vynos portfolia klienta na akcii za rok

2019 vypadat nasledovné, viz tabulka €. 23.

Tabulka 23: Srovnani primérného dividendového vynosu a dividendového vynosu za rok
2019

Titul Primérna dividenda Dividenda za rok 2019
CEZ 37 K& 34 K&
Kofola 13 K& 0 K¢
KB 48 K¢ 0 K¢
Moneta Money Bank 9 K¢ 0 K¢
02 CR. 23 K& 21 K¢
Philip Morris CR 1015 K& 1560 K&
Celkova hodnota 1144 K¢ 1615 K¢

Zdroj: Patria.cz, Fio.cz, vlastni zpracovani, 2020

Z tabulky vyplyva, ze dobte diverzifikované portfolio akcii chrani klienta ptred vykyvy
pii vyplaté dividend. Dividendovy vynos klienta by v roce 2020, coz lze pokladat za
krizové obdobi, €¢inil 4,92 %.

Jak se zméni vynos u jednotlivych variant hypotecnich tivérii po péti letech pti vyuziti
maximalni finan¢ni paky a mozného vynosu z dividend Ceskych akcii (bez spekulace na
zménu ceny akcie a realném zvySeni ceny bytu) pro redlny scénai (dividenda ve vysi 7 %)

a pesimisticky scénar (dividenda ve vysi 5 %), ukazuje nasledujici tabulka €. 24.
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Tabulka 24: Vynosnost investice do nemovitosti v kombinaci s investici do ¢eskych akeii
ve vysi 392 000 K¢ po péti letech pii zmeéné vyse dividendy - hypotéka ve vysi 3 200 000
K¢

Vlastni Hodnota
Vlastni N Zustatek | Celkovy
Fixace DI prostiedky st S || e nakonci | vynos ;’
Varianta | Banka | Sazba splatnosti - prumer za konci 7 g . VVP
(v letech) celkem " q obdobi investice
(v letech) (KS) mésic obdobi (K&) (K&)
(K¢) (K¢)
Dividendy [ mBank | 2,19% 5 30 -85 591 -1427 | 3442500 | 1042558 | 956 967 | 5,63%
ve vySi | mBank | 2,19% 5 40 42 343 706 | 3422500 908 590 | 950933 | 8,69%
0,
0 KB 2,69% 10, 15 30 -126 645 -2 111 | 3422500 | 1017402 | 890757 | 4,94%
Dividendy | mBank | 2,19% 5 30 -124 791 -2080 | 3422500 | 1042558 | 917767 | 5,07%
ve vySi | mBank | 2,19% 5 40 3143 52| 3422500 908 590 | 911733 | 7,26%
0,
S KB 2,69% 10, 15 30 -165 845 -2764| 3422500 | 1017402 | 851557 |4,48%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Pti sniZeni dividendy na 5 % po celé obdobi péti let poklesne u vSech variant celkovy

vynos o 39 200 K¢, coz ¢ini rozdil ve vyplacenych dividendéach za obdobi.

Investovani do akcii pfinasi pro klienta nejen ro¢ni vynos z dividend, ale také kapitalovy
vynos zrozdilu cen akcie na konci obdobi. Ceny akcii mohou vzrist
1 n€kolikanasobné, ale také muze jejich hodnota klesnout o vice nez 50 %. Klient by mél
dobte zvazit rizika celého investicniho zdméru. Nasledujici tabulka ukazuje vynosnost

investice pti poklesu ceny akcie a dividendé ve vysi 5 % z ceny akcie.

Tabulka 25: Vynosnost investice do nemovitosti v kombinaci s investici do ¢eskych akcii
ve vysi 392 000 K¢ po péti letech pfi dividendach ve vysi 5% z ceny akcii
a poklesu cen akcii pti prodeji - hypotéka ve vysi 3 200 000 K¢

Doba Vlastni pr\o/;atlfssgllqy Ig;g?g;a Zustatek na | Celkovy
Varianta | Banka | Sazba T splatnosti e prameér konci LG .Vynos. “ VVP
(v letech) celkem . q obdobi investice
(v letech) (K8) za mésic obdobi (K&) (K&)
(K&) (K®)
SniZeni | \Bank | 2,19% 5 30 -124 791 2080 | 3442500 | 1003358 878 567 | 4.98%
cen
akcﬁy o | mBank | 2,19% 5 40 3143 52| 3442500| 869390 872533 | 7,18%
10% |KB 2,69% | 10,15 30 -165 845 2764 | 3442500 978202 812357 | 4,39%
SniZeni | yBank | 2,19% 5 30 -124 791 2080 | 3442500| 964 158 839367 | 4,90%
cen
akciiyo mBank | 2,19% 5 40 3143 52| 3442500| 830190 833333 | 7,11%
20% |KB 2,69% | 10,15 30 -165 845 2764 | 3442500 939002 773 157 | 4,30%
Snizeni | \Bank | 2,86% 5 30 -124 791 2080 | 3442500 924958 800 167 | 4,81%
cen
akcﬁyo mBank | 3,11% 5 40 3143 52| 3442500| 790990 794 133 | 7,03%
30% |KB 336% | 10,16 30 -165 845 2764 | 3442500 899 802 733957 | 4.21%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Pti srovnani s investicnim zamérem ve vysi nakupované nemovitosti (pfi redlném scénaii)
je mozné konstatovat, ze se investice do akcii vyplati na zdklad¢ ukazatele VVP
1 vpfipadé dividendy ve vySi 5% zceny akcii a sniZeni ceny akcii pii prodeji
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0 30 % u nabidek od mBank se splatnosti 30 a 40 let. Na zakladé ¢astky celkového vynosu
z investice je vyhodnéjsi pouze pii snizeni ceny akcii o 10 %. Ukazatel VVP zohledniuje

pfipisovani dividend v prib&hu obdobi.

Pti vétSim poklesu cen akcii si muze klient akcie ponechat, pobirat dividendy a prodat je,
az jejich ceny opét porostou.
Tabulka 26: Vynosnost investice do nemovitosti v kombinaci s investici do ¢eskych akeii

ve vy$i 392 000 K¢ po péti letech pfi zméné vyse dividendy bez prodeje akcii - hypotéka
ve vysi 3 200 000 K¢

q Vlastni Hodnota o ¢
_ Doba Vlaftm e | B e Zustatek_ Cc?]kovy
. Fixace . | prostfedky o " na konci Vynos z
Varianta | Banka | Sazba splatnosti - primér konci - : : VVP
(v letech) (v letech) celkem 78 misic obdobi obdobi investice
(Ke) (K) K (K&) (Kg)
Dividendy | mBank | 2,19% 5 30 -85 591 -1427 | 3442500 650 558 564 967 | 4,66%
ve vysi | mBank | 2,19% 5 40 42343 706 | 3442500 | 516590 558 933 | 7,98%
0,
0 KB 2,69% 10, 15 30 -126 645 -2 111 | 3442500 625 402 498 757 | 3.,89%
Dividendy | mBank | 2,86% 5 30 -124 791 -2 080 | 3442500 650 558 525767 | 4,04%
ve vySi | mBank | 3,11% 5 40 3143 52| 3442500 516 590 519733 | 6,33%
0,
S KB 3,36% 10, 16 30 -165 845 -2 764 | 3442500 625 402 459 557 | 3,38%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Z tabulky je vidét, ze klient dosahuje po pécti letech vynos zinvestice ve vysi
460 — 526 tis. K¢ pti dividendé 5 % bez prodeje akcii na konci obdobi. Na zakladé
ukazatele VVP je varianta od mBank se splatnosti 40 let a dividendou ve vysi 7 %
vyhodnéjs$i oproti varianté hypotéky v hodnoté bytu 1 v ptipad€, ze si klient akcie
ponechd. Vynosy této varianty jsou veétSi 1 v porovnani s investici do nemovitosti
v kombinaci s podilovymi fondy v pfipadé, Ze se klient rozhodne na konci obdobi
podilové listy neprodévat. V kombinaci se sniZenim ceny bytu o 15 % bude vSak pro

klienta investice ztratova.

Optimisticky scénaf muze piedstavovat zvySeni ceny akcie pii prodeji a dividendach
vyplacenych ve vysi 7 % z ceny akcii. Vynosnost by v tomto piipad¢ vypadala podle

nasledujici tabulky.
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Tabulka 27: Vynosnost investice do nemovitosti v kombinaci s investici do ¢eskych akeii
ve vysi 392 000 K& po péti letech pii dividendach ve vysi 7 % z ceny akcii
a zvyseni cen akcii pfi prodeji - hypotéka ve vysi 3 200 000 K¢

: Doba Vlavstni pr\(:atlfsetgli(y Ig;f;lg;a Zﬁstatelf Ct;lkovy
Varianta | Banka | Sazba Fixace splatnosti EHAIST || = pramér konci na konc} Yynos z VVP

(v letech) (v letech) celk?m 78 mésic obdobi Obd?bl 1nvesvtlce

(Ke) (K&) (K&) (Ke) (Ke)

Zvyseni | mBank | 2,19% 5 30 -85 591 -1427 | 3442500 | 1081758 | 996167 | 5,71%
ceny akeif | mBank | 2,19% 5 40 42343 706 | 3442500 | 947790 | 990133 | 6,79%
010% KB 2,69% 10, 15 30 -126 645 -2111 | 3442500 | 1056602 | 929957 | 4,36%
Zvyseni | mBank | 2,19% 5 30 -85 591 -1427| 3442500 1120958 | 1035367 | 5,78%
ceny akeif | mBank | 2,19% 5 40 42 343 706 | 3442500 | 986990 | 1029333 6,87%
R KB 2,69% 10,15 30 -126 645 -2111| 3442500 1095802 | 969 157 | 4,44%
Zvyseni | mBank | 2,19% 5 30 -85 591 -1427| 3442500 1160158 | 1074567 | 5,85%
ceny akeii | mBank | 2,19% 5 40 42 343 706 | 3442500 | 1026190 | 1068533 | 6,94%
030% KB 2,69% 10,16 30 -126 645 -2111| 3442500 1135002 | 1008357 | 4,52%

Zdroj: vlastni zpracovani, 2020

Z tabulky je mozné pozorovat, ze pii varianté hypotéky se Ctyficetiletou splatnosti
a dividendou ve vysi 7 % klient ziska mésicné castku 706 K¢. Nabizi se zde moznost
akcie postupné dokupovat. Po skonc¢eni fixace hypotéky pak zalezi na vysi irokové sazby
a predevsim na pomeéru vyse splatky a ndjemného.

V kombinaci s optimistickym scénafem pii zvySeni ceny bytu je mozné dosdhnout po péti
letech u nejvyhodnéjsi nabidky od mBank se splatnosti 30 let celkového vynosu
zinvestice 1412 067 K¢ pti VVP 6,37 % a se splatnosti 40 let celkovy vynos
1 406 033 K¢ pii VVP az 9,24 %.

6.5 Doporuceni pro modelového klienta

Modelovy klient je ve v€ku tficeti let a je na zacatku své Zivotni kariéry. Ma jedine¢nou
moznost vyuzit situace, ve které se nachazi. Disponuje vlastni prostfedky ve vysi 4 mil.
K¢. Klient zvazuje rizné moznosti, jak finan¢ni prostiedky pouzit, nez se rozhodne je

vydat za nakup bytu, ktery potiebuje.
Pro rozhodovani o investi¢ni strategii klienta je podstatny investi¢ni horizont.
Investi¢ni horizont 5 let

V ptipadé, ze bude prostiedky potfebovat v kratkodobém horizontu, je pro klienta
rizikové investovat do nemovitosti, stejné tak do podilového fondu ¢i do akcii. Pti
investici do nemovitosti mize v kratkodobém horizontu dojit k poklesu ceny nemovitosti
az 0 15 % a klient by na doplaceni hypote¢niho Gvéru musel ze svych penéz vynalozit az

300 tis. K¢&. Pfi vyuziti maximalni finanéni paky a vysi hypote¢niho véru 3,2 mil. K¢
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v kombinaci s investici do podilovych fondii nebo do akcii mlze byt tato ¢astka jeste
vyssi. K takovémuto postupnému poklesu ceny bytt dochazelo v obdobi hospodéiské
krize od roku 2008. Od roku 2013 ceny nemovitosti rostou. V pétiletém obdobi doslo
v pruméru ke zvySeni ceny bytli mimo hlavni mésto Prahu 0 27,5 %, coz mtze pro klienta
znamenat pii vyuziti hypotecniho Uvéru od mBank ve vysi pofizeného bytu a dané
z nabyti nemovitosti s urokovou sazbou 2,19 % a splatnosti 30 let celkovy vynos po péti
letech 854 060 K¢. Z hlediska ptlisobeni faktoru Casu je na zadklad¢ ukazatele VVP
nejvyhodnéj$i sjednat hypote¢ni Uvér od mBank sro¢ni trokovou sazbou 2,19 %

a splatnosti 40 let.

V ptipadé€, Ze bude mit klient k dispozici své vlastni prostfedky v primémé hodnoté
100 000 K¢ a vice, které bude chtit uchovavat jako finan¢ni rezervu na Uctu bez
vypovédni lhity, je pro néj vyhodnéjsi sjednat hypotéku od Fio Banky s ro¢ni tirokovou
sazbou 2,28 % nez u mBank s tirokovou sazbou 2,19 % a splatnosti 40 let. Ve srovnani
s nabidkou mBank se splatnosti 30 let by byla nabidka od Fio banky lepsi v ptipadé
uchovavani finan¢nich prostfedkii na offsetovém uctu ve vysi alesponn 200 000 K¢.
Z pohledu Casové hodnoty penéz je pro klienta nejvyhodnéjsi nabidka hypotéky od
mBank se splatnosti 40 let i v ptipadé¢, Ze by mél klient vlastni prosttedky ve vysi ptl

milionu K¢.
Investi¢ni horizont 10 let

V desetiletém horizontu investi¢ni zdmér ovliviiuje nejen zmeéna ceny nemovitosti, ale
také zména ceny Cistého najemného a nova urokova sazba hypotecniho uvéru po skonceni

fixace.

Na zéklad¢ konzultace s realitnimi makléfi je mozné predpokladat navySeni ndjemného
po péti letech o cca 5 %. Jiz se neptedpoklada snizeni ceny bytu pod jeji potizovaci cenu.
V pesimistickém scénafi je mozné piredpokladat snavySenim ceny o 15 %, pii
optimistickém scénafi az o 50 %. Primérnd zména ceny v obdobi 10 let znamena nartst

0 30 % z pivodni ceny nemovitosti.

Nejlepsiho celkového vynosu lze za deset let pii redlném zvySeni ceny nemovitosti
dosahnout u nabidky hypotecniho Gvéru od mBank se splatnosti 30 let ve vysi
1 204 857 K¢, pti optimistickém scénaii az 1 744 854 K¢&. Pii pesimistickém scénafi
klient dosahuje vynosu 664 854 K¢. Je-li zohlednéna casovd hodnota penéz, zlstava

nejvyhodnéjsi nabidkou hypotecni Gvér se splatnosti 40 let.
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Vynosnost investicniho zdméru mize znacné ovlivnit zména urokové sazby, kterd ma
vliv také na vyhodnost nabidek hypote¢nich tvérti. Nabidka od KB s ro¢ni trokovou
sazbou 2,69 % a fixaci 10 nebo 15 let se stdva vyhodnéjsi po deseti letech investice oproti
nabidkdm od mBank se splatnosti 30 1 40 let v piipadé, Ze by se jejich sazba po skonceni

petileté fixace zvysila z 2,19 % na 4,26 %, tj. 0 2,07 %.

Investi¢ni horizont 20 let

V horizontu dvaceti let se predpoklada zvySovani Cistého najemného po péti letech
0 5 % z hodnoty v pfedchozim obdobi a rlst cen bytu o 5 % ro¢né. Za 20 let lze tedy
ocekavat cenu bytu ve vysi 200 % ptvodni ceny, tj. 5 400 000 K¢. V tomto dlouhodobém
obdobi dojde také nékolikrat ke zméné irokové sazby hypotéky. Na zakladé dat z CSU
je mozné vypocitat primérnou sazbu hypote¢niho uvéru 3,74 %. V ptipade, Ze bude
dochazet k navysSeni urokové sazby hypotecniho tvéru od mBank vzdy po skonceni
pétileté fixace o 1 %, coz v pruméru €ini 3,69 %, a Grokova sazba hypotéky od KB po
skonceni 15-leté fixace se zvysi na primérnou sazbu 3,74 %, je pro klienta z hlediska
celkového vynosu z investice nejvyhodnéjsi nabidka od KB, kdy miize dosdhnout zisku
3 598 656 K¢. Ukazatel VVP vykazuje nejvyssi hodnotu
u nabidky se splatnosti 40 let.

Dlouhodoby horizont

V dlouhodobém horizontu je mozné doporucit vyuziti maximalni finan¢ni paky ve formé
hypotecniho Gvéru ve vysi 3,2 mil. K¢ a investovat do ndkupu bytu na prongjem
v kombinaci s ndkupem podilovych fondii nebo ¢eskych akcii.

Vynosnost podilovych fondi miize dosahovat ro¢niho vynosu az 7,5 %. Celkovy vynos
z investice do nemovitosti tak mize byt zvysen o prostiedky z prodeje podilovych lista.
Tato varianta bude vyhodnéjsi oproti investici ve vysi kupovaného bytu jen v piipadé,
pokud vynosnost podilového fondu presdhne néklady na hypotecni uvér, tj. hodnotu
RPSN jednotlivych nabidek. Z hlediska casové hodnoty penéz vSak nemusi byt investice
do podilového fondu vyhodna vzhledem tomu, Ze tvofi pfijmovy tok pouze na konci
investiéniho zaméru.

V dlouhodobém horizontu je mozné doporucit soucasné s investici do nemovitosti nakup
¢eskych akcii. Tato variantu miZe byt vhodna i pro klienta, ktery nema s nakupovanim
akcii zkuSenosti. Vyhodou této varianty je, ze pfinasi rocni vynos ve formé dividend,

které mohou ¢aste¢né pokryt naklady na hypotéku spolecné
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s nagjemnym. Primérny dividendovy vynos Cini 7 % a pii dobfe diverzifikovaném
portfoliu je investice chranéna pied poklesem v krizovém obdobi. V ptipad¢, ze ndjemné
vcetné dividend prevysi splatku hypotéky, je mozné akcie dokupovat. V dlouhodobém
horizontu je mozné pocitat i s kladnym vynosem z rozdilu cen akcii. Pfipadny pokles cen
akcii na konci investicniho obdobi si mize klient akcie ponechat, pobirat dividendy
a prodat je, az jejich ceny opét porostou. Analyza provedena v pétiletém horizontu

potvrzuje vynos i v piipadé rozhodnuti akcie si ponechat.

Zasadnim aspektem, ktery ma vliv na vyhodnost investice do nemovitosti, je rozdil mezi
vysi splatky a najemnym. Vynosnost této investice se zvysi, pokud klient dokéaze

nemovitost ziskat levnéji nebo byt pronajmout za vyssi ndjemné.
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Zavér

Prosttedi urokovych sazeb hypotecnich uvéri a spoficich uctl, cen nemovitosti,
investi¢nich produkti, jejich vynost a dalSich makroekonomickych ukazatelt je velmi
dynamicky se vyvijejici oblast, kterd ovliviiuje Zivot a predevsim osobni finance kazdého
jedince. V pfipadé, ze chce klient vyuzit hypote¢niho tvéru jako finanéni péaky ke
zhodnoceni finan¢nich prosttedki, je nezbytné mit alespon zékladni orientaci, jak tyto
faktory vynosnost investi¢niho zaméru ovliviuji.

Cilem této studie bylo vyhodnoceni vyhodnosti vyuziti hypotecniho tivéru jako financni
paky pfi fizeni osobnich financi. Na zdklad€¢ situace modelového klienta byly
analyzovany nabidky hypotecnich avéra v souvislosti s investici do bytu v Plzni,
podilovych fondl a vybranych ceskych akcii. Analyza byla provedena na zakladé
ukazatele VVP a celkového vynosu z investice v riznych budoucich scénatich.

V kratkodobém horizontu péti let nelze vyuziti hypotéky jako finan¢ni paky doporucit,
piestoze se urokova sazba nejvyhodnéjSich nabidek hypotecnich uvérit pohybuje na
urovni 2,19 %. V horizontu péti let je mozny pokles cen bytii mimo hlavni mésto Prahu
az o 15 % a pro klienta by to znamenalo nutnost doplatit rozdil ze ztraty z vlastnich
prostiedki.

Pro ¢asovy horizont deset let ¢i del$i je investi¢ni zamér s vyuzitim hypotecniho uvéru
jednoznacéné vyhodny. Lze doporucit 1 kombinaci s dalsim investi¢nim produktem, jako
jsou podilové fondy nebo vybrané ceské akcie. Ve prospéch ceskych akcii svédci
predevsim ro¢ni vynos z dividend, které¢ mohou soucasné s pfijmem z ¢ist¢ho ndjemného

pokryt naklady na splatky hypotéky.

Na zéklad¢ ukazatele VVP, ktery zohlediiuje Casovou hodnotu penéz, je nejvyhodné;jsi
sjednat hypotéku s maximalni splatnosti, kterd v nejvétsi mife pokryje mésicni naklady
na hypotéku. Z tohoto pohledu je také investice do nemovitosti v kombinaci s nakupem

¢eskych akcii vyhodnéjsi nez s investici do podilovych fondt.

Cely investi¢ni zdmér pozitivné ovlivituje piisobeni inflace na ceny najemného, bytu, ale
1 pfijm0 klienta. Dal§i vyhodou je moznost danového odpoctu. K vySSimu vynosu
z investice do nemovitosti prispéje 1 zruSeni dan¢ z nabyti nemovitosti, které by mélo

platit zpétné pro vklady do KN od 1. 12. 2019.
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Pfinosem této prace je poskytnuti orientace v moznostech vyuziti hypotécniho uvérovani
ke zhodnoceni finan¢nich prostfedkii klienta a pochopeni rizik, kterda mohou byt

s investi¢nim zamérem spojena.
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Prilohy
Priloha A: Kalkulace spottebitelského tivéru na bydleni k 29. 4. 2020

Kalkulace spotiebitelského uvéru na bydleni

Zprostredkovatel

HS Advisory, a.s.
Opletalova 1535/4
110 00 Praha 1

Parametry tvéru

Oéel: Koupé& Vik: 30 let
Zastava: Bytova jednotka Splatnost: 30 let
Hodnota zastavy: 4 000 000 K& Fixace: Slet
Ve avéru: 2 BOO 000 K& Pouze bez fivotniho pojidténi: Ana
LTV: T0%
Urokova _ Mésién/ Naklady na Fixaéni naklady
Banks LTV £ Fixace Splatnost Splatks niklady zpracovani odnd RPSN Podminky
@ SHEnANg Pc:zastavanl poskytovan|
 B0% 000% Slet 30 let TTTEKE OKE 5500 K& NaN 50,00% HU
PU: 2,19% 28 let PL: 9 B70 KE
8% %. - Slet : 5 e OKE 19000Ke B3 726 KE 2.73% BSazba A

0 R 15 400 KE

10B1TKE OKE 3 800 K& 58383 KE 224% DO+BU

g
g

@ B0% 219% 5Slet
BU, PfiraZka u pHjmu z

T0% 245% Slet 30 let 11048 KE OKE 4 200 K& 66 553 K& 2,55% podnikani
- KB 8% 25% Siet 30 let 11185KE OKE B 800 K& 70 195 KE 266% DO+BU. OBJEM/PHjem, PO

T0% 264% Slet 30 let 11268KE OKE 1800 K& 70 147 KE 2.70% BU, PO. AKCE

- BU, Jasna hypotéka,
Bapinass 70% 2,74%  5lat 30 let 11416 KE OKE 1 800 K& 72 BS5KE 2.80% Premium Konto CSOB

80% 278% Slet 30 let 11490 K& 0 KE 3 500 K& 74 531 KE 285%

DO+BU, AKCE, Rychlé
282% S5let  300et 11535KE OKE 1500KE 74044 KE 288% Cerpdni

] mOHETA

T0%  284% Slet 30 let 11624 KE OKE 5800 K& 7T 438 K& 295% BU

Vyie RPSN a celkova splatnd Eastka, majl pouze informativnl povahu a vychazi z pfedpokiadi uwedenych zahmutych ndkiadi.
Reprezentativn| pfiklad; VySe dwéru 2 500 000 K&, doba trvani 30 let, celkovy pocet spldiek 360, mésién| splatka 8 918 KE, pevna Grokova
sazha po dobu 3 let 1,74 % p.a., RPSN 1,89 %, celkova &asika splatna spotfebiteiem 3 254 065 K&. Pro vypodet se neuvazuje s dalsimi
naklady, které mohou vaniknout (poplatek na notédfe, ovéfeni podpisd, pojisténi nemovitosti, aj.).

Kalkulace provedena 20.4 2020 10:31 13



Podminky kalkulace spotrebitelského uvéru na bydleni

&) SHERBANK

Equabank

¢ Raiffeisen
BANK

Sberbank - Fér hypotéka

Pozastaveni poskytovani HU - Metodika - Sberbank od 17.4.2020 doasné pozastavuje moZnost
zprostfedkovani novych hypoteénich (vénd a americkych hypoték.

Niklady na zpracovani: Poplatek za odhad: 4 000 K&, Poplatek za Cerpdni na ndvrh na vkiad: 1 500 K&

Raiffeisen stavebni spofitelna - Hyposplatka
Sazba A - Typ sazby - Sazba A
Niklady na zpracovani: Poplatek za odhad: 4 000 K& Poplatek za zpracovani: 15 000 K&

mBank - mHypotéka light
DO+BU - Bé&Zny Gdet, Bez poplatkl za vedeni (&tu - Sleva za obrat na G&tu mKonto (ve vydi min. 15 001 KE)
Niklady na rpracovdni: Poplatek za odhad: 3 800 K&

Equa bank - Uelova hypotéka

BU - BéZny Odet - Sleva za aktivnl vyuZivani G&tu
Pfirdika u pfijmu z podnikéni - Matodika - PfiraZka + 0,5 % k drokové sazbé u pijmu z podnikdni. Nevztahuje se

na HU PRO a FIT a vEechny typy netZelovych HU a ned@elovéha refinancovin.
Niklady na zpracovani: Poplatek za odhad: 4 200 K&

Komeréni banka - Hypotéka Klasik a Plus

DO+BL - Badny del - Skva za aktivil vyuivani 02U (min. kreditn| obral - soubet viech splatek aveni u KB - urdeno v
Uvérowé smlouvé, 3 odchozi platby)

OBJEM/Pfijem - Sleva - Sleva za Ovér ve vySi 1.5 mil. KE a vy2e nebo mésiZni pfijem nad 40 tis. KE.

PO - PojiSténi nemovitosti - Sleva za pojiEtén| nemovitosti u KP.

Nékiady na zpracovani: Poplatek za odhad: 4 500 K&, Poplatek 2a zpracovani: 2 800 K, Poplatek za erpéni na ndvrh
na vklad: 1 500 K&

Raiffeisenbank - Klasik

BU - Bé&Zny (et - Sleva za akiivni wyuZivani Utu (1 bédny nepodnikatelsky Gfet a zajistit na ném kreditni obrat ve
wy8i nejméné 15 000 KE mésiEné plus nejméné 3 debeini operace za mésic)
PO - Pojisténl nemovilostl - Sleva za pojigiéni UNICA uzaviend na poboéce Railffeisenbank

AKCE - Akce - Poplatek za odhad - Jarn| HYPODNY (ZDARMA odhad objednany bankou).
Néklady na zpracovani: Poplaiek za Eerpani na navrh na vilad: 1 300 KE

Kalkulace provedana 28.4 2020 10:31 213



Podminky kalkulace spotfebitelského tivéru na bydleni

ey
.H, Mupsteini hontg

wilstenrot

| MONETA

Hypotecni banka - Hypotecni Gvér

BO- Bé2ny Glet - Sleva za aktivni vyuZivani G&tu {min. kreditni obrat 1,5 ndsobek spiatky) a spldceni dvéru

formou inkasa 7 Gty u GSOB neba u Postown! spofitelny. Plati pro JASNOU HYPOTEKU.

Jasnd hypotéka - Akea - Jasnd hypotéka - akéni irokové sazhy plall pro hypoléky do 60 % LTV = fixacina 1,3 5 710,15
Iet (slava 2a sjednan! pojisténl (véru & pojistén] Forle u CSOB Pojiéfovny lza nahradit slevou 2a spldeeni inkasam 2 (&lu
spoludiuznika u CSOB & u Podtovn! spofilelny v kombinac & pojigténim nemavitosti u CSOB Pojigtovny).

Premium Konto SOB - Ostatnl slevy - Sleva 0,2 % za Premium Konto CSOB. Veden! G¢tu zdarma pfi spinéni
alespon jednoho z nasledujicich kritérif: 1) mésién( pijem na (&t minimalng 50 000KE 2) souhmny mésitni zistaiek
depozit u produkt CSOB minimalng 1 500 000 KE 3) soutet HU ve vi&i alespod 3 000 000 KE. AKCE - Akce -
Poplatek za odhad - 100 % skeva na poplatku 2a odhad

Niklady na zpracovini: Poplatek za Cerpani na ndvrh na vklad: 1 800 K&

Wiistenrot hypote&ni banka - Hypotéka Pro viastni bydleni
Bez podminek kalkulace spotfebitelského dvéru na bydieni
Nakiady na zpracovani: Poplatek 22 odhad: 3 500 KE

MONETA Money Bank - Pruzna hypotéka

DO+BU - BéZny (éet, Domicilace - Sleva za domicilaci a akiival (&t {min_ kreditnl abrat 15 000 K&)
AKCE - Akce - Sleva 0,2 % obchodnl sleva,
Ryehld arpani - Akee - Klient, kisry do 3 mésied od padpisu Gvérové smlouvy zeela doderpd swij (vér,

Ziska dodatecnou slavu 0,1 % za rychié Cerpani hypoteky.
Néklady na zpracovéni: Poplaiek za Serpani: 500 KE, Peplatek za Garpani na navrh na vkiad: 1 000 K&

Ceska spofitelna - Hypotéka CS

BU - Bézny ddet - Sleva za akiivnl vyuZivani (& (min. krediini obrat 1,5 nascbek splatky, min. 7000 KE) - Get
moje zdravé finance

Niklady na zpracovani: Poplatek za odhad: 3 800 KE, Poplatek za Cerpdni na ndvrh na vklad: 2 000 KE



Ptiloha B: Investi¢ni néstroje

Dluhopisy

Dluhopisy jsou CP, se kterymi je spojeno pravo majitele na splaceni dluzné cCéstky
a ptislusnych vynost k urc¢itému datu a povinnost dluznika (emitenta) své zdvazky splnit.

Vynosy z dluhopistt mohou byt ve formé¢:

e pevné urokové sazby, tzv. kupona,

e pevné urokové sazby véetné podilu na zisku,

e pohyblivé urokové sazby,

e slosovatelné prémie popfi. prémie zavislé na lhtté splatnosti dluhopisu,
e rozdilu mezi nominalni hodnotou a niz§im emisnim kurzem,

e kombinace uvedenych zptsobt.

Dalsi formou vynosu z dluhopisti predstavuje kapitdlovy vynos dany kolisanim trznich
cen téchto CP. Vynos muze nabyvat i zapornych hodnot. Trzni ceny dluhopist jsou
nepiimo zavislé na vysi trokovych sazeb. Rist urokovych mér zplsobuje pokles trznich
cen dluhopisi. Podle emitenta délime dluhopisy na statni, bankovni, komunalni

a podnikové (Kohout 2013).

Rozdéleni podilovych fondi

Je mozné zvolit mezi otevienymi nebo uzavienymi fondy. Uzaviené fondy omezuji
investory prodat podilové listy, kdy potiebuji. V CR nejsou piili§ rozsifené. Oteviené
fondy naopak umoznuji kdykoli prodat ¢ast nebo vSechny podilové fondy a kdykoli
dokoupit dalsi.

Kazdy podilovy fond mé svoji strategii. Nazvy vyjmenovanych fondii odrazi jejich
zaméfeni:

e fondy penéZniho trhu — piedstavuji investici do kratkodobych a vysoce
bezpecnych dluhopisii, doporucovany velmi kratky investi¢ni horizont, obvykle
do jednoho roku, nizsi vynos,

e fondy dluhopisové — zhodnoceni o néco vyssi nez fondy penézniho trhu,
doporuceny investi¢ni horizont obvykle dva az pét let,

e fondy akciové — akcie jsou v téchto fondech zastoupeny obvykle nad 60 %,
vysoké riziko, znacné kolisavost hodnoty podilovych listli, moznost dosdhnout

vysokych vynosii, doporu¢ovany horizont min. 5 let,



e fondy smiSené — balancuji mezi dluhopisovymi a akciovymi fondy, dilezité je
sledovat strategii fondu, doporuc¢ovany investi¢ni horizont je obvykle 3-5 let, tyto
fondy se déli déle na:

o konzervativni fondy (defenzivni) — podil akcii nebo jinych rizikovéjsich
produkti, jako jsou napt. komodity a nemovitosti, obvykle nepiesahuje
35 %,

o vyvazené fondy (balancované) — podil rizikové slozky se obvykle
pohybuje mezi 35-65 %,

o dynamické fondy — podil rizikové slozky obvykle byva nad 65 %,

o flexibilni fondy — nemaji pevné dané hranice, mohou se pohybovat
v extrémnich piipadech na 100 % dluhopisti nebo na 100 % akcil,

o fondy fondi — investice do fondii a predstavuji pro klienta vétsi naklady,
rizikovost i1 doporu¢ovany investicni horizont je podobny, jako u fondl
smisSenych,

e fondy Zivotniho cyklu — jejich strategie feSi spravné rozdeleni dluhopisové
a akciové slozky fondu podle véku investora, v pribéhu cyklu se snizuje akciova
slozka a nahrazuje se slozkami méné rizikovymi, jsou nabizeny jako alternativa
ke spofeni na diichod,

e komoditni fondy — investice do komodit prostiednictvim indexovych produktii
a finan¢nich derivat, mohou pfinést vysoky vynos, ale jsou také velmi rizikove,

¢ nemovitostni fondy — investice do nemovitosti, které mohou pfinaset pravidelny
a dlouhodoby vynos nebo zisk pfi prodeji, vétSinou to byvaji administrativni
budovy, logistické ¢i maloobchodni centra,

e zajiSténé fondy — garantuji investorovi ndavratnost investované¢ cCastky nebo
pfedem stanoveného podilu z vlozené financnicastky na konci investice,
predstavuje nizké investicni riziko na tkor likvidity, prostiedky jsou ve fondu

vazany po urcitou dobu (Janda 2011; Syrovy 2010; Ttima 2014).

ETF

ETF" je nizkondkladovy burzovné obchodovatelny fond. Umoziuje likviditu stejnou
jako podilové fondy, ale za nizsi poplatky. Diverzifikace je zajiSténa investovanim do

podkladovych aktiv vybraného indexu v identickém slozeni portfolia. Vétsina ETF fondta

19 Exchange TradeFund



je fizeno pasivné (automaticky) a nevyzaduji vedeni portfolio manazera. Nejsou zatizeny
ani administrativnimi naklady na vedeni klientskych ac¢tl. Obchodovani s ETF fondy je

podobné jako s akciemi, a to nejlépe prostiednictvim brokera.



Piiloha C: Priimérna plocha pronajimanych byti ve velkych méstech CR

Prumeérna plocha bytu — pronajem

05/2019
Praha 72
Ceské Budéjovice 55
Brno 57
Karlovy Vary 66
Hradec Kralové 58
Liberec 71
Ostrava 62
Olomouc 58
Pardubice 65
Plzen 58
Usti nad Labem 51
Jihlava 68
Zlin 58

Zdroj: webové stranky RealityMIX.cz, 2020

03/2020
71
57
62
70
59
58
59
60
57
66
55
57
57

04/2020
68
58
59
73
60
59
59
59
58
65
4
59
59

05/2020
67
57
57
71
59
61
61
57
56
66
o4
57
60

05/2020
04/2020

1,5%
1,7 %
3,4 %
2,7 %
1,7 %
3,4 %
3,4 %
-3,4 %
3,4 %
1,5%
0%
3,4 %
1,7%

05/2020
05/2019

6,9 %
3,6 %
0%
76 %
1,7%
141 %
-1,6 %
1,7 %
-13,8 %
13,8 %
59 %
-16,2 %
3,4 %



Prumeérna cena bytu 60 m?

Praha

Ceské
Budéjovice
Brno

Karlovy
Vary

Hradec
Kralové

Liberec
Ostrava
Olomouc
Pardubice
Plzen

Usti nad
Labem

Jihlava

Zlin

05/2019
5 307 429
2253474

3 858 377
2310 288

2792 397

2450 752
1405 193
2 877 602
2288 814
2557 123
1174 915

2112 688
2214 969

03/2020
5837 712
2611520

4 616 871
2312 840

2 862 330

2510 009
1610470
3 098 278
2 509 080
3038 136
1304 697

2496 745
2 563 808

04/2020
5716 584
2663794

4 569 892
2 346 025

2734 550

2611809
1680 702
3087 313
2438 230
2958 764
1 368 366

2422 915
2672495

Zdroj: webové stranky RealityMIX.cz,2020

Piiloha D: Priimérna cena bytu 60 m2 ve velkych méstech CR

05/2020
5 760 372
2783293

4 519 431
2 393 959

2826 115

2698 170
1728 538
3149739
2453 757
3068 113
1422 790

2421 988
2784 344

05/2020 05/2020
04/2020 05/2019

0,8 % 8,5%
4,5% 23,5%
A1% 171 %
2% 3,6 %
3,3% 1,2%
3,3% 10,1 %
2,8% 23 %
2% 9,5 %
0,6 % 7,2%
3,7% 20 %
4% 211 %
0% 14,6 %
4,2 % 25,7 %



Ptiloha E: Ceny prodavanych bytii v Plzni

Tabulka 28: Vybrané prodavané byty v Plzni - Pubec

Pubec

Druh stavby Lokalita Dispozice m’ Cena v K¢ Cena v K¢/m?
panelovy Doubravka 3+1 80 2 620 000 32750
panelovy Skvriiany 2+1 51 2 690 000 52 745
panelovy Bory 3+1 67 2 890 000 43134
panelovy Lochotin 3+1 75 2 900 000 38 667
panelovy Slovany 3+1 77 3190 000 41429
Prlimérn4 cena za m? 41 745

Zdroj: https://www.pubec.cz/prodej-byty (2020), vlastni zpracovani

Tabulka 29: Vybrané prodavané byty v Plzni - M&M reality

M&M reality

Druh stavby Lokalita Dispozice m’ Cena v K¢ Cena v K¢/m?
Cihlova Slovany 3+1 67 2 590 000 38 657
Panelovy Doubravka 2+1 64 2 890 000 45156
Cihlovy Slovany 3+1 83 3100 000 37 349
Panelovy Doudlevce 2+1 66 3100 000 46 970
Cihlovy Slovany 2+kk 42 2 550 000 60 714
Primérnd cena za m? 45769

Zdroj: https://www.mmreality.cz/nemovitosti/prodej/byty/plzen-mesto (2020), vlastni zpracovani

Tabulka 30: Vybrané prodavané byty v Plzni - RE/MAX Ceska republika

RE/MAX Ceska republika

Druh stavby Lokalita | Dispozice m’ Cena v K¢ Cena v K¢/m?
Panelovy Vinice 3+1 68 2 690 000 39 559
Panelovy Bolevec 3+1 75 2 790 000 37 200
Panelovy Bory 2+1 65 2 450 000 37 692
Panelovy Bory 2+1 63 2 380 000 37778
Panelovy Bolevec 3+1 71 2 488 000 35042
Primérna cena za m? 37 454

Zdroj: https://www.remax-czech.cz/reality/byty/prodej/plzensky-kraj/plzen, (2020), vlastni zpracovani




Tabulka 31: Vybrané prodavané byty v Plzni - EVROPA realitni kancelat

EVROPA realitni kancelar

Druh stavby Lokalita | Dispozice m’ Cena v K¢ Cena v K¢&/m?
Cihlovy Bory 2+1 60 3098 000 51 633
Cihlovy Lobzy 3+1 76 3 148 000 41 421
Panelovy Skvriiany 2+1 62 2 498 000 40 290
Primérna cena za m? 44 448

Zdroj: https://www.rkevropa.cz/reality/hledani, (2020), vlastni zpracovani

Tabulka 32: Vybrané prodavané byty v Plzni - Sreality.cz

Sreality.cz

Druh stavby Lokalita Dispozice m? Cena v K¢ Cena v K¢&/m?
Panelovy Slovany 4+1 67 2990 000 44 627
Panelovy Skvriiany 2+1 51 2 690 000 52 745
Cihlovy Bory 2+1 62 2 850 000 45 968
Panelovy Lochotin 3+1 79 3499 000 44 291
Panelovy Bory 3+1 66 3500 000 53 030
Primérné cena za m? 48 132

Zdroj: https://www.sreality.cz/hledani/prodej/byty/plzen, (2020), vlastni zpracovani




Ptiloha F: Primérné cena pronajmu za mésic ve velkych méstech CR

Prumeérna cena pronajmu — za mésic

05/2019
Praha 25784
Ceské Budéjovice 10295

Brno 15105
Karlovy Vary 11 154
Hradec Kralove 11 653
Liberec 12016
Ostrava 10 991
Olomouc 12 044
Pardubice 12 343
Plzen 12 162
Usti nad Labem 8 446
Jihlava 11 780
Zlin 12 946

03/2020
24 583
10 859
15784
11 403
12 627
12 006
10 826
12 654
12 136
12 535
8 927
12 966
12 698

Zdroj: webové stranky RealityMIX.cz, 2020

04/2020
23 630
11 076
15 051
11 939
12 550
11 805
10 957
12 068
12 003
12 459
8 671
12 408
13 263

05/2020
22 922
10 803
15019
12 457
12780
11 881
10 604
11 635
11 476
12 382
8 936
11 998
13013

05/2020
04/2020

=3 %
2,5%
0,2 %
4,3 %
1,8 %
0,6 %
3,2 %
-3,6 %
4,4 %
-0,6 %
31%
3,3 %
-1,9 %

05/2020
05/2019

11,1 %
4,9 %
-0,6 %
1,7%
9,7 %
1,1%
3,5 %
3,4 %

7%
1,8 %
58 %
1,9%
0,5 %



Ptiloha G: Ceny za prondjem bytl v Plzni

Tabulka 33: Pfehled cen za prondjem starSich byt v Plzni - M&M reality

M&M reality

Druh stavby Lokalita Dispozice m’ Cena v K&/mésic | Cena v K¢&/m?
Cihlovy Slovany 2+1 63 9500 151
Cihlovy Doubravka 2+kk 60 15 000 250
Cihlovy Slovany 2+kk 50 18 000 360
Panelovy Lochotin 2+kk 48 11 500 240
Panelovy Bolevec 3+1 83 13 000 157
Priimérnd cena za m? 231

Zdroj: https://www.mmreality.cz/nemovitosti/pronajem/byty/plzen-mesto, (2020), vlastni zpracovani

Tabulka 34: Piehled cen za pronajem starsich byti v- RE/MAX Ceska republika

RE/MAX Ceska republika

Druh stavby Lokalita Dispozice m? Cenav K¢ | Cena v K¢/m?
Cihlovy Bory 211 62 11 500 185
Prlimérn4 cena za m? 185

Zdroj: https://www.remax-czech.cz/reality/vyhledavani, (2020), vlastni zpracovani

Tabulka 35: Pfehled cen za pronajem starSich byta v Plzni - EVROPA RK

EVROPA realitni kancelaf

Druh stavby Lokalita Dispozice m’ Cenav K¢ |Cena v Ké/m?
Cihlovy Bory 1+1 54 11 000 204
Cihlovy Bory 2+1 90 12 000 133
Panelovy Doudlevce 2+1 64 10 400 163
Panelovy Vinice 2+kk 65 11 500 177
Primérnd cena za m? 158

Zdroj: https://www.rkevropa.cz/reality/hledani, (2020), vlastni zpracovani




Tabulka 36: Piehled cen za prondjem starSich byt v Plzni - Sreality.cz

Sreality.cz

Druh stavby Lokalita Dispozice m’ Cena v K¢ Cena v K¢/m?
Panelovy Lobzy 2+1 60 10 900 182
Cihlovy Slovany 2+1 56 9990 178
Panelovy Bolevec 3+1 72 11 300 157
Cihlovy Slovany 2+1 58 12 500 216
Cihlovy Bory 2+1 62 11 500 185
Primérna cena za m? 184

Zdroj:https://www.sreality.cz/hledani/pronajem/byty/plzen, (2020), vlastni zpracovani
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Predlozena diplomova prace je zaméfend na vyuziti hypotecnich Gvéri v souvislosti
s osobnimi financemi klienta. Cilem prace je zjistit vyhodnost vyuziti hypote¢niho véru
jako finan¢ni paky. Metodicka cast vysvétluje zékladni pojmy a matematické vzorce
pouzité v této praci. V teoretické Casti je popsdna problematika hypote¢niho uvéru, vyvoj
hypoteé¢nich Gvérti v CR a moznosti zhodnoceni volnych finanénich prostiedkii klienta
véetn€ investicniho rozhodovani. Praktickd cast feSi situaci modelového klienta
v riznych scénafich a variantach, které zohlednuji faktory ovliviiujici jejich vynosnost.

V zavéru prace je provedeno shrnuti vysledkt a doporuceni pro klienta.
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This submitted diploma thesis is focused on the use of mortgage loans in connection with
the client’s personal finances. The aim of this work is to find out the advantage of using
a mortgage loan as financial leverage. The methodical part explains the basic terms and
mathematical formulas used in this work. The theoretical part describes the issue of
mortgage loans, the development of mortgage loans in Czech Republic and the possibility
of evaluating the client’s free funds, including investment decisions. The practical part
solves the situation of the model client in various scenarios and variants that take into
account the factors affecting their profitability. At the end of the work is a summary of

results and recommendations for the client.



