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UVOD

Béhem produktivniho obdobi Zivota se ¢lovék v souladu s principy socialniho
staitu svymi piijmy podili na zajisténi potfeb zranitelnych, ekonomicky neaktivnich,
skupin obyvatelstva. Jednou z takovych skupin jsou lidé v postproduktivnim véku,
kterym ekonomicky aktivni jedinec pfispivd na penzi. KdyZ pak on sam vstupuje
do diichodového véku, oéekava, ze i jemu bude pFispéno na penzi. O¢ekava, ze mu bude
stat vyplacet piijem adekvatni jeho dosavadnimu pracovnimu nasazeni a soucasné jeho
nynéj$im potfebam. To mu vSak stat vlivem prohlubujiciho se deficitu diichodového

uctu nemusi dostate¢né zajistit.

V Dbakalaiské praci budu analyzovat moznosti zajiSténi nadstandardnich
ptijmi vlastniki nemovitosti v dichodovém véku. Piece jen lidé, ktefi si béhem Zivota
zvykli na uréity standard, t€Zko pfijimaji fakt, Ze by se méli nééeho v dichodu vzdat.
Chtéji cestovat, nadale se vénovat svym konicktum, rekonstruovat své bydleni nebo
prispivat svym vnoucCatim na vzdé¢lani. Se stafim jsou také spojené ptichazejici
zdravotni problémy. Lidé jsou nuceni platit vysoké castky za léky, operace, 1é¢by,
lazeniské pobyty atd. Navic vydaje tohoto typu jsou vzhledem k jejich dileZitosti

pro seniora nevyhnutelné.

K zajisténi vSech téchto potieb a prani by senior potieboval nemalych finan¢nich
prostfedkil. Mize vyuZit vlastnich uspor, finan¢ni pomoci od blizkych, spotiebitelskych
uvérd, neucelovych hypoték nebo produktt umoziujici aktivaci majetku v jeho vlastni

nemovitosti.



1 Cile a metody bakalarské prace

K tcelu aktivace likvidnich prostifedkt v nemovitosti mohou byt vhodné zahrani¢ni
produkty Equity release. V CR se s nimi spotiebitelé zatim neméli piili§ moznost setkat.

Nicméné nelze vyloucit, ze se tento produkt na nasem trhu v budoucnu objevi.

Moji snahou tedy bude podnitit zdej$i odbornou a vefejnou diskuzi
nad alternativnimi moznostmi financovani stafi pravé formou produktti Equity release.
Dle mych informaci nebyla produktim Equity release vénovana v dosud
vypracovanych kvalifika¢nich pracich vétsi pozornost. Z tohoto diivodu bude mit prace
pievazné popisny charakter. Kladu si za ukol nejprve produkty Equity release
charakterizovat a nasledné porovnat jejich vlastnosti a vyuzitelnost s podobnymi
produkty dostupnymi na Ceském trhu. Pro tento el byla po reSer$i dostupnych
produkti podobného typu zvolena americkd hypotéka. Zakladnim kritériem jejiho
vybéru bylo jeji neucelové pouziti, dostupnost pro ¢loveéka dichodového veéku a vyuziti
nemovitosti spotiebitele jako prostiedku ruéeni. Clovék diichodového véku je v tomto
pfipadé¢ muz od 60 let véku nebo zena od 53 let, podle zakona ¢. 155 /1995 Sb.,

o diichodovém pojisténi § 32 odst. 1."

V této praci si stanovuji za cil analyzovat zahrani¢ni Gvér Lifetime Mortgage
(variantu Equity release) a americkou hypotéku a nasledné doporucit, ktery z téchto
produkti a ve které situaci je pro Ceského spotiebitele v dichodovém véku vhodny

pro financovani nadstandardnich vydajt.

Pro dosazeni zvoleného cile vyuziji modelové priklady, které budou piedstavovat
idedlni varianty vyuZiti jednoho ¢i druhého produktu pii financovani nadstandardnich
vydajii ve stafi. Tyto modelové piiklady budou vychazet z analyzy jednotlivych
vlastnosti obou produktt a jejich nasledné komparace. Pfed vlastnim vyuzitim metody
analyzy a komparace vlastnosti produkti bude nutné stanovit jednotny ménovy kurz pro
pfevod jednotkovych hodnot vlastnosti. Ménovy kurz byl stanoven na 34 CZK/ GBP.

Pti pfevodu u nékterych vlastnosti vyuziji vlastniho pfevodniho vzorce.

! Srov. Zakon &. 155/ 1995 Sb., o diichodovém pojisténi
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Za ucelem zkvalitnéni popisné ¢asti prace také prob¢hla opakovana elektronicka
konzultace s predstavitelkou sdruzeni Equity Release Council, Denise Beedell

(Communications and Operations Manager).?

Piepocet poplatkii u Lifetime Mortage

Dil¢im tkolem bakalaiské prace je analyza a komparace poplatka produktu
Lifetime Mortagage s poplatky z americké hypotéky. Abychom mohli komparaci
provést, je nutné sjednotit hodnoty pod jednotnou ménu a jednotnou cenovou uroven.
V této casti prace budu formulovat vzorec pro piepocitdvani hodnot poplatkli z jedné

meény do druhé pii jednotné cenové hladin€.

Poplatky Lifetime Mortgage jsou uvedeny v britskych librach (GBP) a jejich vyse
odrazi cenovou hladinu ve Velké Britanii. Abychom mohli komparovat hodnoty téchto
poplatkd s hodnotami u americké hypotéky poskytované v CR, je nutné pievést vyse
jednotlivych poplatkii na ¢eskou ménu a cenovou hladinu v CR. Pro sjednoceni hodnot

budeme vychazet z teorie 0 komparativni cenové hladiné.

Komparativni cenova hladina (angl. Comparative Price Level - CPL)
je pomér parity kupni sily a trzniho sménného kurzu, pocitana z koneéné spotieby

domacnosti.“®* Pomoci tohoto poméru mizZeme vzajemné porovnavat cenové urovné

vvvvvv

Vyse komparativni cenové hladiny se vypocita ze vzorce:

P E
CPL — d — _ppPp
PfXEt Et

Py predstavuje domaci cenovou hladinu, Pr je zahrani¢ni cenova hladina.
,Komparativni cenova uroven je tedy dana pomeérem hodnoty kurzu vypocitané¢ho
dle absolutni verze parity kupni sily (Ejp,) a vySe stavajictho nominalniho kurzu (Ey).

Ve své podstaté vyjadiuje, na kolika procentech zahrani¢ni cenové hladiny se pohybuje

2 Srov. Contact us., Equity Release Council, <http://www.equityreleasecouncil.com/contact-us/>
8 DUBSKA, Drahomira., Komparativni cenova uiroven
<http://www.czso.cz/csu/2007edicniplan.nsf/t/C6003DAD70/$File/1606-07-1.2.pdf>

4 Srov. tamtéz.


http://www.czso.cz/csu/2007edicniplan.nsf/t/C6003DAD70/$File/1606-07-1.2.pdf

vySe domaci cenové hladiny (po vynasobeni ukazatele ¢islem 100). Pokud tedy bude
mit Ceskd cenova hladina (tedy domaci spotiebni kos) hodnotu 25 000 K¢, némecka
poté¢ 1000 eur a nomindlni ménovy kurz ¢ini 30,000 CZK/EUR, je domaci cenova
hladina na 85 % némecké cenové hladiny (kurz dle absolutni verze parity kupni sily

by mél &nit 25,500 CZK/EUR).*®

Tyto teoretické znalosti o komparativni cenové Grovni vyuziji pii pfevodu hodnot
poplatki u produktu LM. Po ziskani ptfevodniho vzorce budu moci piepocitavat
hodnoty poplatkii LM ve Velké Britanii na hodnoty, které by mohly byt uvazovany

Vv prostiedi Ceského trhu.

Tabulka 1 - Porovnani komparativnich cenovych arovni®

Zem¢ a ména Velka Britanie GBP (100 GBP)

cena za spotiebitelsky kos

Ceska republika a CZK 57 GBP

Z tabulky 1 vyplyva, Ze v Ceské republice zaplatime za stejny spotiebitelsky ko$
vyrobku a sluzeb 57 GBP, ktery by ve Velké Britanii stal 100 GBP. Pomér CPL Velké
Britanie a Ceské republiky je tedy 1:0,57. Z tohoto poméru pak odvozuji vysledny

vzorec urceny k prevodu poplatkd.

P.,= Py x0,57 Xx CZK/GBP

P., — vyse poplatki produktu Lifetime mortgage v CZK v CR
Py — vyse poplatkli produktu Lifetime mortgage v GBP v UK

0,57 — koeficient vychazejici z poméru cenovych hladin UK a CR

® KALINSKA, Emilie., Mezindrodni obchod v 21. stoleti, s. 82.
® Monthly comparative price levels., OECD StatsExtracts,

<http://stats.oecd.org/Index.aspx?DataSetCode=CPL#>; Vlastni zpracovani



CZK/GBP — ménovy pomér CZK/GBP, 1 GBP = 34 CZK (kurz stanoveny podle

kurzovniho listku CNB, zaokrouhleny na celé koruny)’

V prvni kapitole bakalaiské prace budu popisovat problematiku stafi a jeho
financovani. Zam&¥im se na aktualni p¥{jmovou situaci diichodctt v CR, potazmo v celé
Evropé. Na konci této Kkapitoly vyjmenuji potencialni zdroje financovani

nadstandardnich vydaji ve staii.

’ Srov. Kurzy devizového trhu., CESKA NARODNI BANKA.
<http://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/devizovy trh/kurzy devizoveho_trhu/denni_kurz.jsp>
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2 Stari a jeho financovani

Starnuti je fyziologicky proces, ktery ¢eka kazdého z nas. Stafi je obdobi, kdy
¢lovék upusti od svého tporného pracovniho nasazeni a dockéd se Casu, kdy muze
aktivné odpocivat. V tomto obdobi muze realizovat své sny, na které mu pii jeho
kazdodennim pracovnim vytizeni nezbyval ¢as. Mulze procestovat svét, miize se
vénovat vnouCatim, muze se vénovat pracovnim c¢innostem kolem svého domu.

Ptedpokladem pro opravdu klidné a aktivni staii je jeho dostate¢né financ¢ni zajisténi.

Plnit si své sny v obdobi stafi nemusi byt pro clovéka zejména z divodu
nedostate¢ného starobniho diichodu ¢i malych uspor viibec jednoduché. V ptipadé,
Ze po cely svij zivot pobiral nadprimérnou mzdu, investoval do nemovitosti ¢i jinych
hodnotnych véci, spofil na dichod a nespoléhal se pouze na stat, je redlné, Ze mize

opravdu prozit stafi, jaké si pieje. Realita je vsak pro mnohé lidi jina.

Mnoho lidi ptichazi do diichodu ve stavu, kdy maji malé nebo zadné uspory, které
by vyuzili na pfilepSenou. Starobni dichody, které pobiraji od stdtu, mnohdy nestaci

ani na zajisténi zakladnich zivotnich potfeb.

Nékteti z dichodct si dokonce museji najit praci. Uvédomme si vSak, Ze poptavka
po této pracovni sile neni pfili§ velka. Kde tedy ziskat pfijmy, kdyZz cely systém

nenabizi pfileZitosti k dal§im vydélkim?

11



Mira ohroZeni pfijmovou chudobou podle véku

Gdaje v procentech B e Hranice chudoby

Vroce Vroce v roce 2012 Cinila

139 134 2012 2013 114 953 K,

4 v roce 2013

je to 116 196 K&
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Obrazek 1 - Mira ohroZeni piijmovou chudobou podle véku®

Na obrazku 1 je znazornén piijmovy stav eskych diichodcti podle dat Ceského
statistického ufadu. Vyplyva z nich, Zze v CR v roce 2013 se 5,7 % dtichodct ocitlo se
svymi pfijmy na hranici chudoby. Problém S piijmy se netyka pouze ¢eskych diichodct.

S ptijmovou chudobou se musi vyrovnat diichodci napti¢ celou Evropou.

4

Starnuti populace s sebou pfinasi mnohé socioekonomické problémy pro celou
spole¢nost. Demograficky vyvoj poukazuje na trend klesajiciho poméru produktivnich
lidi vuci lidem pfijimajicich starobni dichody, rizné socialni nebo podpturné davky.
Odhaduje se, ze v roce 2060 bude v Evropské unii dvakrat vice lidi starSich 65 let nez
deti.’

Ve vétsing stat Evropské unie existuje socidlni dichodovy systém postaveny
na zasad¢, Ze produktivni ob&an pfispiva ¢asti své mzdy na socialni pojisténi. Z toho
je pak duchodcim statem vyplacen starobni dichod. Ob¢an, ktery je dnes
v produktivnim véku, ofekava tutéz sluzbu od statu, az bude prozivat svoje staii.
Otazkou ovSem je, zda mu stat bude schopen vyplatit dichod tmérny jeho ptispévkim.
Demografické zmény ve spole¢nosti mohou ovlivnit dichodovy systém. Razem z dobie
fungujiciho sytému udélaji systém tézkopadny a nepfizplsobivy. Nutnosti reforem

diichodového systému se nevyhne ani Ceska republika.

8 Srov. VAVRON, Jiti., Hranici chudoby je v Cesku pifjem pod 9683 korun mési¢ng. Novinky.cz:
Finance, <http://www.novinky.cz/finance/320531-hranici-chudoby-je-v-cesku-prijem-pod-9683-korun-
mesicne.html>

® Srov. JANKIOJ, Josef., Svét starne a my starneme s nim,

<http://voda.tzb-info.cz/handicap/9612-svet-starne-a-my-starneme-s-nim>
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Problém starnouci populace se miize prenést i do oblasti zdravotni péce. Dle mého
nazoru lze oc¢ekdvat, ze vlivem rostouciho podilu starSich lidi ve spolecnosti vzrostou

| vefejné vydaje na zdravotnictvi.

Staty EU v soucasné dobé fe$i, jak zpomalit prohlubujici se deficit mezi
prostiedky, které¢ budou na diichody vybrany a témi, které budou vydany. Je zde n€kolik
cest jak toho dosédhnout. Stat miize Castéji a Iépe nabadat obéany v produktivnim veku,
aby prevzali zodpovédnost za své pfijmy v dichodu. Vyzyva je, aby necekali pouze
na vyplatu starobniho dichodu. Stat také vyuziva svoji danovou a dota¢ni politiku
k motivaci obc¢ant K aktivnimu a v€asnému piistupu pfi vyhledavani cesty
k alternativnim dtchodovym produktim; kuptikladu k riznym typim zivotniho
pojisténi nebo ke spofeni v penzijnich fondech se statni podporou. Pfi bliz§im pohledu
na vykonnost téchto finan¢nich produkti miZzeme konstatovat, ze napi. produkty
penzijniho piipojisténi se statnim piispévkem svou vykonnosti sotva dorovnaji vysi
inflace, natoz aby byly schopny generovat vétsi vynos vyuzitelny pro financovani
staf.'® Diichodové spofeni pres produkty Zivotniho pojisténi se zdaji byt z hlediska
vykonnosti 0 néco nadé&jnéjsi. Nicméng¢, je nutné si uvédomit, ze produkt investi¢niho
zivotniho pojisténi se na finan¢nich trzich nepohybuje dlouhou dobu. Nikdo tedy nevi,

jakeé castky budou stradateli k dispozici na konci spofeni za né€kolik desitek let.

Pii hledani alternativnich pifijml na dichod se lidé musi divat na potencidlni
zdroje financi kolem sebe. Napiiklad diive bylo bézné, ze si lidé zajistovali svoji penzi
zakladanim vétSich rodin. Dnes ovSem neni tento zpisob zajistovani piijmt oblibeny.
Pofizovani vice déti muze byt i pfesto stale jednim ze zpusobd, jak diverzifikovat svoje
pfijmova rizika ve stafi.

Equity release: Nemovitost jako potencialni zdroj nadstandardnich p¥ijmi v penzi

Vyuziti vlastni nemovitosti mlze byt urcitym zdrojem financovani naSeho
dichodu. Vlastnictvi nemovitosti je snad pro kazdého ¢loveka nejvétsi zivotni investici.

Ma vni ulozenou velkou ¢ast financnich prostfedkl, kterou béhem svého zivota

vydélal. Mimo ucely bydleni maze byt vSak také zdrojem ptijmti.

19 Srov. Penzijni fondy drzely penize rad&ji na hotovosti, inflaci jich prekonalo par., Mésec.cz,

<http://www.mesec.cz/clanky/penzijni-fondy-drzely-penize-radeji-na-hotovosti/>
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V zahrani¢i se zaCaly objevovat trendy, které na nemovitost nahlizeji jako
na prostfedek obchodu. Na jedné strané¢ obchodu stoji spotiebitel s nabidkou své
nemovitosti, na druhé strané¢ stoji banka srentou pro spotiebitele a zarukou,
7e ho v nemovitosti necha dozit. Na tomto principu funguji produkty Equity release.
Tém se budu ve své praci podrobné vénovat. Dle mého nazoru mohou byt totiz
produktem, vyuzitelnym i v podminkach c¢eského trhu. V dal§i ¢asti prace budu
popisovat jak produkt Equity release funguje, jaké jsou jeho formy a uplatnéni.

14



3 Equity release

Pojem Equity release (dale jen ,,ER*) mnoho ¢eskym spotiebitelim nefekne.
V doslovném pieckladu ER znamena uvolnéni jméni z majetku. Z eské finanéni
terminologie se mu vyznamové nejvice piiblizuje pojem reverzni hypotéka®', ten viak
oznacuje pouze jeden z produktd ER - tzv. Lifetime Mortgage. V této kapitole budu
charakterizovat obecné znaky ER. Nasledné popiSu jednotlivé produkty ER, jejich
vyhody a nevyhody a na zavér kapitoly budu analyzovat a komparovat nabidky

poskytovatelt Lifetime Mortgage.

3.1 Popis Equity release

ER je skupina produktd, se kterymi se spotiebitel zatim nemél ptilezitost
na ¢eském finanénim trhu setkat. Nicmén¢ ve statech Evropské unie se tento produkt
vyskytuje pomérné Casto. Mizeme se setkat s mnoha jeho modifikacemi. Jednotlivé
modifikace produkti ER se od sebe nepatrné lisi. Jsou totiz pifizplisobeny potifebam

a charakteru mistniho trhu.

Pro ucely mé prace pouziji modifikace produkti ER nabizenych ve Velké Britanii.
Duavodem pro¢ jsem si zvolil pravé britskou variantu ER, je fakt, Ze je tamni trh s t€émito
produkty pomérné rozvinuty. Vyznacuje se vyspélym konkurenénim prostiedim mezi
jeho poskytovateli a dostatecnou informovanosti spotiebiteld. O informac¢ni, dozorovou
a standardizacni ¢innost V ramci trhu s produkty ER se stara britska organizace Equity

Release Council.*?

ER jsou predstavovany jako finan¢ni produkty slouzici k aktivaci piijma lidi
v dichodovém veéku. Ve studii Study on Equity Release Schemes in the EU je tento

produkt charakterizovan jako ,, ndstroj, pomoci néhoz vlastnik nemovitosti transformuje

1 Srov. Hypotéky, které u nas (zatim) nejsou., Investia.cz, <http://www.investia.cz/hypoteky-ktere-v-
cesku-zatim-nejsou>
12 Srov. Equity Release Council., Equity Release Counci, <http://www.equityreleasecouncil.com/equity-

release-council/>
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Jméni v ni akumulované na nezdanéné likvidni penize K podpoie financovani svého
stafi. Tento nastroj pomaha vlastnikovi aktivovat jméni ulozené v jeho nemovitosti,
a zaroven mu dovoluje ve svém domové dozit. ER je tak nastrojem, ktery pomaha
vlastnikovi domu ziskat z malo likvidniho aktiva ve formé nemovitosti velmi likvidni

prostiedky ve formé pen&z.“** (volny preklad autora)

Produkty ER jsou urceny pouze pro lidi dichodového véku, ktefi maji zajem
vyuzit jméni akumulované ve své nemovitosti pro financovani svého vlastniho staii.
Nezbytnou podminkou pro vyuZiti téchto produktd je vlastnictvi nemovitosti (domu,
bytu, chaty). Pii vyuziti produkti ER musi mit nemovitost minimalni trzni hodnotu
2,38 mil. K&* . Maximalni vyse trzni hodnoty nemovitosti vyuZitelna pro produkty ER

je piiblizng 34 mil. K&. (1 mil. liber).”® Banky mohou stanovit i vy3§i hranici.

3.2 Typy Equity release

RozliSujeme dva typy produktli ER. Prvnim z nich je Lifetime Mortgage (Cesky
reverzni hypotéka). Pro Gcely své prace budu pouzivat pouze pojem Lifetime Mortgage
(dale jen ,,LM“).lG LM je charakterizovan jako neucelovy hypoteéni uver,
jenz si spottebitel bere proti hodnoté své nemovitosti bez nutnosti platit jakékoliv
splatky, a ktery bude splacen z vynosl z jejiho prodeje po spotiebitelové tmrti nebo

odchodu do ustavni pé&e. Minimalni vék spotiebitele pro vyuziti LM je 55 let.'’

13 REIFNER, Udo, Sebastien CLERC-RENAUD, Elena F. PEREZ-CARRILLO, Achim TIFFE a Michael
KNOBLOCH., Study on Equity Release Schemes in the EU Part I: General Report: Project No.
MARKT/2007/23/H, <http://ec.europa.eu/internal_market/finservices-
retail/docs/credit/equity_release_partl_en.pdf>, s. 23.

¥ Srov. Eligibility for Equity Release., Equity Release Online,
<http://www.equity-release-online.co.uk/content/Eligibility_for_Equity Release.htm>

1> Srov. Equity Release Products., Hodge Lifetime,
<http://www.hodgelifetime.com/equity_release products.asp>

16 Je tomu tak z divodu, Ze esky preklad reverzni hypotéka predstavuje americkou variantu LM nikoli
britskou.

Y7 Srov. Customer Information Brochure., Equity Release Council,

<http://www.equityreleasecouncil.com/document-library/customer-information-brochure/>
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Druhy typ produkti ER je Home Reversion (dale jen ,,HR*). Do Cestiny jsem jej
ptelozil jako prodejni model ER. Pro ¢eskou finan¢ni terminologii nebyl nazev tohoto
produktu pielozen. Produkt HR mulzeme strucné¢ popsat jako okamzity prodej
nemovitosti jejim vlastnikem do rukou financ¢ni instituce (banky, realitni spolecnosti),
avsak s garanci prava na doziti v dané¢ nemovitosti do vlastnikovy smrti nebo do doby,

kdy piejde do Gistavni péce.'® Minimélni vék spotiebitele pro vyuziti HR je 60 let."

3.3 Vyuziti Equity Release

ER produkty piinasi odpovédi na mnohé otazky a feSeni problému lidi
v diichodovém véku. Vyhodou ER je, Ze prostiedky ziskané z této finan¢ni sluzby miize

senior vyuzit jakymkoli zptsobem.
Mezi nejéastéjsi motivace pro¢ jednotlivé formy ER vyuzit, patii tyto divody:

e Vyrovnani zavazki v diichodu - ¢asto se stava, ze si lidé s sebou do dichodového
obdobi ptinasi zatéz v podobé né&jakého dluhu. Piikladem muze byt ¢lovék ve véku
45-ti let, ktery se rozhodl, ze si pofidi dim a ¢ast financuje hypotecnim Gvérem.
Hypotéka je uvér, ktery miiZe spotiebitel splacet az 40 let.?° Je tedy pravdépodobné,
ze své zavazky muze prenést i do penze. Splatky hypotéky navic nebyvaji nizké.
Pro dlchodce, ktery se spoléhd pouze na starobni dichod od stitu, znamena
hypotéka vysokou finan¢ni zatéz. Diky LM si klient maze vzit avér proti hodnoté
své nemovitosti. Tim ziskd finan¢ni prostiedky, které mize okamzité pouzit
na refinancovani svych ptedchozich zdvazka. Z pfijatého uvéru LM mu navic
nevzniknou zadné splatkové povinnosti. Finan¢ni instituce mu garantuje doZiti
v dané nemovitosti. Vyrovnani mezi ob&ma stranami nastava az po umrti

spotiebitele nebo po jeho odchodu do tstavni péce. Tehdy se finan¢ni instituce Stane

'8 Srov. REIFNER, Udo, Sebastien CLERC-RENAUD, Elena F. PEREZ-CARRILLO, Achim TIFFE

a Michael KNOBLOCH., Study on Equity Release Schemes in the EU Part I: General Report: Project
No. MARKT/2007/23/H , <http://ec.europa.eu/internal_market/finservices-
retail/docs/credit/equity_release_partl_en.pdf>, s. 19.

9 Srov. FAQs., Equity Release Council, <http://www.equityreleasecouncil.com/fags/>

20 Srov. Byt v osobnim vlastnictvi., Hypotecni banka, <https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/byt-v-

osobnim-vlastnictvi/>
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majitelem nemovitosti se vSemi pravy a povinnostmi. Vyse uvedeny spotiebitel

muze vyuzit i druhého produktu ER, tj. HR.2

r~rs

¢ Finanéni prostifedky K atraktivnimu proziti sta¥i - ¢asta obava lidi ptichazejicich
do dichodového véku je, ze nebudou moci zit takovym zplsobem, jakym zili
Vv obdobi, kdy vydélavali vétsi mnozstvi penéz. Tehdy mohli diky svym pfijmim
aktivné zit, financovat své zajmy. V dichodovém ve€ku se musi piedev§im
spolehnout na starobni dichod, své vlastni uspory ¢i na pomoc od piibuznych.
A tyto pfijmy jim na jejich konicky stacit nemusi. Diky produktim ER v$ak mohou

ziskat velké finan¢ni prostfedky, které pak mohou vyuzit financovani svych zalib.

e Zisk prostiredkii na pomoc piibuznym - ze ziskani produktd ER nemusi plynout
vyhody jen pro jeho pofizovatele. Castou motivaci pro spotiebitele diichodového

véku muze byt i poskytnuti finanéni pomoci ptibuznym, potomkam.

e DalSi prijem ke starobnimu dichodu - problémem souasného financovani

dichodu je, ze jeho valorizace stézi pokryje rust zivotnich nakladd. Z prostiedka

z LM muze spottebitel ziskat vyznamné dodate¢né mésicni piijmy.

e Prostiedky pro zdravotni vylohy - diky prostfedkim z ER si muze dichodce
zajistit nadstandardni zdravotni pé&i.?? Kdybych uvazoval sebe jako dichodce,
povazoval bych tuto moznost vyuziti ER jako nejzajimavéjsi. Zejména z toho
divodu, Ze mnoho seniortit mize hodnotit kvalitu svého zivota na pievazné zakladé

své zdravotni situace.

2! Srov. TOWERS WATSON., Equity release: Accessing housing wealth in retirement,
<http://www.towerswatson.com/en/Insights/IC-Types/Ad-hoc-Point-of-View/2013/06/Equity-release-
Accessing-housing-wealth-in-retirement>, s. 16.

22 Srov. tamtéz.
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3.4 Produkty ER

Produkty ER jsou k dostani na finan¢nich trzich po celém svété. U ER se zakladné
rozliuji dvé formy. Home Reversion a Lifetime Mortgage.” Ty se od sebe vyrazné lisi
zejména Ve vlastnickych pravech k pfedmétné nemovitosti v uvérovém vztahu

poskytovatele ER a spotiebitele, tedy vlastnika nemovitosti.

3.5 Home Reversion

Ekonomicky neaktivni penzisty, stejné jako jiné skupiny obyvatelstva
V nevyhodném, zranitelném postaveni, suzuje odjakziva v mnoha ptipadech problém
s nedostateénym piijmem. Casto jej fesili pravé prodejem nemovitosti. Nevyhodou
takového obchodu bylo, ze si museli hledat nové bydleni, byli nuceni pierusit socialni

vazby s lidmi v okoli atd.

Potfeba diichodct dozit sviij Zivot ve svém domové, ktery si tak dlouho budovali,
podnitila finanéni spole¢nosti k postupnému vyvoji novych produktd, které spotiebiteli
toto doziti garantovaly. A tak vznikl produkt Home Reversion. Ten vlastnikovi
nemovitosti (spotiebiteli) umoznuje prodat Cast nebo celou nemovitost finanéni
instituci, vétsinou maklétské spoleCnosti nebo bance. Ta se stava jejim majitelem
za podminky zachovani prava byvalého vlastnika (spotiebitele) na doziti v této
nemovitosti.?* Stava se jejim najemnikem, ktery ma povinnost nemovitost za své
naklady udrzovat (tyto povinnosti mohou byt pfevedeny na financni instituci).
Spotiebitel obvykle neplati zadny njem.?> Podminka pro ziskani produktu HR je 60 let

véku.

2% Viz rozhovor v kapitole piiloha.

24 Srov. REIFNER, Udo, Sebastien CLERC-RENAUD, Elena F. PEREZ-CARRILLO, Achim TIFFE
a Michael KNOBLOCH., Study on Equity Release Schemes in the EU Part I: General Report: Project
No. MARKT/2007/23/H, <http://ec.europa.eu/internal_market/finservices-
retail/docs/credit/equity_release_partl_en.pdf>, s. 3.

% Srov. tamtéz s. 21.
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Produkt HR je pomérné¢ drahy. Cena, kterou spotiebitel od banky obdrzi,
ve vétsin¢ piipadu nedosahuje vySe trzni hodnoty nemovitosti. Banka spotiebiteli
zaplati cenu ve vysi mezi 20 — 60 % trzni hodnoty nemovitosti. Kompenzuje si tak
urcitou nejistotu spojenou s délkou Zivota spotiebitele. Penize z prodeje nemovitosti
jsou spotiebiteli vyplaceny formou jednorazové platby nebo pravidelnymi meési¢nimi

vyplatami.?
Faktory urcujici vysi cenu nemovitosti (cenu HR):

e Trzni hodnota nemovitosti - dilezitym faktorem pro stanoveni odpovidajici vyse
odstupného vuci spotiebiteli je trzni hodnota nemovitosti. V piipad¢ prodeje Casti
hodnoty nemovitosti se stanovi pouze trzni hodnota té ¢asti. VySe trzni hodnoty
nemovitosti je zavisla na technickém stavu nemovitosti, staii nemovitosti, typu

domu, lokalitg atd.

e VEk a zdravotni stav spotiebitele - ¢im starSi spotiebitel je, tim vétsi Sanci ma,
ze dosdhne na vétsi procentualni mnozstvi trzni hodnoty své nemovitosti. Dulezity
je také zdravotni stav spotiebitele. Spotfebitel se Spatnym zdravotnim stavem
pravdépodobné dosédhne na vyss§i procento hodnoty nemovitosti.?” Z mého pohledu
muze tato skutenost ve Spotiebitelich vyvolat ur¢ité rozpaky v tom, ze motivaci

banky bude hledat velmi staré lidi s hodnotnymi nemovitostmi.

3.5.1 Modelovy priklad vyuziti Home Reversion

Vyuziti produktu HR ukazu na nasledujicim piikladu rodiny Dohnalovych, ktera
ma zajem ziskat penize na financovani cesty kolem svéta. V tomto modelovém piikladé
nebude produkt HR ptedstavovat nejidealnéjsi variantu. Zvolil jsem jej proto, abych

ukazal, jak produkt HR funguje.

% Srov. EQUITY RELEASE COUNCIL., Raising Money from your Home,
<http://www.equityreleasecouncil.com/document-library/raising-money-from-your-home/>, s. 6.

# Viz rozhovor v kapitole piiloha.
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Tabulka 2 - Modelovy piiklad vyuZiti produktu Home Reversion®®

Pani a pan Dohnalovi

Hodnota domu 3400 000 K¢

pan Dohnal 65 let,
Veék zakazniku
pani Dohnalova 65 let

Cena za prodej 50% hodnoty ) ]
570 000 K¢, (33 % z prodeje poloviny

nemovitosti, T
hodnoty nemovitosti)

vyuziti produktu Home Reversion

Dohnalovi se rozhodli prodat bance, prostiednictvim produktu HR, 50 % hodnoty
svého domu. Banka po posouzeni jejich véku (ofekavané doby Zivota) a hodnoty
nemovitosti, stanovila vysi ceny, kterou by byla ochotna zaplatit na 570 000 K¢. Tato
Castka ¢ini 33 % z prodeje poloviny hodnoty nemovitosti. Po prodeji budou Dohnalovi
vlastnit pouze 50 % domu, zbylou ¢ast by vlastnila banka. Po smrti obou manzeli
piejde vlastnictvi celého domu do rukou banky. Ta z nasledného prodeje ziska sviyj

podil. Zbytek z vynosu, tedy 50 % podilu, pfenecha dédicim Dohnalovych.

Produkt HR nebudu v bakalaiské praci dale analyzovat. Duvodem je jeho
neporovnatelnost s jakymkoliv produktem na ceském trhu. Navic tento produkt
je na vyrazném ustupu, jak vyplyva ze statistik britského ER trhu. Ve tietim kvartalu
roku 2013 tvofil obchod s produktem HR pouze 1% vsech obchodid s produkty ER.%
Oproti tomu popularita druhého produktu ER, LM roste.

%8 Srov. Home Reversion., GuideToEquityRelease.com,
<http://www.guidetoequityrelease.com/home_reversion.php>; Vlastni zpracovani
2 Srov. What is the Formula for a Home Reversion Plan Calculation?., Equity Release Calculator,

< http://www.equityreleasecalculator.net/tag/home-reversion-schemes/>
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3.6 Lifetime Mortgage

LM je nejmodernéjsi typ produktu ER. LM je Gvérovym produktem, podobny
hypote¢nimu véru, ktery pomaha spotiebiteli ziskat likvidni finan¢ni prostfedky
zménd likvidni nemovitosti.*® Produkt LM je uréeny lidem star$im 55 let.
(u nekterych poskytovatelt od 60 let). Je charakterizovan jako typ hypote¢niho uvéru,
ruCeny zastavou nemovitosti, ktery si vlastnik nemovitosti pujcuje od banky proti
hodnoté své nemovitost bez povinnosti platit mési¢ni splatky. Navic zustava stale

vlastnikem nemovitosti, se viemi pravy a povinnostmi vztahujicimi se k ni.**

Uvér LM véetné tirokii bude pIné splacen az:

e po smrti posledniho Zijiciho dluznika,
e po odchodu posledniho Zijiciho dluznika do dlouhodobé ustavni péce,

e po odchodu obou do dlouhodobé Gistavni péce.*?

Po vySe uvedenych udalostech ptebira nemovitost do svého vlastnictvi banka.
Dale ji prodava a ziskava urCity vynos. Z vynosu si ponecha vysi pohledavky vici
spotiebiteli navySenou o Groky. Zbytek z vynosu z prodeje nemovitosti odevzda formou
dedictvi dadicam.® Banky poskytujici LM béZzné nabizi mozZnost, Ze spotiebitel mlze
za poplatek splatit svtj dluh dfive nez pred svou smrti. Nemovitost si tak bude moci pro
sebe ponechat a dale ji vyuZivat.®® Jestlize viak tento dluh spotiebitel nevyrovna,

predpoklada se, Ze se stane banka jejim majitelem.

%0 Srov. REIFNER, Udo, Sebastien CLERC-RENAUD, Elena F. PEREZ-CARRILLO, Achim TIFFE
a Michael KNOBLOCH., Study on Equity Release Schemes in the EU Part I: General Report: Project
No. MARKT/2007/23/H , <http://ec.europa.eu/internal_market/finservices-
retail/docs/credit/equity_release_partl_en.pdf>, s. 3.

31 Srov. Customer Information Brochure., Equity Release Council,
<http://www.equityreleasecouncil.com/document-library/customer-information-brochure/>

%2 Srov. Equity release from Aviva: Tarrif of charges, <http://www.aviva.co.uk/adviser/product-
literature/view-document.cgi?f=pf01459c.pdf>, s. 7.

% Viz rozhovor v kapitole piiloha.

% Srov. Can | repay a lifetime mortgage early?., Equity Release Centre, <http://www.equity-release-

centre.co.uk/fag/ga-22--can-i-repay-a-lifetime-mortgage-early.htm>
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Jak jsem jiz uvedl U pfedchozi Casti této kapitoly, zdvazkovy vztah spotiebitele
a banky je vyrovnan pfevodem nemovitosti do vlastnictvi banky a nasledném vyrovnani
vSech zainteresovanych stran z vynost z prodeje nemovitosti. Tento fakt vybizi
k zamysleni se nad dilezitou otazkou: ,,Co na tuto skute¢nost mohou fikat potencialni

dédicové, ktefi ocekavali, Ze tuto nemovitost po smrti dédicti ziskaji formou dédictvi?

Fakt, Ze nemovitost opusti majetek rodiny, byva velkou pifekazkou pro mnoho
spotiebitelt, kteti uvazuji, ze LM nebo HR vyuziji. Spotiebitelé by radi zachovali
majetek pro své pozistalé, dédice. Pii studiu tohoto tématu jsem zjistil, Ze v nékterych
zemich, kde lidé nemaji tak silnou vazbu na misto, ochotné¢ migruji za praci, je tato
pfekazka vnimana jako nepodstatnd. Naopak, miZeme se domnivat, ze Cesi jsou
prikladem lidi, ktefi nejsou moc ochotni migrovat za praci.® Jsou spise vazani na misto,
na svij domov. Proto si myslim, ze by pro né mohl byt produkt Lifetime Mortgage

atraktivni.

Pii rozhodovani zda ER vyuzit ¢i nikoliv, je dulezitd diskuze mezi vSemi
zainteresovanymi stranami, bankou, dédici a samoziejmé vlastnikem nemovitosti.

Spottebitel musi zvazit vSechna pro a proti produktu LM.

Stanoveni vySe uvéru

LM je obvykle Gvérem v hodnoté¢ 20 az 45% ztrzni hodnoty nemovitosti.
Vyse uvéruy, ktery si vlastnik muze proti své nemovitosti pujcit, je zavisla na podobnych

faktorech jako u HR. Tedy na faktorech trzni hodnoty nemovitosti a stafi spotiebitele.

Pii svém studiu jsem se setkal s jednou modifikaci LM, tzv. Enhanced Plan (¢esky
vylepSeny plan). U né&j banka bere v potaz spotiebiteliiv zdravotni stav. Respektive
spotiebitel trpici nadvdhou, cukrovkou, vysokym krevnim tlakem nebo byl b&éhem

svého Zivota kurdkem, ma moZznost ziskat vyssi iver LM.*

% Srov. Cechy dési ztrata zaméstnani, "jit za praci” se jim ale nechce. Pro&?., EuroZpravy.cz,
<http://ekonomika.eurozpravy.cz/ceska-republika/95155-cesi-maji-strach-ze-ztraty-zamestnani-jit-za-
praci-se-jim-ale-nechce-proc/>

% Srov. Enhanced plan., More 2 life, <http://www.more2life.co.uk/equity-release/enhanced-plan/>
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Tabulka 3- Maximalni procentualni vy3e uvéru odvozena z hodnoty nemovitosti®’

Vék Max v % Vék Max v %
60 20 % 73 33%
61 21 % 74 34 %
62 22 % 75 35%
63 23 % 76 36 %
64 24 % 77 37 %
65 25% 78 38 %
66 26 % 79 39 %
67 27 % 80 40 %
68 28 % 81 41 %
69 29 % 82 42 %
70 30 % 83 43 %
71 31% 84 44 %
72 32% 85 45 %

Sloupec 1. a 3. - v¢ék Zadatele o uvér LM

Sloupec 2. a 4. - maximalni vy$e hodnoty nemovitosti, kterou si spotiebitel mize pujcit

Tabulka 3 nam ukazuje, jak vysoky Gvér proti hodnoté své nemovitosti mize
spotiebitel ve svém véku ziskat. Je zfejmé, Ze s rostoucim vékem roste také dostupna
vyse uvéru. Podle mne je tomu tak z divodu, ze banky uvazuji, Ze ¢im starsi spotiebitel

je, tim dfive je pravdépodobnéjsi jeho umrti, a tim rychleji dojde k vyrovnani zavazku

vaci ni.

% Srov. HODGE LIFETIME., Flexible Lifetime Mortgage Product Summary,
<http://www.hodgelifetime.com/downloads/HL_FLM_PS.pdf>; Vlastni zpracovani
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3.6.1 Typy Lifetime Mortgage

Banky ve Velké Britanii nabizi nékolik typtit LM. Jednotlivé typy se mezi sebou

lisi pfedevsim zpusobem, jakym je spotiebiteli vyplacen Gvér a zpiisobem jakym je veér

tro¢en. Urokovym sazbam LM se budu vénovat v dal3ich kapitolach bakalaiské prace.

Roll-up Mortgage - tento typ LM mulzeme charakterizovat jako uvér, ktery
spotiebitel dostava ve formé jednorazové vyplaty nebo pravidelnych vyplat.
Hlavnim charakteristickym prvkem Roll-up Mortgage je rozlozeni urokt do Gvéru.
Uroky jsou tzv. roztazeny (angl. roll-up) neboli rozpoéitiny do vyse uvéru.
Spottebiteli diky tomuto rozpocitani nevznikd zadna povinnost platit jakékoliv
splatky. Nicmén¢ toto rozlozeni Groki z Gvéru mize zapiicinit, Ze dluh vici bance
poroste velmi rychle. Muze se stat, ze dluzna Castka se vySplha az nad hodnotu

nemovitosti.*® Jak vypada arogeni u LM, budu popisovat v samostatné kapitole.

Drawdown®* LM - je nejoblibenéj§im typem LM. Drawdown LM nabizi
spotiebiteli moznost nepravidelnych vyplat Gvéru LM. Spotiebitel Gvér Cerpa
v okamziku, kdy zrovna finance potfebuje. Na zacatku se od banky dozvi, jakou
maximalni ¢astku uvéru si mize pujcit. Banka mu pak vyplati prvni ¢ast uvéru
formou jednorazové vyplaty. Nasledné si spotiebitel mize zvolit, kdy a zdali,
vyuzije dalsi ¢ast aveéru. V tomto ptipadé€ spotiebitel nemusi Cerpat tu ¢astku uvéru,
kterou mu banka nabidla.*® Namodelovém piikladu nize ukdzu, jak produkt

Drawdown LM funguje.

Interest Only LM - uvér tohoto typu dostane spotiebitel ve formé jednorazové
vyplaty. Na rozdil od ptfedchoziho typu LM, spotiebitel plati Groky z uvéru jiz
béhem doby splatnosti. Platba téchto uroki probiha kazdy mésic. VySe trokua

je vétsinou stanovena na zakladné zafixovanych urokovych mér. Vyse uvéru

% Srov. EQUITY RELEASE COUNCIL., Raising Money from your Home,

<http://www.equityreleasecouncil.com/document-library/raising-money-from-your-home/>, s. 5-6.

% Viz rozhovor v kapitole piiloha

%9 Z angl. to draw down - vy&erpat Gvér

“% Srov. The Drawdown Lifetime Mortgage., Equity Release Calculator,

< http://www.equityreleasecalculator.net/equity-release-schemes/the-drawdown-lifetime-mortgage/>
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(jistiny), ktery si spotiebitel pivodné puj¢il, bude bance vyrovnana z vynosu

z prodeje nemovitosti.**

e Fixed Repayment LM - stejné jako u piedchoziho LM, spotiebitel dostava
jednorazovou vyplatu celé vyse uvéru. Avsak neni nucen platit jakékoliv troky
z avéru. Spotiebitel se na zacatku uvérovani dohodne s bankou na tom, ze kdyz
po jeho umrti bude nemovitost bance ptedana, bude dluzit vice, nez byla vyse Gvéru.
Na vysi sumy, o kterou spotiebitel tivér preplati, se spotiebitel s bankou dohodne pfi
uzavirani uvérové smlouvy. O kolik bude uveér vyssi, zavisi pfevazné na veéku

« 1.7 ;4 .- v - 42
a oCekavané délce Zivota spotiebitele.

3.6.2 Modelovy piiklad vyuziti Lifetime Mortgage

Na tomto modelové piikladu ukazu, jakym zptisobem funguje avér Drawdown
LM. Pouziji ptikladu manzeli Novakovych. Manzelé Novakovi, stati 65 a 68 let, chtéji
doplatit svoji hypotéku na dim. BohuZel nemaji dostate¢né finanéni prostiedky, aby tak
ucinili. Radi by také ziskali néjaké financéni prostiedky pro podporu studia svych

vnoucat. Rozhodli se vyuzit uvér LM.

* Srov. EQUITY RELEASE COUNCIL., Raising Money from your Home,
<http://www.equityreleasecouncil.com/document-library/raising-money-from-your-home/>, s. 5-6.

2 Srov. tamtéz, s. 5-6.
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Tabulka 4 - Modelovy p¥iklad Lifetime mortgage®

Hodnota nemovitosti 8 mil. K¢
Vék spotrebiteli pan Novak 65 let, pani Novakova 68 let
Maximalni dosaZitelna vySe uvéru 2 mil. K¢
LM (25 % z hodnoty jejich nemovitosti)
Pocatecni vyplata avéru LM 500 tis. K¢
DalSi dostupné prostredk
pacp Y 1,5 mil. K¢
k ivérovani

Banka jim vypocitala, Ze si formou uvéru LM mohou pijcit az do vyse 25 %
hodnoty své nemovitosti, tedy 2 mil. K& Novakovi se rozhodli, Ze si nejprve pujci
obnos, kterym doplati hypotéku. Dalsi ¢ast financi si pujéi tehdy, az je budou vnoucata
pro zaplaceni studia potfebovat. DIuh vuc¢i bance bude splacen az po smrti obou
Z manzell. V tomto ptipadé si zvolim, Ze to bude po 15 letech od prvni vyplaty avéru.

Formou dédictvi by bylo vyplaceno ptiblizné 2,95 mil. K¢.

V dal$i casti prace zhodnotim vyhody a nevyhody jednotlivych typt ER.
Vymezené vyhody a nevyhody mi pomohou pii tvorbé zavéri v praktické cCasti

bakalatrské prace.

3.7 Hodnoceni produkta Equity release

Produkty ER nikdy nebudou vhodné pro vSechny spotiebitele. Pro n¢které budou
pfili§ drahé, pro jiné vSak budou pifedstavovat vhodnou pfileZitost k ziskani dalSich
finan¢nich prosttedki na stafi. Pfed tim nez se potencialni zajemce rozhodne, zda ER

vyuzit ¢i nikoli, je dulezité, aby si zjistil co nejvice informaci o podminkach, piinosech

*% Srov. Equity Release Calculators., Hodge Lifetime,
<http://www.hodgelifetime.com/equity_release_eligibility_calculator.asp#calculators>; Vlastni

zpracovani
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a rizicich s nimi spojenych. Podcenéni informacni ptipravy pied ziskanim avéru LM

nebo vyuziti produktu HR milze spotiebiteli pfinést nepiijemnd piekvapeni

v budoucnosti. V této ¢asti prace budu hodnotit vyhody a nevyhody LM, kterych by si

mél byt spotiebitel védom.

3.7.1 Vyhody Equity release

Jednou z hlavnich vyhod produkti ER je, Zze spotiebitel ziska nemalé finan¢ni

prostfedky plynouci z aktivace jméni v jeho nemovitosti. Nemusi pfitom platit zadné

meésicni splatky a navic nemusi svou nemovitost opoustét. V podstaté je mu umoznéno

V nemovitosti Zit bez nutnosti platit jakykoliv ndjem az do konce jeho Zivota.

Vyhody Lifetime Mortgage

Variabilita formy vyplaty LM. Spotiebitel si mize nechat Gvér vyplacet ve formé
jednorazové ¢astky, v pravidelnych nebo nepravidelnych platbach.

Spottebitel nemusi platit Zadné mésicni splatky Gveéru. Neplati to v piipadé Interest
Only Mortgage, kde spotiebitel kazdy mésic plati Groky z tvéru.

Moznost fixace urokové sazby na celé obdobi uveérového procesu.44

Existence tzv. no negative equity clause neboli klauzule o bezdluznosti. Jestlize
si spottebitel porizuje produkt ER schvaleny sdruzenim Equity Release Council,
ma garantovanou bezdluznost. Po klientové smrti nebo odchodu do ustavni péce
se banka stava majitelem nemovitosti. Ta ji prodava a ziskava finanéni vynosy
z prodeje. Vynosy z prodeje banka vyuzije nejprve pro vyrovnani své pohledavky

vuci spotiebiteli a nasledné zbytek vynost vyplaci dédictum.

Muze se vsak stat, ze, vlivem vyrazného poklesu hodnoty nemovitosti, banka
neziska z prodeje nemovitosti takovy vynos, ktery by pokryl spotiebiteltv dluh vici
ni. Equity Release Council klauzule o bezdluznosti garantuje, ze vSichni

poskytovatelé LM sdruzeni pod Equity Release Council nebudou v ptipadé vyse

* Srov. Lifetime mortgages., Justretirement, <http://www.justretirement.com/Equity-Release/Types-of-

equity-release/Lifetime-mortgages/>
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popsané situace po dédicich pozadovat doplaceni rozdilu mezi vysi spotiebitelova

dluhu a vysi vynost z prodeje nemovitosti. Potencialné vznikly dluh vici bance

bude odepsa’m.45

Vyhody Home Reversion*

Spotiebitel nedluzi bance zadné penize. Jedna se o okamzity prodej nemovitosti.

e Spotiebitel ma jistotu, jakéd bude vyse pozistalosti pro jeho dédice.

e Spotiebitel miize tézit pii prodeji ¢asti hodnoty své nemovitosti z aktudlniho rtstu
cen nemovitosti. TO nastane vSak pouze v piipadé, Ze na zacatku obchodu bance
prodal pouze ¢ast hodnoty svého domu.

e Spotiebitel se Spatnym zdravotnim stavem, rizikovym zivotnim stylem

pravdépodobné obdrzi vyssi ¢astku z prodeje nemovitosti. (plati i u LM, pozn.

autora)

3.7.2 Nevyhody Equity Release

Po nastudovani materialt 0 ER mohu fici, Ze produkty tohoto typu jsou stale
pomémné drahou zalezitosti. Za prvé si je mnoho lidi nemtize dovolit, protoze jejich
nemovitost nedosahuje pozadované trzni hodnoty pro odkup pies HR ¢i pro zajisténi
uvérem LM. Za druhé je to vysi poplatki, trokt, zaplacenych u LM nebo vyse ¢astky,

0 kterou si banka snizi hodnotu nemovitosti pti prodeji u produktu HR.

** Srov. FAQs., Equity Release Council, <http://www.equityreleasecouncil.com/what-is-equity-
release/faqs/>
*® Srov. Home reversion plans., Justretirement, <http://www.justretirement.com/Equity-Release/Types-

of-equity-release/Home-reversion-plans/>
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Nevyhody Lifetime Mortgage*’

e Vlivem slozeného uroceni se uroky rychleji kumuluji do vySe celkové dluzné castky
uvéru. Tim padem se miize snizit i ¢astka, kterda bude dostupna pro dédice.

e LM je dlouhodoby zavazek stejné jako kazda jina hypotéka.

e Pri pfedcasném splaceni LM mitize spotiebitel cekat vysoké penale.

e Urokova mira u LM byva oby&ejné vyssi nez u jinych hypoték.

e Spotiebitel musi pocitat s pomérné vysokymi poplatky za riizna poradenstvi spojend
s uzaviranim LM. Spotiebitel bézné plati poplatek za pravni poradenstvi, poplatek

za zprostifedkovani aj.

Nevyhody Home Reversion*®

e Spotiebitel ptijde prodejem nemovitosti 0 vlastnicka prava kni se vztahujici.
Zustane mu vsak povinnost nemovitost dale na svoje naklady udrzovat.

e 'V piipadé, ze spotiebitel proda celou hodnotu nemovitosti (celou nemovitost) bance,
nebude moci tézit z ptipadného budouciho rustu jeji trzni hodnoty.

e Spotiebitel nikdy nedostane z prodeje nemovitosti jeji plnou trzni cenu.

e Spotiebitel plati vysoké poplatky za kvalifikovany odhad ceny nemovitosti

a za pravni poradenstvi.

3.8 Poskytovatelé Equity Release

V této Casti bakalarské prace nastinim, jak se formovala ¢innost poskytovateli ER
ve Velké Britanii. Déle budu vénovat pozornost aktivitdim sdruzeni Equity Release

Council.

* Srov. Lifetime mortgages., Justretirement, <http://www.justretirement.com/Equity-Release/Types-of-
equity-release/Lifetime-mortgages/>
*8 Srov. Home reversion plans., Justretirement, <http://www.justretirement.com/Equity-Release/Types-

of-equity-release/Home-reversion-plans/>
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Produkty ER mohou zasadné ovlivnit zivot kazdého spotiebitele. Je tedy nutné,
aby kazda banka ¢i jina instituce poskytujici ER udala spotiebiteli co nejpiesnéjsi
informace o0 produktu, celém procesu uvérovani a O rizicich spojenych

S vyuzivanim produktt ER.

V minulosti, kdy se trh sprodukty ER formoval, nebyla komunikace mezi
spotebiteli a poskytovateli ER dostate¢na.*® Spotiebitelé nebyli dostatedné informovani
o rizicich spojenych s produktem, nebyla stanovena zadna pravidla a standardy pro

¢innost poskytovatelil ER. Diivéra spotiebitelti v produkty ER byla nizka.

Poskytovatelé se tak postupné snazili vylepsit povédomi o jejich nabizenych
produktech. Z tohoto duvodu zacali zakladat rizné organizace sdruzujici odpovédné
poskytovatele ER. Ukolem téchto sdruZzeni bylo ucelené informovat spotiebitele
0 produktech ER a jejich specificich. Sdruzeni poskytovatelti produktti ER se navic stala
garanty cestnosti bank a jinych instituci pod nimi organizovanych. Spotiebitelim
garantovala, ze jejich ¢lenové nabizi bezpecné a finanéné dostupné produkty ER.
V dusledku toho zacala daveéra v produkty ER rust. Piikladem takového sdruzeni miize
byt napiiklad Equity Release Council pusobici ve Velké Britanii. Toto sdruzeni
reprezentuje vSechny ucastniky tamniho ER trhu. Tj. banky, finan¢ni poradce, pravni
poradce a dal$i zainteresované strany. Vytvaii standardy a zaruky, které ochranuji

zajmy spotiebiteld, jejich rodin a poskytovateh‘i.50

Pod hlavicku sdruzeni Equity Release Council ve Velké Britanii v soucasnosti

patfi tito poskytovatelé:51

e Aviva

e Bridgewater Equity Release
e Hodge Lifetime

e Just retirement LTD

o LV

* Srov. WHYTEFINANCIAL., A detailed history of equity release.
<http://www.whytefinancial.co.uk/Portals/126/History%200f%20ER%20(updated%202008).pdf>

%0 Srov. Equity Release Council., Equity Release Council, <http://www.equityreleasecouncil.com/equity-
release-council/>

51 Srov. Providers., Equity Release Council, <http://www.equityreleasecouncil.com/member-

directory/providers/?p=1>
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e More2Life

e Stonehaven

e Pure retirement
e Retirement plus
e Partnership

e NewlLife

3.9 Analyza a komparace produktu Lifetime Mortgage

V této Casti bakaldiské prace budu analyzovat uvéry LM u tii bank plsobicich

ve Velké Britanii. Vystupem této analyzy bude stanoveni vyse téchto hodnot:

e maximalni dostupna vyse uvéru pro konkrétni podminky,
e ro¢ni procentualni sazba nakladi (APRC),
e Urokova sazba,

e modelova kalkulace celkové dluzné castky pii umrti spotiebitele.

Tyto hodnoty jednotlivych nabidek LM budu mezi sebou komparovat. Cilem
komparaci bude zjistit, zda se nabidky poskytovatelti cenové 1i$i nebo jsou viceméné
podobné. Pro analyzu a komparaci uvért LM pouziji situaci Spotiebitele
ve veéku 65 let, ktery se rozhodl, Ze si proti hodnoté své nemovitosti pj¢i maximalné
moznou vysi Gvéru, kterou mu banka poskytne. Hodnota jeho nemovitosti je stanovena
na 4 mil. K¢ Finanéni poradce poradil spotiebiteli vyuzit uvéru Roll-up LM

S jednorazovou vyplatou.
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Tabulka 5 - Charakteristiky Roll-up LM s jednorazovou vyplatou u vybranych

bank®
Celkova dluzna
Ro¢ni
Max. dostupna ¢astka
Poskytovatel LM urokova APRC ]
vySe uvéru (v 80-ti letech
sazba
spoti‘ebitele)
Aviva Equity
release UK 1,2 mil. K&* 5,68 % 5,88 % 2,75 mil K¢
Limited
Hodge Lifetime 1 mil K& 6,17 % 6,50 % 2,45 mil. K¢
Just Retirement 1,06 mil. K& 6,75 % 7,00 % 2,82 mil. K¢

Z pohledu na tabulku 5 je ziejmé, ze kazda banka stanovila rizny Gvérovy strop.
Nejvyssi ¢astku Gvéru by spotiebiteli pujéila banka Aviva. Vypocitala, ze mu ptjéi
az 1,2 mil. K¢ pii fixni aroku 5,68 % p.a. (,,per annum®, ¢esky ,,za rok”). APRC
(Annual Percentage Rate of Charge) *® &inila u nabidky banky Aviva 5,88 %. Celkova
vySe dluhu (jistina + Groky) by pfi amrti spotiebitele (v 80-ti letech) ¢inila 2,75 mil. K¢.
Dédiclim by tak po tmrti spotiebitele ptipadla ¢astka 1,25 mil K¢. Jednotlivé nabidky
se 1i8i pfedevSim ve stanoveni maximalni dostupné ¢astky uvéru. Kazda z bank nejspise

rozdiln€ nahlizi na faktory ovliviiujici vysi uvéru.

LM je uavérem, ktery je v zahrani¢i vyuzivany jak pro financovani
nadstandardnich vydaji ve stafi, tak také pro zajisténi drobnych finan¢nich ptispévki

doplnujici starobni diichod. Je postaven na myslence vyuziti hodnoty svého vlastniho

*2 Srov. Equity release deals., Equity Release 2 go,http://www.equityrelease2go.com/equity-release-
offers/; Compound Interest Calculators. Online Calculators, <http://www.online-
calculators.co.uk/interest/compoundinterest.php>; Vlastni zpracovani

> Srov. Equity Release: Eligibility Calculator., AVIVA <http://www.aviva.co.uk/equity-release/equity-
release-eligibility-calculator.html>

% Srov. Equity Release Calculators., Hodge Lifetime,
<http://www.hodgelifetime.com/equity_release_eligibility calculator.asp#calculators>

% Srov. Equity release calculator., Justretirement, <http://www.justretirement.com/Equity-
Release/Equity-Release-Calculator/>

% ro&ni procentni sazba nakladt
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domova, svého nejhodnotnéjsiho majetku. Velkou vyhodou LM je, ze spotiebitel
nemusi uver splatit béhem svého Zivota. Na ¢eském finanénim trhu nenajdeme produkt
podobné charakteristiky. V CR se viak miZzeme setkat s uvérovym produktem, ktery
je podobné jako LM, vyuzitelny pro financovani nadstandardnich vydaju ve stafi. Je jim
americkd hypotéka. Dle mého nazoru je mozné najit prinik mezi LM a americkou
hypotékou zejména v oblasti vyuzitelnosti. Oba produkty jsou neti¢elovymi hypotékami
a jsou tedy uréené k financovani ¢ehokoliv. V dalsi ¢asti bakalaiské prace se tedy budu

vénovat popisu produktu americké hypotéky.
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4 Americka hypotéka

Americkou hypotéku bézné charakterizujeme jako neucelovy hypotecni uveér,
jenz je zajistén zastavenou nemovitosti. Tento uvér je urCen lidem od 18 let. Maximalni

vék spotiebitele v dobé splatnosti hypotéky je b&Zné stanoven na 70 let.>’

Tento typ hypoteéniho uvéru se nejdfive objevil ve Spojenych statech
americkych. Na ¢eském trhu si nasel pevnou pozici v roce 2004 po novelizaci zakona
o dluhopisech. Dtive bylo zakonem vymezeno, ze: ,,Zdroje ziskané z emisi hypotecnich
zastavnich listi se mohou vyuzivat pouze na ,stavebni plijcky” zajiSténé zastavnim

pravem k nemovitostem.**®

V novém zakoné¢ o dluhopisech byla odstranéna podminka pouziti zdroji
ziskanych z emise hypote¢nich zastavnich listi, pouze na stavebni ptjc¢ky. Respektive
spotiebitel mohl prostfedky z hypote¢niho Gveéru vyuzivat i na jiné ucely nez na koupi

¢i rekonstrukci nemovitosti.

Jestlize se spotiebitel rozhodne vyuzit americkou hypotéku, musi se piipravit
na podobny proces jako pii uzavirani bézného hypote¢niho uvéru. Banka si nejprve
velmi dukladné provéti spotiebitelovu schopnost splacet tento hypotecni uvér.
Na zaklad¢ posouzeni jeho bonity a hodnoty zastavované nemovitosti rozhodne
0 poskytnuti hypote¢niho uvéru. Vyse hypotecniho uvéru se bézné pohybuje ve vysi

50 - 70 % hodnoty zastavené nemovitosti.

Banka neurcuje, na jaké Gcely ma spotiebitel tyto prostfedky vyuzit. Spotiebitelé
je bézn¢ vyuzivaji napi. na financovani mimotadnych vydaji (napt. dluhi, vypotradani
dédictvi atd.), financovani vzdélani svych déti, dovolené ¢i nakupu nového

automobilu.>®

%" Srov. Americka hypotéka., Hypotecni banka, <https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/americka-
hypoteka/>

% BUKAC, Petr., Americka hypotéka: spasa nebo cesta do pekel?, <http://www.hypoindex.cz/americka-
hypoteka-undefined-spasa-nebo-cesta-do-pekel/>

% Srov. tamtéz.
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4.1 Poskytovatelé americké hypotéky

V Ceské republice ma opravnéni prodavat tento finandni produkt nékolik

hypotecnich bank.

Seznam poskytovatelii americkych hypoték

o Ceska spotfitelna, a.s.

e Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (CSOB, a.s.)
e Equabank a.s.

e Evropsko-ruska banka, a.s.

e GE Money Bank, a.s.

e Hypotec¢ni banka, a.s.

e LBBW Bank CZ, a.s.

e Oberbank AG

e Raiffeisenbank, a.s.

e Sberbank CZ, a.s.

e UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

e Wiistenrot hypotecni banka a.s.

V dal8i ¢asti prdce pomoci metody analyzy a komparace stanovim, ktery
z poskytovatelt americké hypotéky nabizi nejvyhodnéjsi podminky. Vystupem z této
komparace bude stanoveni nejvyhodnéjs$i nabidky americké hypotéky. Tuto nejlepsi

variantu nasledn¢ vyuziji v modelovych piikladech.

4.2 Analyza a komparace americkych hypoték

Spotiebitel pfi vybéru nejidedlnéjsi varianty americké hypotéky pohlizi
na nékolik zdkladnich faktori. Mezi n¢ patii ndkladovost hypotéky urcena tzv. RPSN
sazbou, Grokova mira, minimalni a maximalni mozna Castka uvéru nebo rozsah doby

splatnosti uveéru.

36



Pro analyzu vySe uvedenych faktorti jsem vybral konkrétni vzorek nabidek
n&kolika bank.®® Viechny analyzované faktory jsem pak vyuZil na modelovém piikladu
spotiebitele, ktery se rozhodne pro americkou hypotéku ve vysi 1 mil. K& Uvéru
ve vysi 33 % hodnoty nemovitosti. Spotiebitel si bere Gvér na deset let a pfi sjednani
smlouvy o uvér si zazddal o pétileté zafixovani trokové sazby. Vystupem z téchto
kalkulaci je stanoveni vySe mésicni splatky Gveéru a hodnoty RPSN (ro¢ni procentudlni

sazby nakladi).

Tyto jednotlivé vystupy jsem mezi sebou porovnal v tabulce 6. Po porovnani jsem
rozhodl 0 nejoptimalngj$i americké hypotéce. VSechna data byla vyhledana
na webovych strankach bank. Hodnoty urokovych sazeb jsou stanoveny bez

zapocitanych slev a bonust.

Tabulka 6 - Porovnani americkych hypoték u vybranych bank®

vySe mésicni
. Urokova | splatky Gvéru
doba min. a max.
. mira 1mil K¢ RPSN
splatnosti | vySe avéru ) )
hypote¢ni banka (fixace 5 (fix. 5 let, 10
v letech v K¢ )
let) let splatnosti)
150 tis. -
5 . 70 % 6
Ceska spofitelna 3-15 7,3% 11 824 K¢ 8,06 %
hodnoty
nem.
5 200 tis. - 6
CSOB 3-20 il 7,59 % 11917 K¢ 9,56 %
mil.

% Banky byly vybrany podle dostupnosti informaci z jejich webu a kvality vystupti z kalkulatoru.

®1 Vlastni zpracovani dle kalkulatori bank

%2 Srov. Americka hypotéka., Ceskd spofitelna,
<https://www.csas.cz/banka/appmanager/portal/banka? _nfpb=true& _pagel abel=spotuv&druh=0&docid=
internet/cs/ufokalkulator_spotrebitelsky hypouver_iepb.xml>

%3 Srov. CSOB Hypotéka - orientatni vypodet na miru., CSOB, <http://www.csob.cz/cz/Csob/Formulare-

a-kalkulacky/Stranky/CSOB-Hypoteka-modelova-hypoteka.aspx>
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200 tis. - o
Hypotecni banka 3-20 E mil 7,59 % 11917 K¢ 8,97 %
mil.

250 tis. - -
LBBWBAkCZ | 4-25 | 548% | 10882KE® | 6,77%
.25 mil.

300 tis. -
70 %

Raiffeisenbank 5-20 5,99 % 11097 KE® | 6,43 %
hodnoty

nem.

200 tis. - o
Sbherbank CZ 5-25 & mil ccab % 10 487 K¢ 4,86 %
mil.

Prvnim dilezitym faktorem pro spottebitele je doba splatnosti americké hypotéky.
Doba splatnosti pomaha spottebiteli pracovat s vysi mésic¢nich splatek. Respektive ¢im
delsi doba splaceni Gvéru, tim nizsi bude mési¢ni splatka, ale také vyssi celkova Castka

zaplacena bance. Nejvétsi rozsah doby splatnosti nabizi LBBW Bank CZ.

Maximalni a minimalni vySe americké hypotéky se pohybuje v rozmezi od
150 tis. K¢ az do vyse stanovené 70% hodnoty nemovitosti. Pfi 150 tis. vysi uvéru je,
dle mého nazoru, pomérné zbyte¢né rucit za ivér nemovitosti. Spotiebitel by se mohl
vystavovat riziku, ze kdyZ opomene Splatku uvéru zaplatit, tak mu banka nemovitost

vezme.

Pro spotiebitele, ktery ma zajem si pujéit co nejvyssi moznou ¢astku, bude pak
zajimava nabidka Ceské spofitelny a Raiffeisenbank. V piipadé vyse tirokovych mér,
vysledky jednotlivych bank pomérné variuji. Dle mého nazoru je to z divodu odlisnych
motivaci jednotlivych bank. Nékteré z nich maji motivaci proniknout na trh pomoci své
cenové politiky. Tedy ¢im mensi urok spotfebitelim nabidnou, tim vétsi poptavka

po jejich uverech bude. Dalsi banky si mohou udrzovat své postaveni na trhu, a proto

% Srov. Podrobna kalkulacka., Hypotecni banka, <https://www.hypotecnibanka.cz/hypotecni-
kalkulacka/>

% Srov. Spogitat refinancovani., LBBW BANK CZ A.S. LepsiHYPO, <https:/lepsihypo.cz/>

% Srov. Hypoteéni kalkulacka., Raiffeisenbank, <http:// www.rb.cz/osobni-finance/hypoteky/hypotecni-
kalkulacka/>

%7 Srov. Hypoteéni kalkulacka., Sberbank CZ,
<http://www.chcihypoteku.cz/vb/jnp/cz/kalkulacka/index$15423-chooselncome.html>
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si kontroluji vysi svych urokovych mér vici konkurenci. Dalsi dlivodem muze byt

rozdilny zpisob zapoctu trokt do uvéru.

Pti pétileté fixaci urokové miry nabizi nejvyhodnéjsi podminky banka Sberbank.
Domnivam se, Ze jeji irokové miry jsou nizké z toho diivodu, ze Sberbank mé ambici
ziskat vyznamngj§i podil na hypoteénim trhu v CR. Pfi pohledu na vysi urokovych mér
u CSOB, Ceské spofitelny a Hypoteéni banky je mozné tvrdit, Ze plati pravé ta druha

zminéné motivace, kontrola pozice na trhu.

Z kalkulace mésicnich splatek americké hypotéky u jednotlivych bank vychazi
(banky Sberbank) a banky s nejvyssi mésiéni splatkou ¢ini 1500 K¢&, coz pti Sleté fixaci
urokové sazby muze ¢init rozdil az 90 000 K¢ na celkovém obdobi splaceni 5 let.
Poplatkove opét nejlépe vychazi uvér od Sherbank. Ta nabizi Gvér, u kterého spotiebitel

nemusi platit poplatek za spravu uvérového aétu.®

Vystupy z této komparace americkych hypoték vyuziji v dalsi casti této prace.
Zde budu poprvé porovnavat produkt LM s americkou hypotékou. Predmétem

porovnavani budou poplatky a urokové miry.

% Srov. Hypoteéni uvéry., Sherbank CZ, <http://www.sberbankcz.cz/obcane/hypotecni-uvery>
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5 Nakladovost avéra

Kolik penéz budu muset bance zaplatit za to, Ze mi puj¢i penize? Tato otazka
je dulezitd pro rozhodovani kazdého zajemce o uverovy produkt. Na ziklad¢ vyse
nakladt uvéru se spotiebitelé rozhoduji, ktery uvérovy produkt, od které banky pro né

bude piedstavovat nejekonomic¢téjsi feseni.

Naéklady Gvéru jsou u americkych hypoték predstavovany tzv. RPSN®® sazbou.
Miuizeme ji charakterizovat jako hlavni ukazatel vypovidajici o urovni platebnich
podminek Gvéru. Sazba RPSN zahrnuje trokovou miru a dal§i naklady spojené

s uvérem, zejména poplatky a penale.”

wewrs

Nejcastéjsi poplatky americké hypotéky patii:

e poplatky vztahujici se k posouzeni zadosti o vér (administrativni poplatky),
e poplatky za uzavieni smlouvy,

e poplatky za spravu Gvéru,

e poplatky za vedeni uctu,

e poplatky vazici se k prevodu penéZznich prostiedki,

e pojisténi schopnosti splacet apod.,

e poplatky za ptfedCasné splaceni avéru. !

Sazba RPSN neni u hypoték pfiili§ vyznamna, sleduje se spiSe u spotiebitelskych
uvéri. U hypoték se totiz sazba RPSN od urokovych mér pftili§ nelisi. ,,Na urocich
hypotéky muze spotiebitel roéné zaplatit ¢astku tfeba 80 000 K&, na poplatcich pouze
1 800 K¢&. Kdezto u spotiebitelskych aveért spotiebitel roéné zaplati na urocich okolo

10 000 K¢ a na poplatcich 1800 K.«

% ro&ni procentni sazba nakladi

"0 Srov. RPSN jako hlavni ukazatel uvéru., Finance.cz: Zprdvy,
<http://www.finance.cz/zpravy/finance/197368-rpsn-jako-hlavni-ukazatel-uveru/>

! Srov. Tamtéz.

72 Kalkulagka na RPSN u hypotéky., Poradna.finance.cz, <http://poradna.finance.cz/bydleni/33694-
kalkulacka-na-rpsn-u-hypoteky/>
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Ve Velké Britanii se nakladovost tvéra sleduje podle APRC sazby. Je to obdoba
sazby RPSN. Lisi se pouze tim, Ze uvazuje neznamost vyse urokovych mér v obdobi,
kdy nejsou zafixovany. APRC tak ukazuje naklady po dobu, kdy je urokova sazba

znama a zafixovana.”

V dalsi Casti nejprve teoreticky vymezim pojem urok a nasledné popisu typy
uroceni. Koneénym vystupem bude rozhodnuti, ktery z produkti je =z hlediska

urokového pieplaceni jistiny drazsi.

5.1 Komparace arokovych mér americké hypotéky a LM

Urok je poplatkem nebo cenou, ktery platime za to, Zze nam nékdo ptijéi n&jaky
stroj (jakykoliv ptedmét), pronajme néjakou nemovitost nebo zajisti néjakou sluzbu.
Cenou je v tomto piipadé najemné za Stroj ¢i nemovitost nebo mzda pracovnika. Vyse
uroku je stanovena jako cena vypujcené ¢astky. Jestlize hovoiime o uvéru, pak je trok
pravé onou cenou najmu kapitdlu (jistiny). Urok byva vyjadfen v procentech, tzv.
urokovou mirou. Nejéastéji se setkavame S ro¢ni urokovou mérou (latinsky ,,per
annum®, p.a.).74 Lze se takeé setkat s mési¢ni irokovou mérou (lat. ,,per mensem*, p.m.),
se Ctvrtletni irokovou mérou (lat. ,,per quartale®, p.q.) nebo s pololetni urokovou mérou

(lat. ,,per semestre*, p.s.).75

5.1.1 Uro&eni

UroCeni charakterizujeme jako zapocitdvani tGrokGt do uvéru. Uroky

se zapocitavaji do uvéru po dobu, kdy jsou penize ptjceny. Tedy po dobu splatnosti

" Srov. SEDIVY, Jifi., Cekaji nas dobrovolné piehledngjsi hypotéky,
<http://www.penize.cz/bydleni/17630-cekaji-nas-dobrovolne-prehlednejsi-hypoteky>

" Srov. MACHACEK, Otakar., Financni a pojistnd matematika: iirok a tiroceni, modely opakovanych
plateb, burzovni operace pri slozeném uroceni, pojistné operace, S. 7.

7> Srov. KALABIS, Zbyngk., Jak se v bankéach pocitaji uroky, <http://www.mesec.cz/clanky/jak-se-v-
bankach-pocitaji-uroky/>
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uvéru. Typickou dobou splatnosti (doba troceni) u americkych hypoték je 10 - 25 let.
U produktii LM se doba splatnosti pohybuje pomérmné variabilné vzhledem k navaznosti

na amrti spotfebitele.76

5.1.2 Slozené aroceni

U tohoto typu uroceni se uroci vychozi jistina vcetné ptipsanych urokti minulych
let. Dochazi zde tedy k pfipisovani urokti z urokl. Podrobné l1ze slozené uroceni popsat
asi takto: ,,Uroky se na konci prvniho roku piipisuji k vychozi ¢astce a spolu s ni se dale
uroci. Dale uroky se na konci druhého roku opét pficitaji k jiz zvySené Castce o troky

’ v RS IR , , vr ool
z prvniho roku a opét se k ni pficitaji a dale se Groci.*

Toto aroceni se tedy pouziva,
. e ’ vr v ’ v , r ~n 18 , v ’
jedné-li se o obdobi delsi nez 1 rok (vice nez 1 irokové obdobi).”” Tento typ uroceni se

vyuziva u produktti LM.

Rovnice sloZeného uroceni’®

P, = P[(1 + D]

.....

v procentech, n je pocet obdobi tiroceni.?® ,Jestlize je pocet obdobi urodeni vicekrat
za rok, je potiebné hodnoty tirokovych mér a obdobi urodeni fadn& upravit. Urokové
miry musi byt rozlozeny mezi pocet obdobi uroceni a n je pak poctem obdobi troceni

h «81

vyjaditenych v letec Ptiklady tohoto typu uroCeni uvedu v dal§i cCasti této

podkapitoly.

"® Srov. Uro&eni., FM finanéni matematika, <http://www.financni-matematika.cz/uroceni/>
" CERNOHORSKY, Jan a Petr TEPLY., Zdiklady financi, s. 118.

"8 Srov. tamtéz, s. 118.

" Srov. Compound Interest., Investopedia,
<http://www.investopedia.com/terms/c/compoundinterest.asp>

8 Srov. tamtéz.

8 Tamtéz.
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5.1.3 Anuitni aroceni

U tohoto typu troceni vime, ze splatka Gvéru bude vzdy stejna. Anuitni splatky
se skladaji z jistiny a uroku. V pocatku splaceni je urok vV pomeéru k jistiné nejvyssi.
Na konci splaceni se splaci predevsim jistina.82 Anuitni splaceni se bézné¢ objevuje

u hypote¢nich avéra.
VVno& . .83
ypocet anuity:

r

a=DX
1-vn

Anuita neboli a je vypoctena z nékolika hodnot. D je pocate¢ni vysi Gvéru,

r 1L 7 v . . ’ ;o , 1
r odpovida urokové sazb¢, v je diskontnim faktorem, ktery je dany vzorcem v = T

n je poctem obdobi roceni.®

5.1.4 Komparace uroceni LM a americké hypotéky

Na zaklad¢ informaci z teoretického vymezeni problematiky tro¢eni budu
na konkrétnich ptikladech ukazovat tiroceni u LM a americké hypotéky. Nasledné tyto
uroCeni mezi sebou porovnam. Ocekavam, ze vystupem ztéto komparace bude

rozhodnuti, u kterého z uvért bude celkova ¢astka dluhu vyssi.

Jednotné zadani pro priklady

Spottebitel ma zajem o uvér (LM, americkd hypotéka) ve vysi 500 tis. K¢. Doba
splatnosti je 10 let. VySe uroki je stanovena na fixni sazbé 6 % p.a. . Neuvazuji realné

urokové sazby uveért.

8 gSrov. SMUTNY, Martin., Neni Grok jako trok aneb Jak klamou banky,
<http://www.hypoindex.cz/neni-urok-jako-urok/>

% SOBA, Oldfich., INANCNI MATEMATIKA PRO SVSE ZNOJMO,
<http://svse.sweb.cz/materialy/uvery.pdf>

4 ™
8 Srov. tamtéz.
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a) Priklad uroceni americké hypotéky (anuitni tiroceni)

Nejprve je nutné upravit urokovou miru. Pfevaddim ro¢ni trokovou miru
na mé&si¢ni trokovou miru. DElim tedy hodnotu 6 poctem 12-ti mésici. Dale stanovuju,

ze pocet urokovych obdobi je roven 120. Vychazim ze soucinu 10 let x 12 mésict.

Vypocet anuitni splatky

r 0,005 .
@ =D X 7——= 500000 X — = 5551 K¢

v

B 1 - (130.005)

M¢&si¢ni anuitni splatka Givéru je ve vysi 5551 K¢. Po vynasobeni této hodnoty
poctem 12 mésici a poctem let splatnosti uvéru, ziskdm celkovou castku uvéru
zaplacenou spotiebitelem. V tomto ptipadé do vysledkd nezahrnu poplatky uvéru ani

dané.

Vypocty celkové ¢astky dluhu, uroki
Celkova zaplacena c¢astka = 5551 x 12 X 10 = 666 120 K¢
Celkové zaplacené uroky = 166 120 K¢

Z vypoctu vyplyva, ze spotiebitel u americké hypotéky zaplati 166 120 K¢ na trocich.

b) Piiklad uroceni Lifetime Mortgage (sloZené roceni)

LM ma mnoho typt a u kazdého z nich probiha troceni jinak. Vypocitam, jaka
bude celkova vyse urokt u Roll-up LM pfi jednorazové vyplaté (anglicky ,,lump sum®).
V tomto piipadé nebudu stanovovat mési¢ni splatku tvéru, protoze spotfebitel nema

povinnost Zadnou splatku platit. Ve vysledcich nebude zahrnuta vySe poplatkt avéru.
Vypocty celkové ¢astky dluhu, uroku

Celkova zap.&. = P X [(1 +i)]™ = 500 000 x [(1 + 0,06)]'° = 895 423 K¢
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Celkove zaplacené uroky = 395 423 K¢
Z vypocta vyplyva, Ze u LM by spotiebitel na arocich utratil 395 423K¢.
Zhodnoceni komparace

Na zéklad¢ vypoctu lze usoudit, Ze vice na urocich zaplatime u produktu Roll-up
LM. Je to zejména z duvodu tzv. sloZzeného uroceni tvéru. Dluh u produktu LM roste

vyrazng rychleji nez u americké hypotéky.

Dle mého nazoru je rychlost rastu dluhu jednim z vyraznych faktord, pro¢ si
v nékterych ptipadech LM nepotidit. Pfedstavme Si, ze nam banka umozni pujcit si 500
tis. K¢ proti hodnoté nasi nemovitosti. Za 10 let uvérové doby by dluh byl témét dvakrat
vétsi, nez je hodnota nemovitosti. Poskytovatelé LM sice garantuji, Ze dluh spotiebitele
nepresdhne hodnotu zastavené nemovitosti, problémem vsak je, ze z ptipadného prodeje

nemovitosti po smrti spotiebitele nezbude zadné ¢astka pro jeho dédice.

5.2 Popis a komparace poplatka Lifetime Mortgage a americké

hypotéky

V této Casti prace budu popisovat, s jakymi poplatky se mizeme u produkta LM
a americké hypotéky setkat. Nasledné provedu jejich komparaci, na jejimz zakladé
rozhodnu, zda a jak se lisi struktura poplatka u obou produkti. Vymezim také, které
poplatky jsou pro oba produkty spolecné. Jako cil této ¢asti si stanovuji rozhodnout,

u které¢ho z produkti jsou poplatky vyssi.

V tabulkach 7 a 8 popisuji, sjakymi poplatky se u uvért setkavame. Hodnoty
u LM byly pro ucel této komparace zprimérovany a prevedeny podle konverzniho
vzorce odvozeného z komparativnich cenovych hladin popsané v prvni kapitole préce.

Uvazujeme tedy, jak by vypadaly poplatky LM v p¥ipadé jeho dostupnosti v CR.

45



Tabulka 7 - Poplatky u Lifetime Mortgage®

Vyse poplatku (prepocitano pirepoctového

Poplatek
vzorce) zaokrouhleno na celé stovky
Pocatecni administrativni poplatky 12 000 K¢
Poplatky za ocenéni nemovitosti 4 800 K¢

Poplatky spojené s pravnimi
P Y Pl P 9 700 K¢&
a poradenskymi sluZbami

Poplatky za zprostitedkovani uvérovani 1,5 % vyse tivéru

Tabulka 8 - Poplatky u americké hypotéky Hypote&ni banky®

Poplatek Vyse poplatku

Administrativni poplatek- zpracovani
3900 K¢
Zadosti o piipravu navrhu o avér

150 K&/ més., 18 000 K¢ / celé obdobi
Vedeni a sprava uvéru (uvér na 10 let)

uvérovani
Analyza rizik a hodnota zajiSténi
nemovitosti (dim) — odhad ceny
o 4700 K¢
nemovitosti odhadcem banky
Pred¢asné splaceni uvéru Zdarma

Jestlize se spotiebitel rozhodne pro LM, musi byt pfipraven, Ze bude hradit
pomérné vysoké pocatecni poplatky. Na zacatku uvérového vztahu by mél spotiebitel

uhradit poskytovateli LM administrativni poplatky za vytvofeni Uvérového planu.

% Srov. Equity Release - What Costs Will | Incur?., Equity Release Centre, <http://www.equity-release-
centre.co.uk/332--what-costs-will-i-incur-with-equity-release.htm>; Vlastni zpracovani
8 Srov. Americka hypotéka., Hypotecni banka, <https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/americka-

hypoteka>; Vlastni zpracovani
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Tyto poplatky by se v podminkach naSeho trhu pohybovaly okolo 12 000 K¢. Poplatky
za vytvoreni planu jsou tedy velmi vysoké v porovnani s americkou hypotékou, kde se
za stejny ukon plati okolo 3900 K¢. Poskytovatelé LM jsou vSak ochotni tyto pocatecni
naklady zanést do celkové vySe celého tvéru. Tim padem se tyto poplatky splati
az scelkovou dluznou c¢astkou uvéru, z vynosi z prodeje nemovitosti po smrti

spotiebitele. U americké hypotéky tato moznost neni. Spotiebitel je musi hradit ihned.

Poskytovatel LM i americké hypotéky bude potiebovat pred vytvorenim
uvérového planu piesny odhad ceny spotiebitelovy nemovitosti. Tim se ujistuje, ze
je jeho uvér dostatecnd kryty. Poplatky za odhad nemovitosti se v CR pohybuji b&ézné
kolem 4800 K¢ U produktu LM mohou byt tyto poplatky opét zahrnuty

do konec¢né vyse dluzné ¢astky, u americké hypotéky tato moznost neni.

U obou porovnavanych uv€rovych produkti banka vyzaduje, aby spotiebitel
nemovitost pojistil do vySe jeji hodnoty. Dle mého nazoru vsak nelze vysi pojisténi
nemovitosti pocitat do ndkladovosti tvéru, nebot’ uvazuji, ze by spotiebitel toto

pojisténi platil i bez toho, aby si Gvér vzal.

U LM spotiebitel vyuziva pravni a poradenské sluzby. Tyto pravni sluzby mohou
zajiStovat pravni poradci zaméstnani poskytovatelem LM. Spottebite]l méa vSak moznost
vyuzit vlastniho prdvniho poradce. Ten ma za ukol spotiebitele sezndmit s celym
uvérovym procesem. Zajisti mu pravidelné pravni konzultace, seznami spotiebitele
se vSemi vyhodami, nevyhodami a hrozbami, vznikajicimi b&hem vyuZivani LM.
Poradci maji za ukol spotiebiteli poskytnout konzultace i v otazkach majetkového
vyporadani banky sdédici. Tém vznikne narok na ¢&ast zvynost z prodeje
spotiebitelovy nemovitosti.’” Poplatky za pravni a poradenské sluzby jsou velmi
vysoké. Pohybuji se okolo 9700 K¢. Uzitecnost téchto sluZzeb mé pro spotiebitele velky

vyznam.

U americké hypotéky se setkdme s pomérné vysokym poplatkem za vedeni
a spravu uvéru. Obvykla vySe poplatku je okolo 150 K¢ mésicné. V piepoctu

na modelové desetilet¢é obdobi by celkovd vySe zaplacenych poplatki za vedeni

8 Srov. Our Guarantees., The Equity Release Solicitors Alliance, <http://www.ersalaw.co.uk/our-

guarantees/>
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a spravu uvéru ¢inila 18 000 K¢. Banky u uvéru LM vysi poplatkti za vedeni a spravu

aveéru neuvadi.

LM je uvérem, ktery si spotiebitel bere s védomim, Ze bude splacen az po jeho
smrti. V piipadé, Ze se rozhodne, Ze dluh vici bance splati diive, musi pocitat
s pomérné vyraznymi poplatky za ptredCasné splaceni. Vysi téchto poplatki banky
nezvefejiuji. Naopak u americké hypotéky banka spottebiteli garantuje, Ze pfii

predcasném splaceni uvéru, nevznikne zadna povinnost platit jakékoliv poplatky.

U americké hypotéky nebo LM spotiebitelé bézné vyjednavaji o pofizeni téchto
produktii s financnimi zprostfedkovateli. Nikoli tedy piimo s jejimi poskytovateli,
bankami. Pro spotiebitele je tato cesta vyrazné¢ pohodInéjsi. Prostiednik k nim
pfistupuje individudlné. Zajisti pro spotiebitele veskeré informace o tivérech, vypracuje
pro n¢ srovnani nabidek uve€rovych produkti. V praxi se mulzeme setkat
se zprostiedkovateli, ktefi za spotiebitele oslovi vSechny poskytovatele uvérti a zajisti
u nich vyrazné slevy na trocich a poplatcich. Pti studiu materiald k LM jsem zjistil,
ze britsti spotiebitelé za tyto zprostfedkovatelské sluzby plati. Obycejné si
zprostiedkovatelé  uctuji poplatek do vyse 1,5% uvéru® VCR se b&ing
za zprostfedkovatelské sluzby neplati. Je tedy mozné, Ze v piipadé, Ze by se LM na

¢eském trhu prodaval, spotiebitel by za jeho zprostfedkovani také nic neplatil.
Komparaci poplatki u LM a americké hypotéky jsem zjistil, Ze:

e poplatky u ttvéru LM jsou vyssi nez u americké hypotéky,

e u obou produktu spotiebitel plati poplatek za znalecky odhad nemovitosti,

e u americké hypotéky se plati pravidelny poplatek za spravu uvéru, u LM banky
tento poplatek neuvadi,

o poplatky za administrativni ukony spojené s vytvotfenim uvérového planu, smlouvy
0 uver jsou vyrazné vyssi u produktu LM,

e u LM spotiebitel plati za povinné pravni poradenstvi, u americké hypotéky toto
poradenstvi nent,

e v pripad¢ predcasného splaceni uvéru LM musi spotiebitel hradit urcité penale,

u americké hypotéky zadné penéle ani poplatky nejsou.

8 Srov. Equity Release - What Costs Will | Incur?., Equity Release Centre, <http://www.equity-release-

centre.co.uk/332--what-costs-will-i-incur-with-equity-release.htm>
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V dalsi casti bakalafské prace budu na konkrétnich modelovych situacich
rozhodovat, za jakych okolnosti a podminek bude vhodné vyuzit LM nebo americkou

hypotéku.
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6 Modely vyuziti americké hypotéky a Lifetime Mortgage

V této Casti bakalaiské prace budu na konkrétnich situacich rozhodovat, ktery
z produktd, LM nebo americkd hypotéka, bude vhodnéjsi pifi financovani priorit
modelovych 0sob. Stanovil jsem si zakladni kritéria, podle kterych budu rozhodovat

o vybéru z avéra:

e vydajové zatizeni spotiebitele - nutnost platit mesicni splatky ¢i jiné platby,
e vliv avérového zavazku na vysi dédictvi po spotiebiteli,
e celkova zaplacena Castka uvéru,

e spotiebitelovo rozhodnuti o ponechani nemovitosti v rodiné.

Jednotlivé modelové piiklady budou navrzeny tak, aby co nejnazornéji ukazaly,
Vv jakych situacich je vhodné vyuzit LM, a v jakych situacich je naopak vhodnéjsi
vyuziti produktu americké hypotéky. Piiklady budou mit nasledujici strukturu:

1. néstin modelové situace,

2. zhodnoceni priorit spotiebitele/l,
3. vymezeni moznych variant feSent,
4

zhodnoceni variant feSeni a vybér nejvhodnéjsi z nich.

Hodnoty nemovitosti byly urfeny tak, aby vyhovovaly pozadavkim

v v

cv v

poskytovatelt LM na 2,38 mil. K¢. VySe pifijmi (starobnich diichodd a mezd) vydaji

byla stanoveny na zakladé primérnych hodnot v Ceské republice.
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6.1 Modelovy priklad ¢. 1

Nastin modelové situace

Pan a pani Dvorakovi jsou dichodci ve véku 63 a 62 let. Pan Dvofak nastoupil
do dtichodu v roce 2013, pani Dvoiakova letos, v roce 2014. Ziji v domé, jehoZ trzni
hodnota je odhadovana na 4 mil. K¢&. Spole¢né maji jednoho potomka, ktery je financné
zajistény a ma vlastni bydleni. Pan Dvotdk pobird meésicni starobni dichod ve vysi
12 200 K¢. Starobni diichod pani Dvorakové ¢ini 10 000 K¢ mésicné. Jejich mésicni
spotfebni vydaje na domacnost ¢ini 20 000 K¢ Oba mésicné splaci leasing
na automobil castkou 3960 K¢&. Aktudlné maji vuci leasingové spolecnosti dluh

85 000 K&, ktery budou splacet jests piiblizng dva roky.®

Kdyz si Dvotakovi kalkulovali své mési¢ni pfijmy a vydaje vyslo jim, Ze jejich
vydaje jsou vyrazné vyssi nez jejich ptijmy. Navic leasingovou splatku automobilu plati

ze svych uspor.

Tabulka 9 - P¥ijmy a vydaje domacnosti Dvoiakovych®

Polozka Prijmy v K¢/ mésic
Starobni diichod Dvorak 12 200 K¢
Starobni diichod Dvotakova 10 000 K¢
Celkem 22 200 K¢

Polozka Vydaje v K¢/ mésic
Spotiebni vydaje na domécnost 20 000 K¢
Splatka automobilu 3960 K¢
Celkem 23960 K¢

8 Srov. Uvérova kalkulatka., IDNES.cz: Finance, <http://kalkulacky.idnes.cz/cr_uverova-
kalkulacka.php?suma=200+000%2C00&urok=7%2C00&rok=5&interval=12&typ=po>

% Vlastni zpracovani
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Dvorakovi si stanovili, ze by radi ziskali ptijem, ktery by jim pomohl doplatit
leasing a soucasné by jim slouzil jako finan¢ni zdroj pro rekonstrukci jejich domu.

Stanovili si nasledujici cile.
Cile manzelu Dvorakovych:

e doplaceni leasingu na automobilu - 85 tis. K¢,
e rekonstrukce domu - 520 tis. K¢,

e zachovani dédictvi pro svého potomka ve vysi 1 mil. K¢.

Uvazuji o tvéru ve vysi 600 tis. K¢, kterym by financovali své priority. Jejich

finan¢ni poradce jim nastinil dv€ varianty feSeni.
Varianty FeSeni modelového prikladu

Dvorakovi jsou ptikladem rodiny, ktera je majetkové bohata, ale ptijmové chuda.
Vlastni pomérné hodnotnou nemovitost, kterou mohou kdykoliv prodat a ziskat z ni
dostate¢né prosttedky pro financovani svych cili. Toto feSeni je v podstaté¢ vzdy

k dispozici. Nicméné v tomto modelovém piikladé jej nebudu brat v potaz.

1. Varianta feSeni - americka hypotéka

Tabulka 10 - Kalkulace americké hypotéky banky Sberbank®

Americka hypotéka
Vyse uvéru 600 000 K¢
Doba splatnosti 7 let
Urokova sazba (5 let fixace) 4,69 % p.a.
RPSN 4,86 %

Poplatky Gvéru 26 600 K¢

Mésicni splatka 8411 K¢
Celkova zaplacena ¢astka 733 124 K¢

% Srov. Hypoteéni kalkulacka., Sberbank CZ,
<http://www.chcihypoteku.cz/vb/jnp/cz/kalkulacka/index$15423-chooseCalculator.html>;

Vlastni zpracovani
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V ptipad€ vyuziti Americké hypotéky by museli Dvotdkovi uvazovat o zvoleni
velmi kratké doby splatnosti vzhledem k podmince, ze Gvér musi byt splacen do 70-ti
let véku zadatele. Jak je patrné z kalkulaci v tabulce 10, splatky tGvéru by byly
v disledku kratké doby splatnosti pomérné vysoké. Banka by nejspi§ Dvotrdkiim tvér

odmitla poskytnout. Zejména kviili jejich nedostate¢nym piijmam.

2. Varianta FeSeni - Lifetime Mortgage

Tabulka 11 - Kalkulace Roll-up Lifetime Mortgage®

600 tis. K¢

780 tis. K¢&

5,68 %

5,88 %

Neni

Garance dédictvi 1 mil. K¢

15 let (do umrti pani Dvorakové
v 77 letech)

35490 K¢

1,40 mil. K&*

2,60 mil. K¢

V tabulce 11 nejdiive banka spocitala, kolik by byla ochotna Dvoraktim pujéit.
Maximalni vySe Givéru by Vv tomto piipad¢ ¢inila 780 tis. K¢. Dvorakovi si vSak chtéli

pujcit pouze 600 tis. K&. Je tedy pocitano s touto vysi Gtvéru.

Pfi vyuziti tohoto uvéru by Dvordkovi obdrzeli jednordazovou vyplatu avéru

ve vy§i 600 tis. K& Nasledné by nemuseli bance platit zadné splatky uvéru. Uvér by byl

%2 \/lastni zpracovani podle kalkulatori poskytovatel LM
% Srov. Compound Interest Calculators., Online Calculators, <http://www.online-
calculators.co.uk/interest/compoundinterest.php>
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vyrovnan az po smrti posledniho z nich. V tomto ptipad¢ jsem stanovil, ze banka
dostane nemovitost po umrti pani Dvoiakové v 77 letech. Tedy po 15 letech Givérovani.
V té dobé by celkovy dluh vici bance ¢inil 1,406 mil. K¢ Banka by po jejich smrti,
ziskala diim do svého vlastnictvi. Nasledn¢ by jej prodala za urcity vynos na trhu.
Z casti vynosu by splatila svoji pohledavku vuci Dvotakovym, poté by vypotadala
poziistalé. Dvotdkovi si sjednali s bankou, ze dédiciim bude garantovana minimalni
Castka deédictvi 1 mil. K¢ V tomto pfipadé by, ale dédicim mohlo byt odkazano
az 2,6 mil K¢.

Zhodnoceni variant reSeni modelového prikladu ¢. 1

Z tabulky 12 vyplyva, ze vhodné&jsi variantou feSeni bude uvér LM. Zejména
z toho dtivodu, Ze Dvotéakovi nejsou nuceni platit zadné mésicni splatky. Dilezité je,
ze Dvotédkovi piesné znaji své priority. Jsou srozuméni, Ze svoji nemovitost nebudou
moci pienechat potomkovi. Maji vSak garanci, ze dédic obdrzi formou dédictvi

minimalné 1 mil. K¢.

Americkd hypotéka neni v tomto pifipadé vyuzitelnd. VySe jeji mésicni splatky
by vyrazné zatizila rozpocet Dvoiakovych. S velkou pravdépodobnosti by navic
od banky obdrzeli stanovisko, Ze jim uvér z divodu nedostatecnych pfijmi nemtze byt

poskytnut.

Tabulka 12 - Zhodnoceni americké hypotéky a LM na piikladu & 1%

americka hypotéka Lifetime Mortgage

+ nemovitost zlistane ve vlastnictvi + uzivani penéz z Gvéru bez nutnosti

rodiny splacet

) ) + moznost ziskat vyssi Gvér nez
+ levnéjsi oproti LM _
u americké hypotéky

- vysoka splatka uvéru, riziko dluhu

+ garantovana ¢astka dédictvi

- posuzovani bonity (nedosahnou

na uver)

- cena uveéru, vyssi celkova Castka

zaplacend za uvér

- omezena doba splatnosti (aveér musi

byt splacen do 70 let)

- ztrata vlastnictvi nemovitosti

4 , ,
% Vlastni zpracovani
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6.2 Modelovy priklad €. 2

Nastin modelového prikladu

Pan Novotny ma 62 let a pani Novotna 55 let. Pan Novotny je prvnim rokem
v dichodu, pani Novotna pracuje jako zdravotni sestra s pramérnym vydélkem 18 tis.
K¢. Pan Novotny pobira starobni diichod ve vysi 12 tis. K¢ Navic si mésicné
privydélava 10 tis. K& psanim ¢lanki do odbornych Casopist. Jejich mésicni vydaje
na domacnost ¢ini 20 tis. K¢ Spoleéné Ziji ve vlastnim dvougenera¢nim rodinném
domé. Trzni hodnota domu je vy¢€islena na 3 mil. K¢. Novotni maji dva syny. Prvni syn
bydli v domé spole¢né s nimi. Finan¢né jim pomaha Se spravou domu. Ocekava, ze se
jednou v domé¢ usadi se svou budouci rodinnou. Druhy syn Zije v zahrani¢i a své rodice

navstévuje pouze obcas.

Tabulka 13 - P¥ijmy a vydaje manZeli Novotnych®

Polozka Prijmy v K¢/ mésic
starobni diichod Novotny 12 000 K¢
ptivydelek Novotny 10 000 K¢
mzda Novotna 18 000 K¢
Piijmy celkem 40 000 K¢
Polozka Vydaje v K¢/ mésic
Spotiebni vydaje na domacnost 20 000 K¢
Vydaje celkem 20 000 K¢

Manzelé Novotni zacali feSit velmi dilezitou otazku. Radi by spravedlivé rozdélili
majetek mezi své syny. Chtéji tak ucinit jeSté za svého Zivota, aby predesli pfipadnym
sporim pii dédickém fizeni. Predstavovali si, Ze by prvnimu ze synt odkazali celou
nemovitost. Druhému ze synii by pak vyplatili 1 mil. K& V soucasnosti disponuji

usporami ve vysi 300 tis. K¢. Uvazuji tedy, ze by si museli pijcit zbylych 700 tis. K¢.

% Vlastni zpracovani
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Cile manZeli Novotnych

e ziskat 700 tis. K¢ pro podil pro druhého syna

e zachovat nemovitost pro prvniho syna

Varianty reSeni modelového prikladu

Podminka zachovani nemovitosti v rodiné vyrazné ovlivni vybér varianty feSeni.
Uvér LM nebude v tomto piipadé vhodny. Jeho nevyhodou je, e by se nemovitost stala
predmétem vyrovnani dluhu viiéi bance na konci doby splatnosti Gvéru. A to si Novotni
nepieji. EXistuje pro né¢ moznost, Ze by tvér LM splatili diive nez pted svou smrti a tim
by tak odvratili pfevod nemovitosti do rukou banky po jejich smrti. Toto piedcasné
splaceni by je ale stilo velké finanéni prostfedky. Uvér LM nebudu uvazovat jako
vhodnou variantu feSeni piikladu. Zaméfim se tedy primarné na netcelovy uvér

americké hypotéky.

Varianta feSeni - americka hypotéka

Tabulka 14 - Kalkulace americké hypotéky banky Sberbank®

Americka hypotéka
Vyse uvéru 700 000 K¢
Doba splatnosti 8 let
Urokova sazba (5 let fixace) 4,69 %
RPSN 4,86 %
Poplatky tvéru 26 600 K¢
Mésicni splatka 8 781 K¢
Celkova zaplacena ¢astka 869 576 K¢

Z kalkulaci uvedenych v tabulce 14 je mozné vycist, ze by si Novotni vzali uver

700 tis. K¢. Tento uvér by museli splatit do 8 let, respektive do hranice maximalniho

% Srov. Hypoteéni kalkulacka., Sberbank CZ,
<http://www.chcihypoteku.cz/vb/jnp/cz/kalkulacka/index$15423-chooseCalculator.html>;

Vlastni zpracovani
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povoleného veéku spotiebitele v den splatnosti uvéru. V tomto ptipad¢ do 70-ti let pana
Novotného. Banka ptedlozila Novotnym kalkulace, v nichz vypocitala mési¢ni splatku
uvéru na 8 781 K¢&. Takova splatka avéru by predstavovala vyrazné zatizeni mésicniho
rozpoctu manzeld. Navic by toto zatizeni trvalo celych 8 let. Béhem této doby se ptijmy
obou manzeli mohou vyrazné¢ zménit. Banka by dle dostupnych modelaci posouzeni

bonity rozhodla, Ze by Novotnym Gvér poskytla.

Zhodnoceni variant FeSeni modelového prikladu ¢&. 2

Tabulka 15 - Zhodnoceni americké hypotéky a LM®’

americka hypotéka Lifetime Mortgage
+ nemovitost zlistane ve vlastnictvi rodiny - cena uveru, vyssi nakladovost uvéru
+ levné&jsi oproti LM - ztrata vlastnictvi nemovitosti

- vysoka splatka uvéru, riziko dluhu

- omezena doba splatnosti (veér musi byt

splacen do 70 let)

Po srovnani obou variant feSeni Vv tabulce 15, muzeme vidét, ze produkt LM neni
v tomto piipadé vhodny. Zejména z divodu zajmu vlastnikit nemovitosti ponechat

si nemovitost pro své dédice.

Americka hypotéka mize byt v tomto ptipad¢ feSenim. AvSak za predpokladu,
ze Novotni budou mit po celou dobu splaceni dostate¢ny piijem. V piipade¢, Ze jeden
zmanzell ztrati své zaméstnani, je pravdépodobné, Ze uvér nebudou schopni
ze svych zdroji splacet. Americkd hypotéka je velkym zavazkem, proto si musi

spotiebitelé rozmyslet, zda jsou ochotni s nejistymi piijmy tento produkt vyuzit.

7 r oy
% Vlastni zpracovani
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6.3 Modelovy priklad ¢. 3

Nastin modelové situace

Pani Travnitkova je vdova ve véku 75 let. Zije sama ve vlastnim byté, jehoZ trzni
hodnota je odhadovana na 3,5 mil. KE. Ma jednoho potomka. Pani Travnickova

disponuje vdoveckym diichodem ve vysi 15 550 K&.%

Vypocitala si, ze jeji mésicni
vydaje na spotiebu (léky, energie, stravu) ¢ini 9 tis. K¢&. Pani Travni¢kova ma tézkou
cukrovku. Jeji zdravotni stav ji nuti vyuzivat pomoci odborného pecovatele, ktery
Ji poskytuje zakladni 1ékai'ské sluzby, pravidelné ji uklizi a nakupuje. Za pecovatelské
sluzby plati 5 tis. K¢ mési¢né. Cena byla odhadnuta dle ceniku pecovatelskych

sluzeb.” Celkovy piehled piijmii a vydaji jsem uvedl v tabulce 16.

Tabulka 16 - P¥ijmy a vydaje pani Travni¢kové'”

Polozka Prijmy v K¢/ mésic
Vdovsky dichod 15 550 K¢
Polozka Vydaje v K¢/ mésic
Spotiebni vydaje na domacnost 9000 K¢
Vydaje na peCovatelské sluzby 5000 K¢
Vydaje celkem 14 000 K¢

V blizké dobé€ se ocekava ploSné zdrazeni 1€kli a zdravotnich sluZzeb. Vydaje pani

Travnickové by vlivem toho vystoupaly nad hranici jejich pfijmd. Ma zajem tuto situaci

% Srov. Vdovsky a vdovecky diichod nenaleZi v té vysi jako diichod, ktery pobirala zesnula

osoba., CESKA SPRAVA SOCIALNIHO ZABEZPECENI, <http:/lwww.cssz.cz/cz/o-
cssz/informace/media/tiskove-zpravy/tiskove-zpravy-2013/2013-11-05-vdovsky-a-vdovecky-duchod-
nenalezi-v-te-vysi-jako-duchod-ktery-pobirala-zesnula-osoba.htm>

% Srov. Uhrada (PeGovatelské sluzba): Seznam tikonti provadénych Pegovatelskou sluzbou., Cesky
Cerveny kriz Praha, <http://lwww.cckp9.cz/sluzby/osetrovatelska-a-zdravotni-pece-/uhrada/>

100 \/Jastni zpracovani
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konzultovat se svym finanénim poradcem. Bude se zajimat o potencialni dal$i piijem.

Nerada by vsak tuto situaci fesila prodejem svého bytu.
Cile pani Travnickové

e Ziskani dodatecnych mési¢nich piijmu,
o preferuje zustat ve svém byt¢,

e chce zanechat penézni dédictvi pro svého potomka.

Varianty reSeni modelového prikladu

Pani Travnickova je v pomérné te€zkeé situaci. V ptipad¢ zdrazeni dillezitého zbozi
jako jsou léky, potraviny se muze stat, ze se dostane na hranici piijmové chudoby.
Z této situace je jen par moznosti Gniku. Prvni z nich mize byt prodani nemovitosti
a odstéhovani se do mensiho bytu. Mize také zvazit prechod do domova dichodct.
Naopak velmi nepravdépodobnou variantou je vyuziti spotiebitelského Gvéru nebo
americké hypotéky. Banka by s velkou pravdépodobnosti nebyla ochotna podstoupit
riziko nesplaceni uvéru vzhledem k Zadatel¢iné nedostate¢nému piijmu a véku a Gvér

by ji tedy neposkytla.

Budeme- li uvazovat dostupnost Gvéru LM na ceském trhu, je mozné,
ze praveé tento produkt by mohl Pani Travnickové piinést dalsi ptijmy. Za dilezité
Vtomto piipadé¢ povazuji informovat potomka pani Travnickové o produktu LM
a problematice dédictvi. Potomek by mél na zdklad€ téchto informaci podpofit nebo

naopak odradit Pani Travni¢kovou od vyuziti produktu LM.

Lifetime Mortgage

Jestlize pani Travnickova nebude pii svém rozhodovani limitovana tim, jak velké
dédictvi necha svym dédicim., bude se snazit aktivovat prostfednictvim tvéru LM

co nejvyssi hodnotu uloZenou ve své nemovitosti. Banka vypocitala, Ze ji je ochotna
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pijéit az 1,25 mil. K& Nabizi dvé formy vyplaty, pravidelné platby nebo jednorazové

vyplaceni uvéru.

Tabulka 17 - Kalkulace Givéru LM u spotiebitele ve véku 75 let'®

Jednorazové Meésicni
vyplaceni vyplaty
1,25 mil. K¢

5,63 % 5,68 %
5,85 % 5,88 %
Neni
Neni 6 944 K¢
45 240 K¢
15 let

3,00 mil. K&¢'® | 2,02 mil K& ™

500 tis. K¢ 1,48 mil. K¢

e Enhanced LM - pani Travni¢kova dostala moznost vyuzit uvér Enhanced LM,
ur¢eny starSim lidem se zdravotnimi problémy. Tento typ uvéru je obdobou Roll-up

LM se zvyhodnénou trokovou mérou. Urokové zvyhodnéni by v tomto piipadé

101 5rov. Equity Release: Eligibility Calculator., AVIVA, <http://www.aviva.co.uk/equity-release/equity-

release-eligibility-calculator.html>

192 Vastni zpracovani podle kalkulatorii poskytovateli LM

193 Srov. Compound Interest Calculators., Online Calculators, <http://www.online-
calculators.co.uk/interest/compoundinterest.php>

1% Srov. COMPOUND INTEREST CALCULATORS., The Calculator site,
<http://www.thecalculatorsite.com/finance/calculators/compoundinterestcalculator.php>
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&nilo 0,05 procentniho bodu.'®

Banka spocitala, Zze by byla ochotna pani
Travnickové pujéit az 1,25 mil. K& Uvér by byl vyplacen formou jednorazové
vyplaty. Pro modelovy vypocet celkové dluzné ¢astky jsem stanovil, ze uvér bude
vyrovnan po umrti pani Travni¢kové v 90-ti letech véku (po 15 letech spofeni).
Dluzna castka by vtomto roce ¢inila 3,02 mil K& Dédici by byla po prodeji

nemovitosti dostupna ¢astka 500 tis. K¢.

e Roll-up LM - druhou variantou feSeni je vyuziti uvér Roll-up LM s pravidelnymi
mésicnimi vyplatami. Maximalni dostupna vyse uvéru byla stanovena ve stejné vysi
jako u ptredchozi varianty. Banka nabizi vyplaceni Gvéru formou pravidelnych
meésic¢nich vyplat ve vysi 6944 K¢. Mésicni platby byly spocitany na 15 let, tedy
do 90 let v€ku pani Travnickové. V té dobé by dluzna ¢astka ¢inila 2,02 mil. K¢&.

Dédici by byla vyplacena ¢astka 1,48 mil K¢&.

Zhodnoceni variant FeSeni modelového prikladu €. 3

Pani Travnickova si stanovila cile ziskat dodate¢ny piijem K svému starobnimu
dichodu. Nerada by také opoustéla nemovitost, ve které nyni zije. Ob¢ varianty uvéru
LM jsou pro naplnéni cili vyuzitelné. Pokud vSak uvazujeme, Zze cilem je zajistit
pravidelny mési¢ni pfijem, je vtomto piipadé vhodngjsi uvér Roll-up LM. Navic
je tento typ, vlivem troCeni menSich castek, vyrazné levnéj$i nez jednorazoveé

vyplaceny avér.

Rozdil mezi celkovou €astkou dluhu mezi obéma typy €ini 980 tis. K¢. Tento
modelovy piiklad mizeme povazovat za vzor vyuziti LM. V dalsi ¢asti prikladu budu
kalkulovat hodnoty tvéra LM v piipadé, ze bude pani Travnickova zadat o Gvér v 65-ti
letech veéku. Na zaklad¢ porovnani prvni a druhé kalkulace vytvoiim vypovidajici

Zavery.

195 Srov. AVIVA ENHANCED LIFETIME MORTGAGE., Equity Release 2 go,
<http://www.equityrelease2go.com/more-

info/?equity_release_product=aviva_enhanced_lifetime_mortgage&action=more-info>
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Tabulka 18 - Kalkulace avéru LM u spotiebitele ve véku 65 let*®

Jednorazové
) Me¢sicni vyplaty
vyplaceni

823 tis. K¢

5,63 % 5,68 %

5,85 % 5,88 %

Neni

Neni 2743 K¢

38 835 K¢

25 let

3,27 mil. K&’ 1,86 mil. K& *®

230 tis. K¢ 1,64 mil. K¢

Pii porovnani prvni kalkulace pti 75-ti letech véku spotiebitele a kalkulace

pii véku 65-ti let 1ze vyvodit tyto zavery:

e (Cim starsi spotiebitel je, tim vice mu banka prosttednictvim uvéru LM piijci.
e (Cim déle spotiebitel zije, tim vice se zvétSuje celkova dluznad ¢astka uvéru a tim

rychleji se sniZzuje potencialni vySe dédictvi.

106 \/lastni zpracovani podle kalkulatorii poskytovateli LM

197 Srov. Compound Interest Calculators., Online Calculators, <http://www.online-
calculators.co.uk/interest/compoundinterest.php>

1% Srov. COMPOUND INTEREST CALCULATORS., The Calculator site,

<http://www.thecalculatorsite.com/finance/calculators/compoundinterestcalculator.php>

62



ZAVER

V této praci jsem si stanovil cil analyzovat zahrani¢ni Gvér Lifetime Mortgage
(varianta Equity release) a americkou hypotéku a nasledné doporucit, ktery z téchto
produktt, a ve které situaci je pro ¢eského spotiebitele v dichodovém véku vhodny
pro financovani nadstandardnich vydaji. Nadstandardnim vydajem je zde myslen
jednorazovy vydaj vyssi nez 200 tis. K¢ nebo pravidelné vynakladany vydaj

nadstandard béznych vydajt.
V¢éfim, Ze se mi V mé praci podatilo dosahnout stanoveného cile.

Produkt americké hypotéky muze spotiebitel vyuzit pouze do 67-ti let véku.
(uvazujeme 3 roky splatnosti avéru do 70-ti let). Doba splatnosti ivéru muize byt tedy
maximalné 7 let. Vlivem takto kratké doby splatnosti mohou byt splatky avéru pomérné
vysoké. Americkd hypotéka vyuziva jako zajiSténi Uvéru nemovitost spotiebitele.
Spotiebitel je v tomto pfipadé motivovan uvér splatit, aby si udrzel vlastnické pravo
k ni. Produkt americké hypotéky bych doporucil pro ty spotiebitele, kteti maji po celou
dobu splaceni jistotu stalého piijmu. Ugel, na zakladé kterého si ptijéuji, by mél byt
zasadniho charakteru. Napftiklad zisk financi pro majetkové vyrovnani ¢i financovani
akutnich zdravotnich vyloh. Dle mého ndzoru neni naopak zodpové&dné vyuZzit tento

produkt na kratkodobé nadstandardni vydaje.

Uvér Lifetime Mortgage je nabizen spotiebitelim ve véku 55 az 90 let. Dilezitym
pfedpokladem je, ze je spotiebitel rozhodnut nabidnout svoji nemovitost za ucelem
ziskani jednordzovych ¢i pravidelné¢ vyplacenych financnich prostredki. Na rozdil
od americké hypotéky spotfebitel nemusi vynakladat prostfedky pro splaceni Gvéru.

Uvér je splacen prodejem nemovitosti po jeho timrti &i odchodu do tistavni pée.

V mych modelovych pfikladech jsem zjistil, ze se banka rozhoduje, kolik
je ochotna pijcit prevazné na zéklad¢ spotiebitelova véku. Pro zadatele o Lifetime
Mortgage piiblizné do véku 65 let, je ochotna poskytnout pouze nizky Gvér v poméru
k hodnoté jeho nemovitosti. Spotfebitel tak ,,obétuje* svoji nemovitost za pomérné maly
vynos pro sebe i dédice. U zadatelti S nizkou veékovou hranici se o¢ekava delsi doba
splatnosti uvéru a tudiz del$i Groceni. Dochazi tak ke kraceni ¢astky, ktera by byla

bankou poskytnuta piipadnym dédicim na konci, v dobé splatnosti zavazku. Dle mého
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nazoru je dilezité uvazeni spotiebitele, jestli je Gcel kratkodobého zlepsSeni zivota

umérny ztraté nemovitosti pro jeho dédice.

Produkt Lifetime Mortgage bych naopak doporucil pro spotiebitele vyssiho
dichodového veéku. Nebot s rostoucim vékem se exponencialné zvySuje financni vynos,

ktery mu banka formou tvéru poskytne.

Osobn¢ si myslim, ze produkt Lifetime Mortgage miize byt pro ur¢itou skupinu
Ceskych spotiebiteli velmi atraktivni. Jsou to zejména seniofi ve véku 70 a starsi,
pfijmové chudi, ale disponujici majetkem. Lze ptedpokladat, ze produkt Lifetime
Mortgage by mohl byt vhodny pro majetkové bohatou skupinu lidi diichodového veku.
Pravé pro né to mize byt nastroj, jak se vyhnout ptijmové chudobé&, bez nutnosti
prodavat vlastni nemovitost za svého Zivota. Otazkou pro mé zlstava, zda jsou Cesky
spotiebitel a potazmo i banky pfipraveni na produkt, ktery v podstaté spojuje vyrovnani

zavazku s umrtim spottebitele.

Vzhledem k aktualnosti tématu feSeni piijmi seniortt mam v imyslu dale vénovat
produktim Equity release Svoji pozornost. Rad bych na tuto praci navazal dal$im
mimoskolnim vyzkumem formou delfské metody. Pomoci niz, bych ziskal odborny

nahled od kapacit z oboru.
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Shrnuti

Tato bakalaiska prace ma za ukol seznamit ¢eského spotiebitele s potencialnim
vyuzitim zahrani¢niho produktu Equity release, jako zdroje finan¢niho zajisténi
nadstandardni penze. Cilem prace je analyzovat produkty americké hypotéky
a Lifetime Mortgage (typ Equity release) a nasledné¢ doporudit, ktery z nich bude
v modelovych situacich vhodnéjs$i pro financovani potifeb seniorti. Teoretickd cast
je zaméfena na vlastnosti obou produktt a jejich naslednou komparaci. Prakticka ¢ast

je zaméiena na poukazani idedlnich vyuziti obou produkti.

Summary

This bachelor thesis aims to introduce an Equity release product to the czech
consumer, as a source of financing of above-standard pension. The goal of the thesis
is to analyse characteristics of American Mortgage and Lifetime Mortgage (model
of Equity release), then to recommend, which of those products would suit better for
above-standard financing in particular model situations. The theoretical part is focused
on description of the characteristics, usability of both products, then its following
comparison. The practical part is focused on showing ideal particular examples

of usability of both products.
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Priloha 1 - prepis rozhovoru s manaZerkou pro komunikaci a operace Equity

Release Council, pani Denise Beedell

Dear Mrs Beedell,

I would like to kindly ask you about further information related to equity release
products. I am bit confused about the structuring of Equity Release products. From all
of the materials that | had collected since October 2013 | have found three different

schemes (types). Home reversions and Lifetime mortgage and Drawdown mortgage.

Is it correct? Or just those Home reversions and Lifetime mortgage are considered
as Equity release schemes? There are two different types of Equity Release — Home
Reversion and Lifetime Mortgages. The Drawdown mortgage you mention above
is a variation on a Lifetime Mortgage. Further details in our brochure — attached.

I would be really grateful If you can help me to answer some further questions

or information.

I have a question about inheritance of heirs in lifetime mortgage.

1. The consumers debt (loan + interest) is paid off from proceedings from

the sale of home after consumers death. Is that right?

Yes — or if they go into a permanent residential care home.

2. If proceedings from that sale overcome the amount of consumers debt
(loan
+ interest), who gets the gap then? Bank or heirs?

If when the house is sold, after the ER debt is paid, the balance goes to the
estate and will be allocated according to their will (if they have one) or
according to the probate standard formula for people who die intestate. If they
have gone into care, then they will be paid the balance after the ER debt is
paid. If the value of the ER debt has built up and is higher than the value of

the property, then if they have taken out a product from an Equity Release
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4.

Council member, then there will a no-negative equity guarantee, meaning

there will be no outstanding debt to be paid.

I would like to also ask about the fee information. | have not been able to
find any complete cost or fee summary. Do you know where can | find

some?

While costs vary from provider to provider, a very rough estimate of the cost
of setting up an equity release scheme is around £1,500 plus any fee that you
have to pay your financial adviser. However there may be offers from time to

time that can reduce the cost of these fees.
The costs involved in setting up an equity release plan usually include:

o An arrangement fee to cover the provider’s costs of setting up the plan

e Avaluation fee to pay for your home to be valued

e Legal fees to pay for your solicitor

e Buildings insurance — loans are conditional upon you having the

appropriate cover in place.

There may be other fees depending on the type of plan you take, or there
may be fewer fees. Your adviser will notify you of all the due fees and this
will also be made clear on the Key Facts Illustration your adviser gives to
you.

I was looking also for some online calculator, which | can use for my

model calculations. Do you know about some?

Many of our members provide calculators on their websites — these sites can
be accessed via the Find a Member section on our website

http://www.equityreleasecouncil.com/member-directory/ - most of our

members have links to their websites in their directory entry.
The amount you can borrow usually depends on your age and health and
that of your partner, and the on value of your property. A surveyor will be

instructed by the provider to secure an accurate valuation of your property.
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If there are two people jointly taking out the plan, then the amount you can
borrow will be based on the age of the youngest borrower. If you are in ill

health then you may be able to apply to release a larger portion of the equity.

Best regards

Martin Stiecha
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