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ABSTRACT

This bachelor thesis is aimed to examine the most effective ways of solving issues
connected with housing for certain client. There are used methods of multicriterial decision
making specifically there is the method of scoring, WSA and method of lexicographic to

choose the most convinient option.

In a theorethic part of this work an emphasis is placed on detailed examining of credit
and investment institutions which appear on the Czech financial fair. All amount of
information about fair is transferred into individual methods and they are also delicately
assessed according to the client’s needs. The choice of optimal credit or finanancial institution
which are in accordance with the demands and priorrities of a certain person are the results of

this work.

Key words: housing; multicriterial decision; method of scoring; method of lexicographic;

WSA; investment institucion, financial; fair;
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1. UVOD

Za téma sv¢ bakalatfské prace jsem si zvolil Vybér optimdlni varianty financovani
bydleni pro vybraného klienta. Bydleni je v zivoté kazdého c¢lovéka kapitola, kterou fesi
jednou, maximaln¢ dvakrat za Zivot, a proto rozhodnuti vybrat optimalni variantu, jak
financovat bydleni, je velice dulezité.

V mé praci jsem se zaméfil pfedevSim na varianty, jak je mozné dnes bydleni
financovat. V dne$ni dobé jsou to piedeviim Hypoteéni avéry, které jsou v Ceské republice
posledni dobou velice popularni, a to zejména s ohledem na nizkou trokovou sazbu, ktera se
pohybuje na historickém minimu. Dal$i variantou financovani bydleni je Uvér ze stavebniho
spofeni, ktery je v ne€kterych pifipadech vyhodnéjsi nez Hypotecni uvér, ale to jen velmi
ziidka. Vyplati se cca do vySe 400 000K¢. Poté uz je efektivnéjsi financovani hypotecnim
uvérem. Financovat bydleni Ize i kombinovang, a to uvérem od banky a pravidelnou investici

do spoficich nastrojii. Tuto variantu velka vétsina obyvatel v Ceské Republice nezna.

Cilem mé prace je vybrat optimalni variantu, ktera je pro vybraného klienta tou
nejlepsi moznou v daném okamziku.

V Gvodu bakalaifské prace se zaméfuji na shromazdéni informaci o hypotécnich
uveérech z aktudlniho finan¢niho trhu. Na zacatku kapitoly o hypotécnich Gvérech se budu
zabyvat délenim hypote¢nich uvérti. Vypracuji podrobny postup, co ma vSechno klient udélat,
aby dostal uvér, jaké jsou postupy v bankdch a jaké potiebuji znat banky informace o
klientovi.

V dalsi kapitole uvedu informace o stavebnim spofeni a podminky, které musi klient
splnovat, aby mohl dostat uvér ze stavebniho spoteni. Také charakteristiku tohoto produktu.

V posledni kapitole uvodni teoretické casti seznamim Ctenafe s investicemi do
otevienych podilovych fondli a uvedu jejich charakteristiku a jednotlivé postupy pfti
sjedndvani.

V praktické ¢asti se budu zabyvat jiz jednotlivymi nabidkami vybranych spole¢nosti,
které budou porovnavany pomoci metod vicekriterialniho rozhodovani. Prace je rozdélena na
analyzu Hypote&nich avért, Uvérl ze stavebniho spofeni a Investi¢nich produkti.

Informace z téchto analyz budou dale pouzity na aplikaci pro konkrétniho klienta se
specifickymi pozadavky na bydleni. Od klienta zjistim veskeré informace o jeho pfanich a
pozadavcich na svoji budoucnost s ohledem na bydleni. Klient si zvoli hlediska, ktera jsou pro
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n¢ho nejvice dilezita a potadi, ve kterém by méla byt dodrzena. Je to z toho divodu, Ze Casto

neni dulezita vysledna castka, kterou klient za Gvér zaplati, ale je pro n¢j v aktudlni Zivotni

vvvvvv

varianta, jak muze financovat své vlastni bydleni.



2. LITERARNI RESERSE

2.1. Hypotecni avér

Hypoté¢ni uvér je posledni dobou velice popularni produkt na ¢eském finan¢nim trhu.
Dftive bylo zndmo, ze hypotecni Gvér je poskytovan pouze na bydleni. Dnes uz lze poskytnou
hypoténi uvér témét na cokoliv pfi splnéni podminek stanovenych bankou. Hlavni
mySlenkou ovSem bylo poskytnuti financ¢nich prostfedkli na pofizeni bydleni. Jednim
Z hlavnich prvkt charakteristiky uvéru je, ze je poskytovan dlouhodobé a je zajistény

zastavnim pravem k nemovitosti, ktera se musi nachazet na izemi Ceské republiky.

Typy hypotécnich uvéri

Hypotecni tvéry se daji délit podle jednotlivych hledisek.
Déleni hypoteénich uvéri podle ucelu

Ucelovy: uvér, ktery ma presny ucel a na jeho zaklad¢ poskytuje banka klientovi
penize. Timto Gcelem mize byt koup€ bytu, pozemku, rekonstrukce, vypotadani spole¢ného
jméni manzeli. Velkou vyhodou tc¢elového tvéru je, Ze Zadatel ma pravo zazadat si o odpocet

uroki ze zakladu dané.

Neucelovy: takzvana Americka hypotéka. Banku nezajima, na co klient prostfedky
potfebuje a jak snimi naloZi. Z tohoto Uvéru se daji financovat naptiklad movité véci.

Nevyhodou tohoto Givéru je, ze si nelze odecist uroky od zakladu dané. [1]

Déleni hypotécnich tivéri podle dokladani prijmi

S dokladanim pfijmu: nejcastéj$i metoda hypotecniho uvéru pro fyzickou osobu
nepodnikajici. Banku zajima klientova schopnost splacet hypotéku, tedy jeho piijmy

a na zakladé¢ ptijma vyhodnoti, zda - li je dostatecné bonitni na poskytnuti uveru.

Bez dokladani piijmu: Tento typ hypotecniho Gvéru je zejména pro podnikatele,
ktefi optimalizuji své dafiové pfiznani, a tak nemohou Zzadat o standartni hypotéku
s dokladanim piijmu. Klient pouze schvaluje pfijem Cestnym prohladsenim, Ze je hypotéku
schopen splacet. U tohoto typu hypotéky je Casto i vySs$i urokova sazba a nenabizeji ji

vSechny banky na ¢eském trhu. [1]



d)

Déleni hypotéénich avéri podle typu splaceni
- splatnost hypoteénich Gvéra se pohybuje od 5 do 45 let

Anuitni: nejéast&jsi zptsob splaceni hypoteéniho Gvéru. Castka splatky je po dobu
fixace urokové sazby stejna. Splatka se skladéa ze dvou Casti, a to z iroku a Z tmoru. A to tak,
postupné se to v prubéhu splaceni otaci. V poloviné doby splaceni ma klient splaceno cca 30

% jistiny.

Progresivni / degresivni: podstatou splaceni je splatka, ktera je vzdy cely rok stejné
vysoka a v pfistim obdobi se snizuje / zvySuje 0 dany koeficient rustu/poklesu. Tento
koeficient se velice tézko dopocitava, protoze koeficient ristu/poklesu je vzdy ,,vyrobnim

tajemstvim* bank. [1]

Déleni hypotécnich tivéri podle typu troceni

Fixni arokova sazba: sazba, ktera je zafixovana na urcité obdobi a po dobu tohoto

obdobi se neda zmeénit.

Float (plovouci trokova sazba): pohyblivd/plovouci sazba, kterd se méni v zavislosti
na PRIBORu — klient tedy nema jistotu vySe urokové sazby/splatky, jako je tomu u
fixovanych sazeb.[2]

Urokova sazba

Vyse urokové sazby je zavisla na n€kolika faktorech:

Doba fixace: plati, ze ¢im delsi doba fixace, tim je nabizena vyssi trokova sazba.

Ugel uvéru: pokud je znam ucel uvéru, tak je Girokova sazba zpravidla niZsi nez na neucelovy
uver.

Vyse zajisténi: tzv. LTV je pomér vySe uvéru viuci hodnoté zajistovaciho prostredku. To
znamena, ze pokud si ptj¢im jeden milion a budu rucit bytem o hodnoté dva miliony, bude
LTV 50%. V piekladu to znamena, kolik % z hodnoty nemovitosti bude financovano tuveérem.
V praxi plati dale jedno pravidlo - ¢im mensi LTV, tim nizsi urokova sazba.

Bonita klienta: schopnost klienta splacet dany uvér. Banka potiebuje znat konkrétni
informace o klientovi a cely proces spociva v podani zadosti, kde jsou uvedené piijmy a
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vydaje zadatele, dale pocet vyzivovanych déti, zaméstnani a pripadné dalsi finan¢ni zavazky
vacéi jinym institucim. Poté banka ,proscoruje Zzadatele. To znamend, Ze ho proveéti
V bankovnich i nebankovnich registrech. Zda ma Ccistou platebni historii a na zakladé¢
duvéryhodnosti bud’ schvali nebo zamitne zadost o uvér. U Gvéru ze stavebniho spofeni se od
pravidelného piijmu odec¢ita vySe mési¢ni tilozky, ktera jde na vkladovy ucet az do doby, kdy
dojde k ptidéleni fadného uvéru.

Poskytovatelé hypotecnich tvéri

Hypote¢ni avéry mize poskytovat pouze licencovana banka, ktera emituje hypoteéni zastavni
listy a vynosy z nich pouziva k financovani hypote¢nich uvéri. Dle zdkona o bankach

¢.21/1992 Sb., § 1, odstavce 1.

Hypotécni zastavni list: dluhopisové cenné papiry, které jsou kryty zastavnim pravem na
nemovitost. Vydavaji je hypote¢ni banky a za penize ziskané jejich prodejem poskytuji

hypote¢ni Gvéry. [3]
Vyhody Hypotecniho tivéru:

e Nizky urok
¢ Je mozné sjednat zcela zdarma
e Moznost celou hypotéku doplatit po (3,5,10) letech dle fixace. Nebo ziskat nizsi

urokovou sazbu
Nevyhody Hypote¢niho uvéru:

e Neni mozné kdykoliv hypote¢ni tivér doplatit (pouze v obdobi fixace)
e Min. ¢astka 200 000 K¢

Sest nejvétsich Bank poskytujici hypoteéni uvéry v Ceské republice
Komeréni banka
Je matetskou spolecnosti Skupiny KB aje soucasti mezinarodni skupiny Société

Générale a patii mezi predni bankovni instituce v Ceské republice aVregionu stfedni

a vychodni Evropy. [4]



Ceska spofitelna

Je moderni bankou orientovanou na drobné klienty, malé a stfedni firmy, meésta
a obce. Ma nezastupitelnou roli ve financovani velkych korporaci a v poskytovani sluzeb
v oblasti finan¢nich trht. S poctem klienti, ktery dosahuje téméf 5 miliont, je nejvétsi bankou
v Ceské republice. Na &eském trhu ma také nejdelsi tradici. V roce 2015 oslavila 190 let
od zaloZeni. V soutéZzi Banka roku podvanacté v fadé ziskala ocenéni Nejduvéryhodnéjsi

banka roku a byla také zvolena Bankou roku 2015. [5]
UniCredit bank

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. patii v Ceské republice
a na Slovensku mezi pfedni financni instituce a poskytuje Sirokou Skalu kvalitnich produkti
a sluzeb pro retailové a privatni klienty véetn€ malych a stfednich firem a velkych korporaci.
Je jednou z nejsilnéjSich bank na trhu v oblasti projektového, strukturovaného financovani.
Mimotadné silnou pozici si banka rovnéz vybudovala v oblasti akvizi¢niho financovani a také

se fadi na prvni pficku ve financovani komerénich nemovitosti.[6]
Moneta Bank

Moneta Bank patii mezi nejvetsi Ceské penézni tstavy. Je univerzalni bankou, ktera
orientuje jak na obcany, tak na malé a stfedni podniky. Jeji velkou vyhodou je, Ze je soucasti

jedné z nejvétsich a nejsilnéjsich spolecnosti na svéte..[7]
Raiffeisenbank

Raiffeisenbank v roce 2013 oslavila 20 let svého ptisobeni na ¢eském trhu. Z banky se
dvéma poboCkami a 39 zaméstnanci vroce 1993 se béhem 20 let diky uspéSnému
organickému rustu vyvinula v patou nejvétsi banku na ¢eském trhu, ktera nyni spravuje aktiva
piesahujici 200 miliard korun. Raiffeisenbank je podle tohoto ukazatele patou nejvétsi bankou

na ¢eském trhu.

Majoritnim akcionafem banky je rakouskd finanéni instituce Raiffeisen Bank

International AG (RBI), kterd vznikla v fijnu 2010 spojenim Raiffeisen International a ¢asti



RZB. RBI zajistuje sluzby firemnim a investi¢nim klientim v Rakousku, a dale obsluhuje
klienty v fad¢é zemi stfedni a vychodni Evropy. Od roku 2005 jsou akcie skupiny kotovany na
Videniské burze. Majoritnim vlastnikem Raiffeisen Bank International je RZB se zhruba 60
procenty, zbyvajici Cast se voln¢ obchoduje. Skupina Raiffeisen ziskava pravidelné¢ od
prestiznich casopistt Euromoney, Global Finance i The Banker ceny pro ,,Nejlepsi banku ve
sttedni a vychodni Evropé“, sitové banky navic ziskdvaji Ocenéni pro nejlep$i banky
v danych zemich regionu. Raiffeisenbank, a.s. od samého pocatku aktivné nabizi sluzby
s diirazem na zohlednéni specifickych potfeb klientd v riznych regionech. Vedle svych ryze
obchodnich aktivit se banka angazuje v souladu se 140letou tradici jména Raiffeisen rovnéz
v fad¢ vetejné prospéSnych aktivit zahrnujicich napft. oblast kultury, vzdélavani ¢i charitativni

projekty.[8]
CSOB

CSOB je stoprocentni dcefinou spole¢nosti KBC Bank NV. Jedinym vlastnikem
spole¢nosti KBC Bank je KBC Group NV. Obé¢ spole¢nosti sidli v Bruselu v Belgii.

Ceskoslovenskéa obchodni banka, a. s. (CSOB) puisobi jako univerzalni banka v Ceské
republice. CSOB byla zalozena statem v roce 1964 jako banka pro poskytovani sluzeb
v oblasti financovani zahranicniho obchodu a volnoménovych operaci s plsobnosti
na ¢eskoslovenském trhu. V ¢ervnu 1999 byla privatizovana — jejim majoritnim vlastnikem
(od roku 2007 jedinym) se stala belgicka KBC Bank, kterd je 100% dcefinou spolec¢nosti
mezinarodni bankopoji§tovaci skupiny KBC Group. V &ervnu 2000 CSOB pievzala
Investiéni a postovni banku (IPB). Do konce roku 2007 pisobila CSOB na &eském
i slovenském trhu; slovenska pobocka CSOB byla transformovana do samostatné pravnické
osoby k 1. lednu 2008. Od 1. ledna 2013 uspofadala KBC Group své aktivity na kli¢ovych
trzich do ti1 obchodnich divizi — Belgie, Ceska republika (zahrnuje viechny obchodni aktivity
KBC v Ceské republice) a Mezinarodni trhy. [9]



2.2. Stavebni sporeni

Stavebni spofeni dnes jiz neni tak zajimavé jako v minulosti, a to vSem negativnim
zménam ve stavebnim spofeni jest¢ zjevné neni konec. Presto patii mezi nejvice oblibené
produkty na ¢eském financnim trhu. Stavebni spotfeni vzniklo za hlavnim ucelem finan¢ni
pomoci obfanum pieménit penize v jejich byty. Zhodnoceni na tomto typu produktu je vzdy
velice konzervativni. Je zde ale jiny divod pro sjednani, a to je statni podpora od statu. Ze
stavebniho spofeni lze i nasledné vzit Gveér, Casto je ale drazsi nez hypotecni uvér. Produkt
Stavebni spofeni je vhodny zejména pro klienty, kteti pozaduji mensi ¢astky napftiklad na
opravu nebo rekonstrukci nemovitosti. Stavebni spofeni se zakladd vzdy na minimalni dobu
6 let, a to pravé z divodu statni podpory. Po této dobé klient muze spofeni ukoncit a vybrat si
naspoiené penize nebo muze spofit dalsi roky a nadale vyuzivat i statni podporu, nesmi vSak
,prespofit = piekrocit tzv. cilovou ¢astku. Stavebni spofeni si muze zalozit kazda osoba,
ktera ma trvaly pobyt na uzemi Ceské republiky. Toto je jedind podminka, proto miize mit své
stavebni spoteni i dit¢ v Gtlém veku, kdy mu spoti rodi¢e. Minimalni spoftici ¢astka je 100 K¢

meésiéné, maximalni ¢astka, na kterou lze ziskat statni podporu, je 20 000 K¢ ro¢né.[10]

Statni podpora

Od 1. 1. 2011 vesla v platnost novela zdkona o stavebnim spofeni a o danich z piijmu.
Od tohoto data stat podporuje tuto formu spofeni statni podporou ve vysi 10% z vlozené
castky, a to az do vySe 2 000 K¢ rocné (tedy pii ulozené castce 20 000 K¢ ro¢né). Vynos

podléha 15% dani z vynosu. [11]

Cilova ¢astka
Cilova castka stavebniho spofeni nam udava, jakou castku chce klient na stavebnim
spofeni naspofit. Cilova ¢astka v sobé zahrnuje:
e castku naspofenou klientem
e statni podporu + uroky z vloZzeného kapitalu

e moznost Uivéru ze stavebniho spofeni



Uvér ze stavebniho sporeni

Na tadny vér ma narok klient, ktery splni vSechny 3 podminky dané spoftitelny:
¢ minimalni doba spofeni 2 roky
e Minimalni naspofena ¢astka ve vysi 40%

e dosazeni hodnoticiho ¢isla (parametr ohodnocent)

Preklenovaci Givér

O pteklenovaci uvér zada klient v pripadé, ze nespliiuje podminky pro standartni aveér
ze stavebniho spotfeni. V okamziku ziskani naroku na fadny uvér se preklenovaci uvér prevadi
na uver fadny. Nevyhodou pieklenovaciho uvéru je fakt, Ze po dobu pteklenovaciho tvéru
klient plati pouze uroky, a to z celé jistiny i pfesto, Ze jiz stavebni spofitelné poskytuje své
prostredky. V podstaté tak plati uroky i ze svych vlastnich naspofenych penéz. Déle si
dospofuje na smlouvé o stavebnim spofeni az do doby, nez je mu piidélen narok na fadny

uvér. V dob¢ pieklenovaciho avéru ma klient narok na statni podporu.[12]

Minimalni doba trvani stavebniho sporeni

Aby klient mohl Cerpat statni podporu, je minimalni doba trvani stavebniho spofeni

6 let. Maximalni doba neni omezena.
Uhrada za uzavieni smlouvy a za vyrizeni avéru

Za uzavieni smlouvy i za vyftizeni veéru se plati poplatek. U vétSiny spofitelen je ve

vysi 1 % z cilové Castky — jak za uzavieni smlouvy, tak i za vyfizeni uvéru.

Vyhody stavebniho sporeni

e Kilient dostava statni podporu ve vysi 10 % z vlozené ¢astky (max. 2 000 K¢ ro¢n¢)
o Uspory klientii jsou ze zékona pojistény

e Vklady jsou uroceny (1-2 % p.a.)

e Moznost vzit si pieklenovaci aver

e MozZnost vzit si ivér ze stavebniho spofeni



Nevyhody stavebniho sporeni

e Po dobu 6 let nemoznost disponovat s vloZzenym kapitalem
e Nemoznost ¢astecného vybéru, ani po skonceni vazaci doby
e Na uctu ma klient prostiedky prakticky az za cca 3 mésice

e Nutnost platit vstupni poplatek
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Stavebni sporitelny na ¢eském trhu:

Ceskomoravska stavebni spofitelna

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s., ve zkratce CMSS, znama jako Liska.
Nejvétsi stavebni spofitelna v Ceské republice. Od roku 1993 ma témét 5,6 milionu
uzavienych smluv o stavebnim spofeni a pfes milion poskytnutych uvéri na bydleni. Vice

nez 2 000 renomovanych finan¢nich poradct.[13]

Raiffeisen stavebni sporitelna

Raiffeisen stavebni spofitelna byla zalozena v roce 1993, jako vibec prvni stavebni

spofitelna v Ceské republice.

V roce 1998 se stala spolecnost soucasti silné financni skupiny Raiffeisen, kterd
ptisobi v 37 zemich svéta. V Ceské republice patii do rodiny Raiffeisen také Raiffeisenbank,

pojistovna UNIQA nebo spole¢nost Raiffeisen Leasing. [14]

Stavebni sporitelna Ceské spo¥itelny

Od zahgjeni své obchodni ¢innosti v poloviné roku 1994 vyrostla v renomovanou
spole¢nost a zaujala predni pozice na trhu. Stavebni spofitelna Ceské spofitelny patii do
jednoho z kapitalové nejsilngjsich seskupeni na tuzemském trhu — Finanéni skupiny Ceské
spofitelny — a ptfedstavuje tak silnou, flexibilni a finan¢né€ zdravou banku, ktera garantuje

svym klientim spolehlivost, jistotu a davéryhodnost. [15]
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Wiistenrot stavebni sporitelna

V roce 1921 byl v némeckém méstecku Wiistenrot zalozen ,,Spolek pfatel s mottem
,»Kazdé rodin¢ stfechu nad hlavou®. Tim zacala historie stavebniho spofeni na evropském
kontinenté. Vznikla stavebni spofitelna Wiistenrot se stala zakladem nasi financni skupiny
Wiistenrot, pozdéji expandovala do Evropy, aby se spojila s jednou z nejvétSich némeckych

pojistovacich spolecnosti Wiirttembergische AG.[16]

V dobé, kdy byl v roce 1993 pfijat zakon o stavebnim spoteni, znacka Wiistenrot jiz
byla mezinarodni finan¢ni skupinou. Stavebni spofitelna byla prvni cestou, jak klientiim zacit
nabizet uceleny soubor finan¢nich sluzeb z oblasti rodinnych financi. Proto byla v roce 1998
zalozena Wiistenrot, Zivotni pojistovna, a.s. V roce 2003 svoji ¢innost zahajila Wiistenrot
hypote¢ni banka, a.s. Dal$i vyznamny meznik v rozvoji bankovnich sluzeb ptedstavovalo
zavedeni depozitnich produktd a internetového bankovnictvi na prelomu let 2010 a 2011.
Ctvrtou nejmladsi spole¢nosti skupiny je Wiistenrot pojistovna, a.s., ktera ziskala licenci v

kvétnu 2008.[16]
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2.3. Investovani penéznich prostredku

Na finan¢nim trhu se setkavaji pfedevsim velké instituce — banky, pojistovny, penzijni
fondy atd. Investovat mohou samoziejmé i soukromé osoby, jenze ty maji vétSinou velmi
maly objem kapitalu, coz jim umoziuje vyuzit jen Casti pfilezitosti, které trh nabizi. Proto se
drobni investofi zacali sdruzovat, aby vytvorili spolecné vétsi celek, ktery da dohromady
velky objem kapitalu. Tak v prabéhu let vznikly podilové fondy a odvétvi kolektivniho
investovani. Nejde o zadnou horkou novinku, nejstar$i dodnes fungujici fond existuje
v Britanii od roku 1868! Podilovy fond neni samostatna pravnicka osoba, tedy samostatné
fungujici firma, ale jednoduSe soubor majetku, konkrétné cennych papiri nebo jinych
investi¢nich nastrojii. Tento majetek obhospodatuje investicni spolec¢nost, pofdd ale patii
jednotlivym podilnikim. Majetek fondu a investi¢ni spole¢nosti je oddéleny — pokud by IS
zkrachovala, podilniky fondu to nijak neohrozi a fond mutze ptebrat jiny spravce, nebo mohou
byt prostiedky vyplaceny podilnikiim. Podilnici jsou tedy t€émi, komu fond patii a jejich podil
na majetku fondu zt€lesniuje cenny papir — podilovy list. Nejrozsifenéjsim typem fondu jsou
oteviené podilové fondy, do kterych mohou investofi kdykoli vstupovat a kdykoli zase
pozadat o odkup podilovych listii a vyplaceni penéz. Povinnost fondu odkupovat podilové
listy zajistuje podilnikiim likviditu, tedy moznost svou investici rychle a bez vyznamnych
nakladl ¢i prekazek zpenézit. Podrobnosti upravuje zédkon a statut fondu; v praxi maji klienti
penize na G¢tu zhruba za tyden po doruceni Zadosti o odkup. Cena, za kterou fondy vydavaji a
odkupuji podilové listy, nezalezi na libovili spravce fondu. Odkup probiha za aktudlni
hodnotu (tzv. kurz fondu), ktera odrézi trzni cenu cennych papirt v portfoliu fondu. Odborné
feceno, je to tzv. Cisté obchodni jméni na jeden podilovy list. N€kdy se proto muzete setkat se
zkratkou NAV z anglického Net Asset Value. Jde jednodu$e o hodnotu majetku fondu po
odecteni ptipadnych zdvazka. VéEtsina fondi stanovuje kurz denné a investicni spolecnost jej

publikuje na webu.[17]

Poplatky

Investi¢ni spolec¢nosti podnikaji, aby vyd¢laly. Proto tctuji nékolik druhti poplatka:

e Vstupni - slouZzi na tthradu provize distributorovi. Nékteré fondy neuplatiiuji
vstupni poplatek a Gc¢tuji vystupni, pokud klient ve fondu nezlistane urcitou
minimalni dobu. Fondy maji bud’ vstupni nebo vystupni poplatek, ale neni zvykem uctovat

oba poplatky zaroven.
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e Poplatek za spravu - anglicky management fee. Je to odmeéna investi¢ni spole¢nosti
za jeji sluzby pii spravé portfolia. Vyjadiuje se jako procento z primérné rocni hodnoty
majetku fondu, u akciovych fonda napt. 2 %. Tento poplatek spravce fondu strhava priabézné
a je jiz zapocitan v cen¢ podilového listu. Dale se setkate jesté se zkratkou TER, z anglického
total expense ratio, ¢esky ukazatel celkové nakladovosti. Ve sd€leni klicovych informaci toto
islo najdete v kolonce spravni naklady (anglicky ongoing charges). Udaj zahrnuje
management fee a dalsi naklady, jako je napiiklad poplatek depozitaii a podobné. Fondy
fondli by mély uvadét celkovou nékladovost zahrnujici i efekt poplatkt fondt, do kterych je

investovano.[18]

Vyhody fondi

e Profesionalni sprava majetku
Investi¢ni spolecnosti zaméstnavaji portfolio manaZzery, ktefi vyhledavaji atraktivni investi¢ni
ptilezitosti a maji k dispozici i mnohem vétsi objem informaci, nez jaky miZze vyhodnotit
individualni investor. Objem spravovanych prostiedkll jim také umoziuje investovat mnohem
efektivnéji nez drobnému investorovi a v mnoha piipadech nakupovat cenné papiry, které
drobnému investorovi ani nejsou dostupné.

e Omezeni rizika
Portfolia fondl vzdy tvofi mnoho cennych papirti, napiiklad né€kolik desitek riznych
akciovych titulii. Krach jedné spole¢nosti ma tedy na hodnotu fondu maly vliv. Diverzifikace
navic omezuje kolisani hodnoty investice. Zjednodusené¢ teCeno, kdyZ se jedné investici
nedafi, jiné se dafit mize. Nezanedbatelna Cast rizika se tak ,,vyrusi®.

e Vysoka likvidita
Rozhodné neni dobry népad investovat do akciového fondu a za mésic penize vybirat, ale
kdyZz uz nastane krajni nouze a klient potiebuje likvidni prostiedky, ma penize z fondu

k dispozici. Nejsou uzaméené jako u dlouhodobych terminovanych vkladi ¢i nemovitosti.[18]

Penézni fondy

Nejkonzervativngj§i druh fondid. Nakupuji statni pokladniéni poukédzky a dalsi
kratkodobé dluhopisy (stati, bank ¢i firem) a doplitkové také ukladaji penize do bank. Jejich
doporuceny investicni horizont zacina na 6 meésicich, s prodlouzenim dafiového testu na
3 roky, ale zfejmé klesnou v popularité. Primérna doba do splatnosti portfolia téchto fondu

smi byt max. 18 mésicli. To znamena, Ze nesou velmi malé tirokové riziko.
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Dluhopisové fondy

Do c¢eho investuji dluhopisové fondy je zjevné z nazvu. V praxi najdeme nejCastéji
fondy zamétené na:

e statni dluhopisy - v naSich podminkach tedy zejména korunové dluhopisy emitované
Ministerstvem financi CR

e firemni dluhopisy - existuji fondy zamétené na kvalitni firemni dluhopisy, rizikové
dluhopisy oznacované jako spekulativni ¢i high yield nebo na kombinaci obou

e dluhopisy ,,emerging markets* - dluhopisy firem a stati spadajicich do kategorie tzv.
rozvijejicich se trhii. Uvedené druhy investic 1ze kombinovat. V konzervativnim fondu
Casto najdeme i dluhopisy kvalitnich firem a nékdy i velmi maly podil dluhopist
spekulativniho stupné. Dulezité je, ze investice je vzdy diverzifikovana. Velké fondy
firemnich dluhopisti maji desitky az stovky firem, krach jedné tedy podilnika nijak
zasadné neposkodi. Jinak je tomu u fondl statnich dluhopist. Ty obvykle maji vétsi

&ast v jednom emitentovi. CR je ale povazovana za velmi kvalitniho dluznika.[19]

Akciové fondy

Akciové fondy investuji, nikoli pfekvapivé, do akcii. A Ze je z ¢eho vybirat! Na
svétovych burzach se obchoduje n€kolik desitek tisic firem, od t€ch malych a neznamych, az

po nadnarodni giganty a vS§em dobie znamé znacky, jako je tieba Apple.[19]

SmiSené fondy

Jak uz nazev napovida, smiSené fondy michaji vice typt investic - akcie, dluhopisy a
pfipadné dalsi investice - v zavislosti na rizikovém profilu fondu.

Fondy fondi neinvestuji pfimo do jednotlivych cennych papirt, ale do jinych fonda.
Nejcastéji maji také smiSenou az dynamickou strategii. Vyhodou je, Ze spravce nemusi
provadét analyzu jednotlivych akcii a dluhopisti, mize si vybrat na trhu kvalitni manazery
jinych fondu, ktefi to ude€laji za n&j. Nevyhodou jsou ale dodate¢né naklady.[19]

Komoditni fondy

I kdyZ pro nckteré klienty je lakava pfedstava fondu, ktery pro né nakoupi zlaté
cihli¢ky a schova je do trezoru, v CR takovy fond neexistuje. Ani nemtize, klasické podilové

fondy totiz nemohou investovat do komodit fyzicky. Komoditni fondy proto investuji
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do cennych papirt, jejichz cena je odvozena od cen surovin (ropy, zemédélskych plodin,
pramyslovych kovii a podobné). Komodity jsou velmi kolisava investice, v dlouhodobém

horizontu ale mohou mit v portfoliu smysl v ramci obrany proti inflaci.[19]

Nemovitostni fondy

Nemovitostni fond nakupuje obvykle kancelaiské budovy, obchodni centra apod.
Vynos klientil zavisi na tom, jak dobie se podaii nemovitosti ve fondu pronajmout, a také
na vyvoji jejich cen. Nemovitosti jsou nelikvidni, fondy ale musi podilniky na pozadani
vyplécet. Pro tyto ptipady maji vzdy likvidni rezervu, kterd neni investovana v nemovitostech.
V krajnim piipad¢ ale mohou az na 2 roky pozastavit odkupy. Nejsou tedy piili§ vhodné

pro kratkodobé investice.[19]

Zajisténé fondy

V CR popularni formou investovani jsou zajisténé fondy. Jak uz nazev napovida, tyto
fondy zajist'uji, Ze klient neprodéld. Cenou za to je samoziejmé moznost niz§iho zisku nez
u dynamictéj$ich investic. Nejobvyklejsi typ zajisténého fondu je jednorazovy, to znamena,
ze ma predem danou splatnost, nejcastéji kolem 5 let. Obvykle je zajisténo, ze k datu

splatnosti klient dostane 100 % vloZené investice (po odeéteni vstupniho poplatku).[19]

Diverzifikace

Diverzifikace je uc¢innym nastrojem k optimalizaci portfolia a dosaZeni lepSiho
pomeéru rizika a vynosu. Pokud do svého portfolia investor zatadi aktiva s nizkou vzajemnou
korelaci, to znamena, Ze jejich ceny na sobé budou malo zavislé, snizi riziko, Ze jedna udalost
jeho portfolio vyrazné znehodnoti. Diverzifikovat se da podle celé fady kritérii, at’ uz je to
tiida aktiv, region, sektor ¢i ména. Vyhodou podilovych fondl je prave to, ze diky velkému

objemu aktiv mohou dosdhnout diverzifikace, kterd se samotnému soukromému investorovi

nemuze za rozumnych nakladt podafit.[19]

Pravidelné investovani

Rozkladat riziko se dé jest€¢ v jednom sméru — v Case. Jde o znamou strategii
primérovani nakladf, coZ neni nic jiného, nez pravidelné investovani stale stejné Castky.

Pfi pravidelném investovani stdle stejné Castky investor pii poklesu ceny aktiva nakupuje
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levnéji. Navic plati, ze ¢im niz8i cena, tim vetsi pocet kustu (podilovych listi ¢i akcii)
nakupuje. Pfi poklesu cen se tedy snizuje i primérna nakupni cena a pravidelny investor tak
muze dosdahnout vyssiho primérného vynosu. Je vSak potfeba si uvédomit jest¢ jednu véc.
Efekt primérovani nakladu je nejsilnéjsi v pocatcich pravidelného investovani, kdy mate jeste
maly objem portfolia. Postupem casu tento efekt sldbne. I proto jsou pro dlouhodobé
pravidelné investice vhodné strategie zivotniho cyklu. Ty jsou charakteristické tim, ze v
pocatku programu, kdy kolisani hodnoty portfolia vyrazné tlumi efekt primérovani nakladd,
jsou nastaveny velmi dynamicky jako akciova portfolia. OvSem s tim, jak v Case objem
portfolia roste a efekt primérovani ndklada ztraci na sile, dochdzi v portfoliu k postupné
realokaci, to znamena pfesunu prostiedkti z akciovych instrumenti do konzervativnich

nastroju, tedy dluhopist a nastroji pené€zniho trhu.[20]

Vyhody Investice:
e Vysoké troky
e Pii splnéni podminek osvobozeny od dané z vynosu
e Slozené uroceni
e Efekt primérovani vkladi
e Likvidita (do 14 dni)
Nevyhody Investice:
e Vstupni poplatek
e Neni vhodné na kratkodobé rezervy

e Riziko kratkodobého poklesu pfi jednorazoveé investici

Investi¢ni spole¢nosti na ¢eském trhu:

Axa
V roce 1992 vstoupila na Cesky trh spolecnost Credit Suisse First Boston. Tato

spole¢nost polozila zéklady investiéniho bankovnictvi v CR a stala se zakladajicim &lenem
Burzy cennych papir Praha. Mezi lety 1992—-1995 zacala pod touto investi¢ni bankou plisobit
spolecnost Credit Suisse Asset Management. V roce 2006 spole¢nost jiz pod nazvem
Winterthur Asset Management (Praha), a.s. obdrzela povoleni CNB k ¢&innosti investiéni
spolecnosti a po akvizici skupiny Winterthur skupinou AXA byla nasledné pfejmenovana na

AXA investi¢ni spole¢nost a.s.[21]
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Podukty: Generace X, Generace Next
Conseq

Conseq Investment Management jako ryze ¢eska firma zna dokonale potieby Ceskych
investori. Ti jsou svoji povahou obvykle konzervativni, vydélavaji a utraceji prevazné Ceské
koruny. Proto se vétSinou snazi maximalizovat korunovou hodnotu svych investic.

Conseq Investment Management je soukromd nezdvisld spoleCnost nepatiici
do skupiny zadné banky ani pojistovny, coz ptinadsi klientim nekteré ziejmé vyhody. Pti
vybéru investi¢nich spole¢nosti, jejichz fondy zafazuje do produktového portfolia, neni
omezena na spole¢nosti v rdmci jakéhokoli kapitdlového propojeni a miize se zaméfit pouze
na kvalitu produktl a sluzeb, které nabizeji. Totéz plati o vybéru obchodnikli, jejichz
prostfednictvim realizuje transakce na kapitalovych trzich, i custodiant, ktefi pro spolecnost
a klienty vypotadavaji obchody a spravuji Géty. Zakladni ménou produktd je ¢eska koruna.
Diky tomu nevystavuje své klienty nezddoucim vykyvim sménnych kurzii zahrani¢nich mén.
Pokud vsak klient chce investovat do zahrani¢nich mén ¢i smétuje-li investiéni zaméry mimo
"investi¢ni vesmir", tedy mimo finan¢ni trhy nové pfistoupivsich stfedoevropskych zemi EU,
ma v nabidce investicni produkty partnerskych investi¢nich manaZzerii z fad renomovanych

mezinarodnich finan¢nich instituci.[22]

Produkty: Active invest, Horizont invest, Classic Invest

Pioneer
V Ceské republice poskytuje sluzby od roku 1995, a to jak individualnim,

tak institucionalnim klientim a nadacim. Nabizi mozZnost investovat jak v ceské mené,
tak i v euru nebo dolaru. Produktovou nabidku tvofi Ceské a lucemburské fondy Pioneer
Investments a dva fondy pro nadace. V nabidce ma i tfeti nejstarsi fond na svété, ktery piesahl
v roce 2011, od doby svého zaloZeni vynos piekracujici 1 000 000 %. [23]

Produtky: Rentier 3S, Rentier invest

Generali investments
S t¢innosti ke dni 1. 1. 2016 doslo k zépisu fuze sloucenim spolecnosti Generali

Investments CEE, a.s. (zanikajici spolenost) a spolecnosti CP INVEST investi¢ni spolenost,
a.s. (nastupnicka spole€nost) do obchodniho rejstfiku. Od tohoto data nese spolecnost nové
jméno Generali Investments CEE, investi¢ni spolecnost, a.s. Ke slouceni vySe uvedenych

spole¢nosti bylo udéleno povoleni Ceské narodni banky.
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Generali Investments CEE poskytuje sluzby v oblasti kolektivniho investovani
a investiéniho managementu. Na trhu pisobi od roku 1991 (diive CP INVEST) a dle
aktualnich Gidajii Asociace pro kapitalovy trh CR je nejvétsi investiéni spoleénosti plisobici
na ¢eském trhu s objemem aktiv pod spravou v hodnot¢ piesahujici 250 miliard K¢.

Generali Investments CEE je soucasti skupiny Generali, jedné z nejvétSich svétovych
pojistovacich skupin s pfedepsanym pojistnym piesahujicim 70 miliard eur (v roce 2014).
Se 78 tisici zaméstnanci po celém svété a se 65 miliony klientl ve vice nez 60 zemich
zaujima skupina Generali vedouci postaveni na trzich zédpadni Evropy. Stile vyznamnéjsi
pozici ziskava v Asii a také v regionu stiedni a vychodni Evropy. V 10 zemich tohoto regionu
je skupina Generali jednim z ptfednich poskytovatelii pojisténi prostiednictvim holdingové

spole¢nosti Generali CEE Holding. [24]

Produkty: Partner Invest plus, Muj investor Plus, Generali Fond farmacie a biotechnologie

a mnoho dalsich.
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2.4. Vicekriterialni rozhodovani
Kuvéru optimalni varianty financovani bydleni je zapotifebi znat potfeby a uvazeni
zaplacena Castka nebo napi. naklady na uvér. VétSinou se vSak uvazuje s vice kritérii

najednou.

Klasifikace kritérii podle povahy:
e maximaliza¢ni — ¢im vys$i hodnota, tim 1épe

e Mminimaliza¢ni — ¢im nizsi hodnota, tim 1épe
e cilové kritérium — kritérium, po kterém pozadujeme, aby dosahovalo konkrétni

hodnoty

Klasifikace kritérii podle kvantifikatelnosti:
e kvantitativni — to jsou objektivné méfitelné tidaje

e kvalitativni — nelze je méfit objektivné, varianty jsou hodnoceny slovné
Specialni varianty:

e idealni varianta — dosahuje ve v§ech kritériich nejlepsi mozné hodnoty
e Dbazalni varianta — dosahuje ve vSech kritériich nejhors$i mozné hodnoty
e dominovana varianta — jedna varianta je ve vSech kritériich lep$i nebo stejna

V porovnani s jinou variantou [25]

Vyznam potiebnych dil¢ich pojmi pouzivanych v metodach vicekriterialniho
rozhodovani

Preference kritéria — udava dilezitost kritéria v porovnani s ostatnimi kritérii.
Aspira¢ni uroven — hodnota kritéria, které ma byt dosazeno (napiiklad vyse splatky).

vvvvvv

Vahy kritérii — kardinalni informace o kritériich, vaha je hodnota z intervalu od 0 do 1

a vyjadiuje dilezitost kritéria v porovnani s ostatnimi.

Kompenzace kriteridlnich hodnot — vyjadiuji moZnost substituce mezi jednotlivymi

hodnotami.
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2.5.Metody stanoveni vah Kkritérii

Kazdé ze zadanych kritérii ma pro vybraného klienta ur€itou vahu. Jedna se o to, jak
jsem jiz zminoval, ze pro nékoho mé vyssi kritérium mésicni splatka a pro nékoho celkové
vydaje na Gveér. Zalezi na tom, V jaké situaci se pravé nachazi. K tomu, abychom zjistili

vvvvvv

metod.[26]

Metoda poradi

Tato metoda spociva v tom, Ze rozhodovatel sefadi kritéria od nejvyznamnéjsiho az po
nejméné vyznamné. Témto kritériim postupné piifadi vahy na zakladé vzorce bi/I+2+...n,
kdy bi je obracené potadi a hodnota jmenovatele je soucet kritérii. To znamena, Zze napiiklad

kdyz budeme mit 4 kritéria, tak pro nejvyznamnéjsi kritérium bude véha 4/10.

bi ,
vi=—1=12,.,k.
! 2:'f=1bi §

[26]

Metoda bodovaci

Zakladem bodovaci metody je, aby rozhodovatel ptifadil kazdému kritériu ur€ity pocet
bodl z bodovaci stupnice. Bodovaci stupnice mtize byt naptiklad 0-100 bodi. Je tedy tieba
pracovat nejen s porovnavanim, ale i shodnocenim jednotlivych informaci, tedy jak
s ordinalnimi informacemi, tak s kardinalnimi. Vahu poté stanovime jako b/Bi, kdy b je pocet
bodt danych jednotlivému kritériu a Bi je suma vSech rozdanych bodi. Napiiklad budeme mit
4 kritéria a 1. dostane na stupnici 0-10 5bodd, 2. 8bodu, 3. 4body, 4. 6bodu. V tomto piipadé
bude vaha prvniho kritéria 5/5+8+4+6 = 5/23.

bi

Vi= .
i

[27]
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Fullerova metoda

Fullerova metoda je zaloZena na vzajemném srovnavani dvou kritérii, pficemz pocet

srovnani N je:

vvvvvv

dvojice. Pocet zakrouzkovani se rovna ni a vaha se vypocte na zaklad¢ vzorce. [27]

v = F*;fz 1,2 ..k

I 1
2 3 4 k
2 2 2
3 4 k
_ . k

k-2 k-2
k-1 k

k-1

k' [27]

2.6. Metody stanoveni poradi
K tomu, abychom zjistili nejlep$i variantu, potfebujeme zjistit variantu, ktera je

nejvice kompromisni, tzn. varianta s nejlep$im umisténim. Slouzi ndm k tomu né€kolik metod

stanoveni potadi.
Lexikograficka metoda

Tato metoda stanovuje potadi podle dulezitosti zadanych kritérii. Dalo by se to
ptirovnat k hledani ve slovniku. Napfiklad budeme védét, ze kritérium 1 nejvice ovliviiuje

celkovy vysledek. Tak varianty sefadim prave podle tohoto kritéria.[27]
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Metoda WSA

Metoda vazeného souctu uzitkll je postavena na tom, Ze zname idealni a bazalni
informace z jednotlivych variant, néasledn¢ vytvofime matici uzitku tak, ze od kazdé
informace odeCteme bazalni a tento vysledek délime rozdilem ideédlni a bazalni informace.
Véazeny uzitek dostaneme nasledné jako skalarni soucin vah a jednotlivych uzitka v urcité

varianté. A opét jako u bodovaci metody plati, Ze ¢im vys§i vazeny uzitek, tim vys$si pofadi.
Popisi zakladni postup, ktery by mél byt dodrzovan pfi feSeni dané metody:

* sestaveni vychozi kriterialni matice (yij), konstrukce vektoru vah v- (vI, v2,...,vk);

* transformace maximaliza¢nich kritérii na minimalizaéni

* vypocet uzitku alternativy ai podle kritéria fj podle vztahu

yij ... hodnota uzitku i-té alternativy podle j-tého kritéria

Yij ... hodnota ptvodni kriteridlni matice, jeSté neni transformovand (ma maximaliza¢ni

kritéria)
Dj .... bazalni hodnota j-tého kritéria
Hj .... hodnota j-tého kritéria idealni alternativy

* vypocet celkového uzitku alternativy ai dle vztahu vztah

k

w(X) = D v,y

j=1
u(Xi) ... celkovy uzitek alternativy ai
k... pocet kritérii
Vj.... vaha kritérii

B

y'ij... normalizovana hodnota kriterialni matice pro i-tou alternativu a j-tékritérium [27]
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Existuje jesté nékolik variant, podle kterych se da pofadi variant stanovit, jako

napiiklad metoda bazické varianty, metoda TOPSIS, metoda AHP, metoda ELECTRE 1. [28]

Pro tuto praci jsem se rozhodl, Ze pro metodu stanoveni vah bude idealni pouzit
Fullerovu metodu a pro ziskani optimalni varianty metodu WSA, protoze vyhodou této
metody je jeji relativni jednoduchost a ziskani ordinalni informace. Nevyhodou mize byt, ze

metoda nepodléha zméné vici pridanym neoptimalnim hodnotdm
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3. PRAKTICKA CAST

3.4. Metodika a cil prace

Cilem této prace je zjistit potfeby a pfani vybraného klienta, ktery chce optimalné
financovat své bydleni a nasledn¢ vybrat optimalni variantu financovani bydleni. Nejprve je
potieba zjistit veskeré informace o klientovi, proto je idealni osobni setkéni, kde se mohu
na vSe podrobné zeptat. Dale je potieba, aby si klient stanovil preference, tedy vahy

jednotlivych kritérii, ktera jsou pro né¢ho dulezita. Kritéria pro uvér jsou:

o Urokova sazba

e Poplatek za vytizeni
e Celkovy pieplatek

e LTV

Po stanoveni jednotlivych vah je zapotiebi ziskat nabidky ze vSech dostupnych
instituci. VétSinou se jednd o osobni setkdni s Givérovym specialistou v kazdé bance.
Po ziskani vSech nabidek zjistim na zakladé vicekriteridlniho rozhodovani optimalni variantu

pro klienta.

Dale je potieba zjistit jeho financni bilanci a pracovat efektivné s celym klientovym
cashflow, to znamena, ze zjistime jeho pifijmy a veskeré¢ vydaje a podle této bilance dale
tvofime plan pro investovani a Cerpani Gvéru. Pro vybér optimalni varianty investovani jsou

dalezita kritéria:

e Vstupni poplatek
e Celkovy vynos
e Likvidita

e Prumérné zhodnoceni

Po stanoveni vah kritérii u investovani navstivim investiéni spolecnosti, které mi
poskytnou informace o vstupnich poplatcich, zhodnoceni a likvidité. Celkovy vynos je
vypocitan jako rozdil prostfedkl na konci investice a vlozenych prostfedkt do investice. A na

zaklad¢ vicekriteridlniho rozhodovani zjistim optimalni variantu investovani.

Po zjisténi optimalnich variant Uv€ru a investice vytvofim plan pro optimalni financovani

bydleni pro vybraného klienta.
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3.5. Aplikovany pripad na klienta

Jednim z klientti, u kterych jsem aplikoval tuto metodu optimalni varianty financovani
bydleni, je i pan Kulhavy. Jeho optimalni piedstava o bydleni je stfedné velky dim na okraji
mésta Ceské Budgjovice. Jeho piijmy 35 000KE mési¢né by odpovidaly pravé této volbé
nemovitosti. Po dikladné analyze jeho cashflow by prosel ve vSech nabizenych bankéch,

co se tyka bonity, naprosto v poradku.

Rozhodli jsme se tedy pro hypotecni uvér ve vysi 3 500 000 K¢, ktery bude pouzit
na vystavbu nového rodinného domku, ktery bude mit hodnotu cca 4 000 000. Pan Kulhavy
ma nyni k dispozici pravé 500 000 K¢ z prodeje soucasného bytu, a tak neni tfeba zadat tak

vysokou ¢astku na Gvér.

Zadani je pro mne nyni naprosto jasné, a proto uz nezbyva nic jiného, nez prezkoumat
varianty, ktera banka nam poskytne nejlepsi nabidku a také, ktera investi¢ni spole¢nost bude
optimalni pravé pro pana Kulhavého. Ddle se jesté nabizi otazka, na jakou dobu je optimélni
si vzit uvér. V tomto piipadé udélam 2 varianty, a to diky véku klienta, kdy je mozné zajistit
hypotecni Gvér jak na 20 let, tak i na 30 let. Pro porovnani téchto variant potiebuji vstupni

data jednotlivych bank. Vybral jsem konkrétné 6 nejvétsich bank v Ceské Republice.

3.5.1. Hypotecni uvér na 30 let

Tabulkal: Vychozi tabulka Uvéru na 30 let

min min

urokova | poplatek za vyrizeni

mira (%) | (Kc) celkovy preplatek ( K¢) | LTV (%)
Komercni Banka 2,01 2 000 2227 069 95
Raiffaisen 2,19 3000 2273787 100
Moneta 2,44 2 000 2315527 80
Unicredit 2,10 2 500 2236 841 90
¢soB 1,99 1500 2310338 85
Ceska Spofitelna 2,99 2000 2 407 047 80

Urokova mira — je aktualni sazba, dle nabidek jednotlivych bank. Veskeré udaje jsou
k 1.4.2016 z webovych stranek banky

Poplatek za vyfizeni — je pfedem stanoveny poplatek za poskytnuti Gvéru a je stanoven dle
ceniku banky k 1.4. 2016
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Celkovy preplatek - je pocitan z tabulky ¢.12 jako rozdil polozky ,,celkem zaplaceno*
Vv poslednim roce a polozky ,,vy$e dluhu®“ v prvnim roce. Tedy 5 757 096 — 3 500 000 =
2 257 069 K¢

LTV - je kolik procent penéz nam banka pijci z celkové hodnoty nemovitosti

Metoda stanoveni vah

Nez za¢neme vybirat optimalni variantu, je tfeba si u klienta zjistit, jakym kritériim da
nejvetsi vahu, co je pro néj nejvice dalezité a naopak. Jako nasledujici krok je tfeba stanovit

vahy. Pro tento pfipad jsem zvolil Fullerovu metodu stanoveni vah.

vvvvvv

V trojuhelniku vzdy vidime zelené oznacena kritéria, ktera jsou vzdy dulezitéjsi nez
porovnavana neoznacend. OvSem v tomto piipadné nam vyslo jedno kritérium s nulovou
vahou. A proto upravime vysledek tak, ze kazdé kritérium zvySime o jednotku, abychom

dostali presnéjsi vysledek.

Vysledkem této metody, ktery mizeme vycist z nasledujici tabulky, je duleZitost
urokové sazby a zaroven co nejnizs$i mésicni splatky. Méné dulezita kritéria jsou pro pana

Kulhavého doba splaceni a celkovy preplatek.

Tabulka 2 : Fullerova metoda 1

Urokovéd sazba  Poplatek za vyFizeni Celkovy pFeplatek LTV

Body 3 1 4 2|10
Vahy 0,30 0,10 0,40|0,20
1 1
3 4
2 2
3 4
3
4
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Metoda stanoveni poradi
Nyni jiz mame vahy jednotlivych kritérii zjisténé a dalsim krokem je jiz samotné
stanoveni pofadi jednotlivych bank. K tomuto vybéru pouziji metodu stanoveni potadi

zvanou WSA, je to jedna z nejpresnéjsich metod. Optimalnim vysledkem podle této metody je

pro pana Kulhavého banka ¢.1 - Komer¢ni banka.

Tabulka 3: Metoda WSA 1

Idealni 1,99 1500 2 206 841

100

Bazalni 2,99 3 000 2407 047

80

urokova mira poplatek za vyfizeni celkovy preplatek LTV (%)

Komercni 0,9 0,666666667 0,914945427 0,9
Banka
Raiffaisen 0,8 0 0,677447397 1

0,55 0,666666667 0,465255784 0
Moneta

0,89 0,333333333 0,865267985 0,5
Unicredit
) 1 1 1 0,25
CSOB
Ceska 0 0,666666667 0 0
Spofitelna
Komercni Banka 0,882644837 =
Raiffaisen 0,710978959 4,
Moneta 0,41776898 5.

0,746440527 3.

Unicredit
) 0,85 2.
CSOB
. 0,066666667 6.
Ceska Spofritelna
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3.5.2. Hypotecni uvér na 20 let
Jak jsem jiz psal v zadani, diky v€ku klienta 1ze hypotécni uvér feSit jak na 30,

tak na 20 let. Ten na 30 let jiz mame hotovy a dale je tfeba piezkoumat nabidky Gvért na 20

let. V prvni tabulce jsou opét prehlednd data Sesti nejvétsich bank v Ceské republice.

Tabulka 4 : Vychozi tabulka tUvéru na 20 let

min min

urokova poplatek za vyfizeni

mira (%) (K¢) celkovy preplatek (K¢) | LTV (%)
Komercni
Banka 2,09 2 000 1334916 95
Raiffaisen 2,19 3000 1349 866 100
Moneta 2,44 2 000 1387285 80
Unicredit 1,79 2 500 1290130 90
¢soB 1,99 1500 1319977 85
CeskaSporitelna 2,99 2 000 1469 814 80

Metoda stanoveni vah

Jak uz vime, je tfeba si u klenta stanovit vahy jednotlivych kritérii dle jeho potieb.
V prvnim ptipadé jsme pouzili Fullerovu metodu, a pro porovnatelnost obou dvou variant ji
opét pouzijeme. Jelikoz jsou vybirana kritéria stale stejnd a klient je stale pan Kulhavy.

Preference jsou totozné jako u tvéru na 30 let.

Tabulka 5 : Fullerova metoda 2

Urokovéd sazba  Poplatek za vyFizeni Celkovy pFeplatek LTV

Body 3 1 4 2|10
Vahy 0,30 0,10 0,400,20
1 1
3 4
2 2
3 4
3
4
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Metoda stanoveni poradi

V této varianté pouziji jako metodu stanoveni opét metodu WSA

Z tabulky lze vycist, Ze jako optimalni varianta nam vySla banka UniCredit Bank s tésnym

naskokem pred Komeréni Bankou.

Tabulka 6: Metoda WSA 2

Idealni 1,79 1500 1290130 100
Bazalni 2,99 3000 1469 814 80
]
urokova mira poplatek za vyfizeni celkovy preplatek LTV (%)

Komercni

Banka 0,75 0,666666667 0,750751319 0,75
Raiffaisen 0,666666667 0 0,667549698 1
Moneta 0,458333333 0,666666667 0,459300772 0
Unicredit 1 0,333333333 1 0,5
¢soB 0,833333333 1 0,833891721 0,25
Ceska

Sporitelna 0 0,666666667 0 0

Komercni Banka 0,741967194 2.
Raiffaisen 0,667019879 4.
Moneta 0,387886976 5.
Unicredit 0,833333333 1.
CsoB 0,733556688 3.
Ceska Spofritelna 0,066666667 6.
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3.5.3. Investice
Jednou z metod financovani bydleni je i jiz zminovana kombinace hypote¢niho Gvéru

s pravidelnou investici. Sila pravidelné investice je pravé v Case, kdy se projevi efekt

slozeného troceni, ktery nazval samotny Albert Einstein osmym divem svéta.

Vyse nasi pravidelné investice v tomto pfipade je 4 500 K& mési¢né. Tato ¢astka neni
nadhodnd, ale spocitdna z rozdili mésic¢nich splatek hypotecnich tvéra na 30 let a na 20 let.
A to z divodu efektivniho vyuziti pii variant¢ s kombinaci uvéru na 30 let. Do vybéru
spolec¢nosti jsem zahrnul Ctyfi nejvetsi investicni spolecnosti na ¢eském trhu. Vstupni udaje
jsou uvedené Vv piehledné tabulce. Primérné zhodnoceni, vstupni poplatek i likvidita jsou
predem urcené hodnoty kazdé spolecnosti. Celkovy vynos je spocitan na zaklad¢ rozdilu

celkového objemu majetku na konci investice a vloZenych prostiedkt do investice.

Tabulka 7 : Investice

max min

primérné zhodnoceni vstupni poplatek likvidita Celkovy vynos
Conseq 11,70% 3,60% | 14 dni 2 572 000
Pioneer 10,70% 4% |10 dni 2 145 444
Axa 7,60% 3,50% | 12 dni 1221760
Generali 5,40% 3,50% | 10 dni 730927

Metoda stanoveni vah

K pfesnéjsimu vysledku stanoveni vah pouziji Fullerovu metodu. Celkem logicky si

vvvvv

z dlouhodobého hlediska. Dalsi kritéria povaZuje za srovnatelna.

Tabulka 8 : Fullerova metoda 3

prdmérné zhodnoceni  vstupni poplatek likvidita celkovyvynos

Body 3 2 1 4

10

Vahy 0,30 0,20 0,10 0,40
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Metoda stanoveni poradi

K optimalnimu stanoveni pofadi jsem pouzil jiz pro nds zndmou metodu WSA.
Optimalni varianta pro pana Kulhavého, ktery by si ptal investovat 4 500 mési¢né, je varianta
¢. 1, a to konkrétn€ investi¢ni spole¢nost Conseq, kterd, jak je vidét i z tabulky vstupnich dat,
nabizi nejvyssi prumérné zhodnoceni. Na prvni pohled se to miize zdat naprosto nerealné,
ovSem tato data jsou pfimo z jednotlivych zprav fondl a je to zhodnoceni od zalozeni fondu.
Tedy samoziejm¢é¢ nemuzeme veédét, jaké bude v budoucnu zhodnoceni, ale i minulost
hospodafeni fondu ndm muize ukazat, jak by se m¢l fond do budocna chovat a kam sméfuje.
V pftiloze je ptehledny graf tetiho nejstarSiho fondu, kde jsou i zndzornény jednotlivé krize a

chovani fondu prave v téchto situacich.

Tabulka 9: Metoda WSA 3

Idealni 11,7 3,5 10 2572000

Bazalni 5,4 4 14 730927

urokova mira poplatek za vyfizeni celkovy preplatek LTV (%)
Conseq 1 0,8 0 1
Pioneer 0,841269841 0 1 0,768311197
Axa 0,349206349 1 0,5 0,266601596
Generali 0 1 1 0
Conseq 0,86 1.
Pioneer 0,659705431 2.
Axa 0,461402543 3.
Generali 0,3 4,
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3.5.4. Vybér optimalni varianty financovani
Po sbéru dat z vybranych jednotlivych instituci nasleduje vybér optimalni varinaty,

zda - li vzit hypotéku na 30 let ¢i na 20 let a nebo kombinovat hypotéku na 30 let s investici.

Varianta Hypotec¢ni uvér na 20 let

U této varianty je hlavni vyhodou krat§i doba splatnosti véru a nevyhodou vyssi
meésiéni splatka. V tabulce ¢. 10 mizeme vidét prib&h hypoteéniho tivéru od banky Unicredit,
kterd vysla v obdobi na 20 let jako idealni. Po¢itam zde prvnich 5 let s fixni urokovou sazbou
1,79 % p.a. a dalsi roky navazuji jiz primérnou sazbou za poslednich 7 let, ktera se pohybuje
na hranici 4,1 % p.a. Samoziejmé nemtzeme védét, jaka trokova sazba bude v budoucnu, to
se obvykle tvofi pies simulace trhu. A pak tedy primérné mési¢ni naklady po celou dobu
splaceni jsou vyss$i nez ptivodni mésicni splatka. Ta je spocitana jako prumér vS§ech mésicnich

splatek po celou dobu splaceni.

17 360 19786 4790130

Tabulka 10: Hypotecni Gvér 20 let

Mési¢ni Roéni Celkem Uroky

splatka splatka zaplaceno celkem VySe diuhu
2015 0Ké 0 Ke 2 500 K¢ 0KE 0 K& 3 500 000 K&
2016 17 360 K& 208 319 K& 210819 K& 61449 K¢ 9217 K& 3353 130 K&
2017 17 360 K& 208 319 K& 419 138 K¢ 58 798 K& 8 820 K& 3203 609 K&
2018 17 360 K& 208 319 K& 627 458 K& 56 100 K& 8415Ke 3051 389 K&
2019 17 360 Ké 208 319 K& 835777 K& 53 353 K& 8 003 K& 2896423 K¢
2020 20 596 K& 247 147 K& 1082 924 K& 116 313 K& 17 447 K¢ 2 765 589 K¢
2021 20 596 K& 247 147 K& 1330071 Ke 110 847 K& 16 627 K¢ 2 629 288 K&
2022 20 596 K& 247 147 K& 1577218 Keé 105 152 K& 15 773 K¢ 2 487 293 K¢
2023 20 596 K& 247 147 K& 1824 365 K& 99 220 K& 14 883 K¢ 2 339 366 K¢
2024 20 596 K& 247 147 K& 2071512KeE 93 039 K& 13 956 K& 2 185259 K&
2025 20 596 K¢ 247 147 K& 2318 659 K¢ 86 601 K& 12 990 K& 2024 712 K&
2026 20 596 K& 247 147 K& 2 565 806 K& 79 893 K& 11984 K& 1857 459 K&
2027 20 596 K& 247 147 K& 2812954 K¢ 72 906 K& 10 936 K¢ 1683217 K&
2028 20 596 K& 247 147 K& 3 060 101 K& 65 626 K& 9 844 K& 1501 696 K&
2029 20 596 K¢ 247 147 K& 3 307 248 K& 58 042 K& 8 706 K& 1312591 K&
2030 20 596 K& 247 147 K& 3 554 395 K& 50 142 K¢ 7521 K& 1115 586 K&
2031 20 596 K& 247 147 K& 3 801 542 K¢ 41911 Ké 6 287 K& 910 349 K&
2032 20 596 K& 247 147 K& 4 048 689 K¢ 33336 K& 5 000 K¢ 696 539 K&
2033 20 596 K& 247 147 K& 4 295 836 K¢ 24 403 K& 3 660 K& 473795 K&
2034 20596 K& 247 147 K& 4 542 983 K& 15097 K& 2 265 K& 241745 K&
2035 20 596 K¢ 247 147 KE 4 790 130 K& 5402 K& 810 K¢ 0Ke
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Varianta Hypote¢ni avér na 30 let

U této varianty je jisté nevyhodou dlouha doba splaceni a celkové naklady, které jsou
jisté vyssi nez u varinty hypote¢niho tGvéru na 20 let. Hlavni vyhodou této varianty je
bezesporu vyse mésicni splatky. V nasledujici tabulce ¢. 11 je opét vidét prabéh celkového
splaceni hypotec¢niho tvéru. Opét je zde splatka prvnich 5 let nizsi. Aktualni sazby jsou nizsi
neZ dlouhodoby primér. Abychom byli objektivni, musime pouzit, stejné jako u varianty
na 20 let, primérné celkové mési¢ni naklady na hypotecni tveér. Jako aktualni sazbu pocitame

2,01 u Komer¢ni banky, kterd ndm vysla jako optimalni feSeni pro uver na 30 let.

13 095 15875 5757069

Tabulka 11: Hypotecni Gvér 30 let

Mésiéni Roéni Celkem Uroky

splatka splatka zaplaceno celkem Vyae dutu
2015 0 Ké 0 Ké 2 000 Ke 0Keé 0 Ké 3 500 000 K&
2016 13 095 K& 157 137 K& 159 137 Ké 72341 Ké 10 851 K& 3415204 K&
2017 13 095 K& 157 137 Ké 316275 Ké 70 551 Ké 10 583 Ké 3328618 K&
2018 13 095 Ké 157 137 K& 473412 Ké 68 724 K& 10 309 K& 3 240 205 K&
2019 13 095 K& 157 137 K& 630 549 K¢ 66 859 Ké 10 029 K& 3 149 926 Ké
2020 16 431 Ké 197 174 Ké 827 723 K¢ 127 854 K& 19 178 Ké 3 080 606 K&
2021 16 431 K& 197 174 K& 1024 897 Ké 124 958 K& 18 744 K& 3 008 390 K&
2022 16 431 K& 197174 K& 1222071 Ké 121941 Ke 18 291 Ké 2933 157 Ké
2023 16 431 K& 197174 K& 1419 244 Ké 118 798 Ké 17 820 K& 2 854 781 K&
2024 16 431 Ké 197174 K& 1616418 Ke 115523 Ké 17 328 K& 2773130 K&
2025 16 431 Ké 197174 K& 1813592 K& 112112 Keé 16 817 K& 2 688 068 K&
2026 16 431 K& 197 174 KE 2010 766 K& 108 558 K& 16 284 K& 2 599 452 K&
2027 16 431 K& 197 174 K& 2 207 940 K& 104 856 Ké 15 728 K& 2507 124 K&
2028 16 431 K& 197174 K& 2405114 K& 100 999 K& 15 150 K& 2410958 K&
2029 16 431 K& 197 174 K& 2 602 288 K& 96 980 K& 14 547 K& 2310 765 K&
2030 16 431 K& 197 174 K& 2 799 461 Ké 92 794 K& 13 919 Ké 2 206 385 K&
2031 16 431 K& 197174 K& 2 996 635 K& 88 433 Ké 13 265 K& 2097 645 K&
2032 16 431 K& 197 174 K& 3 193 809 K& 83 890 K& 12 584 K& 1984 362 K¢
2033 16 431 Ké 197 174 K& 3 390 983 Ké 79 157 K& 11874 K& 1 866 345 K&
2034 16 431 K& 197 174 K& 3 588 157 K& 74 227 Ké 11 134 Ké 1743 398 K&
2035 16 431 Ké 197 174 K& 3785331 Ké 69 090 Ké 10 364 K& 1615315 Ké
2036 16 431 K& 197174 K& 3982 504 Ké 63 739 K& 9 561 Ke 1481 880 K&
2037 16 431 K& 197174 K&¢ 4179678 Ké 58 164 K¢ 8725 Ké 1342 870 K&
2038 16 431 Ké 197 174 KE 4 376 852 K& 52 356 K& 7 853 K& 1198 053 K&
2039 16 431 Ké 197174 K& 4 574 026 Ké 46 306 Ké 6 946 K& 1047 185 Ké
2040 16 431 K& 197174 KE 4 771 200 K& 40 003 K& 6 000 K& 890014 K&
2041 16 431 K& 197 174 K& 4 968 374 K& 33436 K¢ 5015 K¢ 726 276 K&

()

Mésicni Roéni Celkem Uroky Danova Uroky

uleva celkem ViSe duhu

splatka splatka zaplaceno

2042 16 431 Ké 197174 K& 5 165 548 Ké 26 596 K& 3 989 K¢ 555 698 K&
2043 16 431 K& 197174 K& 5362 721 Ké 19 469 K& 2 920 Ke 377 993 K&
2044 16 431 K& 197 174 K& 5 559 895 K& 12 045 K& 1807 K¢ 192 864 K&
2045 16 431 K& 197174 K& 5757 069 K& 4310 Ke 646 K& 0 Ke
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Varianta kombinace hypote¢niho uvéru na 30let + pravidelna investice

U varianty pocitame s kombinaci investicniho a tvérového produktu, kdy primérné
naklady na Hypotéku na 30 let jsou 15 857 K¢ a ndklady na investici 4 500 K¢. Celkové
naklady na tuto variantu jsou v priméru na 30 let 20 375 K¢ mésicné. Dobu splaceni
dostaneme, az vypocétem, kdy je mozné doplatit Gvér z naspofené Castky V investicich.
Ztabulky ¢. 11 mutzeme vycist, Ze v 16. roce zbyva doplatit na Hypotecnim uvéru
2 259 493 K¢ a ztabulky ¢. 12 vidime, Ze v 16. roce investice mame k dispozici Castku
2 482 266 K¢. Muzeme tedy uver po 16 letech doplatit.

Celkové naklady spocitame jako soucet celkovych nakladi na Gvér za 16 let +
celkové néklady na investici za 16 let — rozdil mezi hodnotou investice a zbyvajicim dluhem.
V naSem pftipadé to bude 2 996 635 K¢ + 879 120 K¢ - 222 773 K¢ = 3 652 982 K¢&. Vypocet
je pouze modelovy, nikdo nemiize védet, jak se budou chovat fina¢ni trhy do budoucna. Tedy
jaka bude urokova sazba a jaky bude vynos v investicich. I tak je tato varianta nejlepsim

zpusobem, a to z diivodu tvofeni rezerv a bezpecnosti pii nenadalych udalostech.
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Tabulka 12: Priibéh investice

Rok ZAITMVBSIOVANG Historicky Poplatky Celkem Celkem Cisty Stav na
sporeni vioZzeno celkem zaplaceno vynos konci
2016 15 120 K& 15 120 K& 38 880 K¢ 326 K¢ -38 554 K¢ 15 446 K&
2017 54 000 K¢ 69 120 K& 38 880 K¢ 5229 K¢ -33 324 K& 74 676 K&
2018 54 000 K¢ 123 120 K¢ 38 880 K¢ 12 159 K¢ -21 165 K& 140 835 K¢
2019 54 000 K& 177 120 K¢ 38 880 K¢ 19 900 K¢é -1 265 K¢ 214 735 K¢
2020 54 000 K¢ 231 120 K& 38 880 K¢ 28 546 K¢ 27 281 K¢ 297 281 K¢
2021 54 000 K¢ 285 120 K¢ 38 880 K¢ 38 204 K¢ 65 486 Kc 389 486 K¢
2022 54 000 K¢ 339 120 K¢ 38 880 K¢ 48 992 K¢ 114478 KE 492478 K¢
2023 54 000 K¢ 393 120 K¢ 38 880 K¢ 61042 K& 175 520 K& 607 520 K¢
2024 54 000 K& 447 120 K¢ 38 880 K¢ 74 502 K& 250 022 K¢ 736 022 K¢
2025 54 000 K¢ 501 120 K& 38 880 K¢ 89 537 K¢ 339 559 K¢ 879 559 K¢
2026 54 000 K¢ 555 120 K¢ 38 880 K¢ 106 331 KE 445889 K& 1039 889 K¢
2027 54 000 K¢ 609 120 K& 38 880 K¢ 125 089 K¢ 570979 K& 1218 979 K¢
2028 54 000 K& 663 120 K¢ 38 880 K¢ 146 043 K¢ 717 021 K& 1419 021 K&
2029 54 000 K& 717 120 Ké 38 880 K¢ 169 448 K¢ 886 469 K& 1642 469 K&
2030 54 000 K¢ 771 120 K& 38 880 K¢ 195591 K& 1082060 KE 1892060 K¢
2031 54 000 K& 825 120 K¢ 38 880 K¢ 224 793 K& 1306 854 K& 2170 854 K¢
2032 54 000 K¢ 879 120 K& 38 880 K¢ 257 412 K& 1564 266 K& 2482 266 K¢
2033 54 000 K& 933 120 K¢ 38 880 K¢ 293847 K& 1858 113 K& 2830 113 K¢
2034 54 000 K¢ 987 120 K¢ 38 880 K¢ 334545 KE¢ 2192659 KE 3218659 K¢
2035 54000 K¢ 1041 120 K& 38 880 K¢ 380005 K& 2572664 KE 3652664 K¢
Vybér varianty

Tabulka 13: Souhrnna tabulka variant

min min

Primérné

mésicni ndklady | doba splaceni

(Kc) (roky) celkové naklady (Kc)
Hypotéka 20 let 19 786 20 4790130
Hypotéka 30 let 15 875 30 5757 096
Kombinace HU 30 let + investice 20375 16 3652982

Stanoveni vah

Pro stanoveni vah pouziji pro nas jiz tradicni Fullerovu metodu. OvSem v tomto
pfipad€ nam vyslo jedno kritérium s nulovou véhou. A proto upravime vysledek tak, Ze kazdé

kritérium zvysSime o jednotku, abychom dostali ptesnéjsi vysledek.
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Tabulka 14: Fullerova metoda 5

Body 1 0 2 4
Vahy 0,25 0,00 0,50

Upravena tabulka:

Body 2 1 3 6
Vahy 0,33 0,17 0,50

wIN W |-

Vybér optimalni varianty

Pro vybér celkové varianty pouziji opét metodu WSA, kterd byla pouzita u vSech
ptedchozich piiklada. Z tabulky ¢. 15 vidime, ze optimalni variantou pro pana Kulhavého je
kombinace hypote¢niho Gveru a investice. A to konkrétn¢ hypotecni tvér u Komeréni banky

a investice u spole¢nosti Conseq.
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Tabulka 15: Metoda WSA 4

Idealni 15 875 16 3652982
Bazalni 20375 30 5757 096
Primeérné mésicni naklady doba splaceni | celkové naklady
Hypo 20 let 0,130888889 0,714285714 0,459559701
Hypo 30 let 1 0 0
Kombinace Hypo + investice 0 1 1

Hypo 20 let
Hypo 30 let
Kombinace Hypo + investice

0,392457099 2
0,333333333

0,666666667
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4. ZAVER

Z poznatkt ziskanych pfi vypracovavani bakalaiské prace vyplyva, ze pii vybéru
optimdalni varianty financovani bydleni nerozhoduje vzdy jen tirokova sazba u hypotecniho
uvéruy, jak si mnohdy lidé mysli, ale je zde vice kritérii a moznosti, jak bydleni financovat.
Otéazkou je, pro¢ v dnesni dobé spoléhaji zajemci o své bydleni pouze na jednotlivé banky a
jejich reklamni nabidky. Zakladem celého rozhodnuti je, zdali je klient schopen hypoteéni
uver splacet, a to nejen v dnesni dob¢, ale i v budoucim Case. Proto je pravé tolik potiebna

analyza pfijmu a vydaji a jednotlivych plan do budoucna.

V této bakalaiské praci jsem si vzal za ptiklad pana Kulhavého, ktery by chtél novy dim.
Rozhodnuti financovat ho kombinaci hypote¢niho Gvéru s investicemi je pro néj naprosto
idedlni. Rovnou jsem odebral moznost financovani Gveérem ze stavebniho spofeni, protoze
vim, ze doposud zadné stavebni spofeni nemél a samotny Uvér se vyplati cca do vyse

400 000KE¢. Poté uz je efektivngjsi financovani hypotecnim avérem.

Kazdy klient je jiny a ma jiné pozadavky a potieby, proto je nezbytné poradit se vzdy
s odbornikem, ktery problematice financovani bydleni rozumni a dokaze zmapovat cely trh
objektivné a bez ovlivnéni jednotlivych spole€nosti. Je to pro kazdého znés vétSinou
rozhodnuti na cely zivot a vybér té spravné varianty mize hrat ve finan¢ni situaci rodiny

velkou roli.
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Priloha 1

Pioneer Investments Pioneer Fund - tFeti nejstarsi fond na svété

Investujeme jiz od roku 1928... Zhodnoceni od vzniku fondu:* 1 653 952,06 %, 11,97 % p.a.

* vykonnost od 1. 3. 1928 do 30. 12. 2014

(] ] n Pioneer Fund

(S&P500) (USAAA Corp Bond) 15651248 USD

Inflace
(US 10:¥¢GovBond) (UsT-8ilh (Consumer Price Index)
1
Primi energeticks krize
3515117 USD

6031.12.1831 ¥ do31.12.1958 Vystupiovani vilky
%6031.12.1978 % do31.12.1998
9 d30.12.2014
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19215USD
10 000 USD |

13855USD
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Priloha 2
Vypocty pro prvni rok splaceni z tabulky ¢. 10

mésiéni splatka

ﬁ* HU
P
1+i/12n*12
0’011279 x 3500000
1 =17 360 K¢

1

~ 1+0,0179/1220+12

HU — vyse hypotecniho uvéru
| — urokova sazba
n- pocet let splaceni

ro¢ni splatka
Ms * 12
17 360 *12 = 208 320 K¢

Ms- mésicni splatka

celkem zaplaceno
Rs + Pv

208 319 + 2500 =210 819 K¢

Rs — ro¢ni splatka
Pv - poplatek za vytizeni



uroky 1. rok
i*Sd
0,0201 * 3500000 = 61449

Sd — stav dluhu

uroky dalsi roky
i (Sdp-1— (Sp-1 — Up-1))
0,0179 * (3500000 — (208319 — 61449)) = 58 798 K¢

I — trokova sazba
Sd — stav dluhu
S- splatka

u- urok

n- rok

Danova uleva
u*0,15
61449 *0,15=9217 K&

1- ro¢ni urok



uroky celkem

X

- suma uroku i z piedchozich let, v prvnim roce je to jen za prvni rok = 61 449 K¢

vySe dluhu celkem

(Sdn—l - (Sn—l - 1’ln—l)

3500 000 —(208 319 - 61 449) = 3 353 130 K¢

Sd — stav dluhu
S- splatka

- arok

n- rok

Vypoct pro prvni rok investice z tabulky ¢.12
zainvestovano
Cn -bp
54 000 — 38 880 = 15 120 K¢

c- celkem vlozeno
n-rok
p- poplatky celkem

historicky vloZeno



suma vsech polozek ,,zainvestovano* z minulych let, v prvnim roce = 15 120 K¢

Poplatky celkem
(mi*x12*n) i
(4500*1*20) * 0,0373 = 38 880K¢
mi- vySe mésicni investice
n- pocet let investice
I- procentuelni sazba vstupniho poplatku
Celkem zaplaceno
12*mi
12* 4500 = 54 000

mi- vySe m&si¢ni investice

Vynos
15120/ 12 : 1260, 1260*( 0,00975" - 0,00975/0,00975 -1 ) =326 K&
celkem cisty vynost 326 — 38 880= - 38 554 K¢

stav na konci 15 120 +326 = 15 446 K&



