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Abstrakt

Bakalatskd prace se zabyva hledanim vhodného zplisobu pro financovani bydleni
soubézné s pripravou dichodového zajisténi. Specifikuje, jaké jsou moznosti k dosazeni
téchto cili a jak je vhodné¢ zakomponovat do osobniho ¢i rodinného rozpoctu.

Problematika je rozebrana na modelovych ptikladech.

Abstract

The bachelor thesis deals with determining a suitable method of financing housing
together with choosing a financial strategy for retirement. It describes the options
which exist for reaching these goals and how to integrate them conveniently

in a personal or a family budget. The issue is analyzed on the model cases.

Klicova slova

bydleni, investovani, osobni a rodinné finance, penézni tok

Key words

housing, investment, personal and family finance, cash flow



Bibliograficka citace

JEDLICKA, M. Ndwrh financovini bydleni s dopady na  rodinny
rozpocet. Brno: Vysoké uceni technické v Brn¢, Fakulta podnikatelska, 2014. 53 s.

Vedouci bakalaiské prace doc. Ing. et Ing. Stanislav Skapa, Ph.D..



Cestné prohlaseni

ProhlaSuji, ze ptedloZena diplomova prace je pivodni a zpracoval jsem ji samostatné.
Prohlasuji, ze citace pouzitych prament je uplnd, Ze jsem ve své praci neporusil
autorskd prava (ve smyslu Zakona ¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském a o pravech

souvisejicich s pravem autorskym).

V Bmé dne 5. ¢ervna 2014

podpis studenta



Podékovani

Timto bych rad pode¢koval Mgr. Ivu Jedlickovi, ktery mi poskytl odborné konzultace a
také dékuji doc. Ing. et Ing. Stanislavu Skapovi, Ph.D., ktery pomohl udat moji praci

spravny smer.



OBSAH

UVOD ettt bbbttt b et e ettt et 10
CILE PRACE, METODY A POSTUPY ZPRACOVANI ......cooeveiiriririinierieninnns 11
1  TEORETICKA VYCHODISKA PRACE ......cccormiviirirriirisissssensesssssenesnens 12
1.1 Financovani bydleni.........cccoiiiiiiiiiiiiic 12
1.1.1  PHStup K bydlent .....coccoiiiiiiiiiic 12
1.1.2  Stavebni spofeni a jeho UVErove faze .........ccoocvvviiiiiiiii i 14
11,3 HypPOtEENT UVET ..ccuviiiieiii ettt 16
1.1.4  HIavni 10ZAILY c.oooveeiiiiicicee e 17
1.1.5  Situace na trhu @ POTOVNANT .....ceeiviiiiiiiiiice e 18
1.1.6  Efektivnd Grok ......coooeeiiiiiieii e s 21

1.2 ZajiSteni dUChOAU .......ooiiiiiiiic e 22
1.2.1  Cesky dOChOdOVY SYSEML......c..cveerereereerieieeieieieeeeseeseese e 22
1.2.2  INVESHCHT PIAN ...eiiiiiiiiiiiic s 23
1.2.3  INVESHICNT STrAtEEIC ...ecuveveeiiiiieiiieieeee st 23
1.2.4  Podilove fONAY ......cooviiviiiiiiiiiiicie e 28
1.2.5 InvestiCni techniKy .......ccooiiiiiiiiiiiiiiii 29

2 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU. .....cooiiiiiriieinriiinesissesiesessessissesiesenons 31
2.1 Modelova domACNOSt €. 1 ...ooiiiiiiiiiiiiiie e 31
211 PHJMY @ VYAQJE oiiiiiiiiiiicieie e 31
2.1.2  DIICT CHIC. it 33

2.2 Modelova dOMACNOSE €. 2 ...eiiuiiiiiiiiieeiie sttt 33
2.2.1  PIJMY @ VYAQJE .oeveeiiiiiiiieiieeesie et 33
2.2.2  DIICT CHIC.cueiiiie it 35

3 VLASTNINAVRHY RESENT .....oiiiiiiiiiiiiieicrnenineessissses s 36
3.1 Modelova domACNOSE €. 1 ...ooiiiiiiiiiiieie e 36
3.1.1  Financovani bydleni..........cccooiiiiiiiiiiiii 36

3.1.2  Zajisténi dUChodU........c.coviiiiiic s 38



3.2 Modelova dOmACNOSE C. 2 oo 41

3.2.1  VYbEr aKONLACE .....ooviiiiiiiiiiiiiisiciee s 42

3.2.2  VYbEr doby SPlatnosSti .......ccuvrviiiieiiiiiiiiciic e 44
ZAVER ..ottt sttt 47
SEZNAM POUZITE LITERATURY ....covviveveriieerisiseeseesesessssessessssessessssssessssessssessenes 49
SEZNAM OBRAZKU ......coovsvrieiiriieiieesessssessessssesses s sessesisssssssssssssssnsnsnsn s sssssssnnes 51
SEZNAM GRAFU ....oooviiieieiseeteeeeeeeeeesssesses s ses st sassss s sn s ssanenes 51
SEZNAM TABULEK .....oovtiieieeeteetetes et sesss sttt 52

SEZNAM PRILOH. ..o oo oot ee e e e e e e e e s e e s et e e ereees et esareeeseneesareserans 53



UVvOoD

V Dbakalarské praci se zabyvam problematikou osobnich a rodinnych financi.
A to konkrétn€¢ v oblasti financovani bydleni a ptipravy finan¢nich prostredki
na dichod. Pro ob¢é oblasti je spolecnd dlouhodobost jejich feseni, ktera vyplyva
Z podstaty véci. Tou podstatou je v obou piipadech nashromazdéni velkého mnozstvi

penéz.

Pro vétSinu lidi je Gvér jedina moznost, jak vlastniho bydleni dosahnout, nacez
by jej mnoho let svého produktivniho zivota méli splacet. Pro¢ se vedle toho zaobirat

financemi na dichodovy vek?

Nad budoucnosti diichodového systému v Ceské republice visi otaznik. Je mozné,
aby byl pfi soucasnych podminkach nezménén? Popft. jak dlouho? Pokud ke zméné
dojde, bude sni pravdépodobné souviset mensi finan¢ni ucast ze strany statu.
To znamena, ze budouci penzisté by si pro své doziti méli ptipravit také vlastni

prostiedky.
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CILE PRACE, METODY A POSTUPY ZPRACOVANI

Bakalafskd prace je rozdélena na tii hlavni kapitoly. Prvni kapitola je souhrnem
vychodisek vytvarejicich teoreticky ramec k feSené problematice. Je ¢lenéna do dvou
podkapitol, z nichz kazda se zamétuje na jednu z feSenych oblasti. Prvni podkapitola je

vénovana financovani bydleni a druha podkapitola je vénovana zajisténi diichodu.

Druha kapitola bakalaiské prace obsahuje analyzu vychoziho stavu modelovych
domaécnosti. Je také ¢lenéna do dvou podkapitol, z nichz v kazdé je analyzovéna jedna
modelovd domacnost. Tyto domécnosti byly vytvofeny tak, aby umoznily zkoumani
rodinnych financi ve dvou riznych fazich zivota rodiny. Ziskané tidaje jsou shrnuty
ve formulafich finan¢ni bilance, které jsou k nalezeni v ptilohach. Hlavnim vystupem

téchto formuléit je vyjadieni penézniho toku domécnosti.

Tteti kapitola je stéZejni Casti bakalatské prace. | ona je ¢lenéna do dvou podkapitol,
Z nichZ v kazdé je navrh feSeni pro jednu domacnost. Soucasti téchto feSeni je také
jejich odivodnéni spolu s hledanim kladt a zaport s nimi souvisejicimi. Tato kapitola
soucasné zahrnuje cil bakalarské prace, kterym je kombinace financovani bydleni

spolu s pripravou diichodového zajisténi s ohledem na rodinny rozpocet.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

1.1 Financovani bydleni

Soucasti této podkapitoly je pojednani 0 piistupu K bydleni. Dale v ni popisuji dvé
nejCastej$i cesty pro ziskdni vlastniho bydleni uUvérem. Jednd se o tuverové faze
stavebniho spofeni a hypotécni uvér. Vedle jejich obecnych charakteristik uvadim
i situaci obou produktii na trhu Ceské republiky v poslednich letech. Na zavér zmitiuji

efektivni urok, jako prostiedek, ktery umoziuje spocteni skute¢né nakladovosti uveéra.

1.1.1 Ptistup k bydleni

Investice do vlastniho bydleni byva jednou z nejvétSich investic v zivoté, jejiz vyse

se pohybuje v fadech miliond korun. Proto je dobré si ji dobfe promyslet a naplanovat.

Nasetfit si na vlastni bydleni v kratkodobém horizontu vyzaduje pravidelné odkladani
znacnych castek. Pro pfedstavu je k naspofeni 2 miliont béhem 5 let pii uvazované
6 % p. a. urokové sazbé zapotiebi odkladat kazdy mésic cca 29 tisic. Z toho plyne,

Ze nejb&zné&jsi cesta k vlastnimu bydleni vede pres Gvéry™.

Alternativou k vlastnimu bydleni je najemni bydleni. Obé moznosti maji jako vse své
vyhody a nevyhody. Z kratkodobého hlediska je najemni bydleni vhodné pro faze
zivota, ve kterych se ¢loveék nechce vazat kjednomu mistu a jeSté si neni jisty,
kde se bude chtit usadit. Neni pfi ném problém se Vv kratké dobé odste¢hovat, neni nutné
se starat o udrzbu nemovitosti ¢i 0 jeji pojisténi. Dale mize byt najemni bydleni

uzitecné pro vyzkouseni si souziti mezi partnery atd.

Z dlouhodobého hlediska uz je ale vhodné&jsi pouzit jiny pohled na véc. Ve ¢loveéku,
ktery bydli v ndjmu, zacne Casem dle Syrového pievladat pocit, Ze penize vyhazuje
z okna. Zato clovek, ktery splaci Givér na bydleni za nemovitost, kterou si koupil

a ve které bydli, mlize mit pocit, Ze vklada penize do néceho, co bude jednou jehoz.

Vlastni bydleni financované tivérem poskytuje vyhlidku, ze dluh bude jednou splacen

a vznikne tak vyznamny penézni tok, jelikoZ uz neni nutné platit splatky. To v pfipadé

! SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 9-19.
2 tamtéz.
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najmu neplati. Ten je nutné platit cely Zivot, coz muze byt problém napi. v penzi,
kdy l1ze ocekavat snizeni piijmi. Vedle toho zde hraji roli dalsi faktory jako vyvoj cen
najemného ¢i nemovitosti. Ty mohou pouze kopirovat inflaci nebo tfeba poklesnout,
mohou ale také vyrazné stoupnout. Oproti tomu jsou zde stejné moznosti pro urokovou

’ v o v LY v r ;v 1
miru, coz zase muize ovliviiovat vysi splatek aveéru”.

Vlastni vs. najemni bydleni
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Graf & 1: Vlastni vs. najemni bydleni’

Graf znazornuje pribéh anuitniho splaceni uvéru s placenim najemného béhem 25 let.
Vyse splatek je zde neménnd, kdezto vySe najemného v Case roste. V 21. roce dochazi

ke splaceni tvéru a k vytvoteni volného penézniho toku - uspory.

V ptipad¢ financovani bydleni se nejedna vzdy o investici. Dle Syrového by investice
mela predevSim chranit vlozené prostfedky, zhodnocovat je a piinaset vynosy. Tedy
v ptipad¢ bydleni jsou penize vydany na to, aby nebyl placen najem a tim doslo
k Gspote. Zaroven by ale nemovitost méla odpovidat finanénim moznostem kupujiciho,
protoze v piipad¢, ze ne, jedna se o spotiebu. Dochdzi totiz k vynaloZeni penéz

na nadstandardni luxus, tudiZ jde vice o to si doptat nez udetiit®,

! SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 9-19.
2 SYROVY, P., M. NOVOTNY. Osobni a rodinné finance, S. 157.
8 SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 9-19.
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1.1.2 Stavebni sporeni a jeho uvérové faze

Stavebni spofeni je oblibeny a velmi rozsifeny finan¢ni produkt, ktery je nabizeny
bankami s licenci stavebnich spofitelen. Tyto banky jsou pak omezeny pouze na tzky
okruh cinnosti, které jsou upravované zakonem o stavebnim spofeni. Vice nez
nastrojem pro zhodnocovéani volnych penéznich prostfedkit slouzi ke shromazdéni

levnych zdroji pro financovani potieb spojenych s bydlenim®.

¢ Spofici Cast

Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt kazda fyzickad osoba bez vékového omezeni
strvalym bydlistém na tzemi Ceské republiky a s piidélenym rodnym ¢&islem.
Ucastnikem mtiZe byt i pravnicka osoba, ta ale nema narok na statni podporu. Spofeni je
zakladdno na minimalni dobu 6 let, po jejichz uplynuti je mozno c¢éastku vybrat
nebo pokracovat dal ve spofeni. Nesmi vSak dojit k ptekroceni cilové ¢astky. Cilova

¢astka indikuje, kolik penéz lze pti dané smlouvé celkem ulozit. Zahrnuje v sobé:

o Vlastni vklady
o Statni podporu

o Pfipsané uroky

Cilovou ¢astku je mozno béhem spofeni, nejcastéji za poplatek, navysit nebo 1 zdarma

snizit?.

Statni podpora je ve vysi 10 % z vloZené ¢astky. Do vlozené €astky jsou zahrnuty nejen
vlastni vklady, ale i pfipsané troky. Maximalni vyse statni podpory je 2 000 K¢ ro¢né.
K jejimu naplnéni tedy dochazi pii vlozené castce 20 000 K¢ ro¢né. Plati zde 100 %

pojisténi vklada do vyse 100 000 €. Zdan&ni vynosi je 15 %°.

! SYROVY, P., M. NOVOTNY. Osobni a rodinné finance, s. 45-115.
2 tamtéz.
¥ Zakon &.96/1993Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofen.
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% Uvérova Gast

Uvér ze stavebniho spofeni miize byt dvojiho druhu - fadny a pieklenovaci. Urokova
sazba fadného uvéru je klientovi znama jiz pii podpisu smlouvy o spofeni a byva
po celou dobu trvadni uvéru neménnd. Jeji vySe zpravidla souvisi s vySi uroceni
ve spofici Casti. Pokud je urokovd sazba niz8i v pfipad¢ spoifeni, pak byva nizsi
I U uverové Casti a naopak. Proto je dobré dopiedu védét, k cemu bude spofeni vyuZito.

Dilezitou vlastnosti téchto uvéri je, ze je 1ze predCasné bez sankci splatitl.

Pro pfidéleni fadného uvéru ze stavebniho spofeni musi zadatel splnovat urcité

podminky. Témi jsou:

o Spofeni minimalné 2 roky
o Naspofeno minimalné 40 % z cilové ¢astky

o Dosahnuti patiicné vyse hodnoticiho ¢isla

Hodnotici ¢islo je parametr, ktery posuzuje zadatele o Gvér napi. z hlediska velikosti
a frekvence jeho tlozek, vyse naspotfené ¢astky apod. Samotna vyse uvéru je pak uréena

’ v 7 I v vr 2
cilovou ¢astkou poniZenou o naspoienou ¢ast”.

Pteklenovaci uvér umoziuje klientim dostat se k avéru, aniZ by spliiovali vSechny
podminky pro pfid€leni fddného uvéru. Pti vyuziti pteklenovaciho uvéru dluznik plati
konstantni splatky, jez jsou tvofeny pouze uroky. Vedle toho posila penize na spoteni az
do chvile, kdy splni podminky pro ziskani fadné¢ho uvéru. Poté dojde k pteklopeni

do #adného uvéru®. Uvedené zakonitosti jsou znazornény obrazkem ¢&. 1.

! SYROVY, P., M. NOVOTNY. Osobni a rodinné finance, s. 45-115.
? tamtéz.
® tamtéz.
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Spofici faze

Uvérova faze

( Preklenovaci uvér

I H—

Obrazek &. 1: Faze stavebniho spoieni’

1.1.3 Hypotécni aveér

Hypotéénim tvérem je takovy uvér, jehoz splaceni je zajiSténo zastavnim pravem
k nemovitosti. Dfive byl ud€lovan pouze za iéelem investice do nemovitosti, dnes je
mozno jej ziskat i beziceln€. Tento druh uvéru je nabizen bankami se specidlni licenci

(hypotééni banky &i univerzalni banky)?.

Zadatel o uvér musi byt pro banku dostateéné bonitni, tedy schopen tvér fadné splacet.
Vyse mozné pujcky se pak odviji od trzni ceny nemovitosti, kterou bude uvér
zajiStovan a to az do vySe 100 %. Zastavend nemovitost musi byt zpravidla pojisténa
pfi vinkulaci pojistného plnéni bance. Individudlné je mozné po zadateli chtit 1 Zivotni

& jiné pojisténi rovndZ vinkulované ve prosp&ch banky®.

Cena uvéru se vedle poplatkt sklada predevsim ze zaplacenych trokti danych urokovou
sazbou. Ta je ovlivilovéana jeho ucelovosti, kde pro ucely investice do nemovitosti byva

zpravidla niZ§i, nez u varianty neucelové,

Dalsim faktorem je doba fixace, coz je doba, béhem které nelze Grokovou sazbu ménit.
Zde plati pravidlo, Ze s rostouci dobou fixace cena Uvéru roste jakoZto cena za jistotu.

Alternativou pro fixaci urokové sazby je pohybliva tzv. ,float” sazba, ktera se méni

Y MELUZIN, T., V. ZEMAN. Bankovni produkty a sluzby: Bankovnictvi I, s. 99.
2 SYROVY, P., M. NOVOTNY. Osobni a rodinné finance, s. 45-115.

* tamtéz.

* tamtéz.

16



Vv zavislosti na aktudlni Grokové mife. Béhem doby fixace nelze uvér splacet nad ramec

s

b&znych splatek’. Vyse urokové sazby je také ovliviiovana vysi akontace. Pro tu plati,

Ze ¢im vEtsi Cast trzni ceny zastavené nemovitosti banka zadateli pljcuje, tim vyssi

uroceni si zada a naopak.

Hypotécni Givéry se nejCastéji splaceji v pravidelnych anuitnich splatkédch. Tedy dokud
se nezméni urokova sazba, splatka je stidle stejnd a méni se pouze pomeér

mezi zaplacenym urokem a imorem dluhu, jak znazoriuje graf ¢. 2.

Anuitni splaceni
12000
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¢

as
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Graf & 2: Piiklad anuitniho spliceni’

1.1.4 Hlavni rozdily

Jednim z hlavnich rozdilii mezi hypoténimi uvéry a uvéry ze stavebniho spotfeni
jsou tvérové zdroje. Banky si pijcuji penize na hypotéky na finan¢nim trhu za aktualni
urokové sazby napf. vydanim Sletych dluhopist. Ztéch pak financuji hypotéky
s petiletou trokovou fixaci. Stavebni spofitelny poskytuji uvéry z vkladt od ucastniki

spofeni, coz jsou pro n¢ velmi levné uvérové zdroje (1 az 2 % p. a.). Pro ucastniky je

LSYROVY, P., M. NOVOTNY. Osobni a rodinné finance, s. 45-115.
2 Vlastni tvorba
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toale i tak zajimavé diky statni podpofe. Podminky hypoték se tedy spiSe odvijeji
od aktualni situace na finanénim trhu a od ceny penéz. Uvér ze stavebniho spofeni
si spofitel musi nejprve ,,zaslouzit™ tim, Ze nejprve umozni spofitelné pijcit jeho penize

ostatnim?,

Dalsim rozdilem je, Ze u hypoték si klient sam zvoli dobu splatnosti, ze které
se generuje vySe meésic¢ni splatky v zavislosti na stanovenych podminkach. U tvéru
ze stavebniho spofeni stanovuje dobu splatnosti spofitelna podle podminek smlouvy,
které ale 1ze zménit. Pii prodlouzeni doby splaceni je nutné stejné tak prodlouzit dobu

v 2
Sporent .

Rozdilné je i zajisténi uvéru. Zatimco hypotéka je zajisténa nemovitosti. Uvér
ze stavebniho spofeni mize byt do uréité vyse zajistén jen rucitelem nebo v piipadé

nizsiho uvéru i Gplné bez zajistni®.

Naopak pro oba tvéry je spole¢nd moznost danového odpoctu ze zaplacenych uroki
od zakladu dan¢ v maximalni vysi 300 000 K¢ ro¢n€. U hypotécnich uvéra je odpocet
ponizen o ptipadnou statni podporu a plati podminka, Ze osoba uplatitujici odpocet ma

trvalé bydli§té v uvérované nemovitosti’,

1.1.5 Situace na trhu a porovnani

Existuji tendence hypotécni Gveéry a uveéry ze stavebniho spofeni mezi s sebou
porovnavat. Lze se setkat s nazory, Ze tém, ktefi si spofili na stavebnim spofeni,
by se mél vyplatit Gvér ze stavebniho spofeni a pro ty ostatni, kteti cht&ji penize hned je
zase lepSi hypotéka. Dale existuji tvrzeni, ze si tyto dva produkty vlastné ani moc
nekonkuruji a Ze uvéry ze stavebniho spofeni maji svoji nezastupitelnou roli v oblasti

. ’ r 75
oprav, modernizaci a rekonstrukci bydleni”.

Analyzovanim historickych tdaja ziskavame data uspofadana v grafech ¢. 3, 4 a 5.

! SYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 20-39.

% tamtéz.

% tamtéz.

4 tamtéz.

> ACSS. Kdy se hodi uvér ze stavebniho spofeni. Lidové noviny.
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Objem hypotécnich uvéri
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Graf & 3: Objemy hypotéénich dvéra v CR

V roce 2012 banky poskytly asi 73,6 tis. hypoté¢nich Gvéri v celkovém objemu
121,6 mld. K¢&. To je hodnoceno jako druhy nejlepsi vysledek v historii (po roce 2007).

Primérna vyie poskytnuté pajcky &inila 1,65 mil. K&,

Objem uvéri ze stavebniho sporeni
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Graf ¢. 4: Objemy uvéru ze stavebniho spofeni v CR®

! MMR. Vybrané udaje o bydleni 2012. mmr.cz [online].
2 tamtéz.
% tamtéz.
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Vroce 2012 stavebni spotitelny poskytly asi 900 tis. uvéri v celkovém objemu
228,2 mld. K¢. Z toho bylo asi 521 tis. fadnych Gvéru ze stavebniho spofeni v objemu
55,7 mld. K¢ a asi 373tis. pieklenovacich uvérd v objemu 226,5 mld. K¢. Z toho
vychazi, Ze primérnd vySe fadného Gveru ze stavebniho spofeni Cinila 106,8 tis. K¢

a z pieklenovaciho uvéru 607 tis. K&

Jak je vidét z dosazenych hodnot, vySe Cerpané Castky se u kazdého druhu tvéru
vyrazné lisi. Z toho lze usoudit, ze jsou opravdu vyuzivany na rozdilné ucely a pftili§
si nekonkuruji. Radné Gvéry ze stavebniho spofeni mohou byt vhodné vyuzity tieba

tam, kde jesté hypotéku nelze Cerpat (cca do 200 000 K¢).

Grafické srovnani 1

Cas (v letech)

B Hypotécni uvery Uvéry ze stavebniho spofeni

. , P
Graf €. 5: Grafické srovnani uvéru 1

Grafické srovnani hypotécnich uvérli s Gvery stavebniho spofeni zase znazoriuje
propad hypoték béhem hospodaiské krize, zatimco tvery stavebniho spofeni setrvaly
V rastu. Zatimco Vv soucasné dob¢ hypotéky dosahuji novych lokdlnich maximalnich

hodnot, stavebni spoteni, zda se, dosdhlo v 2010 svého vrcholu a zvolna klesa.

! MMR. Vybrané udaje o bydleni 2012. mmr.cz [online].
2 tamtéz.
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Grafické srovnani 2

Rozdil v Grocich kvali
preklenovacimu uvéru
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B Hypotécni uvér O Uvér ze stavebniho spofeni

Graf & 6: Grafické srovnani avéra 2*

Graf ¢. 6 znazoriiuje smySleny hypotecni uvér a uvér ze stavebniho spofeni
s preklenovaci fazi. Smyslem grafu je zachytit, kolik dluznik pfeplati pfi stejné vysi
pocatecni splatky obou uvéri, nez dojde v poloviné doby splaceni (napt. 15. rok)
k pieklopeni do fadného uvéru. Jde pouze o ilustraci, jelikoz t€Zko budou mit oba typy
uveéri pii stejné jistin€é stejné efektivni uroky. A navic v ¢ase u hypotéky dojde

ke zméng trokové sazby.

1.1.6 Efektivni urok

Efektivni urok slouzi k porovnéni skute¢né ceny uvérd. Ty jsou totiz tvofeny nejen
uroky, ale také rliznymi druhy poplatkd, které jejich cenu navySuji. Déle je tfeba také

zohlednit mozné danové odpocty, které zase uvéry naopak zleviuji.

Tabulka v priloze €. 1 udava, o kolik cena uvéru za kazdy milion stoupne vlivem
jednorazového poplatku, ktery byva spojen s jeho poskytnutim. Tabulka v p¥iloze €. 2
zase udava, o kolik cena uvéru za kazdy milion stoupne vlivem pravidelnych mési¢nich
poplatki,, které byvaji spojeny s vedenim avérového Gétu. Usporu v podobé datiovych

odpocti Ize spocitat jako vysSi danové sazby (15 %) z arokové sazby (napt. 3 %),

! Vlastni tvorba.
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¢imz vznika snizeni ceny o 0,45 % (0,15 x 3). Po zahrnuti téchto faktorti k trokové

v 7w ’ . ; v 1
sazbé uveéru lze ziskat efektivni trok uveéru-.

Vypocet danovych odpocéti ze zaplacenych uroki ale muze byt problematicky,
ponévadz pro jejich plné odecteni ze zakladu dané musi mit dluznik pfiznanou
odpovidajici vysi oficiadlnich pfijmi. To nemusi spliiovat lidé s nizSimi pifijmy a lidé

S neuznanymi piijmy. Tém také predevSim uvér nemusi byt viibec poskytnut.

1.2 Zajisténi diichodu

Na uavod této podkapitoly uvadim zevrubny popis diichodového systému Ceské
republiky jako divod k pochopeni, pro¢ se touto problematikou zabyvat. Dale popisuji
tvorbu investicniho planu a fizeni investi¢nich strategii. Zminuji také podilové fondy
jako prosttedek umoziujici vhodné investovat i malym investorim. Na zavér pisi

0 riznych investi¢nich technikach, které je mozné pouZzit.

1.2.1 Cesky diichodovy systém

Soucasny . pilit Ceského diichodového systému, ktery byl do roku 1994 jedinym
dichodovym pilifem, funguje na principu pribézného financovani, kdy ekonomicky
aktivni lidé c¢ast svych vydélka poskytuji statu, ktery je mimo jiné prerozdéluje
v podobé¢ starobnich duchodt lidem v penzi. Vydéle¢né ¢inni lidé si timto nevytvareji
zadné prostiedky pro svij vlastni dichodovy vek, ale vychazeji z toho, Ze az sami

budou v penzi, budou jim vytvaret dichody mladsi, pracujici generace?.

Existuji nazory, Ze tento systém bude muset byt vV budoucnu zménén a nelze se na n¢j

tedy prili$ spoléhat. Tato myslenka je podlozena nasledujicimi fakty:

o Primérna délka zivota se zvysuje a lidé diky tomu Cerpaji starobni diichod déle
nez dfive.

o Demograficky vyvoj v Ceské republice jasné predikuje, jaké bude v budoucnu
vekoveé uskupeni obyvatelstva a jaky bude pomér pracujicich a penzistii. Tedy
Ze poCet penzistll vyrazné vzroste, zatimco u lidi v produktivnim véku je tomu

naopak.

! SYROV\?, P. Financovani vlastniho bydleni, s. 40-111.
2 IDEA. Diichodovy systém: scénafe budouciho vyvoje. idea.cerge-ei.cz [online].
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o Stat uz v soucasné dobé musi na starobni diichody Cerpat z jinych zdroji nez

r crq1.r cev v /1
z vybraného socialniho pojisténi-.

K systému pribézného financovani existuje alternativa, kterou je financovani fondové.
V Ceské republice existuje v podobé II. a III. pilife. Obecné je pii ném kladen narok
na vyssi odpovédnost jedince, ale také by mélo byt umoznéno dosahnuti vyssich vynosi
a predevsim nedojde k zat&Zovani nasledujicich generaci®. Dal3i existujici mozZnosti, je
pfiprava na dichod mimo statni systém a to investovanim na vlastni ucet. V praci

se zabyvam prave touto posledni moznosti.

1.2.2 Investi¢ni plan

Realizaci investi¢niho zdméru by mélo predchéazet sestaveni investi¢niho planu. Tedy
stanovit si pozadovanou vysi cilové Castky a v navaznosti na ni vypocitat velikost
a pravidelnost ¢astek, které bude nutné odkladat a investovat. U planovéni diichodového

zajisténi je dobré polozit si konkrétné tyto otazky:

o Jaky mési¢ni ptfijem bude v diichodu potieba?
o Kolik let zbyva na ptipravu?
o Jak dlouho mé zaji§téni trvat?®
V névaznosti na to se nabizi fada dalSich otazek, napi.: Jaky bude pravdépodobny

zdravotni stav? Jak se asi bude vyvijet inflace? Jak bude traven volny ¢as? Budou

pii odchodu do penze v majetkovém portfoliu n&jaka vydélecna aktiva?*

Jak je vidét, tak na nckteré otdzky nelze piesné odpovédét, 1ze se je ale pokusit
na zakladé nejrizngjsich informaci odhadnout a s témito odhady pracovat ve svém

investi¢nim planu.

1.2.3 Investi¢ni strategie

Po sestaveni investi€niho planu je Zadouci stanovit investini strategii, coZ mimo jiné

znamena uvédomit si investiéni cile a omezeni.

! IDEA. Diichodovy systém: scénafe budouciho vyvoje. idea.cerge-ei.cz [online].
? tamtéz.

8 FILIP, M. Osobni a rodinné bohatstvi: Kam s penezi, S. 401-474.

* tamtéz, s. 265-336.

23



+ Investi¢ni cile

Cil Ize formulovat napt. jako maximalizaci vynosu a likvidity pfi co nejmensim riziku.

Vztah téchto tii faktori ilustruje obrazek €. 2.

Vynos

Likvidita Riziko
Obrazek ¢&. 2: Investiéni trojihelnik®

Investi¢ni trojuhelnik znézornuje zakladni principy investovani, ¢imz je koncept prémie
za podstoupené riziko a likviditu. Zaroven ptipomina, ze nelze pozadovat vysoky vynos

pfi nizkém riziku a vysoké likvidité. Odmeéna investorii byva pfimo umeérna nejistoté.

Pro dokumentaci vztahu vynosti a rizik (volatility) lze pouzit tabulku ¢&. 1,

ktera obsahuje historické tidaje americkych cennych papirt.

Pomoci tabulky lze snadno odvodit vlastnosti jednotlivych investicnich ndstrojd.
Nejvyssich primérnych i1 rekordnich vynost dosahuji akcie, konkrétné akcie malych
podnikii. Zaroven ale také piindseji nejvyssi primérnou a rekordni ztratu. Jsou tedy
nejvice kolisavé. Oproti tomu primérny ro¢ni vynos nastroji penézniho trhu je jen

0 malo véEtsi nez primérna inflace. Vyménou za to nedosdhl nikdy nominélni ztraty.

! Vlastni tvorba.
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Tabulka & 1: Vynosy americkych cennych papiri v letech 1926 - 1994*

Primérny | Pocetlets |Pocet let se| Rekordni | Rekordni Riziko
ro¢ni vynos | kladnymi | zapornymi Vynos 7trata (volatilita
Vynosy Vynosy vynosi)
. 10,2% 49 20 54,0% -43,0% 20,3%
Akcie
Akci Iych
cle malye 12.2% 48 21 1420% | -498% | 346%
podnikil
Dlouhodobé
. 54% 53 16 43,8% -8,1% 8,4%
podnikové obligace ° ’ ° °
Nastroje penézniho
3,7% 68 1 14,7% 0,0% 3,3%
trhu
31% 59 10 18,2% -10,3% 4,6%
Inflace

Akcie predstavuji podil na majetku akciové spole¢nosti. Spole¢nost miize akcionaiim
vyplacet dividendy. Jejich hodnota je déna podle toho, jak kapitdlovy trh odhaduje
hodnotu celkové sumy budoucich dividend. Pfi riistu tirokové miry se hodnota dividend
snizuje a naopak. Jejich vyplata vSak neni zarufena. Rust hodnoty akcie je piimo
umérnd rustu trzni hodnoty podniku. Doba zivotnosti akcii mutze byt teoreticky

v _r2
nekonecna”.

Dluhopisy neboli obligace jsou dluzni upisy, které byvaji obvykle vefejné
obchodovatelné a mivaji pfedem danou dobu splatnosti. Jejich vynos tvofi zpravidla dvé
slozky. Prvni z nich jsou Uroky neboli kupony, které mohou byt fixni ¢i variabilni
a jejich vyse se odviji od trokovych mér v dobé vydani pfislusné obligace. Druhou jsou

kapitalové vynosy, které jsou dany kolisanim trznich cen dluhopisﬁ3.

Nastroje penézniho trhu jsou pevné urocené investice s nizkym rizikem. Patfi sem

terminované vklady, fondy penézniho trhu, spofici ucty atd.

Y KOHOUT, P. Investicni strategie pro treti tisicileti, s. 17.
? tamtéz, s. 14-43.
% tamtéz.
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++ Investi¢ni omezeni

Mezi investicni omezeni byva nejcastéji fazen casovy horizont, zdkonné a regulatorni
omezeni a dailové aspekty. Prizptisobeni se Casovému horizontu pomaha optimalizovat
vynos a riziko investovani. Dle jeho velikosti lze totiz rozmistit aktiva mezi ruzné

. ey o .1
nvesticni nastroje™.

Dlouhodoby horizont je vétSinou chapan jako obdobi delsi 15 let. Graf ¢. 7 zobrazuje
doporucena procentualni zastoupeni investi¢nich nastrojii v portfoliu pii dlouhodobém
horizontu. Portfolio je sestaveno velice agresivné s maximalnim o¢ekavanym vynosem
a s vysokym rizikem. Je to ztoho divodu, ze cas zde hraje pro investora

a i pti nepiiznivém vyvoji kapitalovych trhtt ma portfolio ¢as na zotaveni.

Agresivni portfolio

m Akcie = Dluhopisy

Graf & 7: Agresivni portfolio®

Stiednédoby horizont je vétSinou chapan jako obdobi od 5 do 15 let. Graf ¢. 8 zobrazuje
doporucend procentudlni zastoupeni investicnich nastroji v portfoliu pfi stfednédobém
horizontu. Slozeni uz neni tolik agresivni a je V ném vénovana pozornost i nastrojum

N4

penézniho trhu, coz jeho rizikovost podstatné snizuje.

! FILIP, M. Osobni a rodinné bohatstvi: Kam s penezi, S. 401-474.
? tamtéz, s. 429.
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Mirné rizikové portfolio

m Akcie Dluhopisy ®Penézni nastroje

Graf & 8: Mirné rizikové portfolio®

Kratkodoby horizont je vétSinou chapan jako obdobi do 5 let. Graf ¢. 9 zobrazuje
doporucena procentudlni zastoupeni investi¢nich nastroji v portfoliu pfi kratkodobém
horizontu. Jeho sloZeni vypovida o snaze zajiStovat dosazené vynosy predchozich let
pfeménou na velice konzervativni uspotfadani, kde hraji hlavni roli obligace. Pokud
by totiz doslo k investici do rizikovych instrumenti a nasledné k nepfiznivému vyvoji

kapitalovych trhii, nezbyvalo by dostatek ¢asu pro obnoveni portfolia.

Konzervativni portfolio

m Akcie Dluhopisy ™ Penézni nastroje

Graf & 9: Konzervativni portfolio

LEILIP, M. Osobni a rodinné bohatstvi: Kam s penézi, S. 429.
2 tamtéz.
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Obecné tedy lze tvrdit, ze ¢im delsi je investicni horizont, tim vétsi by mélo byt
zastoupeni akcii v investiénim portfoliu. Tim je totiz podnécovano dosazeni
co nejvyssich vynost, které generuji zisk, jehoz vyse pak hovoii o efektivit¢ celého
investovani. Se zkracovanim investicniho horizontu by meélo postupné dochazet
k vyméné akcii za méné rizikové nastroje, diky kterym se zajist'uji dosazené vynosy

a jsou tak chranény pted nepiiznivym vyvojem kapitalovych trhi.

1.2.4 Podilové fondy

Spole¢nosti a bohati jednotlivei maji prostiedky, které jim umozni pfistup
k profesionalnim spravciim penéz a mohou sva aktiva vhodné diverzifikovat do riznych
investic. Pro malé investory, jejichz omezené prostiedky spravnou diverzifikaci

Vv e . ’ . sy ’ r 1
neumoziuji je zde forma kolektivniho investovani - podilové fondy".

Podilové fondy maji vlastni spravu, ktera pracuje se svéfenymi aktivy od investorli
a vhodné je rozmistuje mezi ruzné investicni nastroje v souladu s investi¢nimi cily.
Tato sprava byva bud’ aktivni, nebo pasivni. Pfi aktivni spravé je vyvijena neustala
snaha o realizaci co nejvyhodnéjsich obchodi, ktera byva spojena s vys$Simi naklady
fondu. Pti pasivni spravé k obchodovani nedochazi a jsou drzeny stale stejné investi¢ni
nastroje (napf. u dluhopisti aZ do doby jejich splatnosti). Naklady jsou tak znacné niZsi.
Cenné papiry a daldi aktiva fondu jsou uloZeny u depozitdfe a jsou tak chranény

v v P v . vy v .2
pred moznosti zpronevéry ze strany investicni spolecnosti®.

Podilové fondy generuji pfijmy =z roCeni cennych papird (dluhopisy, nastroje
penézniho trhu) a z dividend akcii. Tyto pfijmy jsou souhrnné ozna¢ovany jako vynosy
z investicniho pfijmu. Vedle nich fond generuje kapitalovy zisk/ztratu v zévislosti
na kolisani trzni ceny cennych papiri k cené, za kterou byly nakoupeny. Pokud je trzni

cena vyss§i resp. nizsi nez cena ndkupu, jedna se o zisk resp. o ztratu®,

Y STEIGAUF, S. Fondy: jak vydélavat pomoci fondii, s. 10-25.
? tamtéz.
* tamtéz, s. 32-46.
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Naklady podilového fondu byvaji odecCitany pravidelné v malych ¢astkach z hodnoty
jeho aktiv, ¢imz dochdzi ke snizovani vynost pro investora. Néklady zahrnuji vydaje

na spravu fondu, marketing, administrativu atd.!

Dluhopisy Akcie Hotovost

Manazerfondu

M|

Obrazek ¢. 3: ZjednoduSené schéma fungovani podilového fondu®

Obrazek ¢. 3 ilustruje podilovy fond, jehoZ sloZeni vytvaii manaZer fondu s vyuzitim

penéz od investord. Pro ty jsou protihodnotou za vlozené penize podilové listy.

1.2.5 Investi¢ni techniky

Investicnimi technikami jsou mysleny postupy, které mohou byt vyuZivany investory
¢i manazery podilovych fondi pii fizeni jejich investic.

% Casovani trhu

Tato technika spocivd ve snaze vyuzivat kratkodobé vykyvy kurzl k dosazeni zisku.
Problematické ale je, ze tyto vykyvy nelze znat dopfedu a je proto nutné spekulovat.
Charakteristické je, ze Casté obchodovani pii snaze Casovat trh byva spojeno s vysSimi

naklady kviili makléfskym poplatkflm3.

Y STEIGAUF, S. Fondy: jak vydélavat pomoci fondii, s. 32-46.
? tamtéz, s. 22.
¥ KOHOUT, P. Investicni strategie pro tieti tisicileti, 5. 14-43.
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+« Buy-and-Hold

Technika ,,Kup a drz“ vychazi zpredpokladu, Ze ekonomika bude jako celek
dlouhodobé neustale rist pii moznych kratkodobych propadech. Tedy v zavislosti
na tom i ceny akcii dlouhodob¢ porostou. Staci je pak pouze drzet a v budoucnu prodat

s kapitalovym ziskem®.

¢ Dollar-Cost-Averaging

Technika ,,Zprimérovani nakladi“ vychazi z mechanismu investovani pevné castky
do ur¢itého investicniho produktu (napt. podilovy fond) v pravidelnych casovych
intervalech. Pii dodrzeni téchto podminek je vysledek takovy, Ze cena 1 nakoupeného
podilu je nizsi nez jeho prumérna cena za sledované obdobi bez ohledu na vyvoj trhu.
Lze tak celit napt. obavé zinvestovani velké sumy penéz najednou a misto toho
jirozdélit a investovat v pravidelnych intervalech bez ohledu na vyvoj trhu.

Problematiku dokresluje p¥iloha &. 3, kterd zahrnuje rizné moznosti trzniho vyvoje’.

Y STEIGAUF, S. Fondy: jak vydélavat pomoci fondii, s. 81-88.
? tamtéz, s. 88-99.

30



2 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

2.1 Modelova domacnost ¢. 1

Prvni domacnost tvofi mlady manzelsky par bez déti. Oba manzelé jsou stafi 25 let,
maji ukoncené vysokoskolské vzdélani, jsou zaméstnanci v soukromém sektoru a ziji

V ndjemnim byté¢ v Brn¢.

2.1.1 Prijmy a vydaje

Mésiéni hrubou mzdu ma muz i zena 25 600 K¢&, coz je po piepocteni na Cistou mzdu
19 700 K¢&. U stanoveni mezd vychazim ze statistiky ceny prace v mzdové sféte za rok
2013, kterou provedlo MPSV, kde median hrubé mésicni mzdy o0soby
s vysokoskolskym vzd&lanim v jihomoravském kraji vychazi 33 832 K&'. Manzelé maji
zatim mzdu mensi vzhledem k jejich nizkému veéku. (Je to primérnd hrubd mésicni

mzda v jihomoravském kraji vychazejici ze stejné statistiky).

Mésicni spotiebni vydaje domécnosti jsou 28 000 K¢. Spotiebni vydaje zahrnuji nejen
vydaje za domacnost, ale také vydaje za n€ktera pasiva a aktiva finanéniho trhu. Mezi
nespotiebni vydaje patfi napf. vydaje spojené s pofizenim bydleni nebo penézni
transfery jinym osobam. Takové vydaje ale domacnost zatim nema, takZe je v analyze
neuvazuji. U stanoveni spotiebnich vydaji vychazim ze statistiky rodinnych G¢th za rok
2013, kterou provedl CSU, kde pramér spotiebnich vydajii na jednoho zaméstnance bez

d&ti je 14 001 K&,

Soudasti vydaji je placené ndjemné. Manzelé si pronajimaji byt 1 + 1 o rozloze 45 m?
ktery je kazdy mésic stoji 8 000 K¢. U ceny najemného vychdzim ze statistiky
nemovitosti, kterou provadi internetovy server RealityMIX, kde se primérna cena

prongjmu 1 m? v Brné za roky 2012 a7 2014 pohybuje okolo 177 K&,

LISPV. Regionalni statistika ceny prace. ispv.cz [onling].
2 CSU. Slozeni domécnosti, prehled piijmi a vydani. czso.cz [online].
¥ REDAKCE. Priimérna cena prondjmu - 1m2 / mé&sic. realitymix.cz [online].
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2,3%

Pramérna struktura spotirebnich
vydaji zaméstnanca bez déti 2013

B Potraviny a nealkoholické
napoje

® Alkoholické napoje, tabak

B Odivani a obuv

B Bydleni, voda, energie,
paliva

B Bytové vybaveni, zafizeni
domaécnosti; opravy
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B Vzdélavani

B Stravovani a ubytovani

Ostatni zboZi a sluzby

Graf & 10: Primérna struktura spotiebnich vydaji zaméstnanci bez déti 2013"

Vyznam grafu je pouze ilustrativni a nelze jim piesn€ vystihnout strukturu vydaji
uvazované domacnosti. Napt. placené ndjemné manzell tvori 28,6 % mésicnich vydaji,
kdezto primérné zastoupeni skupiny vydaji, kam je najjemné fazeno, tvoii ve struktuie

celkem 22,9 %. Je to dano tim, ze do statistiky byly zahrnuty i domacnosti s vlastnim

bydlenim, které najemné neplati a maji tak tuto skupinu vydajii mensi.

Po odecteni mésicnich vydaji od mésicnich pi{jmi vznikd vyjadieni mési¢niho

N4

penézniho toku domacnosti, ktery v tomto pripadé je 11 400 K¢. U domécnosti dale

uvazuji, ze kazdy zmanzeli mé k dispozici

! CSU. Skupiny spotiebnich vydani. czso.cz [online].
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kterou predstavuje zlstatek na Gétu stavebniho spofeni. Ziskané udaje jsou shrnuty

v priloze ¢. 4.

2.1.2 Diléi cile

Manzelé by si ptali pofidit si vlastni bydleni v Brn¢ s ohledem na to, Ze by spolu
do 5 let chtéli mit 2 déti. Bydleni by tedy mélo byt dostate¢né prostorné a mélo by byt
ve vhodné lokalité. Pro uvazovanou nemovitost pouziji existujici nabidku realitni
kancelafre, kterou je byt 3 + 1 0 rozloze 120 m? v méstské &asti Brno - Lesna pii cené
3 500 000 K¢ (v¢. provize RK).

Dale mysli na svlj dichodovy v€k a chtéli by v ném byt financné zajisténi.
Dle internetové kalkulacky MPSV maji podle soucasnych pravidel narok na odchod
do penze v 69 letech pfi mési¢nim dichodu 14 000 K&'. Vypoéteny dichod zohlediiuje
budouci rist piijmul, je vypocten v dneSni nomindlni hodnoté, pficemz jeho redlna
hodnota by méla zdstat i v budoucnu stejna. Lze jej tedy porovnat se soucasnymi vydaji
domacnosti, které shodou okolnosti 100 % pokryva. ManZzelé se ale rozhodli na tato

¢isla pln€ nespoléhat.

2.2 Modelova domacnost €. 2

Druhou domacnost tvofi Ctyi¢lenna rodina. Oba rodic¢e maji 35 let, détem je 8 a 6 let.
Muz ma vyssi odborné vzdélani, Zena ma vysokoSkolské vzdélani, oba jsou zaméstnanci

v soukromém sektoru a Ziji ve vlastnim byté v Brné.

2.2.1 Prijmy a vydaje

Hruba mési¢ni mzda muze je 25 700 K¢ a hruba mési¢ni mzda Zeny je 33 800 K¢&. To je
v piepoctu na cCistou mzdu 20900 K¢ a 26 500 K¢. U stanoveni mezd vychazim
ze statistiky ceny prace v mzdové sféfe za rok 2013, kterou provedlo MPSV,
kde median hrubé mési¢ni mzdy osoby s vyssim odbornym vzdélanim v jihomoravském
kraji vychazi 25708 K& Median hrubé mésicni mzdy osoby s vysokoskolskym

vzd&lanim v jihomoravském kraji vychazi 33 832 K&

! REDAKCE. Kalkulatka k diichodové reformé. mpsv.cz [online].
2ISPV. Regionalni statistika ceny prace. ispv.cz [online].
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Meésicni spottebni vydaje domécnosti jsou 34 400 K¢. U stanoveni spotiebnich vydaji
vychazim ze statistiky rodinnych Géta za rok 2013, kterou provedl CSU, kde pramér

spottebnich vydajl na jednoho ¢lena rodiny zaméstnancli s détmi je 9 498 K&

Priamérna struktura spotiebnich
vydaji zaméstnanci s détmi 2013

B Potraviny a nealkoholické
napoje

B Alkoholické napoje, tabak

B Odivani a obuv

B Bydleni, voda, energie,

paliva

B Bytové vybaveni, zafizeni
domacnosti; opravy
Zdravi

® Doprava

Posty a telekomunikace

m Rekreace a kultura

2,0%

B Vzdélavani
® Stravovani a ubytovani

Ostatni zboZi a sluzby

Graf & 11: Priimérna struktura spotiebnich vydajii zaméstnancii s détmi 20137

Primérna struktura spotfebnich vydaju domacnosti s détmi vroce 2013 se dle
zpracovanych dat CSU piili§ nelisi od té bez déti. Jejich celkova vyse samoziejmé

vzroste, ale procentudlni rozloZeni zlstava ptiblizn€ stejné.

Volny penéZzni tok domécnosti vychazi na 13 000 K¢. Ziskané udaje jsou shrnuty

v priloze ¢. 5.

1 CSU. Slozeni domécnosti, prehled piijmi a vydani. czso.cz [online].
2 CSU. Skupiny spotiebnich vydani. czso.cz [online].
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2.2.2 Diléi cile

Rodina by si ptala koupit si rodinny dim pobliz Brna. Jejich byt je 2 + 1 s rozlohou
60m? a jeho trzni cena je 2300000 K¢ U ceny bytu vychdzim ze statistiky
nemovitosti, kterou provadi internetovy server RealityMIX, kde je primérna cena bytu
o rozloze 60 m? v Bmé za rok 2013 pfiblizng 2 300 000 K&'. Pro uvazovany rodinny
dim pouziji existujici nabidku realitni kanceléte, kterou je fadovy, dvoupatrovy dim
v Poptivkach u Brna. Rozloha zastavéné plochy je 100 m? a k ni patii zahrada o rozloze
255 m® Celkova plocha parcely je tedy 355m? Cena domu spozemkem je
4 300 000 K¢ (v¢. provize RK).

Soucasné s pofizenim nemovitosti rodi¢e uz ted’ mysli na sviij dichodovy vék a chtéli
by na n¢j byt finan¢né pfipraveni. Dle internetové kalkulacky MPSV maji dle
soucasnych pravidel narok na odchod do penze v 67 letech. Muz mé pfisliben mési¢ni
diichod 12500 K& a Zena 14 000 K& To pokryva jejich soucasné mési¢ni vydaje
zhruba ze 75 %.

! REDAKCE. Priimérna cena bytu 60m2. realitymix.cz [online].
2 REDAKCE. Kalkulagka k diichodové reform&. mpsv.cz [online].
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3 VLASTNI NAVRHY RESENI

3.1 Modelova domacnost €. 1

Navrh feSeni pro tuto domacnost je rozdélen do dvou ¢asti. Kazda ¢ast je vénovana

jednomu z cilu.

3.1.1 Financovani bydleni

Pro modelaci uvazuji s hypotéénim uvérem S 15 % akontaci. Akontace je vytvoiena
Z finan¢ni rezervy, ze které ted’ zbyva pouze 75 000 K¢. Tento zbytek je preveden
do likvidniho a nizkorizikového nastroje finan¢niho trhu (napf. spofici ucet). Vyse
hypotécniho tvéru vychazi 2 975 000 K¢. Banka diky akontaci nabizi irokovou sazbu

3,19 % pri dobé fixace 5 let’. Jakou dobu splatnosti zvolit?

Po pfestéhovéani do vlastniho bytu se domacnost zbavi placeni najemného. Jeji volny

penézni tok se tim rozsifi na 19 400 K¢.

Penézni tok a splatka hypotéky 1

35000
30000
25000
>, 20000
» 15000 -
10000 -
5000 -

0

28 988 K¢

16 784 K¢&

12 850 K&

10 let 20 let 30 let
Doba splatnosti hypotécniho tivéru

B Vyse splatky Volny penézni tok

Graf & 12: PenéZni tok a splatka hypotéky 1°

Porovnanim vySe anuitni splatky hypotécniho uvéru u jednotlivych dob splatnosti
s volnym penéznim tokem domacnosti lze zjistit, ktera varianta je vhodna. Z grafu je

patrné, ze domacnost si nemuze dovolit hypotéku s dobou splatnosti 10 let.

! Tyto parametry vychazeji z aktudlni nabidky hypotéénich bank (duben 2014).
2 Vlastni tvorba.

36



Pti splatnosti 20 let by rozdil mezi piijmy a vydaji ¢inil jen 2 600 K¢. To by s sebou
mohlo nést zvySené riziko neschopnosti splacet, jelikoz lze vzhledem k planovanym
détem pocitat se snizenim piijmi a zaroven zvySenim vydajii. Dale se nesmi zapominat
na moznost rustu urokovych mér, coz by mohlo zvysit splatky hypotéky. Nejrozumné;jsi
se tedy zda varianta s maximalni dobou splatnosti 30 let, pti které se sice bance nejvice
zaplati na trocich, ale umozni to potfebnou volnost rodinného rozpoctu. Volny penézni

tok je tedy se splatkou hypotéky 6 550 K¢, mésic¢ni vydaje jsou 32 850 K¢.

V nadchazejicich letech pfichazi na fadu déti, coz ssebou piinasi dals§i zmény.
Jednotlivé faze tohoto obdobi ilustruje obrazek ¢&. 4, ktery je v porovnani s realitou

samoziejme zjednodusujici.

25 let —> 26 let 27 let
Oba pracuji I I
1 dite 28 let 29 let
N X | ]
' Y
Penézita pomoc v matefstvi (6 mésicl) Rodi¢ovsky prispévek (18 4.1 nésici)
A dite 30 let 31 let
! N
Penézita pomoc v matefstvi (6 mésicl) Rodicovsky prispévek (17 4.2 nésici)
— 32 let 33 let
Oba pracuji I I

Obrazek & 4: Cerpani penéz p¥i narozeni déti*

Penézita pomoc v mateistvi je na zdkladé hrubé mzdy zeny 17 700 K& mési¢né. Zena
pfestava pracovat dva mésice pied narozenim ditéte a zacina Cerpat penézitou pomoc
v matefstvi, na kterou jiz ziskava narok, po dobu 6 mésict’. Nasledng pobira rodiovsky
ptispévek v minimalni dobé pro jeho plné vycerpani, coz je 11500 K¢ mésicné
po 19 mésict®. Po skondeni rodicovské dovolené se rodi druhé dits a dalsi cerpani

penézité podpory v matetstvi a rodicovského piispévku.

! Vlastni tvorba.
2 7akon &.187/2006Sb., 0 nemocenském pojistani.
3 Zakon &.117/1995Sb., o statni socialni podpofe.
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Béhem této doby (4 roky a 2 mésice) je mésicni prijem domacnosti praimérné 32 700 K¢
(Cista mzda muze + zprimé&rovana statni podpora). Piichod déti s sebou navic piinasi
zvyseni vydaju, v disledku ¢ehoz se penézni tok domacnosti stava zapornym a je nutné
jej kompenzovat postupnym Cerpanim zrezerv. Rezervy bylo mozné vytvorit
kumulovanim piebytki béhem obdobi pfed narozenim déti, kdy oba manzelé pracovali
(75000 K¢ + 24 x 6 550 K¢ = 232 000 K¢). Po preckani tohoto obdobi a nastupu Zeny
do prace je volny penézni tok opét v kladnych cislech, vydaje ale zlstavaji i nadale

VEtSi.

Penézni toky domacnosti 1
50

40

S EEE

Podndjem Vlastni bydleni Narozeni déti Oba pracuji Splaceno
Cas (v obdobich)

V tis. K¢

B Vydaje ® Piijmy

Graf & 13: PenéZni toky V riiznych obdobich 1

Graf znazoruje rozdil mezi piijmy a vydaji ve vSech vyse zminénych obdobich. Navic

je v ném obdobi, kdy je uvér splacen a prebytky jsou tim padem podstatné vEtsi.

3.1.2 Zajisténi duchodu

Manzelé predpokladaji, ze by jejich vydaje v diichodu mohly byt pfiblizné stejné, jako
v dobg, kdy neméli déti. Tyto vydaje budou navic snizené o splatku hypotéky,
ktera do té doby bude jiz umotena. To je 20 000 K& mési¢né pii dneSnich cenach, coz
pfiblizné odpovida i statistice CSU za rok 2013 o pramémych vydajich osob
v dichodu®. Na zakladé vyse starobnich diichodu slibenych staitem se manzelé rozhodli,

ze budou pocitat stim, ze jim polovinu z potiebné¢ castky vyplati stat. Dale

! Vlastni tvorba.
2 CSU. Slozeni domécnosti, prehled piijmi a vydani. czso.cz [online].
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predpokladaji, ze nebudou schopni do 69 let pln¢ pracovat a zacnou s cerpanim uz
od 65 let. Maji tedy 40 let na pfipravu, zajisténi by mélo trvat 15 let a potiebna mésicni
¢astka je 10 000 K¢. To je za 40 let pii uvazované rocni inflaci 2 % ptiblizné 22 000 K¢.

Pozadovany vyvoj investi¢niho feSeni zobrazuje graf ¢. 14.

Investi¢ni reSeni 1
3500000
A\
3000000
2500000 // \\
23 2000000
> 1500000 / N\
) AN
1000000 — \
500000 \
0 ‘—‘/
28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58 61 64 67 70 73 76 79
Cas (v letech)

==YV7yvoj investované castky

Graf &. 14: Investi¢ni Feseni 1°

Dle grafu se domacnosti podafilo do 65 let investicemi nashromazdit ¢astku ptiblizné
3300000 K¢, ktera je dostatecnd pro postupnou vyplatu pozadovaného dichodu

pfi ponechani ziistatku pro pfimétené zhodnoceni.

Dle pravidel sloZeni portfolia vzhledem k délce investi¢niho horizontu Byly prostfedky
prvnich 25 let drzeny v dynamickém (akciovém) fondu SuvaZzovanym vynosem
7% p. a., nasledné byly 10 let drZzeny ve vyvazeném fondu s Uvazovanym vynosem
5,5% p.a. a poslednich 5 let byly drzeny v konzervativnim fondu suvazovanym
vynosem 3 % p. a. V ném jsou po odchodu do penze prostiedky bez dalS§iho navySovani

ponechany a pouzity k erpani diichodu.

Reseni v sob& zahrnuje investovani pevné &astky kazdy mésic, kterd je po uréité dobé
navySena. Prvni desetileti se jedna o cCastku 1000 K¢, druhé desetileti je castka

2 000 K¢, nasledujici je 3 000 K¢ a v poslednim je 4 000 K¢. Béhem prvnich 10 let je

v

! Vlastni tvorba.
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pfedev§im k vytvofeni potfebné rezervy pro financovani obdobi narozeni déti.
V pribéhu let ¢astka roste jednak kvili tomu, Ze jeji realnd hodnota klesa vlivem inflace
(graf ¢. 15), ale také kvuali piedpokladu, Zze redlné piijmy domadacnosti vzhledem
k dosazenému vzdélani a mzdovym medianem 0sob s vysokoSkolskym vzdélanim
budou vyssi. Naopak realnd hodnota splatky hypotécniho tvéru bude klesat (graf ¢. 16)
a poslednich 10 let nebude viibec zadna. V souhrnu by tedy domdacnost v pribéhu let

méla mit stale vice penéz, coz by ji mélo umoznovat investované ¢astky navysovat.

Priblizny vyvoj hodnoty investované

Castky 1
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2 3000
> 2000 o —
1000 ——
0 T T T 1
1. 2. 3, 4

Cas (v desetiletich)

==¢=Realna hodnota Nominalni hodnota

Graf & 15: PFiblizny vyvoj hodnoty investované &astky 1°

Priblizny vyvoj hodnoty splatky

hypotéky 1

15000
» 10000
o
> 5000

O T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29
Cas (v letech)
=== Re4alna hodnota Nominalni hodnota

Graf & 16: PFiblizny vyvoj hodnoty splatky hypotéky 1°

! Vlastni tvorba.
2 Vlastni tvorba.
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situaci v obdobi narozeni déti. Bud’ mohou béhem tohoto obdobi piestat s pravidelnym
investovanim a pokraCovat az v dob¢, kdy zase oba pracuji. Nebo investovani uplné
odlozit a zacit pravé tehdy, kdy oba zase pracuji. Jak by to pii nezménénych

podminkéch dopadlo, zobrazuje graf ¢. 17.
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Graf & 17: Investi¢ni varianty 1*

Jak Ize vidét, v obou dvou alternativaich nashromazdéné prosttedky nevystaci
po pozadovanou dobu cCerpani 20 let. Pro dosdhnuti stejné doby zajisténi je nutné

zdrzeni kompenzovat vyssi investovanou ¢astkou.

3.2 Modelova domacnost €. 2

Pro modelaci uvazuji s hypotéénim tvérem. Aby bylo financovani realné, rodina musi
svij byt prodat (nemaji-li jiné mozné zdroje financovani). Pokud by si totiz vzali
hypotécni Gvér bez akontace stim, ze si stary byt ponechaji napf. pro mozZnost
prondjmu, pak by byly splatky i pfi pfiznivé Grokové sazbé o nekolik tisic vyssi nez je

volny penézni tok domacnosti. Jakou akontaci tedy zvolit?

! Vlastni tvorba.
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3.2.1 Vybér akontace

Pti vybéru by rozhodnuti mohlo usnadnit srovnani relevantnich parametrit hypotécniho

uveéru pii riznych velikostech akontace.

Tabulka &, 2: Srovnani podminek hypotéénich ivéri 2*

Akontace 25 % 40 % 50 %
Urokové sazba 3,0 % 2,8% 2,7%
Doba splatnosti 30 let 30 let 30 let
Doba fixace 5 let 5 let 5 let
Mési¢ni anuita 13600 K&| 10600 K& 8 700 K¢
Zustatek z prodeje bytu | 1225000 K¢ | 580 000 K¢ | 150 000 K¢

Uvér pii akontaci 25 % Ssebou piinasi splatku vétsi, nez je volny penézni tok
domacnosti. To znamend, ze vSechny pfijmy by musely byt pouzity pro zaplaceni
vydaji a jest¢ by muselo dojit k postupnému rozpousténi rezervy na pokryti vydajového
schodku, jez ¢ini 600 K¢ mési¢né. Na druhou stranu z prodeje domu zbude castka

1225 000 K¢.

Prostfedni varianta je kompromis. Domadacnost by pii této vysi splatky méla volny
penézni tok 2 400 K¢ a zaroven zustatek z prodeje bytu 580 000 K¢. Varianta 50 %
akontace poskytuje nejvétsi volnost rodinného rozpoctu. Je to zaroven maximalni vyse
akontace, kterou si domdcnost muze dovolit. Volny penézni tok je 4 300 KCc,

ale z prodeje domu zistalo pouze 150 000 K¢.

Rozhodnuti, kterou variantu zvolit, nemize byt Vtéto modelaci jednoznacné.
Ve skute¢nosti by jesté¢ hraly roli faktory, které tento teoreticky piiklad neuvazuje.
Vzhledem k tomu, Ze si rodi¢e chtéji béhem financovani bydleni vytvofit prostfedky
na dichod, nabizi se srovnani potencialniho vynosu jednotlivych variant. To znazoriiuje
vramci doby trvani hypotééniho uvéru (30 let) graf ¢. 18, coZ je zaroven doba,
kterou rodi¢e maji, nez v 65 letech budou chtit zacit ¢erpat zhodnocené penize. (Stejné
jako v prvnim ptipad¢ rodice ptredpokladaji, ze budou schopni pln¢ pracovat pouze

do 65 let).

! Vlastni tvorba, parametry vychazeji z aktualni nabidky hypoté&nich bank (duben 2014).
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InvestiCni varianty 2
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Graf & 18: Investi¢ni varianty 2*

U vSech zkoumanych variant je stanoveno zhodnoceni 6 % p. a. Varianta s akontaci
25 % uvazuje tak, Ze je jednorazové investovan cely zustatek z prodeje bytu. Z néj je
ale odeCtena suma na pokryti vydajovych schodkii zcelé doby splaceni
(600 K¢ x 12 x 30 =216 000 K¢&) spolecné s 150 000 K¢ jako uvazovanou rezervou.
Jednorazova investice je tedy 859 000 K¢&. Pii 40 % akontaci je nejprve jednorazové
investovano 430 000 K¢ (580 000 K¢ - 150 000 K¢) a dale je kazdy mésic investovan
cely rozpoctovy piebytek 2 400 K¢. V posledni variant¢ neni prvotni jednordzova
investice, ale pouze pravidelna mésicni investice celého rozpoctového piebytku

4 300 K¢.

Dle grafu prvni dvé varianty dopadly pfiblizné stejné, tieti o poznani hife. Nic ale neni
jednoznacné, protoze kazda z variant nese vedle vynosnosti také svoji miru rizika. Lze
fici, ze prvni z variant je nejrizikovejsi. MiZe se stat, ze béhem splaceni Gvéru dojde
ke snizeni pfijmu nebo ke zvySeni vydaju (napf. rustem urokovych mér, se kterym je
spojen rust splatek uvéru). V dusledku toho by se zaporny penézni tok jeSté zvétsil
a domacnost by na jeho pokryti musela sahnout po svych investovanych prostfedcich.
Ty by ale nemusely byt vzhledem ke kolisavosti kurzu v ziskovych hodnotach a pak by
doslo k jejich prodeji pod cenou, tedy ke ztraté.

! Vlastni tvorba.
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Posledni z variant nese naopak nejmensi riziko a to zejména diky tomu, Ze nabizi
nejvetsi volny penézni tok. Ten umoziuje nejvétsi flexibilitu, se kterou miize
domacnost reagovat na zmény V piijmech ¢i vydajich. Cenou za vétsi jistotu je
ale nejmensi dosazitelny vynos. Na zakladé této analyzy se zda nejvyhodné&jsi
prostfedni varianta, ktera optimalizuje riziko vzhledem k vynosu. Vynosnost je
pfiblizn€ stejna, jako u prvni nejrizikove€j$i varianty, pficemz umoziluje castecnou

flexibilitu rodinného rozpoctu, ¢imz riziko snizuje.

Reknéme ale, Ze 500 000 K& rozdil ve vynosu prvnich dvou a tfeti varianty neni
dostatecnou odménou za zvySené riziko a rodina chce piedevSim véEtsi jistotu,
kterou ptinasi varianta s 50 % akontaci. Ta je$té nabizi moznost zamysleni nad dobou

splatnosti uvéru. Jakou tedy zvolit?

3.2.2 Vybér doby splatnosti

K riznym dobam splatnosti se vazi riizné vyse mési¢nich splatek. Pro splatnost 30 let je

to uz vyse zminénych 8 700 K¢ a pro splatnost 20 let je to 11 600 K¢.

PenéZni tok a splatka hypotéky 2

14000
12000 1400 K& 1400 K¢
10000 -
8000 -
6000 - 11 600 K¢&
4000 -
2000 -

V K¢

8 700 K¢

20 let 30 let
Doba splatnosti

B Vyse splatky Rozdil ®Volny penézni tok

Graf & 19: PenéZni tok a splatka hypotéky 2*

Krat§i varianta nabizi diivéj$i splaceni hypotécniho uvéru. Méné se bance zaplati
na arocich a po splaceni zbyva rodicim 10 let na pfipravu dichodového zajiSténi.

Volny penézni tok domacnosti je ale pouze 1400 K¢E. Delsi varianta uvazuje

! Vlastni tvorba.
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se splacenim hypotécniho tveéru az do doby zacatku cerpani financi na dtchod.
Na oplatku domécnosti poskytuje vétsi volny penézni tok, ktery je mozné pouzit pro

vytvofeni dichodového zajisténi.

Vyvoj hypotécnich variant a investice
2

3000000
2500000 /,
2000000 \\ /

>

~ 1500000

> o~
1000000

\
/

500000 . \
0 L]
35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59 61 63 65
Cas (v letech)
=== Splatnost 30 let Splatnost 20 let ~ ===YVyvoj investice

Graf & 20: Vyvoj hypotéénich variant a investice 2*

Graf znazornuje vyvoj obou variant hypotééniho Gvéru pfi neménné tGrokové sazbé.
Zaroven graf zachycuje vyvoj investice, kterou je mozné tvofit pii varianté s dobou
splatnosti 30 let. Je to pravidelné mési¢ni investovani rozdilu mezi splatkami uvéru

20letého a 30letého, tedy 2 900 K¢.

Vyvoj investice se tidi stejnymi pravidly jako u domécnosti ¢. 1. Prvnich 15 let je
zhodnoceni 7 % p. a., nasledujicich 10 let je to 5,5 % p. a. a poslednich 5 let je vynos
3%p. a

V misté, kde investice protina fadu vyvoje 30letého Gvéru, je mozné jej jednordzove
umorit, jelikoZ hodnota investice je V tuto chvili stejna jako vySe zlstatku dluzné ¢astky
hypotécniho uvéru. To by dle grafu znamenalo, ze by tak doSlo k splaceni jesté diive

nez u 20letého uvéru. V redlném ptipad¢ ale vstupuji do hry jesté dilezité faktory,

! Vlastni tvorba.
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kterymi jsou skutecnd vynosnost podilového fondu, vyvoj trokové sazby hypotécniho

uvéru a nastaveni doby fixace.

vvvvv

reakci na pfipadny neptiznivy vyvoj rodinnych financi a potfeby zbavit se uvéru. Vedle
toho miize investovana cCastka pifi variant¢ 30let¢ho uvéru predstavovat rezervu,
ze které lze v ptipadé potieby cerpat. Pokud ale vse dobfe dopadne, mize byt investice

pouzita pfedevsim k finan¢nimu zajisténi rodict v penzi.
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ZAVER

U modelovych domacnosti jsem chtél pracovat s co mozna nejrealn€jSimi udaji,
v disledku cehoz jsem pro vytvofeni vétSiny parametrG pouzil vysledky z vefejné
dostupnych statistickych Setfeni. Domacnosti jsem se snazil navrhnout tak, aby feSeni
kazdé z nich nabizelo urcité odliSnosti. Na tyto odliSnosti jsem se pak snazil zaméfit
a vénovat jim v praci vice prostoru, nez vécem, které¢ se u obou domacnosti opakovaly.
U domaécnosti ¢. 1 to byla pfedev§im zména penézniho toku v obdobi narozeni déti
a presné naplanovani investice pro dosazeni potfebné ¢astky pro dichodové zajisténi
véetné jeho Cerpani. U domacnosti ¢. 2 byly témito odlisnostmi piedev§im moznost
vybéru riznych druhl akontaci a dob splatnosti, pficemz tyto moznosti byly zkouméany

ve spojitosti s dosazenim diichodového zajisténi.

Manzelé v prvni domdcnosti se rozhodli pro nejdel$i variantu hypotécniho uvéru
S nejniz§i mésicni splatkou, aby jejich volny penézni tok byl co nejvétsi a umoznil
mimo jiné budovéani finan¢ni rezervy. Toto rozhodnuti jim pomohlo minimalizovat
rizika pro pieklenuti doby, kdy byli odkazani na jeden piijem v obdobi narozeni déti.
Béhem tohoto obdobi ¢aste¢né vyuzili vytvofenou rezervu k pokryti vydaji. Zaroven se
ziskanim hypotééniho uvéru zacali s pravidelnym investovanim konstantni castky,
kterou kazdych deset let navySovali o 1000 K¢ v nominalni hodnoté. Nejprve své
penize zhodnocovali v dynamickém, rizikovém podilovém fondu a postupem casu dle
pravidel fizeni investicniho portfolia v Casovém horizontu své investice piesouvali
do méné rizikovych, ale také mén€ vynosnych fondi. Timto si zajistili dostatek
prosttedki, které s odchodem do dichodu nevybrali vSechny, ale ponechali je
V nejméné rizikovém podilovém fondu a nechali si z nich vyplacet pravidelné dichody

po dobu dvaceti let.

Rodina v druhé domacnosti zvazovala vybér akontace hypotééniho uveéru. Doslo
Kk porovnani teoretické vynosnosti volnych penéznich prostredki spolecné se zvazenim
rizika u kazdé z variant. Dvé moznosti nabizely stejnou vynosnost, pficemz jedna z nich
byla méné rizikova. Tieti varianta nabizela nejmensi vynosnost, ale také nejmensi riziko
ze vSech. Jelikoz §lo o finance rodiny a rozdil ve vynosnosti nebyl pfili§ velky, byla tato
varianta upfednostnéna. Tato déle nabizela zvaZeni doby splatnosti hypotécniho tvéru.

Krats$i i del$i varianta byla porovnana v souvislosti s budovanim finan¢niho zajisténi
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na diichod. Uptfednostnéna byla varianta delSiho splaceni, nebot’ nabizela vice moznosti
jak reagovat na vyvoj v rodinnych financich a tedy i nizsi riziko spole¢né s vétsi jistotou

vytvofeni dichodového zajisténi.

Cilem bakalatské prace bylo najit vhodny zplisob kombinace financovani bydleni spolu
s piipravou diichodového zajisténi. Tohoto cile se mi vV obou modelovych domacnostech
podaftilo dosahnout. Postup feseni by se v obou piipadech dal shrnout jako snaha o
zajiSténi co nejvétsiho volného penézniho toku u splaceni Gvéru z diivodu optimalizace
rizika a jako snaha zacit s investovanim co nejdiive vzhledem k velikosti dosazitelného

vynosu.

Jsem si védom toho, Ze mnou vytvofené modelace jsou oproti skutecnosti
zjednodusujici. Pfesto si myslim, ze mutj navrh je mozZnosti, jak 0 postihované
problematice uvazovat a vytvofené modelace by tak mohly byt uzitetné pii feSeni

ruznych situaci i ve skute¢ném zivoté.
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PRILOHY

Nariist efektivniho Groku vlivem jednorazového poplatku®

. Splatnost tvéru (v letech)
Nakladovost 10 15 20 o5 30

0 0,000% | 0,000% | 0,000% | 0,000% | 0,000%
1 tis. 0,022% | 0,015% | 0,012% | 0,010% | 0,009%
2 tis. 0,043% | 0,030% | 0,024% | 0,020% | 0,018%
3 tis. 0,065% | 0,046% | 0,036% | 0,030% | 0,026%
4 tis. 0,087% | 0,061% | 0,048% | 0,040% | 0,035%
5 tis. 0,109% | 0,076% | 0,060% | 0,050% | 0,044%
6 tis. 0,130% | 0,091% | 0,072% | 0,060% | 0,053%
7 tis. 0,152% | 0,106% | 0,084% | 0,070% | 0,062%
8 tis. 0,174% | 0,122% | 0,096% | 0,080% | 0,070%
9 tis. 0,195% | 0,137% | 0,108% | 0,090% | 0,079%
10 tis. 0,217% | 0,152% | 0,120% | 0,100% | 0,088%
11 tis. 0,239% | 0,167% | 0,132% | 0,110% | 0,097%
12 tis. 0,261% | 0,182% | 0,143% | 0,120% | 0,105%
13 tis. 0,282% | 0,197% | 0,155% | 0,131% | 0,114%
14 tis. 0,304% | 0,213% | 0,167% | 0,141% | 0,123%
15 tis. 0,326% | 0,228% | 0,179% | 0,151% | 0,132%
16 tis. 0,347% | 0,243% | 0,191% | 0,161% | 0,141%
17 tis. 0,369% | 0,258% | 0,203% | 0,171% | 0,149%
18 tis. 0,391% | 0,273% | 0,215% | 0,181% | 0,158%
19 tis. 0,413% | 0,289% | 0,227% | 0,191% | 0,167%
20 tis. 0,434% | 0,304% | 0,239% | 0,201% | 0,176%

YSYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 46.




Narist efektivniho troku vlivem pravidelnych m&si¢nich poplatki®

Splatnost tvéru (v letech)

Nakladovost 10 15 20 o5 30
0 0,000% | 0,000% | 0,000% | 0,000% | 0,000%
20 0,041% | 0,038% | 0,036% | 0,034% | 0,033%
40 0,082% | 0,077% | 0,072% | 0,068% | 0,065%
60 0,122% | 0,115% | 0,108% | 0,103% | 0,098%
80 0,163% | 0,153% | 0,144% | 0,137% | 0,130%

100 0,204% | 0,191% | 0,180% | 0,171% | 0,163%
150 0,306% | 0,287% | 0,270% | 0,256% | 0,244%
200 0,408% | 0,383% | 0,361% | 0,342% | 0,326%
250 0,510% | 0,478% | 0,451% | 0,427% | 0,407%
300 0,612% | 0,574% | 0,541% | 0,513% | 0,489%
400 0,816% | 0,765% | 0,721% | 0,684% | 0,652%
500 1,020% | 0,957% | 0,902% | 0,855% | 0,815%

YSYROVY, P. Financovani viastniho bydleni, s. 48.



Porovnani cen podildi pii technice Zprimérovani nakladi*

Investovana Pocet
Me¢sic Cena 1 podilu | nakoupenych
suma
podili
Leden 1 000 K¢ 16 K¢ 62,50
Unor 1 000 K¢& 25 K& 40,00
Bfezen 1 000 K¢ 25 K¢ 40,00
Duben 1 000 K¢ 32 K¢ 31,25
Kvéten 1 000 K¢ 40 K¢ 25,00
Cerven 1 000 K¢& 32 K¢& 31,25
CELKEM 6 000 K¢ 230,00

Priméma cena 1 podilu s pouzitim zprimérovani naklada = 26,09 K¢

Priméma cena 1 podilu vypocitand z jednotlivych mésicnich cen = 28,33 K¢

Investovana Pocet
M¢sic Cena 1 podilu | nakoupenych
suma
podili
Leden 1 000 K¢ 50 K¢ 20,00
Unor 1 000 K¢& 40 K¢ 25,00
Biezen 1 000 K¢ 40 K¢ 25,00
Duben 1 000 K¢ 32 K¢ 31,25
Kvéten 1 000 K¢ 32 K¢ 31,25
Cerven 1 000 K¢& 25 K¢ 40,00
CELKEM 6 000 K¢ 172,50

Priméma cena 1 podilu s pouzitim zprimérovani nakladt = 34,78 K¢

Priméma cena 1 podilu vypocitand z jednotlivych mésicnich cen = 36,50 K¢

Investovana Pocet
Me¢sic Cena 1 podilu | nakoupenych
suma
podil
Leden 1 000 K¢ 32 K¢ 31,25
Unor 1 000 K& 25 K¢ 40,00
Brezen 1 000 K¢ 16 K¢ 62,50
Duben 1 000 K¢ 25 K¢ 40,00
Kvéten 1 000 K¢ 16 K¢ 62,50
Cerven 1 000 K¢& 32 K& 31,25
CELKEM 6 000 K¢ 267,50

Priméma cena 1 podilu s pouzitim zprimérovani naklada = 22,43 K¢

Priméra cena 1 podilu vypocitand z jednotlivych mési¢nich cen = 24,33 K¢

YSTEIGAUF, S. Fondy: jak vydélavat pomoci fondii, s. 95-96.




Finanéni bilance modelové domécnosti &. 1

Vydaje (mésicne) Pi{jmy (mésicné)
Pasiva - domacnost Klient/-ka  Partner/-ka

Mésicné celkem pasiva-dom.____| | [HPPhruby | 25.600 K¢&|25.600 K¢
Pasiva-finanénitth ~ EESUYEU 19.700 K¢ | 19.700 K¢&
Urazova pojisténi VPP hruby

Majetkova pojisténi VPP Cisty

Povinné ruceni, havarijni pojisténi 0osvC

Ostatni pojisténi Ostatni - popis

Hypotéky, ivéry SS Ostatni - popis

Ostatni Ostatni - popis

Uvéry, leasingy (suma splatek)

Mg¢sicné celkem pasiva - fin. trh Uspory (celkem)

Za pasiva celkem 28.000 K& | RIVR(els i Ucel Naspoteno

Bemé ity
Bézny ucet Spofici ucty
Spofici ucet Stavebni spoteni 600.000 K¢
Stavebni spofeni Penzijni piipojisténi
Penzijni pfipojisténi Zivotni pojisténi
Zivotni pojisténi Hotovost
Hotovost Podilové fondy
Podilové fondy
Ostatni
Za aktiva celkem

Uvéry (celkem)
Typ uvéru | Spole¢nost | Mésiéni  Vyse dluhu  Zbyva Urok Zagatek Konec Ucel

splatka  nazacatku  doplatit rocn€ splaceni splaceni

PRIJMY CELKEM Zdroj pfijmi: | Klient/-ka
39.400 Kg| |(mimo
pravidelné
. prijmy)
VYDAIJE CELKEM

28000 Ké Partner/-ka

VYSLEDNA BILANCE

11.400 K¢

! Vytvoreno na zékladé formulata finanénich bilanci pouzivanych finanéné poradenskymi spole¢nostmi



Finanéni bilance modelové domécnosti &. 2*

Vydaje (mésicne)
Pasiva - domacnost

M¢&si¢né celkem pasiva - dom. _

Pi{jmy (mésicné)
Klient/-ka  Partner/-ka

HPP hruby 25.700 K¢ | 33.800 K¢

Pasiva - finanéni trh

HPP ¢isty 20.900 K¢ | 26.500 K¢

Urazova pojisténi

VPP hruby

Majetkova pojisténi

VPP ¢isty

Povinné ruceni, havarijni pojisténi

osvC

Ostatni pojisténi

Ostatni - popis

Hypotéky, uvéry SS

Ostatni - popis

Ostatni

Ostatni - popis

Uvéry, leasingy (suma splatek)
Mgsi¢né celkem pasiva - fin. trh

Uspory (celkem)

Za pasiva celkem 34400 K¢ | SRSgel et Ucel Naspoteno

Bézné udty

Bézny et

Spofici ucty

Spofici ucet

Stavebni spoteni

Stavebni spoteni

Penzijni pfipojisténi

Penzijni pfipojisténi

Zivotni pojisteéni

Zivotni pojisténi

Hotovost

Hotovost

Podilové fondy

Podilové fondy

Ostatni

Za aktiva celkem

Uvéry (celkem)
Typ uvéru | Spole¢nost | Mésiéni  Vyse dluhu  Zbyva

Urok Zatatek  Konec Ucel

splatka  nazacatku  doplatit rocn€ splaceni splaceni

34.400 K¢

VYSLEDNA BILANCE

13.000 K¢

PRIJMY CELKEM Zdroj pfijmi: | Klient/-ka
47.400 Kg| |(mimo
pravidelné
. prijmy)
VYDAJE CELKEM

Partner/-ka

1 ~ r x Ivo o : ’ v , v w ;. v .
Vytvofeno na zéklad¢ formulaft financnich bilanci pouzivanych finanéné poradenskymi spolecnostmi




