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ABSTRAKT

Piedmétem moji bakalaiské prace je finan¢ni planovani v kombinaci s hypote¢nim tvéro-

vanim v danovém kontextu.

V teoretické ¢asti mé prace je charakterizovano finan¢ni poradenstvi a financni planovani,
se zaméfenim na hypotecni Gvéry a je zde uvedeno, jakym zptisobem ovliviiuji zaplacené
uroky z hypote¢niho uvéru danové piriznani. V praktické ¢asti predstavuji nastroje regulace
finan¢niho trhu ELIXIR a MiFID II a zmifuji jejich vyhody a nevyhody. Déle je zde sesta-
ven finan¢ni plan fiktivni nizkopiijmové rodiny, zhodnocena jeji finanéni situace a analy-
zovano stavajici portfolio jejich produktt. Nasleduji kroky k zabezpeceni a dosazeni poza-
dovanych cilii modelové rodiny. Jsou zde také ptedstaveny produkty bank poskytujicich

hypotec¢ni Gvery, které slouzi k zabezpe€eni bytové situace obcand.

Kli¢ova slova: finanéni poradenstvi, hypote¢ni uvér, hypoteéni banka, hypotecni zastavni

listy, i€elova hypotéka

ABSTRACT

An objective of my Bachelor’s thesis is a financial planning in a combination with a mort-

gage lending from the tax point of view.

In the theoretical part financial consultancy and planning is described focusing on mort-
gage loans. Moreover, this part describes how the paid-off interest of the mortgage loan
influences a tax filling. In the practical part | introduce tools for regulation of a financial
market called ELIXIR and MiFID Il and | mention their advantages as well as disadvan-
tages. Further, a financial plan of a fictional low-budget family is compiled, their financial
situation is evaluated and their current product portfolio is analyzed. This is followed by
ensuring and achieving required objectives of the family. This part also introduces produ-
cts of banks providing mortgage loans, which serve to improve the living situation of citi-

ZEens.

Keywords: Financial Consulting, Mortgage Loans, Mortgage Bank, Mortgage Bonds, Pur-
pose Mortgage
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UvVOD

Jako téma své bakalaiské prace jsem si vybrala ,,Hypote¢ni uvéry z pohledu finanéniho
poradenstvi a dani“. Uvedené téma m¢ zaujalo, protoze si myslim, ze v dnesSni dobé je
otazka finan¢niho poradenstvi a pldnovéani rodinnych financi velice aktualni a ja osobn¢

bych do budoucna chtéla mit o takovych vécech piehled, ne-li se jimi zabyvat.

V nasi republice neni zrovna pozitivné chapano poradenstvi ohledn¢ financi, a pfesto né-
ktefi ob&ané pomoc v dané oblasti vyhledavaji. Cesky finanéni trh nabizi obrovské mnoz-
stvi produktt, ve kterych je velice obtizné se vyznat, a proto lidé i pfes malou duvéru ve
finan¢ni poradce, jejich sluzeb vyuzivaji. Mnohdy se ale stavaji obétmi finan¢nich zpro-
sttedkovatelll nebo vazanych finan¢nich poradcii. Uvedeni ,,finan¢ni poradci® mnohdy
nemaji piehled o celkové nabidce produktl na trhu, tim pddem nemohou klientovi poskyt-
nout objektivni radu. Stat se snazi ptispivat ke zvySovani davéryhodnosti regulaci finan¢né

poradenské oblasti.

Produktt na finanénim trhu je, jak uz jsem uvedla vyse, velmi mnoho, a vytvofit tak kva-
litni finan¢ni plan neni zrovna jednoduché. Pro splnéni n&kterych cilli mizeme vyuZit na-
piiklad hypotecni uvéry. Ty slouzi obyvatelim predevSim na financovani jejich vlastniho
bydleni. Myslim si, Zze v dne$ni dob¢ si méloktery bézny obfan mize dovolit koupi, vy-
stavbu, rekonstrukci nebo modernizaci domu ¢i bytu z vlastnich penéznich prostiedkl a

proto jsou zminéné typy tveri velmi hojné vyuZivané.

Dalsim divodem, proc¢ jsem si vybrala feseni rodinnych financi pomoci hypote¢nich tvéra,
je 1 fakt, ze v mém okoli je spousta lidi, ktefi pravé nyni fesi vlastni bytovou situaci, a ja
tento problém zanedlouho miizu fesit také. Po zpracovani tohoto tématu ocekavam, ze ale-
spon trochu proniknu do dané problematiky a budu tedy schopna v budoucnu si vypracovat
vlastni finanéni plan a také vybrat vhodné financovani vlastniho bydleni bez vétsi pomoci

,,odborniku*.

Hlavnim cilem mé bakalatské prace je vytvofit finan¢ni plan fiktivni, nizkopfijmové rodi-
né, kde bude jednim z hlavnich cilii feSeni bydleni. ReSeni tohoto cile bude realizovano
hypote¢nim uvérem. Rozhodnuti o vybéru konkrétniho produktu (hypotecniho uvéru) pie-
dem mohu provést v tuto chvili s ohledem na to, ze se jednd o fiktivni rodinu. Piedstavim
tfi bankovni instituce, které jsou, co do objemu poskytnutych hypotecnich uvért, nejvetsi-
mi producenty. Nasledn¢ také predstavim jejich ucelové hypotecni uvéry pro fyzické oso-

by, které slouzi ptfedevsim na financovani vlastniho bydleni klientti. Z uvedenych uvért,
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dle zadanych parametrd, poté vyberu nejvyhodné;jsi hypotéku pro fiktivni rodinu. Zminka,
bude také o tom, jakym zptisobem by ovlivnily zaplacené Groky z hypote¢niho uvéru, které
jsou odg¢itatelnymi polozkami a snizuji zaklad dané, danové pfiznani. A nakonec uvedu,
jaké vyhody a také nevyhody nese regulace poradenstvi ve finan¢ni oblasti, které vzniklo
predevsim proto, aby byly zminéné sluzby pro klienty divéryhodnéjsi a dostaly se do pozi-

tivniho podvédomi obcand.
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. TEORETICKA CAST
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1 FINANCNI PORADENSTVI

V Ceské republice je finanéni poradenstvi jako takové pomémé mladym odvétvim, které se
rozviji od poc¢atku 90. let, kdy finan¢ni trh ovladalo pouze nékolik velkych instituci. Trh
mohli rozhodovat. V souc¢asné dobé neni chapano zrovna pozitivné. Lidé si totiz mysli, ze
finanéni poradenstvi je pro lidi s vy$§imi pfijmy, tudiz téchto sluzeb nevyuzivaji. (Jufik,

2011, s. 159)

Finanéni poradenstvi je chapano jako jakési poradenstvi v §iroké oblasti financi, které je
poskytovano jak fyzickym, tak pravnickym osobam. Toto poradenstvi fesi otazky osobnich
a rodinnych financi, prave u fyzickych osob, ale i firemnich financi klienta, v tomto piipa-

dé u osob pravnickych. (Oskrdalova, 2009)

Finan¢ni poradenstvi svym klientim poskytuje komplexni sluzby v oblasti financovani
bydleni, zabezpeceni budoucnosti, investovani, spofeni, pojisténi, vyuziti dafovych ulev,
penzijni pfipojisténi pro jednotlivce 1 podnik, zajisténi rodiny 1 piijmi pii pracovni ne-
schopnosti a také zajisténi majetku. Hlavnim ukolem je z Siroké $kaly nabidek na trhu vy-

brat pro klienta tu pro n&j nejvhodngjsi variantu. (Sindel4f a Bielik, 2009; Filip, 2009)

1.1 Vztah obyvatel CR a finan¢niho poradenstvi

Obcané Ceské republiky mohou byt rozdéleni do tii skupin, podle piistupu s jakym
k finanénimu poradenstvi pristupuji. Prvni skupinou jsou ti, kteti zastavaji nazor, ze nejlé-
pe si v téchto vécech poradi oni sami, nejcastéji po nastudovani materiala, které s touto
problematikou souviseji. Druhou skupinou jsou lidé ochotni vyuzit sluzeb finan¢niho po-
radce, ale pouze pokud jsou tyto sluzby poskytované zdarma. Tato ¢ast obyvatel se nejcas-
t&ji stava obéti pojistnych prodejct, kteii doporucuji produkt podle vySe provize, kterd jim
Z jeho uzavteni plyne a ne podle toho, co je pro klienta nejpiijatelnj$i. A do posledni —
treti skupiny - patii lidé, ktefi jsou ochotni zaplatit za kvalitni finan¢ni poradenstvi. Tato
skupina je ovsem nejmensi, protoze je jen malo téch, ktefi jsSou ochotni sluzby tohoto typu
financovat z vlastnich prostfedkd. Toto vSechno je tizce spojeno s rozvojem finanéniho
poradenstvi v nasi zemi, které bohuzel jest¢ nemé na nasem trhu vybudované pevné misto,

jako je tomu v jinych — vyspélejsich zemich.
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1.2 Vazané vs. nezavislé financni poradenstvi

Véazané finan¢ni poradenstvi pfedstavuje zavazanost financniho poradce pouze k jedné
finan¢ni instituci. Poradce nabizi sluzby a produkty pouze té instituce, se kterou je smluvné
zavazéan. Tento poradce nema obecny piehled o produktech na trhu, znéd dokonale pouze
produkty instituce, se kterou spolupracuje. Tyto produkty ovsem nemusi byt vzdy pro kli-

enty vyhodné. (Manual klienta: Kdo mize prodavat finan¢ni poradenstvi, © 2000 — 2013)

Finanéni poradce, ktery neni nijak vdzany k finan¢nim institucim, poskytuje tzv. nezavislé
finan¢ni poradenstvi. Tento poradce nabizi svym klientti Sirokou $kalu finan¢nich produktt
od vsech finan¢nich instituci na trhu. Svym klientiim doporucuje produkty, které nejlépe
odpovidaji jejich potiebam a v budoucnu pro né budou mit nejvétsi piinos. Finanéni porad-
ce mize také spolupracovat s finan¢né-poradenskou spole¢nosti, kterd sama nenabizi zad-
né finan¢ni produkty, ale zastupuje finan¢ni instituce. Tato spole¢nost pomoci svych fi-
nanc¢nich poradct zprostiedkovava nabidku produktt budoucim klientim. (Mediapol news,
s.r.0., © 2010-2011; Manual klienta: Kdo mliZze prodavat finan¢ni poradenstvi, © 2000 -
2013)

1.3 Finan¢ni poradenstvi vs. zprostiedkovani

Hlavnim tkolem finan¢niho poradenstvi je vybrat klientovi nejoptimalné;jsi variantu uspo-
fadani jeho osobnich a rodinnych financi, resp. firemnich financi klienta. V této oblasti
Casto dochazi ke ztotozilovani finan¢niho poradenstvi a finan¢niho zprostfedkovéani. Nevy-
luCuje se, Ze finan¢ni poradce by nemohl klientovi zprosttedkovat dany finanéni produkt,
ale v praxi Casto dochazi k zamén¢ financniho zprostiedkovatele a finan¢niho poradce.
Finan¢ni zprostiedkovatel sice poskytne komplexni a systematické feSeni naSich financi,

ale pouze od vybranych finan¢nich produktt. (Oskrdalova, 2009)

1.4 Regulace a pravni uprava finan¢niho poradenstvi

V Ceské republice reguluje finan¢ni trh ministerstvo financi a dohled provadi Ceska na-

rodni banka. Tyto instituce spolu uzce spolupracuji. (Jilek, 2010, s. 173)

1.4.1 Regulace a dohled

Podle zakona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance je tato banka organem vykonavajici
dohled nad finanénim trhem v Ceské republice a peduje o stabilitu finanéniho systému a

instituci pusobicich na finanénim trhu. Dohled CNB provadi nad bankovnim sektorem,



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 16

pojistovnictvim, penzijnimi fondy, druzstevnimi zéaloznami, kapitdlovym trhem i nad
ostatnimi institucemi v oblasti platebniho styku. Pfipravuje legislativu, kterd vymezuje
prava a povinnosti Ucastnikl financniho trhu a zaroven dba na to, aby subjekty tyto pravni
predpisy dodrzovaly, v opacném piipad¢ je za nedodrzovani stanovenych pravidel postihu-
je. Tim chce zvysit divéryhodnost téchto subjektii smérem K vefejnosti. (Regulace a do-

hled nad finan¢nim trhem, © 2003 — 2013, Dohled nad finan¢nim trhem, © 2003-2013)

Cinnosti, které CNB vykonava v této oblasti je v prvni fadé stanoveni pravidel obezfetného
podnikani a pravidel jednani se zakazniky. Dale je to udélovani povoleni ke vstupu na fi-
nan¢ni trh (napf. udéleni bankovni licence, povoleni k zalozeni fondu kolektivniho inves-
tovani, registrace pojiStovaciho zprostiedkovatele apod.) a ostatni schvalovani zadosti sub-
jektl trhu. Nasledné zde patii i dohledové ¢innosti, mezi néz patii dohled na dalku a kon-
trola na mistd. V piipadé zjisténych nedostatkit CNB uklada sankce za piestupky na fi-
nan¢nim trhu. V neposledni fad¢ také shromazd'uje, zpracovava a vyhodnocuje ziskané
informace, kterymi potom informuje ¢eskou vetejnost o situaci na finan¢nim trhu. (Regu-

lace a dohled nad finan¢nim trhem, © 2003 - 2013)

1.4.2 Pravni Gprava finan¢niho poradenstvi

Finanéni poradenstvi jako takové neupravuje zadny zakon v Ceské republice. Existuje ale

fada zakond, které upravuji rizné ¢asti souvisejici s finanénim poradenstvim.

Nejprve si musime rozdé€lit produkty, které¢ financni poradci zpravidla nabizi. Do prvni
skupiny patii hypotéky, stavebni spofeni, ostatni bankovni produkty apod. Tato skupina
neni upravovana zadnymi zvlastnimi pravidly, a proto se ¥di zejména Zivnostenskym
zakonem ¢&. 455/1991 Sb. (Sindelaf a Bielik, 2009) Finanéni poradenstvi ve smyslu tohoto
zakona je volnou ohlasovaci zivnosti a spada do oboru ¢innosti ¢. 60, poradenska a konzul-
tacni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudkii.

Druhou skupinu, do které patii investice, pojisténi a penzijni ptipojisténi jiz zvlastni zako-
ny upravuji. Prodej pojisténi a finanéni poradenstvi upravuje Zakon o pojisSt’ovnictvi
¢. 363/1999 Sbh. Tento zakon upravuje podminky provozovani pojistovaci a zajistovaci
ginnosti a dohled nad nimi vykonavany CNB. Dale tuto problematiku upravuje Zikon
0 pojistovacich zprostiedkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych udalosti
¢. 38/2004 Sb. Tento zakon klasifikuje zprostiedkovatele pojisténi a provadi nad nimi do-
hled, dale se zabyva nalezitostmi registrace, odbornymi zptisobilostmi zprostiedkovatelti

diivéryhodnosti fyzickych a pravnickych osob. (Sindelaf a Bielik, 2009)
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Dalsim nastrojem, ktery reguluje investi¢ni trh, je smérnice evropského parlamentu Mi-
FID z 21. dubna 2004. Tato smérnice pfinesla zmény piedevsim v oblasti ochrany a infor-
movanosti drobnych investor, dale zvySeni kvality poskytovani sluzeb spojenych
s investicemi v evropském prostoru a zvySeni konkurenceschopnosti poskytovatelti inves-
tiénich sluzeb. Zaroven také novelizovala zakon ¢. 256/2004 o podnikani na kapitdlovém

trhu. (Smérnice evropského parlamentu a rady, 2011)

Dalsi zdkony upravujici ¢innosti financnich poradcl jsou obc¢ansky zékonik, zdkon o pen-

zijnim piipojisténi se stdtnim piispévkem nebo také zdkon o stavebnim spoteni a dalsi.

1.5 Subjekty piisobici na finan¢nim trhu

Subjekty finan¢niho trhu se déli do dvou skupin. Prvni skupinou jsou finan¢ni instituce,
které mohou byt chapany jako instituce regulované stdtem, pro jejichz Cinnost je potieba
licence. Tyto instituce poskytuji velkou Skalu produktii a také sluzeb. Druhou skupinou
jsou instituce finan¢niho zprostfedkovani, které doporucuji produkty licencovanych insti-
tuci svym klientim v rdmci finan¢niho poradenstvi. Témito subjekty mohou byt jak prav-
nické, tak fyzické osoby, které ale musi byt zapsany v registrech podle specializace. Kazda
z téchto spoleCnosti ma odliSny zplsob fungovani a organizacni strukturu, ptfesto spolu

jakymsi zptsobem souvisi. (Rejnus, 2012, s. 62 - 63)

1.5.1 Instituce finan¢niho zprostiedkovani

Finan¢ni poradenské spolecnosti jsou jakymisi zprostiedkovateli mezi licencovanymi insti-
tucemi a klienty, ktefi maji zdjem o produkty finanénich instituci. Tyto finan¢né-

poradenské spole¢nosti zaméstnavaji finan¢ni poradce — zprostiedkovatele.

TéméF viechny poradenské spole¢nosti v Ceské republice funguji na principu multilevel
marketingu (MLM). Pro tyto instituce je to nejlepsi zptisob distribuce finan¢nich produktt.
MLM je postaven na dvou hlavnich mysSlenkach - samospotiebitelstvi a pasivnich pfi-
jmech. Samospotiebitelstvi spo¢iva v tom, Ze spoleCnosti fungujici na tomto principu se
snazi zrusit meziclanky jako velkoobchody, maloobchody nebo také reklamu a misto toho
ziskavaji klienty — piimé prodejce, ktefi poté vyuzivaji produkty dané spolecnosti a také je
nabizeji ostatnim spottebitellim. Pasivni ptijem laka tim, ze tito klienti — prodejci musi
ziskat dalsi spotiebitele, ze kterych jim poté plynou mimoprovize. Vznika tak tzv. sitovy

marketing. (Zamecnik, 2009)
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Mezi nejznaméjsi finanéné-poradenské spolecnosti v Ceské republice patii AWD Ceska
republika, Broker Consulting, Broker Trust, Fincentrum, OVB Allfinanz, Profit Invest-

ment, ZFP Akademia a dalsi. (Finan¢n¢ poradenské spole¢nosti, © 2013)

1.5.2 Finanéni instituce

v

Mezi nejvyznamnéjsi licencované instituce poskytujici hypotecni ivéry mizeme zaradit:

Univerzalni obchodni banky, které poskytuji finan¢ni sluzby, na néz jim byla udélena
Ceskou néarodni bankou licence. Tyto banky se na trhu vyskytuji nejéastéji. Jejich hlavni
¢innosti bank je shromazd’ovani doc¢asné volnych penéznich prostiedkd, ze kterych nasled-
n¢ poskytuji uveéry. Dale potom vedou bankovni ucty klientd, nebo zabezpecuji tuzemsky i
zahrani¢ni bezhotovostni platebni styk. Takové banky mnohdy poskytuji i sluzby jako sta-
vebni spofeni, hypotecni Gvéry apod. Obchodni banky jsou zpravidla pro klienty nejméné

rizikové. (Senkytova, 2010, s. 51)

Hypote¢ni banky jsou definovany jako specidlni Gvérové instituce. Hlavni ¢innosti téchto
bank je poskytovani dlouhodobych tcelovych i netucelovych ptijéek nazyvanych hypoteéni
uvery. Hypotéky jsou v tomto piipadé financovany z emisi hypotecnich zastavnich listd.

Tyto tv€ry musi byt zajistény nemovitosti. (Kral’, 2009, s. 49)

Spofritelni banky jsou instituce specializované na spofeni penéznich prostfedkl obyvatel.
Z téchto ptijatych vkladl poskytuji uvéry a pujcky predevsim drobnym klientim. (Kaspa-
rovska, 2010, s. 134)

Stavebni sporitelny patii mezi specialni spofitelny, které maji omezenou bankovni licenci
na vklady klientdl, z nichZ mohou poskytovat fyzickym i pravnickym osobam pljcky na
bydleni. Spofitelna uzavie s klientem smlouvu na stavebni spofeni, kde jsou uvedeny 1

podminky poskytnuti ptipadného uvéru. (Senkyiova, 2010, s. 52)

Uvérova a bytova druZstva jsou financni instituce, které také poskytuji hypotecni avéry,
ale pouze svym c¢lentim. Tato druzstva poskytuji predevsim ucelové tivéry na investice do
nemovitosti a pro potieby bydleni. Financovani je zajiSténo vklady ¢lenti nebo uvéry od

jinych bank. (Kasparovska, 2010, s. 134)

Dalsi instituce, které se vyskytuji na finan¢nim trhu, jsou naptiklad pojistovny, penzijni

fondy, investi¢ni spolecnosti apod.
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1.6 Finan¢ni poradce

CNB uvadi na svych strankach informace o aktualnich &islech instituci, které poskytuji
finanéni produkty. V Ceské republice je 44 bank, 22 investi¢nich spole¢nosti, 13 druZstev-
nich zalozen a 52 pojistoven. (CNB, 2013) Na &eském trhu je mnoho finanénich instituci,
které nabizi nejriznéjsi financni produkty a tudiz je pro obycejného Cloveéka te€zké, vybrat
si nejlepsi a jemu nejvice vyhovujici produkt. A pravé takové problémy fesi finanéni po-

radce.

Finan¢ni poradce je nezavisly vzdélany specialista, ktery se dokonale orientuje ve finanéni
oblasti a umi ohodnotit vzniklou situaci a poradit, jak nejlépe vyuzit penézni prostredky

klienta ke splnéni jeho potieb a ptani. (Lener, 2007)

Finanéni poradce by svému klientovi mél v ptipadé¢, kdy mé dostatek penéznich prostredkti
poradit, jak je uceln¢ zhodnotit. V piipad¢, ze klient neni zrovna v piiznivé financni situa-
ci, m¢&l by mu pomoci se sestavenim efektivniho finanéniho planu a nasledné s jeho reali-

zaci. (Filip, 2006, s. 297)
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2 FINANCNI PLANOVANI

V dnes$ni dobé vidi témét kazdy Clovek problém v tom, jak nejefektivnéji zhodnotit své
uspory, jakym zpusobem financovat vlastni bydleni, jak nejlépe zabezpecit svou rodinu.
Jedna z moznosti, jak si na tyto otazky najit odpovéd’ je zacit planovat osobni finance. Ne-
existuje zadny obecny vzorec na to, ktery produkt je pro klienty vhodny, kazdy jednotlivec
nebo rodina ma své individualni potieby a cile, kterych chce dosahnout. (Syrovy a Tyl,

2011, s. 10)

Finan¢ni planovani tedy nejprve hledd odpovédi na otazky — pro¢ spofit, ceho tim bude
dosazeno. Poté bere v ivahu moznosti dané rodiny nebo jednotlivce a také zkouma, jaké
moznosti nabizi finanéni trh. Az po vyhodnoceni finan¢niho planu se mize zvolit vhodna
varianta. Se sestavenim finan¢niho planu pomaha pravé finanéni poradce. (Syrovy a Tyl,

2011, s. 10)

,, Cilem osobniho financniho planu je vytvoreni rovnovahy mezi nasimi budoucimi financ-
nimi cili a soucasnymi a ocekavanymi zdroji a ndsledné nalezeni efektivni cesty k dosazeni
techto cilii vychazejicich z moznosti, které nam poskytuje financni trh*. (Syrovy a Tyl,

2011, s. 10)

Pokud se neuspofi dostatek pené¢znich prostiedkli na financovani vlastnich cilt, je dobré
vyuzit cizi zdroj V podob¢€ uveru. Zadluzeni muze byt i vyhodné, za ptedpokladu, Ze je
uzavieno za piijatelnych podminek a v pfiméfené vysi ve srovnani s vysi piijmi, kterou
disponuje a majetkem, ktery dana osoba vlastni. (Syrovy a Novotny, 2005, s. 11)

Ve finan¢nim planovani se musi uvazovat i s riziky, které mohou nastat. Je potieba snazit
Tyl, 2011, s. 11) Takovou typickou eliminaci rizika naptiklad u hypote¢niho tvéru je po-

Jisténi pro piipad smrti dluznika.
2.1 Financni plan

Finan¢ni plan je vystup prace finan¢niho poradce, ktery ho sestavuje klientovi na miru.
Obsahem finan¢niho planu je piehled cili rodiny, v ¢asovém horizontu a prostiedk, které
jsou nutné pro jeho naplnéni. Zaroven by zde mélo byt uvedeno, jakym zpisobem je za-
bezpecena ochrana majetku i osob rodiny pfed riziky a nepfiznivymi Zivotnimi situacemi,
které by mohly nastat a zabranit tak dosazeni urcenych cilti. (Syrovy, 2011, s. 11) Finan¢ni

plan je tedy vystup procesu, ktery ma vést k ispéSnému naplnéni cilt.
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Podle Syrového a Tyla (2011, s. 13) by bylo dobré postupovat pfi sestavovani finan¢niho

planu pomoci nasledujicich kroku:

1.

2.

Stanoveni cili — je potieba uvédomit si cil, kterého se bude dosahovat

Zdroje — zde je potieba se zamyslet, kolik penéznich prostiedkn je k dispozici pro
splnéni daného cile

Rizika — jaké nebezpeci hrozi na cesté k cili a jakym zptisobem tato rizika elimino-
vat

Priradit cilim zdroje — kolik finan¢nich prosttedkli bude vyclenéno na stanoveny

cil

2.2 Rodinny rozpocet

Sestaveni rodinného rozpoctu je prvnim krokem ke zpracovani finanéniho planu. Rozpocet

podava piehledné informace o ptijmech, vydajich a pfipadnych disponibilnich prostiedcich

rodiny za ur€ité ¢asové obdobi. Prvnim krokem finan¢ni analyzy, kterou zpracovava fi-

nan¢ni poradce danému jedinci nebo rodiné je tedy analyza ptijma a vydajt. Poradci se tak

naskytne pohled na podrobnou finan¢ni situaci rodiny. (Novakova a Sobotka, 2011,

s. 308)

2.2.1

Analyza pFrijmu

Prvnim krokem pfi tvorbé rodinného rozpoctu je provést analyzu piijma. Piijmy ¢lent do-

macnosti d¢li Novakova a Sobotka na (2011, s. 308):

Prijmy ze zaméstnani — platy, mzdy, stravenky, cestovné, apod.,

Socialni davky — ptidavky na déti, podpora v nezaméstnanosti, rodicovsky piispe-
vek, atd.,

Mimoradné prijmy — piijem z prodeje nepotiebné véci, kapesné od rodict, vyhry,
Rezidualni prijmy — dividendy, pfijmy z prondjmu, uroky. (Novakova a Sobotka,

2011, s. 308)

Rodinny rozpocet by mél v prvni fadé pocitat s piijmy pravidelnymi, coz jsou piijmy ze

zamestnani a socidlni davky. Zminéné piijmy jsou pro rodinu stabilni a dle nich uzptsobu-

je rodina své vydaje. (Novakova a Sobotka, 2011, s. 308)
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2.2.2

Analyza vydaja

Druhym krokem k vytvofeni rozpoctu rodiny je zpracovat analyzu vydaji. Vydaje slouzi

pro zajisténi chodu domécnosti, na bydleni, ale i na individualni potieby jednotlivych ¢lent

domaécnosti. Charakteristickym znakem vydaju je jejich neomezenost, naopak piijmy jsou

omezené, tudiz vzacné. Neomezenost vydaji vede k situaci, Ze rodina nevyjde s pené¢znimi

prostiedky, které ma momentalné k dispozici a je ,,nucena“ se zadluzit. Novakova a Sobot-

ka (2011, s. 309 - 310) d¢li vydaje do nasledujicich kategorii:

2.2.3

vvvv

své individudlni potfeby, které se snazi si uspokojit. Tato polozka nemé Zadnou
stabilni vySi a méni se kazdy mésic. Vyhodou je, Ze tyto ndklady lze v ptipadé€ po-
tteby snizit bud’ vyuzitim akénich nabidek, nebo tfeba vybérem levnéjsi alternativy.
Bydleni — do této kategorie se fadi vSechny platby, vztahujici se k bydleni (ndjem,
rezerva na opravy, voda, energie, plyn, popelnice, TV a rozhlas, telefon, internet,
doplatky energii a vody apod.

Vzdélani, zabava, luxus — tato slozka je nejlépe ovlivnitelna i kontrolovatelna.
Spadaji zde vydaje za konicky, sport, kulturu, navstévu restaurace, vzdélani, dovo-
lenou atd.

Ochrana — zde patti vSechny typy pojisténi (majetku, zivota, odpovédnosti, urazu,
atd.). Vydaje tohoto typu placené ro¢né se rozpocitaji na mésice.

Sporeni — do této skupiny patii platby na stavebni spoteni, penzijni pfipojisténi, do
investi¢nich fondl, nebo na terminované vklady.

Dluhy — tato kategorie zahrnuje vsechny typy pujcek, které rodina ma — hypotéku,
uvér ze stavebniho spofeni, leasing, ptijcku od znamych ¢i rodiny, spotiebitelsky
uveér, pajcky z kreditnich karet, apod.

Ostatni — zde budou vydaje, které se nehodi do Zadné z ptedeslych kategorii.

Vyhodnoceni rodinného rozpoctu

Po sestaveni analyzy piijmi a vydaji je rozpocet rodiny vyhodnocen finanénim poradcem.

Rodinny rozpocet se mize nachézet ve tfech situacich:

Pi‘ebytkovy rozpocet — je idealni stav, kdy jsou piijmy vétsi nez vydaje a rodina
tak mliZe tvofit rezervy,

Vyrovnany rozpocet — je stav, kdy se pfijmy a vydaje rovnaji,
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e Deficitni rozpocet — je nezadouci stav, kdy piijmy jsou mensi nez vydaje. Tato si-
tuace je poté feSena formou pujcek a Gvért a to muze vést k dluhové pasti. (Nova-

kova a Sobotka, 2011, s. 308)

2.3 Analyza majetku

Tato analyza, oproti analyze piedchozi, ktera zobrazuje hospodateni rodiny, neni tak slozi-
td. Zde se nachazi soupis majetku, se kterym rodina disponuje. Dilezité¢ vSak je brat na
védomi nekteré zasady. Majetek rodiny je ¢asto ocefiovan v historickych cenach, coz jsou
ceny, za které byl majetek v dané dob¢ pofizen. S dobou pouZitelnosti se ale hodnota ma-
jetku méni. Klasickym opotiebenim se cena majetku logicky snizuje, avSak u nékterych
druhii, naptiklad starozitnosti, se hodnota majetku navySuje. Rodina mtize mit ve vlastnic-
tvi také majetek ptinasejici dalsi pfijmy a to napiiklad nemovitost nebo pozemek, ktery

pronajimé. (Novakova a Sobotka, 2011, s. 310)
Novakova a Sobotka (2011, s. 310) d¢li majetek nésledujicim zplisobem:

e Nemovitosti — dim, zahrada, pozemek, chata, garaz, ...

e Véci movité — osobni majetek, vybaveni domécnosti, auto, obrazy, Sperky, ...
e Majetek finan¢ni — penize, stavebni spofeni, penzijni ptipojisténi, ...

e Majetek nehmotny — software, licence, vynalezy, ...

e Pohledavky — pravo véfitele pozadovat po dluznikovi plnéni jeho zavazka
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3 HYPOTECNI UVERY

Tyto uvéry jsou dlouhodobého charakteru a hlavnim znakem je, ze jsou zastaveny nemovi-

tosti, ktera je ve vlastnictvi klienta zadajiciho o hypote¢ni avér. (Rejnus, 2012, s. 85)

Hypotecni uvéry v soucasné dob¢ predstavuji velmi zndmou formu financovani vlastniho
bydleni a jsou hojn¢ vyuzivané. Hypotéka vznikd vzdy na zakladé konkrétni Gvérové
smlouvy, poskytuje ji konkrétni financni instituce a pfesné je znama jeji vyse a druh za-

vazku. (Ka$parovska, 2010, s. 128)

3.1 Definice

Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., definuje hypotecni uvery nasledné: ,, Hypotecni viver
Jje uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdastavnim pravem k nemovitosti, i
rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku pravnich ticinkii zdstavniho
prava“.

Dtive bylo mozné hypotecni uvéry poskytovat vyhradné na investice do nemovitosti, je-
jichz splaceni bylo zajiSténo zastavenim nemovitosti. Z vySe uvedené definice ovSem Vy-
plyva, ze hypotecni tivéry jsou vSechny uveéry, které jsou zajist€éné nemovitosti. I kdyz je-
jich ucel nemusi byt vZdy spojen s investici do nemovitosti, zpravidla byva Cerpan prave

na financovani vystavby, rekonstrukce ¢i koupi domu nebo bytu.

Z historického pohledu na hypotéky plyne, Ze jejich hlavnim znakem nebyla zastava ne-
movitosti, ale to, Ze zastavce nebyl povinen dat zastavenou véc do drzby poskytovateli
uvéru. Hypotecni avery se tak tykaly véci movitych i nemovitych, které ale nebyly predany
do drzby zastavnimu véfiteli. V zemich jako je Francie, Belgie a Nizozemi se hypotéky
vyuzivaji ve vazb& na oba typy majetku. V pfipadé¢ movitého majetku jsou to napiiklad

letadla, lodé a stada dobytka. (Kasparova, 2010, s. 128)

3.2 Legislativni iiprava hypoteé¢niho ivérovani v CR

V Ceské republice byl prvnim zikonem pro obnovu hypoteéniho Gvérovani zakon
¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni zédkona €. 84/1995 Sb. a zédkona ¢. 190/2004 Sb.
(Kasparkova, 2010, s. 135)

Tyto zakony upravuji predevs§im hypotecni uvér a zpiisob jeho zajisténi, hypotecni zastavni
listy, coz jsou formy financovani hypote¢nich uvéri, maximalni vysi hypote¢niho Givéru a

vSeobecna pravidla pro poskytovani téchto uvéra. (Kasparkova, 2010, s. 135)
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Zakon ¢. 84/1995 Sb. definoval hypotecni tivér jako Gvér pouze ucelovy, na pofizeni ne-
movitosti, kterd musela byt zajiSténa zastavnim pravem k této nemovitosti, i rozestaveéné,

ale pouze nachazejici se na tizemi Ceské republiky. (Kagparkova, 2010, s. 135)

Pii vstupu CR do Evropské unie, vstoupila v platnost novela zakona ¢. 84/1995 Sb. a to
zakon ¢. 190/2004 Sb., ktery definuje hypotecni uveér takto: ,, ...uver, jehoz splaceni vietné
prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavené.  (KaSparkova,

2010, s. 135)

V novém znéni zakona ¢. 190/2004 Sb. je také uvedeno, Ze zastavena nemovitost se nemu-
si nachéazet jen na tizemi Ceské republiky, ale miiZe se rugit i nemovitosti, ktera je na tize-
mi ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, ktery také tvoti Evropsky hospodarsky

prostor.

Nynéjsi znéni zakona ¢. 190/2004 Sh. nové také dovoluje poskytovat hypotecni avéry na
koupi druzstevniho bytu, rekonstrukci bytu v majetku obce nebo druzstva, které doposud

nebylo mozné financovat touto hypotékou.

Co se tyce hypoték americkych neboli neucelovych, ty upravuje zakon ¢. 321/2001 Sb.,

0 né¢kterych podminkéch sjednavani spotiebitelského tivéru.

3.3 Financovani hypote¢nich uvéra

KaSparovska (2010, s. 130) ve své knize uvadi dva zpisoby financovani hypote¢nich tvé-
rli, které se vyuzivaji v bankovnim sektoru Ceské republiky. Prvni zptisob je depozitni, kdy
banky jako zdroje financovani vyuzivaji sttednédobé a dlouhodobé vklady klientl nebo

také tivéry od jinych bank. Druhym zptsobem je emise hypotecnich zastavnich lista.

3.3.1 Hypotecni zastavni listy

Hypotecni zastavni listy jsou specidlni dluhopisy, které jsou vydavany pouze bankami
s licenci od Ceské narodni banky - hypote&nimi bankami. Jejich cilem je zajistit dostateéné
mnozstvi finan¢nich prostfedka, které jsou vyuzivany vyhradné pro poskytovani hypotec-

nich uvérl, ¢imz se také 1i8i od standardnich bankovnich obligaci. (Rejnus, 2012, s. 95)

V zakon¢ o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery tuto problematiku upravuje, jsou hypotecni
zastavni listy definovany jako: ,, dluhopisy, jejichz jmenovitda hodnota a pomérny vynos
(dale jen "zavazky z hypotecnich zastavnich listit") jsou piné kryty pohledavkami z hypo-

tecnich uverii nebo casti techto pohledavek (Fadné kryti) a popripadé téz nahradnim zpii-
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sobem podle tohoto zdakona (nahradni kryti). Soucasti nazvu tohoto dluhopisu je oznaceni
hypotecni zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni obsahovat.*“ Tato problema-

tika je dale upravena i v zakon¢ €. 591/1992 Sb., o cennych papirech.

Pojem tadné kryti je pouzivan pouze tehdy, pokud jsou HZL kryty vyhradné pohledavkami
z hypote¢nich uvérd, které nejsou vyssi nez 70 % ceny zastavenych nemovitosti. Pojem
nahradni kryti pfedstavuje pouze velmi likvidni a bezpecné prostiedky jako napiiklad
vklady u CNB, hotovost, statni dluhopisy a dalii zdroje specifikované v zakong, nejvyse

vsak do 10 %. (Kasparovska, 2010, s. 137 — 138)

3.4 Déleni hypotecnich uvéri

-----

ru. Jsou tedy vyuzivany na financovani investic dlouhodobych. Investi¢ni majetek, tedy
néjaka nemovitost, vétSinou slouzi i jako zaruka za splaceni poskytnutého uvéru. (Kalabis,

2012, s. 104 - 105, s. 109)

3.4.1 Ukelové a netiéelové hypotéky

U hypotecnich tvérl neni ani tak dilezitd doba splaceni, ale spiSe cel, na jaky budou vy-
naloZeny. Proto jsou tyto tvéry déleny pravé z tohoto hlediska a to na ucelové a neticelové.
U neucelovych hypote¢nich Gvérti neni konkrétné znamo, na co budou finan¢ni prostiedky
vynalozeny. Mezi neucelové hypoteéni Gvery jsou fazeny spotiebitelské uvéry, uveérové
kreditni karty, kontokorentni tvéry nebo tzv. americké hypotéky. Naopak ucelové hypo-
te¢ni uvéry si klient bere, za néjakym ucelem (napf. vystavba nového domu) tudiz je
S naprostou piesnosti jasné, kam putovaly finan¢ni prosttedky z takového tvéru. (Kalabis,

2012, s. 104 — 105; Kidwell, 2012)

3.4.2 Americka hypotéka

Tento typ Gvéru lze v Ceské republice poskytovat od 1. 5. 2004, tedy ode dne vstupu CR
do Evropské unie. Problematiku poskytovani tzv. americkych hypoték upravuje zékon

¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech.

Americka hypotéka je jednim z druhti neucelovych hypotecnich uvéri. Jde o vyhodnou
pujcku, ktera spociva v tom, ze lidé, kteii si o tuto hypotéku zadaji, musi dat bance do za-
stavy né¢jakou nemovitost, kterou vlastni, jako napiiklad dim, byt, chatu apod. OvSem

pujcku, co z této zastavy ziskaji, nemuseji pouzit na ndkup nemovitosti, ale mizou ji vyu-
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Zit na poftizeni prakticky ¢ehokoliv (napf. na vybaveni nemovitosti, koupi auta ¢i dovole-

nou). (Kalabis, 2012, s. 115)

cvwr

tteba také zajistény nemovitosti a dale doba splatnosti, ktera je u téchto hypoték az 20 let,
tedy delsi, nez u klasickych ptjcek. Hlavni nevyhodou je, Ze pii nesplaceni americké hypo-

téky muze klient o zastavenou véc piijit. (Kalabis, 2012, s. 115)

Americkd hypotéka miize byt také poskytnuta obfanim, ktefi maji klasickou ucelovou
hypotéku, z urCité Casti splacenou a potiebuji dalSi, mensi Cast financnich prostiedkd.
V tomto pripadé by banka, ktera poskytla ucelovou hypotéku, mohla klientovi poskytnout
navic i tuto americkou hypotéku. (Kalabis, 2012, s. 115)

3.4.3 Offsetova hypotéka

Offsetova hypotéka je zajimavy, ale ne pfili§ rozSifeny produkt hypote¢niho trhu. Jedna se
o kombinaci hypotecniho Gvéru a spoficiho Gctu. Podstatou zminéné hypotéky je tzv. bi-
lan¢ni mechanismus. Jedna se o vzajemné zapocitavani zlstatku na spoficim a ivérovém
uctu. Mé&sicni Uroky jsou pocitdny pouze z hodnoty, kterd tvoti rozdil mezi vysi tvéru a
sumou, ktera se pravé nachazi na uctu. Penize, které jsou ulozeny na spoficim Gctu, jsou
zhodnoceny stejnou sazbou jako hypotecni vér 1 presto, ze se jedné o ucet s nulovym aro-

¢enim. (Ttima, 2013)

3.5 Hypotec¢ni banky

Hypote¢ni banky jsou banky, které jsou specializované na hypotecni tivérové operace. Ty-
to financni instituce se zabyvaji vyhradné hypotecnimi obchody. Banky musi mit podle
zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, od Ceské narodni banky udélenou licenci k provo-
zovani této ¢innosti. Hypote¢ni banky ziskavaji zdroje pro poskytovani hypotecnich uvéra

hlavné emisi zastavnich listd. (KaSparovska, 2010, s. 134)

Vsechny tyto banky poskytuji hypotecni uvéry jak ucelové, tak i neticelové tzv. americké
hypotéky. Uéelové hypotéky jsou financovany emisemi hypoteénich zastavnich listi, tudiz

jsou levnéjsi, ale také méné ztratové. (KaSparovska, 2010, s. 139)

3.6 ,,Ceny* hypotec¢nich avéru

Podle Syrového (2009, s. 31) ovliviuji ,,cenu® Giveéru - irokovou sazbu - Ctyfi hlavni Cinite-

1é. A to ucel tivéru, doba fixace uvéru, vyse zajisténi ivéru a bonita klienta.
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3.6.1 Podle aéelu

Nejlevnéjsi a tudiz nejnizsi zatizeni urokovou mirou nesou ucelové hypotéky, které jsou
urceny na koupi, stavbu nebo napiiklad rekonstrukci domu ¢i bytu. Tyto Gvéry jsou kryty
nemovitosti a tak predstavuji malé riziko pro financni instituci. Protoze kdyby klient
ptestal hypotéku splacet, banka mize prodat dim, ktery mé v zastave a tim ziskat zpét pe-
nézni prostiedky od dluznika. O néco drazsi jsou Gveéry poskytnuté na pronajem nemovi-
tosti. Tady je pro banku totiz vétsi riziko v tom, Ze klient by nebyl az tak moc motivovany
radné platit hypotecni splatky, protoze by mu neslo o ,,stiechu nad hlavou®. Drazsi jsou
také tzv. americké hypotéky, protoze tady sice ru¢ite nemovitosti, ale ziskané finan¢ni pro-
sttedky muzete pouzit t¢éméf na cokoliv. Samoziejmé nejvyssi irok maji hypotéky bezuce-

lové. (Syrovy, 2009, s. 31)

3.6.2 Podle fixace

Cena hypotecniho tvéru zavisi i na délce fixace Grokové miry. Cim vétsi chceme jistotu
neménné urokové sazby, tim vice za to platime. Banky v dneSni dobé poskytuji fixaci aro-

kové sazby od 1 do 15 let. (Syrovy, 2009, s. 31)

3.6.3 Podle vyse zajisténi

Pokud si chce klient vzit uvér na podstatnou ¢ast hodnoty nemovitosti nebo dokonce na
hodnotu celou, je to pro banku vice rizikové, protoze by mohla naptiklad klesnout cena
nemovitosti a uvér by nebyl kryty cely. OvSem kdyby piilku nemovitosti uhradil ze svych
pen¢z dluznik a na Gvér by chtél jen polovinu z ceny nemovitosti, ivér by byl podstatné

1épe kryty, tudiz pro banku méné¢ rizikovy a tedy levnéjsi. (Syrovy, 2009, s. 32)

3.6.4 Podle bonity klienta

Pti zadosti o vetsi objem finan¢nich prostfedkt musi Zadatel prokazat vysi svych piijmu
nejCasteji za zpetnych 6 az 24 mésict. Banka si klientovu platebni moralku miize zjistit 1
sama u jiné finan¢ni instituce. Poskytovatelé¢ uvért také mohou poZzadovat pfedlozeni da-
nového ptfiznani, pokud je klient obanem, ktery ma ptijmy z podnikani. (Syrovy a Novot-
ny, 2005, s. 76) Pokud toto bankovni instituce nevyzaduji, zpravidla se to odrazi na poza-
davku vyssi hodnoty zastavy a také na vysoké tirokové mife. Klient se jevi jako kvalitné;si,

pokud ma sjednano zivotni pojisténi. (Syrovy, 2009, s. 33)
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3.7 RPSN

Roc¢ni procentni sazba nakladti (RPSN) udéava procenta z dluzné castky, které musi spotie-
bitel zaplatit béhem obdobi jednoho roku v souvislosti s ptjc¢kou ¢i uvérem, jejich spravou
a dal§imi vydaji s nimi spojenymi. Urok ukazuje pouze cenu vypijéenych pendz a nejsou
Vv ném tedy zahrnuty ostatni ndklady. Banky jsou povinny uvadét zminény ukazatel u svych

produktt, ovSem u ucelovych hypotecnich tvéri tento udaj povinny neni. (Nacher, 2007)

Vypocet sazby RPSN vychazi ze vzorce:
= (14 rﬁf S+
kde  m = pocet poskytnutych pujcek,
A; = vyse i-té poskytnuté pujcky,
= doba, kdy byla i-ta pajcka poskytnuta,
n = pocet plateb,
Bj = vyse j-té platby,
= doba, kdy byl j-ty poplatek zaplacen,

r = ro¢ni primérna sazba nakladua klienta spojenych s uvérem.

3.8 Stanoveni vySe hypote¢niho uvéru

Minimalni vyse hypote¢niho Gvéru je u bank individualni. Pohybuje se ovsem od 100 000
K¢ do 300 000 K¢. Banky si ale podle zdkona 84/1995 Sb. miizou stanovit maximalni hra-
nici hypotecniho uvéru do vyse 70 % ceny zastavené nemovitosti, v piipad¢ financovani
hypotecniho uvéru prostiednictvim hypotecnich zastavnich listi. OvSem nékteré banky
financuji hypotéky i z jinych zdroji a tak je u nich moznost vzit si hypote¢ni Gvér az do

vySe 100 % hodnoty zastavené nemovitosti.

3.9 Cerpani Gvéru

Hypotéka byva Cerpana podle aktualnich potieb klientii, ale az po tom, co splni podminky,
které jsou uvedeny v tvérové smlouveé. Prvni podminkou je samotné schvaleni smlouvy

bankovni instituci a nasledné podpisy banky i klienta. Déle musi byt schvélena zastavni

smlouva k nemovitosti, ktera musi byt podepsana vlastnikem nemovitosti. Katastralni tirad
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poté potvrdi povoleni vkladu zéastavniho prava. Na zavér zadatelé slozi ¢astku vlastnich
zdrojti na bankovni uéet. Uvér lze poté Gerpat jednordzové, to naptiklad v piipadé koupi
nemovitosti, kdy je finan¢ni ¢astka pfevedena piimo na ucet uvedeny v kupni smlouvé,
nebo v castkach. Tento typ Cerpani hypotéky se vyuziva nejcastéji pii vystavbé, piestavbé
nebo rekonstrukci nemovitosti, kdy se terminy Cerpani urcuji doptedu, nebo postupné po

ptedlozeni faktur. (KaSparovska, 2010, s. 146; Syrovy a Novotny, 2005, s. 77)

Cerpani hypote¢niho uvéru je tedy konkretizovano v Givérové smlouvé a miize se u ban-

kovnich instituci nepatrné lisit. (Kasparovska, 2010, s. 146)

3.10 Splatnost, splatky

Ze zakona je stanovena doba splatnosti tvéru od 5 do 45 let. Klient si tuto dobu miize urcit
sam, ale musi brat v tivahu fakta, ktera vybér této doby néjakym zpiisobem omezuji. Splat-
nost uvéru totiz nesmi byt delsi nez délka zivotnosti nemovitosti, kterou klient poskytl jako
zastavu. Uvér musi byt zpravidla splacen pfed odchodem nejstarsiho dluznika do dtichodu,

tudiz do 65 let. (Syrovy a Tyl, 2011, s. 77)

NejpouZivangj$im typem splaceni je tzv. anuitni splaceni. Velikost splatky se vypocita na
zéklad€ vyse tveéru, urokoveé sazby a doby splatnosti. Tato splatka je po celou dobu kon-
stantni @ zahrnuje v sobé urok i jistinu, jejichz pomér se s dobou splaceni méni. Nejprve
vEtsi Cast splatky pfipadne na zaplaceni uroku a mensi ¢ast na imor dluhu. Postupem spla-
ceni se ale tento pomér obrati. (Syrovy, 2009, s. 35 - 37) Pro dluznika to ma vyznam tako-
vy, ze zpocatku plati vyssi Groky, o které si ale snizuje zaklad danég, tudiz na zacatku se

v

projevi vyraznéjsi tispora na danich. (Vichnarova, 2007, s. 7)
Vyse mésicni anuity se pocitd podle nasledujiciho vzorecku:

_ . A+0"- A+ -1) @)
5=v 1+ -1

kde S = anuitni splatka,
U = ptij¢ena Castka,
I = trokova mira za ¢asovou jednotku,

n = pocet obdobi (Cas).
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Dalsim zptsobem splaceni je metoda progresivni, u které je nejprve ¢astka nizka, ale ¢a-
sem se zvysuje. To je vhodné pro lidi, ktefi si zacinaji budovat svou kariéru. Opakem této
metody je degresivni zpisob splaceni. Ten nejprve vyzaduje vyssi splatky, které se ale
¢asem snizuji. Tento model je doporucovan star§im lidem, kteti naptiklad planuji odchod
do dichodu, tudiz jejich ptijmy budou klesat spolu se splatkami tvéru. (Vichnarova, 2007,

s.7)

Hypotecni uvér lze splatit 1 pfedCasné, ale musi se pocitat se sankcemi, které bance vy-

kompenzuji ptipadny usly trokovy vynos.

3.10.1 Smrt dluZnika

Po smrti dluznika musi hypotéku splacet spoludluznici nebo pozistali do doby, nez pro-
béhne dédické fizeni, kde se rozhodne, kdo hypote¢ni Gvér pievezme nebo jak to s jeho
splacenim bude dal. Pro tyto pfipady je velmi vyhodné sjednat si zivotni pojiSténi nebo
pojisténi schopnosti splacet. Tuto situaci mizeme také vyresit prodejem nemovitosti a na-

slednym ptfedcasnym splacenim uvéru. (Kalabis, 2012, s. 113)

3.11 Pojisténi souvisejici s hypote¢nimi uvéry

Jednou z podminek pii uzavirani hypote¢niho uvéru je i pojisténi, at’ uz nemovitosti nebo
proti neschopnosti splacet. Ve vétsing piipadu jsou tato pojisténi nezbytné nutna kK uzavieni
téchto druhi tvéra.

3.11.1 Pojisténi avéru pro fyzické osoby

Podle Kalabise (2012, s. 135) je to pojisténi vztahujici se na schopnost fyzické osoby —

Klienta — splacet hypote¢ni avér, ktery mu byl bankou poskytnut. Toto pojisténi patii mezi

povinné volitelné a mliZze obsahovat nésledujici pojistna rizika:

e Pojisténi pro piipad ztraty zaméstnant,
e Pojisténi majetku, ktery je predmétem hypotecniho tvéru,
e Pojisténi majetku, kterym je ruceno za splaceni hypote¢niho uvéru,

e Zivotni pojisténi, pojisténi ¢asti hypoteéniho uvéru, ktera doposud nebyla splacena.

Po celou dobu splaceni déva toto pojisténi klientovi jistotu, ze pii ztraté prijmi pojisténé-
ho, pojistovna toto splaceni tvéru pievezme za néj. Castka pojistného vétSinou klesa pii-
mo umeérné se splacenim hypotecniho tvéru. Cena pojistného je obvykle urcena procentem

z mésicni splatky uvéru. (Kalabis, 2012, s. 135)
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3.12 Danové tlevy

V piipadé, zZe fyzické osoby financuji bytové potieby hypotecnimi uvéry, je v § 15 odstavei
3 zédkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, uvedeno, ze: ,,od zdakladu dané se odecte
castka, ktera se rovna urokum zaplacenym ve zdanovacim obdobi z uveru ze stavebniho
sporeni, urokum z hypotecniho uveéru poskytnutého bankou snizenym o statni prispévek
poskytnuty podle zvldStnich pravnich predpisii, jakoz i uvéru poskytnutého stavebni spori-
telnou, bankou v souvislosti s tvérem ze stavebniho sporeni nebo s hypotecnim uvérem a
pouzitym na financovani bytovych potieb, pokud se nejedna o bytovou vystavbu, udrzbu
ani o zménu stavby bytového domu nebo jednotky, kterd je bytem nebo ktera zahrnuje byt,
provadenou v ramci cinnosti, ze které plyne prijem ze samostatné cinnosti, nebo pro ucely
najmu.

Tato definice nam jinymi slovy ika, Ze odpocet uroku od zakladu dan¢ je podminén pouzi-
tim finan¢nich prostiedkll z uvéru na financovani vlastniho bydleni. Vyuziti hypotéky na
bytové ucely zahrnuje rekonstrukci, stavbu nebo koupi nemovitosti K trvalému bydleni.
Tato podminka neni splnéna v piipad€ chat a chalup. Dalsi podminkou je, Ze osoba, ktera
podava danové pfiznani je pfimym ucastnikem uvéru, tzn. je to osoba, jejiz jméno je uve-
deno v uvérové smlouvé. (Dlouha, 2013)

Dilezita je také maximalni odcitatelna ¢astka uroku, Kterou si Ize uplatnit, a to az do vyse
300 000 K¢ rocné, coz pii aktudlni dani z pfijmd, kterd je 15 %, znamena sniZeni dané€ az o
45 000 K¢&. Castka 300 000 K¢& je celkova suma trokt vSech uvéri, 0sob v téZze domacnos-
ti, o které je zaklad dané€ snizen. Zaklad dané si ale miiZe osoba hypote¢né zavazana sniZit

pouze o zaplacené uroky, ne o celkovou vysi splatek. (Dlouha, 2013; Machacek, 2012, s.
154)

Pokud platime uroky z uvéru jen ¢ast roku, nesmime uplatnit ¢astku prevysSujici mésicné
1/12 maximalni ¢astky 300 000 K¢, coz odpovida snizeni zdkladu dan¢ o ¢astku 25 000 K¢
za mésic. (Machacek, 2012, s. 154)

Hodnota tspory na dani se postupnym splacenim uvéru zpravidla snizuje. I kdyz castka,
ktera je zasilana formou splatek, zustdva stejna - anuitni, v pribéhu placeni hypotéky se
méni pomér Groku a splacené jistiny. Na pocatku doby splaceni jde vétsi procento z castky
na platbu urokd a mensi ¢astka jde na umoteni dluhu. Na konci splaceni hypotecniho tvéru

je dafiova tspora témét nulova. (Vichnarova, 2007, s. 21)
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V pfipadé, ze je uvéroveé zavazano vice osob, uplatnit odpocet urokii mize pouze jedna
z nich v plné vysi, nebo kazda osoba, ale rovnym dilem. (zékon o dani z pfijmi) Pokud
tedy splaci klient hypotéku s manzelem nebo manzelkou, pouze jeden z nich si mize
uplatnit odpocet uvérovych uroki ze zakladu dan¢, zpravidla ten, jehoz zaklad dan¢ je vy-

razné vyssi. (Dlouhd, 2013; Machacek, 2012, s. 154)

Vyhodou také je, ze lidé, kteti si chtéji uplatnit tlevu na dani a maji hypotecni uvér, ne-
museji sami poddvat daitové ptfizndni a tuto administrativu mohou nechat zpracovat pifimo
Vv zaméstnani. (Vichnarova, 2007, s. 19) Je ale nutné dolozit do 15. tnora bézného roku
k dafiovému piiznani potvrzeni o tom, jaka Castka byla na urocich zaplacena Vv lofiském
roce. Finané¢ni instituce zpravidla toto potvrzeni posilaji klientim na zacatku roku automa-

ticky, pokud ale toto potvrzeni nepfijde, klient si o néj musi zazadat. (Dlouha, 2013)

Jiné Gvery, které jsou poskytnuty v souvislosti s hypote¢nimi uvéry, délime na dva typy.
Prvnim jsou tzv. pfedhypotecni Gvéry, které jsou poskytnuty jesté pied ziskanim hypotec-
niho uvéru. Druhé tzv. doplikové uvéry k hypotecnim tvérim jsou poskytovany soucasné

S hypote¢nim Givérem nebo tésné po jeho ziskani. (Machacek, 2012, s. 155)

Neplatce dané si dailovy odpocet miize uplatnit pouze tehdy, pokud celkova suma jeho
piijmt ze zdroji na uzemi Ceské republiky &ini nejméné 90 % vsech jeho pifjmi. Vyjim-
kou jsou ptijmy, které nespadaji do pfedmétu dané nebo jsou osvobozeny od dan€ nebo

z ptijm1, které jsou zdanovany srazkovou dani. (Machacek, 2012, s. 157)

3.13 Statni podpora

Statni podpora na rozdil od danové ulevy neni urena pro vSechny. Zazadat si o ni mohou
jen lidé (Zzadatel 1 partner) mladsi 36 let. Je ur¢ena na byty a rodinné domy starsi 2 roky,
které se nachdzeji na uzemi Ceské republiky a slouzi vyhradné k trvalému bydleni Zzadaji-
cich. Ti nesmi mit ve vlastnictvi ani spoluvlastnictvi jinou nemovitost (byt, bytovy nebo
rodinny dtim) nez tu, co kupuji. Podpora je poskytovana pouze k hypotékam, jejichz hod-
nota nebude vyssi nez 800 tis. K¢ u bytu a 1,5 mil. K¢ v pfipad€ koupi rodinného domu
s jednim bytem. Pfispévek je poskytovan maximalné na 10 let a dotace je platna po dobu
platnosti urokové sazby, nejdéle vSak 5 let. Podminky pro zadosti jsou uvedeny v zdkon¢ ¢.

249/2002 Sb. (Vichnarova, 2007, s. 22)

Sazba této podpory je v soucasné dobé 0 %, ale hypotecni uvér si ¢loveék Casto bere na

dlouhou dobu, tudiz by se v budoucnu mohla vyplatit. O tento pfispévek si mohou pozadat
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mladi lidé do zacatku Cerpani Givéru, poté uz zadost o statni podporu nebude mozna. (Vich-

narova, 2007, s. 22)

Podpora je poskytovana formou urokové dotace. Jeji vySe zavisi na vysi urokovych sazeb
hypoték v pfedchozim roce. Pokud by v budoucnu sazby hypoteénich avéru vzrostly, ro¢ni

urok by s timto prispévkem mohl byt az o 4 % nizsi. (Vichnarova, 2007, s. 22)

3.14 Dané souvisejici s koupi nemovitosti

V souvislosti s pofizenim nemovitosti, vznika u¢astnikim povinnost platit dané, vztahujici
se ke koupi nebo prodeji nemovitosti. Dan z nemovitosti plati kupujici, ale také kazdy, kdo
nemovitost vlastni. Naopak dan z pfevodu nemovitosti zatézuje prodavajiciho. Tato situace
by se méla zménit od roku 2014, kdy by povinnost platit dan z ptevodu nemovitosti méla
pfejit na nabyvatele nemovitosti. V ditvodové zprave je uveden hlavni cil zmény poplatni-
ka na nabyvatele, a to vyssi efektivita pfi vybéru zminéné dané, ktera spociva ve zkraceni
dafiového fizeni a sniZzeni narocnosti v administrativni oblasti. To dale souvisi se snazsi
vymahatelnosti dané v pfipadé danové exekuce, kterou lze vyporadat i formou prodeje

nemovitosti, ktera je vlastnictvi nabyvatele. (Lazarevi¢, 2012)

3.14.1 Dan z nemovitosti

V ptipad€ dan€ z nemovitosti musi danové pfiznani k této dani podat do konce ledna dané-
ho roku kazdy, kdo v piedchozim roce potfidil nemovitost koupi nebo ji dostal darem, ale
také ten, kdo nemovitost koupil nebo dostal jiz diive, ale u koho se v pfedchozim roce
zménily okolnosti zasadni pro vyméteni této dan&. Mezi tyto okolnosti patii piestavba,
zména vymeéry nemovitosti a dokonce 1 situace, kdy se z pole stane stavebni parcela. Dule-
zité je vsak védét, Ze pokud je danové ptiznani k této dani jednou absolvovano, kazdy dalsi
rok bude slozenka k thradé dan¢ z nemovitosti v urcité vysi chodit klientim automaticky.
Dan z nemovitosti se plati na pfislusSném finanénim ufad€ a to do konce mésice kvétna
daného roku. V ptipad€, Zze dan z nemovitosti presahuje ¢astku 5 000 K¢, je mozné si ji
rozdélit na dvé splatky. Prvni z nich bude uhrazena v kvétnu a druha do konce mésice lis-
topadu daného roku. Vypocet dan¢ z nemovitosti je pomérné slozity. Ovliviiuje ho mnoho
okolnich aspektti, pravidlem pro vypocet je ale vyméra nemovitosti vynasobena koeficien-

tem platnym pro danou obec a koeficientem mistnim. (Dlouhé, 2012)
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3.14.2 Dan z pievodu nemovitosti

Dan z prevodu nemovitosti se podle zakona plati ,,z uplatného prevodu nebo piechodu
vlastnictvi k nemovitostem* a to ve vysi 4 % ze zékladu dané. Ten je vypocten z vyssi ze
dvou cen a to kupni nebo odhadni a navic je zaokrouhlen na stokoruny nahoru. Danové
pfiznani se musi predlozit na finan¢nim ufadu do konce tetiho mésice, ktery nasleduje po
mesici, ve kterém doslo k pfevodu nemovitosti, tedy k zapisu zmény do katastru nemovi-
tosti. V této lhité musi byt dan také uhrazena. Dan se nemusi platit, pouze pokud je nizsi
nez 100 K¢, v ostatnich ptipadech se podava danové ptiznani vzdy. Je dilezité védet, ze ve
vétsing piipadu dan plati prodavajici, ktery tuto dan obvykle zohledni v cené nemovitosti.
Kupujici je ale rucitelem za zaplaceni dané, proto je dobré tuto situaci oSetiit smluvné nebo
zaplatit za nemovitost pouze polovinu ceny, a druhou polovinu az poté, co bude dan uhra-

zena. (Smrcka, 2010, s. 219 — 220; Dlouha, 2013)
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II. PRAKTICKA CAST
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4 ZPRACOVANI FINANCNIHO PLANU PRO FIKTIVNI RODINU

Cilem nasledujici ¢asti mé bakalatské prace je zpracovani finan¢niho planu pro danou fik-
tivni rodinu. Tim pfevedu do praxe postup popsany v teoretické Casti. Nasledn¢ se také
pokusim vyfesit jejich bytovou situaci pomoci hypote¢niho tvéru, coz je hlavnim cilem
rodiny. V tomto sméru je opravdu potieba individualniho pfistupu ke klientiim a neni moz-

né uvést zde obecné nejlepsi produkty.

4.1 Informace o fiktivni rodiné

Moje fiktivni rodina je slozena ze dvou ¢lent. Katefina ma 28 let a Tomas ma 27 let. Oba
¢lenové rodiny maji pravidelny pfijem a jsou zaméstnani na dobu neurcitou. Muz pracuje
jako tidi¢ a zena je zamé&stnana jako ucetni. Prace muze je celkem rizikova, nebot’ je kazdy
den vystaven nebezpeci na silnicich. Tito manzelé provizorné bydli u rodict zeny a neplati
zadné najemné. Piispivaji pouze na bézné provozni naklady a energie. Nemaji zadné pra-

videlné mésic¢ni zdvazky v podobé¢ leasingu, Gvéru, alimentt, atd.

Tito mladi lidé nejsou spokojeni se svou bytovou situaci a vzhledem k tomu, Ze by do bu-
doucna chtéli zalozit rodinu, zvazuji koupi vlastniho bytu, do néjz by se piestéhovali. Ne-
disponuji vSak dostatkem vlastnich finan¢nich prostiedkil, za které by koupi bytu mohli
zrealizovat, tudiz se jim pokusim vybrat vhodné financovani jejich hlavniho cile. Dale by
manzelé chtéli vénovat vice pozornosti financim v dob¢ stafi a také poradit, kam s penézi,

které jim volné lezi na béZném bankovnim uctu.

Tab. 1. Zdkladni udaje o fiktivni rodiné

Tomas Katefina
Vek: 27 Vek: 28
Vzdélani: sttedoSkolské (vyucni list) | Vzdélani: stitedoSkolské s maturitou
Zameéstnani:  fidi¢ Zamgéstnani: Ucetni
Piijem: 18 000 K¢ Piijem: 12 000 K¢

4.2 Analyza cili rodiny

Prvnim krokem pii sestavovani financniho planu je analyza cili rodiny. Hlavnim cilem
manzeli je tedy pofidit si vlastni bydleni. To, Ze maji manzelé trvalé zaméstnani
s pravidelnym pifijmem je vyhodné a ziskat hypotecni uvér tedy bude snazsi. Mlady par

bude chtit zanedlouho zalozit rodinu, tudiz jeho pfijem do budoucna poklesne, protoze
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jeden z manzelt ptjde na matefskou dovolenou. Spole¢né s narozenim ditéte se musi poci-
tat s novymi nepravidelnymi i pravidelnymi vydaji (kocarek, vybaveni pro dité, plenky,
oblecky, apod.). Proto je dalSim cilem manzeld naspofit si béhem nasledujicich 2 let
160 000 K¢ na zajisténi prvniho roku ditéte. Rodin¢ jsem také navrhla vytvofeni financni
rezervy na pripadné nenadalé vydaje nebo kratky vypadek piijmt. Tato rezerva bude vy-
tvofena na 96 000 K¢, coz je Sestinasobek pravidelnych vydaji rodiny. A poslednim,
nemén¢ dulezitym cilem, je zajiSténi financi pro spokojené stafi.

Tab. 2. Cile rodiny

Cile
Co Kdy Kolik K¢
Koupé bytu 3+1 v Bystfici pod Hostynem ihned 1 300 000
Zabezpeceni na stafi Tomas 40 let 3000 000
Zabezpeceni na stafi Katefina 40 let 3 000 000
Zajisténi prvniho roku ditéte 2 roky 160 000
Finanéni rezerva 1 rok 96 000

4.3 Analyza piijma a vydajia rodiny

4.3.1 Analyza piijmi

Nejprve je uvedena analyza piijmu, jejichZz piehled je podrobné zpracovan do tabulky
(Tab. 3). Veskeré ptijmy, kterymi rodina disponuje, jsou pouze piijmy ze zaméstnani. U

muze ¢ini mési¢ni mzda 18 000 K¢, Zena vydélava 12 000 K¢ za mésic.

Tab. 3. Analyza mésic¢nich prijmii rodiny

PRIIMY K¢
Muz zaméstnani 18 000
Zena zaméstnani 12 000
Y piijmy 30000

4.3.2 Analyza vydaju

Dale je uvedena analyza vydaju, ktera je zpracovana v nasledujici tabulce (Tab. 4).
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Tab. 4. Analyza mésic¢nich vydajii rodiny

VYDAIJE K¢
Bydleni a energie 3 000
Jidlo 5000
Doprava do zamé&stnani 1 500
Mobil 400
Internet 350
Automobil 2500
Kultura, osobni péce, obleCeni, kosmetika... 1 600
Poplatky v bance 250
Povinné ruceni 300
Stavebni spofeni 2 000
Penzijni ptipojisSténi 400
Vydaje 17 300
Rezerva 10 % na neocekavané vydaje 1700
Y vydaje 19 000

4.3.3 Vyhodnoceni rodinného rozpoctu

Celkové ptijmy rodiny ¢ini 30 000 K¢ a suma celkovych vydajii rodinného rozpoctu je
piiblizné 19 000 K¢. Rodina ma tedy kazdy mésic k dispozici zhruba 11 000 K¢ volnych
finan¢nich prostfedkii. Rozpocet rodiny je tedy prebytkovy.

Dulezité je si také uvédomit, ze kdyz si mladi manzelé koupi byt a odst¢huji se z jejich
nynéjSiho bydlisté, budou mit k dispozici dalsi 3 000 K¢, kterymi pfispivali na bydleni,
volné cash flow rodiny tedy bude 14 000 K¢. Na druhou stranu musi také pocitat s vydaji
na elektfinu, plyn, vodu, poplatky za TV, radio apod., které odhaduji pfiblizné na
4 000 K¢&. Nyni ndm mési¢ni disponibilni zdroje vychdzi na 10 000 K¢&.

4.4 Analyza majetku rodiny

Rodina mé ve vlastnictvi osobni automobil a jejich movitym majetkem je ¢ast vybaveni
domaécnosti. Volné finan¢ni prostfedky, které rodiné mésicné prebyvaji, maji uloZzeny v
bance na jejich bézném uctu. Manzelstvi téchto lidi trva 3 roky a za tuto dobu naspoiena
Castka jejich finan¢nich prostredkt ¢ini 200 000 K¢ z toho, jako novomanzelsky svatebni
dar dostali od rodiny dohromady 100 000 K¢&. Oba manzelé maji sjednano stavebni spofeni
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na 80 000 K&, na které si spoii jiz 4 roky. Tomas ma naspoieno 55 000 K¢, stejné jako Ka-
tefina. Penzijni pfipojisténi si plati 7 resp. 8 rokem a za tuto dobu si naspotili dohromady

zhruba 50 000 K¢&.

Tab. 5. Analyza majetku rodiny

MAJETEK K¢
Nemovitost 0
Automobil 100 000
Vybaveni domacnosti 50 000
Finan¢ni majetek 200 000
Stavebni spofeni 110 000
Penzijni ptipojisténi 50 000
Y majetku 510 000

4.5 Analyza sjednanych produktii rodiny

Moje fiktivni rodina ma ve svém portfoliu produkty, které se nachazeji v tabulce (Tab. 6).
Oba manzelé tedy maji sjednano stavebni spofeni. Castka, kterou ukladaji pravideln& kaz-
dy na jednotlivé stavebni spofeni je 1 000 K¢. Ani jeden z paru nema uzavieno zadné po-
Jisténi. Protoze se rodina zadosti o hypotecni uvér vystavuje velkému riziku, je dobré se
proti tomuto riziku pojistit, at’ uz pro piipad smrti, trvalé G4jmé na zdravi nebo invalidité.
Manzelé mysleli i na své staii a tak si sjednali dichodové piipojisténi, kde si kazdy z nich
posila nyni 200 K¢ mési¢né. Mlady par vlastni automobil a pojisténi takového automobilu

je vyjde mési¢né na 300 K¢.

Tab. 6. Analyza sjednanych produktit rodiny

PRODUKT K¢ za mésic
Stavebni spofeni Tomas 1000
Stavebni spofeni Katefina 1000
Penzijni pfipojisténi Tomas 200
Penzijni pfipojisténi Katetina 200
Povinné ruceni 300
% produktt 2 700
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5 HYPOTECNI TRH

V soucasné dobé€ je na Ceském finan¢nim trhu evidovdno 44 bankovnich instituci a pobo-
¢ek zahrani¢niho bankovnictvi. Licenci na poskytovani hypotecnich avért, kterou udéluje
Ceska narodni banka bankam, které splituji dané podminky, méa 17 z nich. Téchto 17 ban-
kovnich instituci mize klientim poskytovat t¢elovy hypotecni uvér, ktery mize byt pouzit

k financovani vlastniho bydleni.

Banky, které v Ceské republice poskytuji hypoteéni Gvéry, jsou Ceska spofitelna, Cesko-
slovenska obchodni banka, Hypote¢ni banka, GE Money Bank, ING Bank, mBank, Ko-
meréni banka, Raiffeisenbank, Postovni spofitelna, Wiistenrot hypote¢ni banka, Fio banka,
Citibank Europe plc., LBBW Bank CZ, Oberbank AG, Volksbank CZ, UniCredit Bank a
Waldviertler Sparkasse von 1842.

Nasledujici graf (Obr. 1) zobrazuje zavislost objemu hypote¢nich Gvéri na vysi praimérné
objemu hypotecnich Gvérd. V nize uvedeném obdobi 10ti let, miizeme vidét rok 2007, kte-
ry je rokem hypotecniho boomu, kde zdjem o hypotéky podporovaly zdjem piedevsim
obavy z planovanych zmén, rist cen nemovitosti a také zvySeni DPH. Z grafu také vidime,
ze rok 2012 je co do objemu poskytnutych hypoték druhy nejsilngjsi a to i proto, Ze Groko-

vé sazby byly na svych dosavadnich minimech.
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Obr. 1. Vyvoj hypotecniho trhu 2002 — 2012 (Bubdk, 2013)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 42

5.1 Porovnani hypote¢nich produkti vybranych hypote¢nich bank

V nasledujicich podkapitolach budu srovnavat produkty Hypoteéni banky, Ceské spofitel-
ny a Komercni banky. Tyto tii banky, patii do TOP 3 v poskytovani hypotecnich uvéra, a
také proto, jsem se rozhodla porovnat a predstavit pravé jejich ucelové hypotecni avéry,
konkrétn¢ pro fyzické osoby, slouzici k financovani vlastniho bydleni. Zminéné bankovni
instituce jsou nejvetsimi hraci na trhu a drzi dohromady % hypote¢niho trhu. Hypoteéni
banka je jasnou ,,jedni¢kou” na hypotenim trhu a drzi si trzni podil ve vysi 28,4%. Ceska
sporitelna s podilem 27,4% lidra hypote¢niho trhu témét dorovnava. Komercni banka drzi

19,8% podilu na hypote¢nim trhu.

Vyvoj objemovych trinich podila bank (v %)
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Obr. 2. Vyvoj objemovych trznich podilit bank (Hypoindex.cz, 2013)

Zminéné bankovni instituce patii mezi nejvétsi bankovni instituce v Ceské republice, tudiz
jsou 1 velmi stabilni a klient se nemusi obavat krachu banky. Hypote¢ni banka patfi, co do
velikosti mezi stfedné velké instituce, ale jejim hlavnim akcionafem je CSOB, tudiz ma
velmi silné zdzemi na neustaly rozvoj své Cinnosti a to ji umoziuje byt dlouhou dobu
Vv Cele hypotecniho trhu. Hypotecni banka je nejvétSim poskytovatelem hypotecnich veért
na financovani rodinného bydleni. Své prvenstvi si drzi jiz 5 let. Jako jednicka na trhu hy-
potecnich avéri pravidelné inovuje své produkty i procesy. O jeji prvenstvi vsak usiluje
Ceska spotitelna a také Komeréni banka. V sou¢asné dobé se navzajem ptedhani v co nej-

niz§ich urokovych sazbach.
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Rodina mé bankovni ucet u Komeréni banky a to je dalsi divod, proc je jedna ze tii vybra-
nych bank prave tato. U Komeréni banky, jakozto u jediné, je podminkou schvaleni hypo-
te€niho Gvéru ztizeni bézného uctu.

U prilezitosti tradi¢niho ocenéni ,,Fincentrum Banka roku 2012, se na prvnich pti¢kach

umistily bankovni instituce TOP 3 v kategorii ,,Hypotéka roku®, a to v nasledujicim potadi:

1. Ceska spofitelna, a.s. — Hypotéka Ceské spotitelny,
2. Komercni banka, a.s. — Hypotéka od KB,
3. Hypotec¢ni banka, a.s. — Virtudlni pobocka. (HruSové, 2012)

5.2 Hypotecni banka, a.s.

Hypotecni banka je lidrem trhu s hypotecnimi Gvéry. Bezesporu tak mizeme fici, ze je
pfimo specialistou na hypotecni uvéry. Ve své nabidce ma nckolik typd avérd, které jsou
rozdéleny dle ucelu, na ktery budou pouzity nebo také podle volitelnych parametrti. Hypo-
teCni banka tedy nabizi Hypotéku na byt v osobnim vlastnictvi, Hypotéku na druzstevni
byt, Hypotéku na rodinny diim, Hypotéku na koupi pozemku, Hypotéku na stavbu nebo
rekonstrukci. Dale nabizi specialni hypotéky jako Hypotéku pro absolventy a mnoho dal-

Sich.
5.2.1 Hypotéka pro absolventy

Jako hodné zajimavou nabidku tvéru bych uvedla pravé Hypotéku pro absolventy. Podsta-
tou dané hypotéky je progresivni typ splaceni, kde se zpocatku plati nizsi ¢astka, kterd se
postupné zvysuje. Zminéna hypotéka je urCena absolventim, jak vysokych, tak stfednich
Skol, do 30 let véku, ktefi jsou na po€atku své kariéry, a je zde redlny piedpoklad pro zvy-
Sovani jejich pfijml. Dale ji také mohou vyuzit mladé rodiny, u kterych je jeden z partnert

na matetské dovolené a planuje navrat zpét do zaméstnani. (Hypotecni banka, © 2013)

Hlavni vyhodou uvedeného hypote¢niho Gvéru je zajisténi vlastniho bydleni jiz na pocatku
své kariéry a to diky volbé vySe pocatecnich splatek. V okamziku navySeni pfijmd, je
mozné okamzité zvysit splatky uveéru. (Hypotecni banka, © 2013)

Dobu splatnosti hypotéky si klient mtize zvolit v rozmezi 20 — 25 let. Garantované fixni

sazby jsou 3,24 — 4,94 % p. a. a jsou zavislé na vysi doby fixace. (Hypoteéni banka, ©
2013)
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5.2.2 Hypotéka na byt v osobnim vlastnictvi

Tato hypotéka, jak uz nazev napovida, je urcena na koupi bytu do osobniho vlastnictvi, ale

také na vyporadani majetkovych poméri spojenych s touto nemovitosti nebo profinanco-

vani diive zaplacenych vlastnich prostfedkd. (Hypoteéni banka, © 2013)

Banka rozdéluje své hypotecni uvery do tii kategorii podle LTV. Hlavni parametry jednot-

livych hypoték zistavaji stejné, li§i se pouze svym ucelem.

Tab. 7. Prehled hypotecnich uvéri Hypotecni banky

Hypotecni uvér Hypotéka do 70 % | Hypotéka do 85 % | Hypotéka do 100%
Min. hodnota Gvéru 300 000 K¢ 300 000 K¢ 300 000 K¢
Max hodnota Gvéru 70% LTV 85% LTV 100 % LTV

Fixni arokova sazba

2,89 — 4,59 % p. a.

zavisi na fixaci

urokové sazby

3,09 — 4,79 % p. a.
zavisi na fixaci

urokové sazby

4,09 - 5,79 % p. a.
zavisi na fixaci

urokové sazby

Fixace urokové sazby

1-30 let

Doba splaceni

5—-40 let

5-30 let

5-30 let

Poskytnuti avéru 0,4 % z vyse poskytnutého uvéru
Minimaln¢ 2 000 K¢

Maximalné 10 000 K¢

Vedeni tivérového uctu 150 K¢/mésic
Ohodnoceni domu 4500 K¢
Ohodnoceni bytu 3500 K¢
Povinny bézny ucet Ne

5.3 Komer¢ni banka, a.s.

Komeréni banka patfi na pfedni mista bankovnich instituci v Ceské republice. Je bankou
s univerzalni nabidkou sluzeb retailového, podnikového a investicniho bankovnictvi. Jed-
nim z jejich hlavnich produktd, kter¢é Komercni banka poskytuje, jsou hypotecni tvéry.
Mezi tyto produkty patii Hypotecni avér od KB, Flexibilni hypotéka a Hypotéka 2 v 1.
Zadateli o vy$e zminéné hypotéky mohou byt az étyfi osoby piedstavujici maximalng dvé
domaécnosti. Manzelé v zadosti o uvér vystupuji vzdy jako spoluzadatelé. (Komercni ban-

ka, © 2013)
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5.3.1 Hypotecni uvér KB

Tento hypotecni Uvér I1ze pouzit na koupi nemovitosti do vlastnictvi, vyporadani naroka
k nemovitosti, vystavbu nemovitosti, rekonstrukci, modernizaci i opravy. Z tohoto tvéru
1ze proplatit i vedlejsi naklady, které s investici do nemovitosti souvisi, jako projektovou
dokumentaci, geometrické zaméfeni stavby, stavebni dozor, ale tieba i ndklady na kuchyi-
skou linku, které ale v souhrnu nesmi presahnout 50 % objemu hypotecniho uvéru. (Ko-

mer¢ni banka, © 2013)

5.3.2 Flexibilni hypotéka

Hlavni vyhodou této hypotéky je, ze si v jejim prubéhu muze klient ménit vysi splatek. Je
zde také moznost odkladu pocatecnich splatek az o 12 mésict ¢i preruseni splaceni na do-
bu az 3 mésicl. Snizovani splatek, mimotadnou splatku nebo pteruseni splaceni je mozné
provadét opakované, vzdy vSak nejdfive po fadném uhrazeni dvanacti po sobé jdoucich
meésicnich splatek. Flexibilni hypotéku lze pouzit na stejné tcely, jako Hypoteéni tvér KB.

(Komer¢ni banka, © 2013)

5.3.3 Hypotéka2v1l

Tato hypotéka je urCena klientlim, kteti chtéji ziskat ivér véetné jeho neucelové ¢asti, kte-
rou lze pouzit naptiklad na vybaveni bytu ndbytkem, elektronikou a podobné&. Podminkou
v8ak je, Ze financovani musi souviset s danou nemovitosti. Sou€asné s touto hypotékou
muzeme vyuzit i Flexibilni hypotéku a odlozit tak poc¢atek splaceni, nebo kdykoliv zvyso-

vat a snizovat vy$i mési¢nich splatek. (Komerc¢ni banka, © 2013)

Minimalni hodnota Gvéru u této hypotéky je 250 000 K¢, z toho tcelova cast tvofi min.

200 000 K¢ a netcelova ¢ast tvoii min. 50 000 K¢. (Komeréni banka, © 2013)
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Tab. 8. Prehled hypotecnich uvéri KB

Hypotecni tvér Hypotecni vér Flexibilni hypotéka | Hypotéka 2 v 1
Minimalni hodnota uvéru | 200 000 K¢ 200 000 K¢ 250 000 K¢
Maximalni hodnota uvéru 100 % LTV

Fixni trokova sazba 2,99% - 5,09% — dle doby fixace a vyse LTV

Fixace urokové sazby 1-15let

Splatnost Gvéru 5-30 let 5-30 let 5-30 let
Poskytnuti avéru 2900 K¢

Vedeni uvérového uctu zdarma

Ohodnoceni domu 4500 K¢

Ohodnoceni bytu 3500 K¢

Povinny bézny ucet Ano

5.4 Ceska spoFitelna, a.s.

Ceska spofitelna je nejvétsi bankou co do poétu klientil. Stejné jako Komeréni banka nabi-
zi girokou $kalu bankovnich produktil. V nabidce Ceské spotitelny je mnoho produkti,
kterymi se d4 financovat bydleni klientt, ale obvykly ucelovy hypotecni tvér nabizi banka

pouze jeden, a to Hypotéka Ceské spofitelny. (Ceska spofitelna, © 2013)

5.4.1 Hypotéka Ceské spofitelny

Hypotéka Ceské spofitelny je uréena jak na koupi vlastni nemovitosti, tak na financovani
jeji vystavby, modernizace i rekonstrukce. U pouziti Givéru na vystavbu mize klient Cerpat
penézni prostiedky bez predkladani faktur. Tento Gvér 1ze také pouzit na financovani druz-
stevnich bytll a dievostaveb, dokonce bez zastavy jinou nemovitosti. (Ceska spotitelna, ©
2013)
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Tab. 9. Hypotéka Ceské sporitelny

Hypotecni tvér

Hypotéka Ceské spofitelny

Minimalni hodnota Gvéru

bez omezeni

Maximalni hodnota Gvéru

100 % zastavni hodnoty nemovitosti

Fixni arokovéa sazba

2,79

Fixace urokové sazby 1-20 let
Splatnost Gvéru az 30 let
Poskytnuti avéru 0 K¢
Vedeni uvérového uctu 150 K¢
Ohodnoceni domu 4 900 K¢
Ohodnoceni bytu 3900 K¢
Povinny bézny ucet Ne

5.4.2 Vyvoj cen bytii na realitnim trhu

Za poslednich 5 let ceny byt rapidné klesly. Pied rokem 2008 byly nemovitosti svymi

cenami vyrazné nadhodnoceny. Od 1. 9. 2008 monitoruji ¢esky realitni trh portaly reality-

cechy.cz a realitymorava.cz.

Na nasledujicim obrazku (Obr. 3) miZzeme vidét ceny byt v jednotlivych letech od roku

2008 az do &ervna roku 2013. Toto srovnani je za celou Ceskou republiku.

2200000 K¢ -

2121617
2 000 000 K¢ -
1861735
1600 000 K¢ - 1548488 | oo a0
1400 000 K¢ 402 475
&
1293 486 1271 785
1253 507 1219 901
1200 000 K¢ - 1187 693 1150 364
1 000 000 K¢ - 968 251 951 919 969 458
903 826
800 000 K¢ T T T T
2008 2009 2010 2011 2012 2013
== Dbyty 3+1 byty 2+1 byty 1+1

Obr. 3. Vyvoj cen bytii v letech 2008 — cerven 2013 za celou CR (Realitymorava.cz,2013)
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Na letosni rok se predpokladalo, ze ceny nemovitosti by mély byt stabilni. Pokud by banky
nabizely stale vyhodné podminky pro poskytovani hypotecnich uvért, predpokladalo se, ze
ceny nemovitosti by mohly i rist. Také letogni povodng, které zasihly zejména Cechy,
ceny nemovitosti ovlivni, pfepoklada se, ze na mnoho let. Ceny nemovitosti v zatopovych

oblastech budou rapidn¢ nizké, naopak ceny nemovitosti mimo tato izemi budou vyssi.

okres Kromeériz
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Obr. 4. Vyvoj cen byt (3+1) v letech 2008 — 2013 v okrese Kromériz (Realitymorava.cz,
2013)

V krométizském okrese ceny bytti 3+1 za poslednich 6 let také rapidné klesly a to az o
450 000 K¢ (Obr. 4). Protoze se v brzké dobé nepiedpoklada dalsi pokles cen nemovitosti
tohoto typu, naopak ceny mohou mirné rist, je i diky vyhodnym trokovym sazbam hypo-

te€nich bank spravné, rozhodnout se pro koupi nemovitosti pravé nyni.

5.4.3 Volba fixace

V soucasné dob¢ jsou podle Hypoindexu (Obr. 5) trokové sazby hypotecnich tvért

Vv priméru okolo 2,96 % coz je pokles za poslednich 5 let zhruba o 2,86 %. Tento pokles

tvrdi, ze v nejbliz§i dobé sazby hypoték klesat nebudou, naopak, piedpoklada se mirny
rust. Diky vyhodnym urokovym sazbam bych rodiné zvolila 5ti letou fixaci sazby hypo-
teCniho uvéru, kterd spadad jeste do kategorie béznych fixaci, a pravé jejich sazby se
Vv poslednich mésicich dostaly pod magickou hranici 3 %.

Pti vybéru fixace jsem také ptihlédla ke skute¢nosti, Ze manzelé budou béhem brzké doby
pravdépodobné ucastniky dédického fizeni. Rodice Zeny totiz do budoucna uvazuji o pro-

deji domu, ve kterém nyni bydli, a nasledné koupi malého bytu. Penize, které jim zlistanou
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Z prodeje nemovitosti, rozdéli mezi své 2 déti. V dobé€, kdy manzelim bude koncit fixace

urokové sazby, mohou splatit ¢ast hypote¢niho uvéru bez sankeci.

Fincentrum Hypoindex

6.11%
B Primé&rnd drokovd sazha [¥]
5.25%
4,39%
3.53%
(6.2013, 2.96%

2.67% T : .

04.2008 08.2009 11.2010 03.2012 07.2013

Obr. 5. Vyvoj urokovych sazeb (Hypoindex, © 2013)

Urokové sazby u hypoteénich Gvért se v Ceské republice odvijeji od PRIBOR sazby (praz-
skd mezibankovni nabidkova sazba). Je to Urokova sazba, za kterou si banky poskytuji
uveéry mezi sebou na ¢eském mezibankovnim trhu. Je tedy klicovym ukazatelem pro vysi
urokd hypotecnich uvérti. Vyvoj urokovych sazeb je tézko predvidatelny i pro odborniky,

vybér idedlni doby fixace je tedy velmi sloZity.

Graf (Obr. 6), ktery mizeme vidét niZe, zachycuje nejistotu budouciho vyvoje trokovych

sazeb. Cim svétlejsi pasmo vidime, tim je pravdépodobnost vyvoje irokové sazby veétsi.
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Obr. 6. Predikce 3M PRIBORU od CNB (CNB, 2013)
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6 NAVRH RESENI RODINNE SITUACE

6.1 Bytova situace

Jak jiz bylo n€kolikrat zminéno, hlavnim cilem této modelové rodiny je pofizeni vlastniho
bydleni. Manzelé uvazuji o koupi rekonstruovaného bytu 3+1 v Bystfici pod Hostynem za
1 300 000 K¢. Pro splnéni svého cile vkladaji vlastni prostiedky ve vysi 150 000 K¢ a na
zbylou ¢ast 1 150 000 K¢ musi vyuzit ciziho zdroje a to ucelového hypotecniho tvéru. Byt
nevyzaduje zadné dalsi investice a je mozné se do néj nastéhovat neprodlen¢ po jeho pofti-

zeni.

V této ¢asti mé bakalaiské prace tedy zpracuji nabidky hypotecnich uvéri vybranych bank,
které byly sestaveny piimo témito institucemi podle zadanych parametrt. Originaly nabi-
dek oslovenych instituci pro danou rodinu jsou vlozeny do pfilohy této bakalaiské prace.
6.1.1 Informace o Zadatelich

Muz bude Zadatelem o Gvér a Zena bude spoluzadatelem.

Tab. 10. Shrnuté udaje o fiktivni rodiné

Tomas, 27 let, ob&an CR

Vzdélani: stfedoskolské (vyucni list)

Zameéstnani: fidi¢, HPP na dobu neurcitou

Jadatelé o Gvar Cisty ptijem: 18 000 K&/mésic

Katefina, 28 let, ob¢an CR

Vzdélani: stiedni odborné s maturitou

Zameéstnani: ucetni, HPP na dobu neurcitou

Cisty piijem: 12 000 K&/ mésic

Ucel tvéru Koupé bytu 3+1 v Bystfici pod Hostynem
Hodnota nemovitosti 1 300 000 K¢
Vyse Gvéru 1150 000 K¢
Vlastni prosttedky 150 000 K¢
Me¢sicni zavazky 0Ke

6.2 Prehled nabidek hypotec¢nich Gvéri

Lidé si vétSinou vybiraji banky pro své hypotéky na zaklad¢é velikosti tirokovych sazeb
nebo podle velikosti poplatki, které by zaplatili béhem uzavieni Gvérové smlouvy. Tyto

informace jsou jiz bézn¢ dostupné na internetovych strankach instituci. Zminéné informace
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ale mohou byt zkreslené. Kazdy klient by si mél zjistit podminky dané banky, za kterych
by pravé jemu byl uvér poskytnut. Neni tedy smysluplné srovnavat produkty bankovnich
instituci dle kalkulatorti dostupnych na internetu, pokud nevime, zda pravé pro nase ucely
banka poskytuje vhodny produkt. Proto jsem navstivila hypote¢ni specialisty vybranych
bankovnich instituci a nechala si nabidku hypote¢niho Gvéru sestavit na miru pfimo pro

sve klienty.

Dale je potieba uvést, ze ziskané nabidky jednotlivych bankovnich instituci nelze jedno-
znacné a presné srovnat, nebot’ se 1i$i individualnimi nabidkami a vyhodami pro jednotlivé

Klienty.

Splatnost uvéru jsem ve vSech ptipadech zvolila nejdel$si moznou, a to 30 let, aby manzelé
eliminovali riziko neschopnosti splacet hypote¢ni Gvér a mohli tak spofit finanéni pro-
stfedky naptiklad na penzi. Dobu fixace jsem zvolila v zavislosti na budoucich okolnostech
5 let.

Tab. 11. Nabidka hypotecnich wveéri od vybranych bank

Banka Hypote¢ni banka | Komeréni banka | Ceska spofitelna

Urokova sazba 2,99% 2,99% 2,79%
Fixace sazby 5 let 5 let 5 let
Splatnost Gvéru 30 let 30 let 30 let
Vyse splatek 4744 K¢ 4842 K¢ 4719 K¢
Jednorazové poplatky 0 K¢ 2900 K¢ 0 K¢
Pravidelné poplatky 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Pojisténi schopnosti splacet 446 K¢ 403 K¢ 386 K¢
RPSN 3,54% 3,65% 3,41%

6.2.1 Hypotecni banka

U této banky nam byla nabidnuta Hypotéka s bonusem, kde k poskytnuté hypotéce ziska
moje rodina 5 % z celkové vySe hypotéky, coz je bonus 57 500 K¢&. Bonus bude vyplacen
formou odpusténi ¢asti hypotéky a to ve dvou castech. Po 12 letech splaceni banka mym
klientim promine 1. polovinu bonusu ve vysi 28 750 K¢ — o tuto ¢astku bude snizena ne-
splacena ¢ast avéru. Po splaceni hypotéky bude rodin¢ vyplacena 2. polovina bonusu. Mi-
nimalni hodnota zajisténi v§ak musi byt u tohoto typu uvéru 1 352 942 K¢, tudiz by bylo

potieba provést odhad na nemovitost, ktery pii volb¢ expresniho ocenéni bytu provadi
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banka zdarma. Hypote¢ni banka nabizi dlouhodobou akci na slevu za vyuzivani Gctu u
CSOB a pojisténi od CSOB.

6.2.2 Komerc¢ni banka

V soucasné dobé i Komerc¢ni banka nabizi letni hypotecni akci, v niz jde ziskat u hypotéky
s 5ti letou fixaci trokovou sazbu ve vysi 2,99%. Zde se plati poplatek za zpracovani avéru
ve vysi 2 900 K¢. K této hypotéce je také mozno sjednat pojisténi proti neschopnosti spla-

cet za 403 K¢ mésicné.

6.2.3 Ceska spo¥itelna

U Hypotéky Ceské spofitelny je Girokova sazba ve vysi 2,99%. Pokud by se manzelé jesté
nechali pojistit proti neschopnosti splacet, irokova sazba by se snizila o 0,2% na 2,79%.
Vzhledem k nizkym piijmim rodiny bych zvolila soubor pojisténi, ktery kryje dlouhodo-
bou pracovni neschopnost, invaliditu i Gamrti, které by moje klienty vysSlo mésicné na
386 K¢ za osobu. M¢ési¢ni splatka uvéru by Cinila 4 719 K¢. Mésicni poplatky za sluzby se

u smluv uzavienych od 1. 3. — 31. 12. 2013 neuvazuji. To plati po celou dobu trvani tvéru.

6.2.4 Vyhodnoceni

Jako nejvyhodnéjsi se mi zde jevi nabidka Ceské spofitelny, kterd méa nejniz§i mésiéni
splatky, nemd Zadné jednorazové ani pravidelné poplatky a navic cena pojisténi je také ze
nazoru nabidka téchto dvou bank je vice méné vyrovnand. Myslim, Ze rozhodnuti, jaky
uver od které hypotecni banky zvolit bude s nejvétsi pravdépodobnosti zaviset jesté na
dalsich nabidnutych sluzbach souvisejicich s individualnimi pozadavky a predstavami kli-

entu.

6.3 Zajisténi proti riziku

Jelikoz se rodina hodla v brzké dob¢ zadluzit v podobé hypotecniho Gvéru na relativné
dlouhou dobu, je téméf nezbytné, aby se zadatelé o tivér néjakym zpiisobem zajistili proti
riziku neschopnosti splacet. V pfipadé¢ zminéné modelové rodiny by pokles mzdy kterého-
koliv z manzelt vedl ke komplikacim. V nejhor§im pfipadé by mohlo dojit k umrti jednoho
z dvojice, coz by vedlo k nemoznosti splacet hypotecni uveér a nasledné ztraté nemovitosti.

V soucasné dob¢ nekteré bankovni instituce pifimo vyzaduji zajiSténi hypotecniho tvéru
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Vv pfipadé uzavieni zivotniho pojisténi.

Své modelové rodiné bych tedy urcit¢ doporucila pojisténi jak proti riziku tmrti a plné
invalidity, tak v jejich pfipad¢ i proti pracovni neschopnosti. Pti jejich nizkych ptijmech
jsou zminénd pojisténi vhodna, protoze vypadek piijmu kazdého z nich by mél na rodinu

velmi negativni dopad.

TomaSovi 1 Katetfin€ bych doporucila pojistit se proti neschopnosti splacet na sumu, ktera
se rovnd vysi hypote¢niho Gvéru, coz je 1 150 000 K¢&. Vyse pojistné ¢astky je stanovena
podle vyse hypoteéniho Gvéru. V piipadé hypotéky Ceské spofitelny by tato Eastka délala
mesi¢né 386 K¢ na osobu. Zminéna ¢astka bude postupné klesat, protoze hodnota hypotec-

niho Gvéru se také bude splacenim snizovat a vySe pottebného zajisténi tedy bude nizsi.

Dale bych TomaSovi, jako ziviteli rodiny, doporucila pojistit se vic¢i rodiné na smrt
z jakychkoliv pficin na ¢astku 500 000 K¢, invaliditu 2. a 3. stupné na ¢astku 1 000 000 K¢
a trvalé nasledky urazu s progresi od 0,01% poskozeni také na 1 000 000 K&. Castku, ktera

by se mési¢né€ na toto pojisténi platila, odhaduji na 700 K¢.

6.4 BéZny ucet

V dnesni dobé je bézny Gcet nepostradatelnym produktem témét kazdého obcana. Bezho-
tovostni bankovni operace zacinaji byt ¢im dél vic rozsifené i ve vétSin€ obchodli a nakup-
nich centrech. Vyhodou pro majitele téchto platebnich karet je 1 fakt, Ze u sebe nemusi

nosit velké mnoZstvi penéz v hotovosti a kdyz hotovost nutné potiebuji, maji relativné

rychly pfistup k jejimu vybéru z bankomatu.

Klienti by si ale méli davat pozor na rtizné poplatky pii pouzivani platebnich karet a vedeni
uctd. Moje rodina ma spolecny bankovni ucet u Komercni banky, kde mési¢né na poplat-
cich zaplati zhruba 250 K¢&. Zrusenim tohoto bézného Gc¢tu by rodina za rok usettila pii-
blizn¢ 3 000 K¢&. V jejich pfipadeé bych volila ucet naptiklad u mBanky, kde nejsou zadné
nesmyslné poplatky.

6.5 Stavebni sporeni

Oba manzelé tedy maji sjednano stavebni spofeni, U Modré pyramidy stavebni spofitelny,
na dobu 6 let, coz je minimalni, tzv. vazaci doba, po kterou nesmi penize vybirat. Ani je-

den z paru nema v imyslu brat si uvér ze stavebniho spofeni a chtéji pouze naspofit cilové
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Castky, jejichz vyse je u kazdého stanovena na 80 000 K¢. Ob¢ stavebni spofeni bézi jiz
¢tvrtym rokem a naspoiend Castka na jednotlivych spotenich je 55 000 K¢. Tomas i Kate-
fina si posilaji na sva stavebni spofeni 1 000 K¢ mési¢né. Za dva roky se jim tedy podaii
naspotit ¢astku 160 000 K¢, kterou se manzelé rozhodli pouzit na zabezpeceni prvniho
roku jejich ditéte. Stavebni spofeni je pro mou nizkopiijmovou rodinu vyhodné, protoze

Vv pfipadé€ nouze neni nezbytné spofit.

Tab. 12. Specifikace stavebniho sporeni

Stavebni spofeni

Urokova sazba 2% p.a.

Prispévek od statu 10 % z vkladu a max. 2 000 K¢ za rok
Doba spofeni 6 let

Sprava a vedeni uctu 300 K¢

Pokud by rodina méla na konci roku volné penézni prostiedky, mize vyuzit moznosti vlo-
Zit na stavebni spofeni ¢astku ve vysi, aby docilili vlozené hodnoty 20 000 K¢ za rok a tak

ziskali maximalni statni ptispévek, ktery ¢ini 2 000 K¢ za rok pro jednu fyzickou osobu.

6.6 Finanéni rezerva

Manzelé si také uvédomuji, Ze mize nastat n¢jaka necekana udalost, kdy ve velice kratké
dob& budou muset vynalozit vét§i mnoZzstvi penéznich prostfedkii na jeji feseni. Castka
vydajii mizZe byt mald, ale mize se jednat i o vynaloZeni vétsi financni ¢astky. At uz se
jedna o nezbytnou opravu automobilu, ¢i koupi doméciho spotiebice. Na kryti zminénych
vzniklych situaci nam slouZzi finan¢ni rezerva, ktera by se méla pohybovat ve vysi Sestind-

sobku primérnych mési¢nich vydajl rodiny.

Vzhledem k tomu, Ze rodina ma na bézném uctu volné financni prostredky, doporucovala
bych manzellim zfizeni spoficiho uctu, na kterém by financni rezervu mohli drZet. Spofici
ucet je pro mou nizkopiijmovou rodinu atraktivni, protoze je sjedndn na dobu neurcitou
a muze byt dokonce i1 bez vypovedni lhity. Je tedy likvidnéjsi, nez naptiklad terminovany
vklad, ktery je sjednan na dobu urcitou. U spoficiho Gctu je dalsi vyhodou, Ze vkladani
prostiedkit mize byt libovolné a minimalni vklad nemusi byt Zadny, nebo je nizky. Také

uroceni téchto Gétu je vyssi nez u béznych bankovnich Géta a pohybuje se od 1,2 do 1,7%.

Vyse finan¢ni rezervy by méla byt pro danou rodinu 96 000 K¢, coz je jiz zminény Sestina-

sobek primérnych mési¢nich vydajii rodiny. To by mélo manzelim pfi ndhlém vypadku
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nebo poklesu piijmu zabezpecit pieklenuti nejkritictéjsiho obdobi. Manzelé maji na béz-
ném uctu volnych 50 000 K¢, které¢ bych na zacatek na spotici ucet vlozila. Dale bych do-

porucila ukladat na tento et alesponi 3 000 K¢ mési¢né po dobu 1 roku.

6.7 Diuchodové zajisténi

Dalsi z cili mladého paru je také zajistit si dostatek penéznich prostiedki na dichodovy
vék, protoze diky soucasné situaci bude velmi t€zké Zit v penzi bez tGspor, pouze ze starob-

niho diichodu. Pro tento pfipad si manzelé sjednali penzijni ptipojiSténi.

V nasledujici tabulce (Tab. 10) jsou uvedeny castky diichodt u primérnych, podprimeér-
nych a nadprimérnych pifijmt dle legislativy pro rok 2013. Primérnéd mzda za rok 2012
¢inila 25 101 K¢ za mésic. Podprimérnd mzda je tedy 50 % z primérné, coz ptedstavuje
12 551 K¢&. Nadprimérnou mzdou se oznacuji ¢astky nad 150 % ze mzdy primérné, coz
vychazi na hodnotu od 37 652 K¢. Doba pojisténi bude u vSech duchodt 41 let. (Go-
la, 2013)

Tab. 13. Vypocet diichodu u jednotlivych prijmii (Gola, 2013)

Polozka Podprimér Primér Nadprimeér

Vymétovaci zaklad 12 551 K¢ 25101 K¢ 37 652 K¢
Cista mzda 10 705 K¢ 19 354 K¢ 28 004 K¢
Meésicni penze 9528 K¢ 11612 K¢ 13 321 K¢
Doba pojisténi 41 let 41 let 41 let
Néhradovy pomér 89 % 60 % 47,6 %

Zdroj: Gola, 2013

Z tabulky jasné vidime, Ze lidé s niz8imi pfijmy maji od statu mnohem vyssi diichod v po-
rovnani s obCany s pfijmy vysSimi. U té€ch nejnizSich mezd je ndhradovy pomér az pies
90 %. U prilis vysokych mezd je ndhradovy pomér i pod 30 %. Néhradovy pomér také
klesa s nizkou dobou pojisténi. (Gola, 2013)

6.7.1 Statni podpora

Katefina ma zalozeno penzijni pfipojisténi 8 let, Tomas 7 let. Manzelé si na penzijni ptipo-
Jisténi posilaji nyni 200 K¢ mési¢né kazdy. Penzijni ptfipojisténi maji zalozeno jesté¢ za
starych podminek, kdy k jimi vkladané ¢astce stat prispival navic kazdy mésic 90 K¢. Pen-

zijni reforma vSak posunula minimalni vkladanou ¢éstku, od které bude vyplacen ptispé-
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vek od statu, na hranici 300 K¢. K dané ¢astce ptislusi minimalni pfispévek od statu, a to

90 K¢.

Tab. 14. Prehled mésicnich statnich prispévkii

Mésicni ¢astka v K¢

Prispévek ti¢astnika 100 | 200 | 300 | 400 | 500 | 600 | 700 | 800 | 900 | 1000<

Prispévek statudor. 2012 | 50| 90 | 120 [ 140 | 150 | 150 | 150 | 150 | 150 150

Prispévek statu od r. 2013 0 0| 90110 (130|150 | 170|190 | 210 230

6.7.2 Danovy odpocet

Pravidelné mésicni ulozky ¢astek na penzijni ptipojisténi snizuji dannovou povinnost. Musi
byt vSak splnény podminky dané zdkonem. Dailové zvyhodnéni se vztahuje az na mési¢ni
ulozku nad 1 000 K¢, protoze do zminéné ¢astky jsou obcané podporovani staitem v podo-
bé statniho prispévku. Tedy v piipadé spofeni nad 12 000 K¢ ro¢né, bude mozné snizit si
zaklad dané o castku, ktera pfesdhne za zdanovaci obdobi vySe zminény limit. Maximalni
danovy odpocet je ale 12 000 K¢ za zdaniovaci obdobi.

Maximalni Gspory na danich dosédhne tedy obcan pfi pravidelném spofeni 2 000 K¢ mésic-

W

ne.
Tab. 15 Dariovy odpocet u penzijniho pripojisténi dle mésicniho vkladu
Hodnoty v K¢
Meésicni 1000 | 1100 | 1200 | 1300 | 1400 | 1500 | 1600 | 1700 | 1800 | 1900 | 2000<
ulozka
Nezdanitelnda | o | 1200 | 2400 | 3600 | 4800 | 6000 | 7200 | 8400 | 9600 | 10800 | 12000
poloZka
NizSidanova | o | 180 | 360 | 540 | 720 | 900 | 1080 | 1260 | 1440 | 1620 | 1800
povinnost

Manzelim bych doporucila, aby si mesi¢né z volnych penéznich prostredkii spofili kazdy
alespon 300 K¢ a ziskali tak minimalni ptispévek od statu ke vkladané ¢astce, ktery ¢ini 90
K¢ mésicné, coz je ke vkladané ¢astce 1 080 K¢ za rok pro kazdého. Vyhodou je, ze ¢astky

na penzijni ptipojisténi jdou libovolné ménit, zvySovat i sniZovat.
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6.8 Vyhodnoceni navrhovaného FeSeni

V uvodu praktické Casti jsem uvadéla, ze rodina ma mési¢ne 10 000 K¢ volnych penéznich
prostiedkti. Uvedla jsem zde i cile, kterych by rodina chtéla v budoucnu dosdhnout, a t€ém
ptifadila zdroje jejich financovani. Po secteni vSech ¢astek placenych za finan¢ni produkty
se dostaneme na castku 9 391 K¢, coz piiblizné odpovidd vysi volného mési¢niho cash
flow rodiny. Do vysSe uvedené ¢astky neni zapocitano stavebni spofeni a ¢ast penzijniho
ptipojisténi, nebot’ tyto Castky byly placeny jiz dfive a jsou zahrnuty do béznych vydaji
rodiny. Konkrétn¢ tohle feseni situace by se dalo povazovat za jedno z mnoha. Vse totiz
zavisi 1 na dalSich faktorech, jako zména v legislativé, zmény vysi tirokovych sazeb, apod.
V pfipadég, Ze by bylo splnéni vyty€enych cili ohrozeno, rodina by méla flexibilné reago-
vat, upravovat finanéni plan podle potieby a soustiedit se vzdy na ty dulezité vydaje a plat-
by. Finanéni planovani a prace s financemi samotnymi neni nic, z ¢eho by lidé méli mit

strach.

6.8.1 Dopad navrhovaného reSeni na dan z prijmu

Pokud by si tedy manzelé vzali avér od Ceské spofitelny a zacatek doby splaceni by byl
V zafi, v danovém pfiznani za rok 2013 by mohli uplatnit ¢astku zaplacenych trokd maxi-
malné do vyse 25 000 K¢ za mésic (1/12 z 300 000 K¢&). Pii vysi jejich uvéru se nemusi
obavat limitu, ktery je stanoven v zékoné, protoZe za prvni 4 mésice splaceni by si mohli
uplatnit ¢astku 10 666 K¢, vyslednd dai by poté byla 15 % ze zminéné Castky, a to
1 600 K¢. Tato ¢astka by byla uvedena jako odpocet od zakladu dan¢ v daiovém ptiznani

za rok 2013.

V daniovém pfiznani za rok 2014 uZz by ale uplatiiovali ¢astku zaplacenych trokl za cely
uplynuly rok 2014, tudiz 31 537 K¢ a vysledna dan, kterou by si mohli odecist od zakladu
dan¢, by byla 4 731 K¢.

V pfiznani k dani za rok 2015 by se ¢astka celkovych zaplacenych troka za uplynuly rok

pohybovala ve vysi 30 827 K¢, tedy zhruba o 700 K& méné, nez v predeslém roce. Hodno-

v

Vv v

telnd dan. Na konci doby splatnosti dannovy odpocet nebude témet zadny.
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7 UPRAVA REGULACE FINANCNIHO PORADENSTVI

O finan¢nim poradenstvi mizeme s jistotou fici, Ze je to obor mlady, ktery se ovSem poma-
lu, ale jisté rozviji. Toto poradenstvi je zaméfeno na pomoc jak s rodinnymi, tak s firem-
nimi financemi. Jde o pomoc v rozhodovani v oblastech financovani vlastniho bydleni,
investice, spofeni, zivotniho pojisténi apod. Na zakladé komplexnich informaci je pro kli-
enta vybrana nejlepsi varianta produktu, ktery je momentalné na trhu k dispozici. Stat se

snazi regulovat finan¢ni trh nékolika zplsoby.

7.1 Registr finan¢nich poradcu

V oficialnim registru Ceské narodni banky je zapsano vic nez 140 tisic poradcti v oblasti
financi. Od zafi 2012 je spusStén novy registr finan¢nich poradci ELIXIR, ktery by mél
nabidnout obCantim, vybrat si kvalitniho poradce ve finan¢nich zélezitostech. (Vlnas,

2013)

Tento registr vznikl jako spole¢ny projekt makléit, finan¢nich poradcti, finan¢nich a pojis-
tovacich instituci. Zakladajici ¢lenové jsou finan¢ni spolecnosti Broker Consulting, Fin-
centrum, INSIA, Broker Expert a Partners Financial Services. Partnery projektu jsou AFIZ,
USF a ACPM. Jednim z hlavnich ugeld, pro které byl ELIXIR zaloZen je, aby vefejnost
zacala na finan¢ni poradenstvi nahliZet pozitivné a s ditvérou. Toho uzivatelé docili snizo-
vanim rizik a zvySovanim kvality jejich sluZeb prostfednictvim zdznami o v€asném hraze-
ni vzniklych finan¢nich zavazki a zvySovanim piehlednosti poradenstvi. Uzivatelé tohoto
registru jsou pravnické osoby, a to poskytovatelé finan¢nich sluzeb a také zprostredkovate-
1¢, kteti distribuuji finan¢ni, bankovni ¢i pojistovaci produkty. Spolupracujici subjekty se
nazyvaji osoby, prostiednictvim kterych uZzivatelé nabizeji a také poskytuji sluzby svym
klientim. Spolecnost Czech Credit Bureau, a.s. je poskytovatelem sluzeb ELIXIR. Tato
spolecnost zpracovava a spravuje udaje o Clenech (uzivatelich) i1 spolupracujicich osobach.

(© 2013 CRIF — Czech Credit Bureau, a. s.)

ELIXIR tedy mizeme chépat jako ptehlednou databézi ,,zZivotopisii* poradct ve finan¢nich
oblastech, zprostfedkovatelt burzovnich obchodi, agentli a ostatnich subjektli, které nabi-
zeji financni poradenstvi na ¢eském trhu. V této databazi jsou uvedeny osobni tidaje spolu-
pracujicich osob registru, jako titul, jméno a pfijmeni, datum narozeni, adresa trvalé¢ho
bydliste, identifikacni ¢islo a samoziejmée Cislo, pod kterym je poradce veden v registru u

Ceské narodni banky. Tyto udaje slouzi pouze pro registraci do ELIXIRu a neposkytuje je


http://www.crif.cz/
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finanéni poradce ptimo, ale prostfednictvim ¢lena registru. Dostupné jsou informace o jed-
notlivych finan¢nich poradcich, jako identifika¢ni tidaje, datovani vstupu mezi finan¢ni
poradce nebo pojistovaci agenty a také tedy informace o zavazcich jednotlivych poradct.
Aby registr mohl tyto informace podavat, musi s tim osobn¢ souhlasit kazdy jedinec. Fi-
nan¢ni poradci, kteti jsou zapsani do ELIXIRu, mohou prostfednictvim zadosti, ktera musi
byt ovéiena notafem, ziskat tiSt€énou zpravu o tom, které informace jsou o nich dostupné.
Tento vypis je zpoplatnén v fadech stokorun. Do registru financ¢nich poradct se zatim mo-
hou nahlizet pouze Clenové registru, coz jsou zaregistrované pravnické osoby nebo fyzické
osoby podnikajici. Data z registru v souc¢asné dob& nejsou pristupna Siroké vetejnosti, ale
do budoucna by se tato situace méla zménit a informace by mély byt dostupné i koncovym

klientim. (© 2013 CRIF — Czech Credit Bureau, a. s.)

ELIXIR je v soucasné dobé nejvice piinosny pro pojistovny a banky, maklétské a finanéné
poradenské spolecnosti, ale také pro ostatni poradce a zprostiedkovatele. Na kultivaci trhu
se podili vS§echny finan¢ni instituce, které¢ jsou v ELIXIRu zaregistrovany. Eliminace rizika
je diky dostupnym tidajiim o zprosttedkovatelich vyrazna. Clenové registru si mohou podle
»povesti® poradce vybrat toho nejkompetentnéjSiho. Z pohledu finanéné poradenskych
spoleCnosti maji ¢lenové registru velkou konkurencni vyhodu, protoze na trhu pisobi
mnoho neprofesionalnich poradci, ktefi svym jednanim poskozuji oblast vniméani financ-
niho poradenstvi. I pro samotné zprostiedkovatele a poradce je zapojeni do registru konku-

vvvvvv

vytvafeni své budouci ¢innosti v této oblasti. (© 2013 CRIF — Czech Credit Bureau, a. s.)

V soucasné dobé je v ELIXIRuU zaregistrovano na 5 000 finan¢nich poradct. Zhruba u 4 %
se vyskytuji negativni nebo varovné informace. Svéd¢i to o tom, Ze registrovani ¢lenové
dbaji na profesionalitu svych poradct. Informace, které registr poskytuje, jsou cenné pie-
devsim pro poradenské spolecnosti, protoze omezuji t€émto institucim spolupraci s neprofe-
sionalnimi finanénimi poradci a tim posiluji u vefejnosti pozitivni vnimani finan¢niho po-

radenstvi. (© 2013 CRIF — Czech Credit Bureau, a. s.)

Béhem fungovani ELIXIRu bylo ukonceno zhruba 10 % smluv mezi financ¢nimi poradci a
¢leny registru, z toho ze tii ¢tvrtin spolupréaci ukoncila poradenskd spolec¢nost. (© 2013

CRIF — Czech Credit Bureau, a. s.)
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7.1.1 Vyhody a nevyhody ELIXIRu

Tab. 16. Vyhody a nevyhody ELIXIRu

Vyhody Nevyhody

Zkvalitnéni finan¢niho poradenstvi Nepiistupné pro veiejnost

Regulace mnozstvi finan¢nich poradci Zpoplatnéné dotazy do registru

Vétsi duvéra finanénim poradciim Neeviduje vSechny poradce, pouze dobro-
volniky

Zvyseni ochrany spotiebitele

7.2 MIFID

V roce 2008 vstoupila v platnost novela zakona ¢. 256/2004 Sb., ktera byla pfijata na za-
kladé ramcové smérnice vydané Evropskou unii ¢. 2004/39/ES, o trzich finan¢nich nastro-
jb, zkracen¢ MiFID (Market in Financial Instruments Directive). Na tuto smérnici jeste
navazuji jiné dva piedpisy Evropské unie, a to provadéci smérnice a provadeci nafizeni.
V roce 2008 se tedy odehraly zdsadni zmény vztahujici se na obchodniky s cennymi papi-
ry, investi¢ni spolecnosti, zprostiedkovatele investi¢nich sluzeb a poradce, bankovni insti-
tuce 1 samotné klienty, ktefi se pohybuji na kapitadlovém trhu. V poslednich deseti letech
nepfiiSla na tento trh vétsi zména, neZ zavedenim této smérnice. (Smérnice o trzich financ-

nich nastrojt, 2011)

Hlavnim cilem smérnice MiFID je pfedevSim zlepSeni ptfehlednosti nabizenych sluzeb,
podpora konkurencniho prostiedi a zvySeni ochrany investorii na kapitalovém trhu. Smér-
nice dale rozsifuje regulaci sluzeb v Evropské unii na nastroje, které v predeslé smérnici
uvedeny nebyly, a to naptiklad komoditni derivaty, kreditni derivaty a financni kontrakty

na vyrovnani rozdild.

Dlvodem vzniku této smérnice je pfedev$im snaha odstranit narodni burzovni monopoly,
zajistit konkurencni prostifedi pro obchody s cennymi papiry na evropské trovni a také
zajistit prehlednost probihajiciho obchodovani s cennymi papiry. Zasadni zména, ktera se
odehrala v oblasti zprosttedkovani finan¢nich sluzeb, je pfefazeni poradenstvi v investi¢ni
oblasti do kategorie hlavnich investi¢nich sluzeb, z ¢ehoz vyplyva, Ze toto poradenstvi jiz

nebude mozné poskytovat na zakladé volné zivnosti, jako tomu doposud bylo.
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Smérnice MiFID rozdéluje investi¢ni sluzby na dvé skupiny, a to na hlavni investi¢ni sluz-

by a doplitkové.

Hlavni investi¢ni sluZzbou je hospodafeni s majetkem zakaznika na zakladé¢ smlouvy. Ob-
chodnik s cennymi papiry se rozhoduje o tom, jakym zptisobem bude s majetkem zékazni-
ka nalozeno a nasledna realizace dané¢ho rozhodnuti musi byt podepfena o kvalifikované

doporuceni vhodnosti pfislusného obchodu.

Doplitkovou investi¢ni sluzbou je naptiklad sprava, tschova, uloZeni nebo jiné svéteni
finan¢nich nastrojii. Tento typ investicnich sluzeb mohou poskytovat pouze licencované

spole¢nosti.

Smérnice také obsahuje konkrétni pravidla pro prodej investi¢nich sluzeb zakaznikiim.
Tato pravidla jsou zaméfena zejména na drobné investory, kteti nemaji zrovna velké zku-
Senosti a znalosti v investi¢ni oblasti. U zkuSenych klientt, jako jsou bankovni a pojisto-
vaci instituce, dale burzovni makléti a spolecnosti zabyvajici se investicnimi sluzbami,
neni ochrana tak intenzivni, protoze profesiondlni zékazniky chrani ptislusné ptedpisy,

podle kterych se fidi. (Smérnice o trzich finan¢nich nastroji, 2011)

721 MiIFID Il

Financ¢ni krize odhalila slaba mista smérnice MiFID a Evropskd komise pfiSla s novym
navrhem smérnice o trzich financ¢nich nastroj tzv. MiFID II a s tim pfisel i navrh nafizeni,

které smérnici MiFID II provadi.
Cile, kter¢ by tato legislativa méla upravovat, jsou:

e Doséhnout odolnéjsi a efektivnéjsi trzni struktury. Cilem je postarat se o regulaci
obchodnich mist, na kterych se obchodovani uskutecniuje a dale zajistit, aby se
vSechna obchodni mista fidila danymi pozadavky transparentnosti. Povolit novy typ
mista prevodu, OTF (organised trading facilty), kde se obchoduje se smlouvami o
standardizovanych derivatech, ale regulovdny momentalné nejsou.

e Zajistit transparentnost. Diky zavedeni vySe zminéné kategorie OTF vzroste pie-
hlednost obchodnich ¢innosti na kapitalovych trzich.

e Posilit ulohu a pravomoci regulacnich organii. Organy zabezpecujici dohled spolu
s Evropskym organem pro cenné papiry a trhy, v ptipadé ohrozeni ochrany investo-
1y, stability financi nebo fungovani trhti, budou moci zakézat urcité sluzby, postupy

¢1 produkty.
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e Zajistit silngjsi dohled nad trhy s komoditnimi derivaty. Nastava povinnost 0zna-

movat tzv. investi¢ni pozice, pro lepsi posouzeni situace na téchto trzich.

e Zabezpecit siln€jsi ochranu investort. Zpiisnéni pozadavki, za nichZ mohou inves-

ti¢ni spolecnosti a jejich zprostiedkovatelé operovat s finanénimi prostiedky nebo

nastroji, které patii klientim. A zlepSeni informovanosti téchto klientl v rdmci slu-

zeb, které jim poskytuji investi¢ni podniky, a zpisobu, jakym jsou jejich piikazy

provadény.

7.2.2 Vyhody a nevyhody smérnice MiFID II

Tab. 17. Vyhody a nevyhody MiFID II

Vyhody

Nevyhody

Ochrana investoru

Rist naklada pro regulované objekty

Zvyseni transparentnosti

Vétsi zodpoveédnost financnich poradct za

poskytnuté sluzby

Poskytnuti navrhovanych feseni srozumi-

telnych pro klienta
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ZAVER
Moje bakalaiska prace byla zamétena predevsim na finan¢ni poradenstvi, jehoz stéZejnim

bodem je vypracovani finan¢niho planu, kde jednim z hlavnich vyty¢enych cilu je zajistit

klientovi vlastni bydleni, pomoci G¢elového hypote¢niho uvéru.

Hlavnim cilem praktické ¢asti mé bakalaiské prace tedy bylo sestaveni finan¢niho planu
pro zvolenou nizkopfijmovou rodinu. Pro danou rodinu jsem nejprve vypracovala analyzu
jejich cilt, coz je stézejni bod celého fizeni rodinnych nebo osobnich financi. Zjistovala
jsem také, jakymi pravidelnymi piijmy rodina disponuje a jaké mési¢ni vydaje vynaklada.
Poté jsem mohla urcit vysi volnych penéznich prostiedkd, které mé manzelsky par kazdy
mésic k dispozici. Provedla jsem i analyzu majetku, jez rodina vlastni a sjednanych pro-
duktt rodiny, které maji ve svém portfoliu. Na zakladé vSech téchto informaci jsem navrh-

la vhodna feSeni k zabezpeceni a dosazeni zvolenych cilti.

Ve finan¢nim plénovani je nezbytné nejprve fesit otdzku cill, poté zjistit, jaké zdroje ma-
me pro splnéni svych cilli, zohlednit a oSetfit mozna rizika, pti cesté za cilem a nakonec

muzeme piifazovat jednotlivym cilim prostfedky, které na n¢ vynalozime.

Rodina se rozhodla poftidit si vlastni bydleni. Je velmi obtizné pojednat v jedné bakalaiské
praci o tak Sirokém odvétvi jako je hypotecni uveérovani. Zaméfila jsem se proto na pro-
blematiku Uc¢elovych hypotecnich uvért pro fyzické osoby, konkrétn€ uvéry, slouzici ke

koupi nemovitosti. Tuto oblast jsem poté aplikovala na modelovou rodinu.

Ptedstavila jsem tedy produkty zvolenych hypotecnich bank, které by ptipadaly v tivahu
pro mou fiktivni rodinu. Zde jsem uvedla zakladni informace o vybranych bankovnich
institucich (Hypote&ni banka, Komeréni banka, Ceska spofitelna) a také o jejich hypoteé-
nich produktech, které jsem zpracovala do tabulek. Poté jsem si nechala hypote¢nimi spe-
cialisty zminénych bank vypracovat navrhy hypote¢nich uvéra pfimo pro svou modelovou

rodinu a doporucila, ke kterému z produktti bych se naklonila ja osobné.

Tato rodina je nizkopiijmova, tak bylo velmi dilezité zabezpecit a oSetfit rizika proti dlou-
hodobéjsimu vypadku piijmid obou manzelli. Bylo zvoleno pojiSténi na smrt z jakékoli
priciny, trvalé nésledky urazu a invaliditu.

Navrhla jsem také roding, drzet finan¢ni rezervu na spoficim uctu, ktera by méla slouzit

pfedevsim na vypadky piijmi kratkodobého charakteru, nebo na nenadalé vydaje rodiny.
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Vysi této rezervy jsem rodiné doporucila ve vysi 6ti nasobku mési¢nich vydaja, kde jsme

pro zacatek vlozili 50 000 K¢, které méla rodina k dispozici.

Mlady par bude v brzké dob¢ chtit zalozit rodinu, a proto se rozhodli naspofit si na prvni
rok zivota ditéte. K tomu jsem vyuzila zdroje v podobé stavebniho spofeni, na které man-
zelé jiz 4 roky spoii. Tento produkt jsem ponechala beze zmény, protoze se nachdzi ve

vazaci dobé¢, ktera je stanovena na 6 let a cilova ¢astka naprosto odpovida uréenému cili.

Dal$i zménu jsem doporucila provést Vv penzijnim pfipojisténi. Manzelim jsem navrhla
zvysit ¢astku na penzijni pfipojisténi tak, aby mohli Cerpat alespont minimalni statni pfi-

spévek, jenz se k danému produktu vztahuje.

V zavéru navrhovaného feSeni jsem uvedla, jakym zplsobem ovlivni zaplacené troky
Z hypotec¢niho uvéru danové pfiznani.

Vyznat se Vv rodinnych financich neni mnohdy jednoduché, a proto bychom méli své fi-
nan¢ni prostfedky svéfit odbornikiim. VétsSina Ceskych obcanti ale finan¢nim poradcim
neveri, protoze si myslim, Ze jim nabizi produkty, které jsou vyhodné spis pro né€, z hledis-
ka provizi. Lidé v Ceské republice jsou vétsinou mysli, Ze se o své finance dokazi postarat
sami. Pravdou ale je, ze v CR je velmi nizka troveii finanéni gramotnosti. Tuto problema-
tiku si uvédomuji i odbornici v této oblasti a proto pomalu, ale jisté vchazi v platnost legis-
lativa, ktera by méla situaci na trhu zlepsit, posilit davéryhodnost finanénich poradct a
zredukovat jejich mnoZstvi. Proto se na konci své bakalafské prace zminuji o regulatorech

trhu (ELIXIR, MiFID), kterymi chce stat prispét k vétsi ditvéryhodnosti tohoto odvétvi.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK
ACPM  Asociace ¢eskych pojistovacich makléit

AFIZ Asociace finanénich zprostfedkovateli a finanénich poradcti CR
CNB Ceska narodni banka

ELIXIR  ELectronic Information eXchange Intermediary Register
LTV Loan to value (Pomér avéru k hodnoté nemovitosti)
MiFID Markets in Financial Instruments Directive

MLM Multilevel marketing

PRIBOR Prague InterBank Offered Rate

OTF Organised Trading Facilty

RPSN Roc¢ni procentni sazba naklada

USF Unie spole¢nosti finanéniho zprostiedkovani a poradenstvi
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PRILOHA PI: NAVRH HYPOTEKY HYPOTECNI BANKY

10.8.2013 12:51:48
ver.5.2.13 build 20

®
‘ —Hypoteenll banka verze sazeb: 7/2013 - 24.6.2013

Orientacni propocet hypoteéniho tvéru

Udaje o hypoteénim uvéru:

HUF - Hypoteéni uvér pro FO
BONUS 57 500 K&, Do 85 %, Uvér bez poplatku

Ueel Gveéru: Nakup nemovitosti Typ splaceni: Bonusovy
Vyse hypotéky: 1150 000,00 Ké Podil Gvéru na zajisténi: 85 %

Typ urokové sazby (doba fixace): 5 let - FIX
Minimalni hodnota zajisténi: 1352 942,00 K&

Splatky hypoteéniho avéru: Sleva z Grokové sazby celkem: 0,25 % p.a.
Délka hypotéky / Pocet splatek: 30 let/ 360 z toho za plat do CSOB: 0,15 % p.a.
Mési¢ni splatka: 4 743,60 K¢ z toho za pojisténi CSOB 2 ze 3: 0,10 % p.a.
Potfebny Cisty mésicni prijem: 25 053,30 K&

Individualni sleva: 0,65 % p.a.

Sleva za plat do CSOB je platna jen v pripadé vedeni CSOB Aktivniho konta nebo GSOB

vysled né l'l ro kové sazba g 2,99 OA) Exkluzivniho konta a pfi zasiléni 1,3 ndsobku mésicni splatky na ucet v CSOB!

Sleva za pojisteni CSOB 2 ze 3 je platné pouze v pripadé zadani pojisténi ivéru v pozadovaném rozsahu!

Individuéini slevu Vém garantujeme pokud predéate kompletni Navrh na uzavieni avéru v rémci akéni nabidky.

Dalsi moznosti splatky pro porovnani: 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let 40 let
Mési¢ni splatka: nelze nelze 6197 5319 4744 nelze
Potfebny isty mésiéni prijem: nelze nelze 26 965 25810 25053 nelze

Financovani investi¢niho zaméru: Financni situace:

Celkovy investi¢ni zamér: Mésiéni ¢isté pfijmy celkem: 30 000,00 Ké
Hypotéka: 1150 000,00 K& Mési¢ni vydaje celkem: 23 743,60 K¢
splatka hypotéky: 4 743,60 K¢

Pojisténi U+N+D: 0,00 K&

Zivotni pojisténi: 0,00 K&

dalsi splatky a zavazky: 0,00 K¢

ostatni: 19 000,00 K¢&

Zivotni minimum: 0,00 Ké

povinna minimalni rezerva: 1 211,00 K&

Zlstatek pfijmu: 4 946,70 K¢

Vzhledem k uvedenym pfijmum a vydajum muze byt maximalni vy$e Vasi hypotéky az: 2089 000,00 Ké

Dékujeme Vam, Ze jste se s diivérou obrétili na Hypoteéni banku, a.s.
V pripadé jakychkoliv dotazii se prosim obracejte na nize uvedeného pracovnika.

Kontaktni udaje klienta: Kontaktni udaje obchodniho manazera:
§ S - il kil l8 i
[
|
i |
E-mail: [ E-mail: [
Telefon: Mobil: 1 Telefon: Mobil:
| |
| FAX: |
‘ WWW: ‘

. ] e o= |

Zprostredkovatel: ; , , PSC:
Prohlasuje, Ze vykonéva ¢innost pro vicero subjektt nabizejicich nebo poskytujicich spotrebitelsky Gver.



PRILOHA P II: NAVRH HYPOTEKY CESKE SPORITELNY

v.1.98Akce_epak

Nabidka Hypotéky Ceské sporitelny - Letni hypotéka 2,99% éESK A e
g el
SPORITELNA
I. Moznosti Gvéru
Maximélni mozna vyse tvéru: 3542 000 K& Je poskytnuti véru reainé? avo  [] ne
Il. Vase Udaje
Jméno a pfijmeni: Pocet zadateli: 2
Cisty mésiéni pijem zadatel(:: 30 000 K& Mésiéni zavazky zadatell: 0Ke
Ill. Udaje o Hypotéce CS
Utel avéru: koupé Ocekavana hodnota zast. nemovitosti: 1300 000 Ké&
Vyse avéru: 1150 000 Ké& Podil Gvéru na zajisténi (LTV): 88%
Splatnost Gvéru: 30 let Doba fixace urokové sazby: 5
Urokova sazba: 2,99% Mésiéni splatka Gvéru: 4 870 K&
Doba splatnosti v letech 5 10 15 20 25 30
Mésiéni anuitni splatky v Ké: 20681 11122 7 960 6397 5474 4870
Vychozi urokovéa sazba 2,99% Urokova sazba je ZDARMA garantovana do 9.9.2013

Uveér bude splacen vzdy posledni den v mésici
IV. Poplatky

Poplatky vybranych sluzeb Hypotéky

Celkova cena za sluzby 0 Ke
Mésiéni poplatky za sluzby 200 K¢
Poplatek za spravu uvéru (Poplatkové prazdniny) ZDARMA
Mimoradné splatky 200 K¢

Pokud nemate uzaviené pojisténi nemovitosti, radi Vam jej rychle a jednoduse zajistime pfi sjednani Vasi hypotéky

V. Kontakty
Hypotééni specialista:

Datum vytvofeni nabidky: 10.8.2013

Veskeré udaje, informace a vypocty uvedené v této nabidce jsou pouze informativniho charakteru a nepredstavuji v zadném pripadé zavazek Ceské spoiiteiny, a.s. k poskytnuti
uvéru za i ych v této nabidce ani jakykoli jiny zavazek




PRILOHA P III: NAVRH HYPOTEKY KOMERCNI BANKY

Fincentrum a.s. tel.: 602 513 966
Bc. Sustek Martin fax:
Hypoteéni maklér e-mail: martin.sustek@fincentrum.com

PfedbéZné posouzeni hypotec¢niho ivéru Komeréni banky, a.s.

Udaje tykajici se Vami pozadovaného hypoteéniho tvéru:
Hypoteéni avér Plus

Celkova cena objektu uvéru: 1 300 000 K&

Vlastni prostiedky: 150 000 K&

Pozadovana vyse uvéru 1150 000 K¢

Doba splatnosti uvéru: 30 let

Platnost Grokové sazby: 5 let

Pfedpokladana vyse zajisténi: 1 300 000 Ké&

Urokovy bonus ANO

Domicilace plateb u KB: 10 000 - 24 999 K¢&

Zivotni pojisténi ANO

Urokova sazba: 2,99 % p.a.  Garance trokové sazby je 30 kalendafnich dni od data nabidky trokové sazby klientovi*
Splatka uvéru: 4 842 K& mésicné

Pro informaci uvadime dal$i varianty vy$e mésiénich sp atek a max. vyse Uvéru pii danych splatnostech:
5 let l 10 let 15 let 20 let 25 let ] 30 let
20 659 K& 11 099 K& 7 936 K& 6 372 K& 5447 K& I 4 842 K&

Hodnoceni bonity klienta nebylo zpracovano

Piikladny vyé&et cen souvisejicich s poskytnutim hypoteéniho tvéru a dal$ich cen za poskytované bankovni
sluzby a za Gkony s bankovnimi sluzbami souvisejicimi, které Komeréni banka, a.s. G¢tuje v souladu se
Sazebnikem vydavanym Komeréni bankou, a.s.

Cena za zpracovani hypote¢niho tvéru 2 900 K&
Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou

bytova jednotka 3 500 K&

rodinny dum 4 500 K&

ostatni (nerezidenéni objekty, developerské projekty apod.) individualné
Cena za vystaveni pfislibu 2 000 K&
Cena za &erpani Uvéru na navrh na vklad **) 1500 K&
Poplatek za nedoéerpani uvéru ***) 5% z vy$e nedoCerpané &asti Uvéru
Cena za spravu Uvérového uctu zdarma
Cena za flexibilitu Gvéru 99 KE mésicné
Cena za zménu podminek smlouvy z podnétu klienta(dodatek) 4 000 K&
Cena za zménu podminek smlouvy v pfislibu 500 K&
Cena za zménu urokové sazby k datu ukonéeni platnosti irokové sazby zdarma
Cena za vydani Potvrzeni o zaplacenych Urocich k 31.12. zdarma
Cena za ¢erpani hypoteéniho Gvéru zdarma
Cena za vypis z Uvérového Gctu v elektronické formé zdarma
Cena za vypis z Uvérového uétu v papirové formé 20 K¢
Garance urokové sazby u hypotéky Dopfedu 11 000 K&
Zaslani 1. upominky pfi neprovedeni splatky 100 K&
Potvrzeni o vysi zistatku na tvérovém Gétu 1500 K&

*) Garance urokove sazby - Uvedena urokova sazba je Klientovi Komeréni bankou, a.s. garantovana po dobu 30 kalendafnich dni od data
nabidky urokové sazby klientovi za pfedpokladu, Ze hypote¢ni uvér bude poskytnut za spinéni vsech podminek uvedenych v této garanci. Dalsi
podminky:

- Zprostredkovatel doru¢i Komer¢ni bance, a.s. tuto garanci e-mailem nebo osobné prislusné pobotce Komereni banky, a.s., ktera bude
hypote¢ni Uvér zpracovavat, nejpozdéji nasledujici kalendarni den ode dne, kdy nabidl urokovou sazbu uvedenou v této garanci Klientovi,

- Klient nema negativni zaznam v pfislu§nych Gvérovych registrech,

- Hodnota nemovitosti uré¢ené k zajisténi bude odpovidat vy$i pozadovaného hypoteéniho Gveéru.

Zpracovano dne  10.8.2013 Hypoteéni ivér Komeréni banky - snadna cesta
Hypoteéni kalkulatka KB verze:5.0.4813 k viastnimu bydleni

Urokové sazby k:11.03,2013 - K B



**) Tato cena je U¢tovana pouze v pfipadé, kdy budete pozadovat rychlejsi derpani Gvéru, tzn. Komeréni banka Vam poskytne finanéni
prostfedky jiz pfed zépisem zastavniho prava do katastru nemovitosti.

***) Poplatek za nedoCerpani Uvéru je Uctovan v pfipadé nedocerpani vice nez 20% ze sjednané vyse Gvéru.

Tyto ceny za sluzby souvisejici s poskytnutim hypote¢niho Gvéru jsou uvedeny dle platného Sazebniku Komeréni banky a.s. platného k nize
uvedenému dni. Piehled vSech poplatku, ostatnich cen a jinych plateb za bankovni sluzby souvisejici s hypote&nim uvérem je uveden v
Sazebniku Komeréni banky a.s.

Jedna se o predbé&znou nabidku na zakladé nezavaznych podkladu. Poskytnuti hypote&niho uvéru a jeho konkrétni podminky jsou zavislé
zejména na predlozeni ,Zadosti o poskytnuti hypote¢niho uvéru®, predlozeni dokumentu vyznacenych v Seznamu doklad, kladnym
zhodnocenim schopnosti splacet a uzavienim pfislu$né Smiouvy o Gvéru.

Nabidka hypote&niho Gvéru je platna k nize uvedenému dni.

Zpracovano dne  10.8.2013 Hypote¢ni ivér Komeréni banky - snadna cesta

Hypote¢ni kalkulacka KB verze:5.0.4813 k vlastnimu bydleni o K B

Urokové sazby k:11.03.2013



