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Abstrakt

Tato prace se zabyva zkoumanim situace na trhu s nemovitostmi a hled4 nejlepsi
feSeni financovani bydleni. Zaméfuje se na konkrétni osobu, pro kterou jsou vysledky
této prace navrzeny, pricemz bere v uvahu zZivotni situaci, v nichz se tato konkrétni
osoba nachazi. Nechybi zde ani srovndni financovani formou uvéru a ze stavebniho

spofeni a v neposledni fad¢ také ukazuje, jak se tyto dveé formy daji vyuzit dohromady.

Abstrakt

This project is interesting in situation on the market with housing and is looking
for the best method of financing housing. It is about a person for which are this results
proposed. This project is in mining life situation in which the person is. There is here
also compare of financing like a form mortgage credit or building saving and the last

time show, how this two form can be used together.
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Uvod

Zakladnim kamenem pro kaZdou statni ekonomiku jsou obcané a stim
souvisejici pojem rodina. Vzhledem k témto zakladnim prioritdm fungovani statu je
neméné dilezitd otazka bydleni. Bydleni patii odjakziva k zakladnim lidskym potfebam
podobné jako potieba jist. Z hlediska socidlniho 1 psychologického na nas plsobi
mnoho faktorti z naSeho okoli jiz odmalicka. D4 se fict, Ze v jakém prostiedi vyriistame,
takovi se z nas stanou lidé. Proto 1 vlada si uvédomuje naléhavost situace feseni bytové

otazky a snazi se nékterym obcantiim s jejich problémem pomoci.

Otazka bydleni se tyka vSech obyvatel, ale nejvice problematickou se Casto stava
pro mladé lidi. Potfeba osamostatnit se nastdva prakticky na zacatku jejich kariéry a
z toho dliivodu nemaji dostatek prostfedki k tomu, aby si mohli odpovidajici bydleni
pofidit. Ceny domt a byt dosahuji né¢kolika ro¢nich pfijmii a proto vétSinou neni
mozné aby si na své bydleni sami vydélali dfiv neZ za¢nou planovat rodinu. Problém
bydleni fesi i dali lidé. Casto bydli v domé ¢&i byt&, ktery jim nevyhovuje at’ uz svou

velikosti, polohou nebo kvalitou. Proto musi hledat a volit jina feSeni bytové otazky.

V souCasné¢ dobé je na trhu finanCnich produktd Sirokd Skala moZnosti
financovani bydleni. Samoziejmé ne kazda varianta je vhodna pro kazdého investora.
Velmi zalezi na potiebdch a moznostech, které¢ investor ma a podle toho je nutné
vyhodnotit nejvyhodnéjsi zptsob profinancovani nemovitosti. Pokud se jedna o klienta,
ktery nema zékladni znalosti ekonomiky, je prakticky nemozné, aby se rychle
zorientoval mezi jednotlivymi produkty, rychle ménicimi se sazbami a Groky a dokazal
si spocitat, kterd varianta je opravdu vyhodnd, aniz by podlehl vlivu konkurenéniho boje
mezi jednotlivymi financnimi institucemi, které lakaji na vyhodnost svych produkti,

ackoliv tomu tak vétSinou neni.



1 Bydleni

1.1 Bydleni jako lidska potreba

Bydleni ma v souboru lidskych potfeb zvlastni postaveni. OdliSuje se svymi
spoleCenskymi diisledky. S rozvojem civilizacni urovné se vyznam uspokojovani
potieby bydleni neustdle zvySuje. Nedustojné bydleni Casto demoralizuje a vede
k vykotenéni a rozpadu osobnosti a k zdvaznym, spolecensky negativnim jeviim, jako
jsou bezdomovstvi, kriminalita atp., které ohrozuji kazdého z nas. Proto ma spole¢nost
mimotadny zajem na uspokojeni potieby bydleni.

Uspokojovani potieb bydleni nelze posuzovat jen na zdkladé¢ ekonomickych
kritérii, ale zcela rovnocennd jsou 1 kriteria socialni. Z toho vychazi Charta socialnich
prav ¢loveéka platna v zemich Evropskeé unie, ktera zatadila bydleni mezi zakladni prava
Clovéka. V souladu s tim se vydé€lila z bytového fondu skupina tzv. socialnich byt
urcené k uspokojovani potieb bydleni specifickych skupin obyvatelstva.

Bytova politika je predmétem soustavné pozornosti nejvySSich organt
zédkonodarné a vykonné moci a vSech demokratickych evropskych statti. Shodli se na
poznatku, Ze dustojné bydleni nezabezpecil v Zadné zemi samotny trh, ale jediné
regulovany trh, ktery se neobejde bez zdsahli statu. Politika téchto statd disledné
vychdzi z poznéni, ze piiméfené uspokojovani potieb bydleni je predpokladem obecné
ekonomické prosperity a zachovani socidlniho smiru, ale pfedevsim nutnou podminkou

pro zachovani a udrZeni pravniho a demokratického tadu. [1]

1.2 Trh nemovitosti

V rdmci vSeobecného trzniho systému je trh nemovitosti parcidlnim trhem, na
né¢z se vztahuji obecné trzni zadkonitosti s urCitymi zvlaStnostmi. Trh nemovitosti

pronika a ovlivituje vSechny ostatni trhy, celou trzni soustavu a jeji jednotlivé prvky.

Trh nemovitosti je ale vZzdy mistnim trhem a to zdivodu vécné vlastnosti

nemovitosti — nepfemistitelnosti. Pojem ndrodniho trhu nemovitosti je abstrakce



nejvyS§iho stupné, ktera mize slouzit jen pro charakteristiku odliSnosti pozice
nemovitosti v makrostruktutre dané narodni ekonomiky. Narodni trh je vlastné
mnozinou dil¢ich, parcidlnich trhii, které se navzajem liSi nejen cenovou urovni, ale

vztahem poptavky a nabidky a jejich pruznosti.[1]

1.2.1 Jak nabidka a poptavka ovliviiuje prodej nemovitosti

Nabidku tvoii mnozstvi nebo pocet nabizenych nemovitosti, které jsou v dané
lokalité¢ na prodej za urcité ceny. Tato nabidka muze byt dale hypoteticky ovlivnéna
celkovym potencidlnim poctem nemovitosti, které by mohly byt vdané lokalité
k prodeji v jeden moment nabidnuty proto, ze fyzicky existuji. Poptavka je tvoiena
vSemi zajemci, ktefi v dané lokalité chtéji nemovitost koupit za urcité ceny a maji na to

zdroje.

Poptavajici a kupujici spolu navazuji vztahy a tim vytvareji trh. Podle poctu
kupujicich a prodavajicich na trhu se urcuje cena. Ta byva hodné ovlivnéna psychikou,
ktera se na trhu vzdjemnymi interakcemi vytvaii a cenou substitucnich a alternativnich

statkd. [21]

Faktory ovliviiujici nabidku a poptavku

Mezi zakladni faktory ovlivilujici atraktivnost lokality a tudiz 1 nabidku a
poptavku patii zejména:
e velikost lokality
e ohranicenost lokality, jeji konecnost
e pocet obyvatel v lokalité, ptirtistek obyvatel, migrace
e jak velky hruby domaci produkt lokalit vytvari, neboli jak ekonomicky
bohata lokalita je
e zamgéstnanost

e urokové sazby



e pfirodni podminky

e pfistup k lokalité

e obcanska vybavenost

e vyska ndjemného

e mnoho dalSich mistnich vlivli, které mohou byt velmi specifické a

originalni
Zvlastnim faktorem je psychologicky faktor neboli jaké ocekavané predpoklady

pro vyvoj ma dana lokalita v o¢ich kupujicich resp. prodavajicich, tedy tzv. oCekavani

véci priStich. To jsou prvni hybatelé, kteti ur€uji smér a vyvoj cen. [21]

Pokles cen nemovitosti

Nabidka nemovitosti v lokalité¢ nelze kratkodob¢ regulovat, protoze nemovitosti
jsou fyzicky k dispozici a nelze je jen tak vymazat, nebo pfesunout jinam. Proto se nova
rovnovazna cenova uroven hledd pomérné dlouho a ceny mohou klesat i n¢kolik let.
Developeti pfestanou stavét, bude se méné rekonstruovat a domy za¢nou chatrat. Budou
klesat ceny stavebnich praci a materidlu. Ceny nemovitosti budou klesat v pripade, Ze na

trhu bude prevysovat nabizené mnozstvi poptavku. [21]

Riist cen nemovitosti

Opét plati, ze poptavku nelze uspokojit okamzité. V lokalité je k dispozici urcité
mnozstvi, které nelze zménit ze dne na den. Proto ceny mohou rist né€kolik let nez se
poptavka uspokoji. Opéet developefi budou vice stavét a budou se snazit uspokojit
poptavku. Cena materidlu pozemki a prace pijde nahoru, coz bude eskalovat cenovou
spiralu. Ceny nemovitosti budou rust paklize poptavka zacne prevysovat nabidku

nemovitosti. [21]



1.3 Trhbyta

Pojem trh byth je abstrakce pomérné¢ vysokého stupné. Z hlediska jeho
prostorové diversifikace je takovou abstrakci pojem ndrodni trh.Byty fadime mezi
diferencované vyrobky. Kazdy byt je jedine¢ny a zvlastni, bud’ svoji polohou nebo
svymi naturalné vécnymi vlastnostmi. Z tohoto hlediska je jejich diversifikace
teoreticky nekone€nd. Nicméné existuji ur€ité druhové znaky, které umozZiuji
diversifikaci byt do urcitych skupin. Takto uspofddané skupiny pak tvoii dilci,

parcialni trhy resp. segmenty obecné¢ho mistniho trhu byt. [1]

1.3.1 Struktura bytového fondu v CR

Struktura bytového fondu znamena rozdéleni nemovitosti do riznych kategorii
podle raznych kritérii. Mohou se délit naptiklad podle obydlenosti, urovné¢ vybaveni,
druhu bydleni nebo typu vlastnictvi. Pro mou praci je nejdulezitéjsi hledisko vlastnictvi,
které je zastoupeno t€émito mozZnostmi:

e Vlastnicky sektor
e Druzstevni sektor
e N3ijemni sektor

e Ostatni

Nasledujici graf ukazuje velikost zastoupeni jednotlivych sektort vlastnictvi v Ceské

republice.



Graf ¢. 1: Struktura bytového fondu z hlediska zakladnich forem bydleni

DRUZSTEVNI
SEKTOR
19,0%

MNAJEMMI
SEKTOR
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VLASTHICKY
SEKTOR
46,2%

OSTATHI
3,9%

NAJEMNI SEKTOR (obecni, statni a soukromy)

1 150 tis. byta

DRUZSTEVNI SEKTOR

710 tis. bytit

VASTNICTKY SEKTOR

1 720 tis. byta

OSTATNI

150 tis. byt

Tabulka ¢. 1-1, Struktura bytového fondu z hlediska zakladnich forem bydleni
Zdroj: Setieni o struktufe bytového fondu, CSU, 1. &tvrtleti 1999 !

Vlastnické bydleni

Z hlediska domécnosti se jedna o idealni formu bydleni, zvlasté¢ pokud jsou
splaceny uvery spojené s potfizenim nemovitosti. Vlastnické bydleni predstavuje jak
vhodnou investici, tak obvykle komfortni zptsob bydleni; je nejZzadangjsi formou
bydleni a ma vysoky spoleCensky status. Vlastnické bydleni vSak miize byt spojeno i

s problémy. Dojde-1i k poklesu cen nemovitosti pfed splacenim Uvéru, mize byt

zustatek dluhu vyS$si nez hodnota zastavené nemovitosti (negative equity).

" dostupné na portalu Ministerstva pro mistni rozvoj [http://www.mmr.cz]




Problémem mize také byt nedostatek penéz na splatky uvéru, na udrzbu, v

ptipadé poklesu ptijmi. Vlastnické bydleni pfedstavuje kapital. [25]

Druzstevni sektor bydleni

Druzstevni bydleni je formou najemniho bydleni, kdy ndjemce bytu je soucasné
Clenem druzstva, které je vlastnikem ptisluSného domu. Najemce — ¢len druzstva tak ma
prostiednictvim svého hlasu na ¢lenské schiizi druZstva pravo ovlivnit ¢innost druzstva,
ma pravo nahlizet do ucetnich dokladii druzstva a samoziejmé¢ mutze byt téZ volen do

organt druzstva, tedy do jeho pfedstavenstva nebo kontrolni komise.”

Verejny najemni sektor

Vlastnikem tohoto bytového fondu jsou az na vyjimky obce. Obce jakozto
vlastnici a provozovatelé vefejného najemniho sektoru musi ve své funkci spojovat dvé
role: roli vlastnika bytového fondu a roli subjektu, ktery haji vetejny zajem a plni
socidlni tkoly. Ve vetfejném sektoru je nejcastéji uplatiiovano nakladové nadjemné, popf.
najemné jehoZ vyse je odvozena od piijmi najemct a nedosahuje nakladové rovné (v
takovém ptipadé¢ musi byt provoz najemnich domti dotovan). Relativné nizké najemné
vytvaii nadmérnou poptavku po tomto typu bydleni, ktera vSak nemiize byt uspokojena.
Z tohoto duavodu a také proto, aby bylo zachovano socidlni zaméfeni tohoto typu
bydleni, se pii alokaci tohoto bytového fondu Casto uplatiuje néjaky pridélovy systém

napt. v podob¢ potadnikt. [25]

? Zdroj: Hyperinzerce.cz [cit. 2009-05-10] Dostupné z WWW:
<http://clanky.hyperinzerce.cz/poradna/66-druzstevni_bydleni/>



Soukromy najemni sektor

Vznik a dysfunkce tohoto sektoru jsou zakladem vzniku moderni bytové
politiky. Soukromi pronajimatelé usiluji o maximalni zisk z prondjmu bytd, ¢imz se
dostavaji do rozporu se z4jmy najemcii. Jednotlivé staty se tuto oblast snazi do urcité
miry usmérnovat, a to prostiednictvim riiznych forem regulace ¢i kontroly najemného.

[25]

1.3.2 Koupé bytu versus pronajem bytu

V nas$i kultute je vlastnické bydleni siln¢ zazité. Lidé se neradi stéhuji a mnozi z
nas Ziji cely Zivot na jednom misté. V poslednich letech kdy se nemovitosti
zhodnocovaly v desitkach procent za rok se pocet kupovanych byt a nemovitosti
zvétSoval stejnym tempem. Kupujici méli strach, aby se jim sen vlastnického bydleni
nerozplynul v nebi rostoucich cen. Bydleni v najmu se cCasto prezentovalo jako
nevyhodna a nepopularni varianta.

OvSem ne vzdy je to pravda. Zatimco ceny nemovitosti vystielily v mnoha
oblastech raketové vzhiiru, ceny pronajmt v téch samych oblastech stagnovaly a nebo
dokonce klesaly. To plati hlavné o Praze, Brn¢ a dalSich krajskych centrech. Levné
splatky hypoték a uvérii na bydleni znamenaly velkou konkurenci platbAm najemného.

[20]

Vyhody a nevyhody koupé bytu:

Vyhody
e ceny nemovitosti pomalu a stabilné rostou
e neplati se zadny ndjem
e pii placeni hypotéky se splaci majetek, ktery pak zlstane v osobnim
vlastnictvi (forma spofeni)

e bydleni ,,ve svém* odkud nemiizeme dostat vypoved’



Nevyhody

Vyhody

vyhodnd, nizko rizikova investice s dlouhodobym ristem hodnoty nad
inflaci

splatky hypotéky lze odecist z dani

starost o nemovitost, udrzba, opravy

skloubit rizné z4jmy ve spoleCenstvi vlastnikii a nebo druzstvu o spravé
domu a spole¢nych prostor neni jednoduché a velmi to miize ovlivnit
hodnotu nemovitosti

pi1 stéhovani je vétSinou leps$i prodat a nemusi byt vzdy vyhodné
podminky na trhu, vznikne potieba ¢ekat

vyhody koupé se zanou projevovat az po delsi dobé 5-ti a vice let

pti hypotéce a vypadku pfijmu z ditvodl ztraty zaméstnani, trazu apod.
ohroZeni existence.

dodatecné naklady ve formé pojisténi a dani

penize jsou ,,nehybné* ulozené

mnoho skrytych poplatkl a plateb, které nejsou na prvni pohled zfejmé a
které vyrazné cely nakup prodrazuji. Je tteba si udé€lat presnou kalkulaci

s odbornikem.’

Vyhody a nevyhody pronajmu bytu:

flexibilita stéhovani

z4dné starosti s udrzbou bytu

ve srovnani s cenou pii koupi bytu je ndjem velmi levny

pi1 nedostatecném zajisténi financnich prostiedki je ndjemné lepsi volba

finanéni svoboda

3 Zdroj: [20]



Nevyhody
[ ]

»Zadna jistota* ve vlastnictvi majetku
pokud se nemovitosti zhodnocuji nad inflaci, ptichazite redlné o majetek
soukromi neni tak velké z divodu kontrol a dozoru vlastnika

,. voxe . ;e v s w1 N4
najem vétSinou roste s inflaci (inflaéni doloZka)

1.4 Nemovitosti a dannova soustava

Bydleni je tradi¢né piredmétem zdanéni. V oblasti bydleni se uplatiiuji jak

jednorazové dané (naptf. dan z pfevodu nemovitosti, dan z ptidané hodnoty), tak

pravidelné dané (napft. dan z ptijmu, dan z nemovitosti). Dan¢ se uplatiiuji pti vystavbe,

pi1 financovani bydleni, pti pfevodech nemovitosti, 1 v prub&hu jejich vlastnictvi. [25]

1.4.1 Dan z nemovitosti

Tuto dan upravuje zakon ¢. 338/1992 Sb, o dani z nemovitosti a sklada se z dan¢

z pozemk a ze staveb.

Za zdanovaci obdobi se pocita kalendarni rok a poplatnik je povinen podat piisluSnému

finan¢nimu ufadu danové pfiznani do 31.1. V ptipad¢, Ze ptiznani bylo podano v letech

minulych a nedo$lo od té doby k Zadné zméné¢, pak se ptiznani nepodava.

1.4.2 Darn z nemovitosti — pozemky

> Piredmét dané

Pozemky, které se nachazeji na izemi Ceské republiky a jsou uvedené v katastru

nemovitosti, se stavaji predmétem dané.

* Zdroj: [20]



Za predmét dané se nepovazuji ty pozemky, které jsou urcené pro obranu statu;
ochranné lesy a lesy zvlastniho urceni dle Zdkona ¢. 61/1977 Sb., o lesich, nékteré

vodni plochy a pozemky zastavéné v rozsahu ptidorysu stavby. [23]

1.4.3 Dan z nemovitosti — stavby

> Piredmétem dané ze staveb jsou na tizemi Ceské republiky stavby, pro které byl
vydan kolauda¢ni souhlas nebo stavby uzivané pied vydanim kolaudacniho
souhlasu, zptisobilé k uzivani na zékladé¢ oznameni stavebnimu ufadu, byty a
nebytoveé prostory evidované v katastru nemovitosti.

Pfedmétem dané ze staveb nejsou stavby, v nichz jsou byty nebo samostatné nebytové

prostory, které jsou uz predmétem dané.

> Do zakladu dan& se zapotitava vyméra padorysu nadzemni &sti stavby v m’
podle stavu k1. lednu zdatovaciho obdobi. Zikladem dané zbytu nebo ze
samostatného nebytového prostoru je vyméra podlahové plochy bytu v m’® nebo vyméra
podlahové plochy samostatného nebytového prostoru vm® podle stavu k 1.lednu

zdanovaciho obdobi, vyndsobena koeficientem 1,20.

> Sazba dané je rtiznd podle druhu a Gcelu stavby. Pro obytny diim je sazba dané
1K&/m* zastavéné plochy, stavby pro individualni rekreaci a rodinné domy maji sazbu
dan& 3K&/m’ zastavéné plochy a byty a ostatni samostatné nebytové prostory je sazba

dan& 1K&/m” upravené podlahové plochy. [23]

1.4.4 Dan z prevodu nemovitosti

Daii z prevodu nemovitosti spravuje zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani

darovacit a dani z prevodu nemovitosti.

> Predmétem dané z prevodu nemovitosti je dle § 9 uplatny prevod nebo prechod

vlastnictvi k nemovitostem.



> Poplatnik dané
Pti pfevodu nemovitosti je poplatnikem dané prodavajici (pfevodce) a kupuyjici

(nabyvatel) je v tomto pfipadé rucitelem.

> Zaklad dané

U pfevodu nemovitosti se zakladem dané stava cena, kterd je platna v den nabyti
nemovitosti. V pfipad€, ze se cena sjednala vyS$i nez cena zjiSténa, pak je zdkladem
dané cena sjednana. Cel¢ znéni naleznete v § 10 zdkona. Zaklad dané se zaokrouhluje

na celé stokoruny nahoru. [22]

1.4.5 Reforma dané z nemovitosti

Vynos dané¢ znemovitosti se v Case prakticky neméni, vredlném vyjadieni
dokonce stabilné€ klesa. Zarovenl jsou moznosti obci, jak s dani pracovat, tj. zvySovat ¢i
sniZzovat v zavislosti na mistnich podminkéach, velmi omezené. Tradicné se objevuji
vytky vici vysokému poméru administrativnich nakladd (poplatnika i1 spravce) a
daflovému inkasu, s nimiZ nelze nez souhlasit. Existuji dvé cesty, jak dan z nemovitosti
reformovat — bud’ ji zruSit nebo zvysit. Ob¢ feSeni jiz byla v minulosti navrZzena, v
tinoru 2003.

Pro majitele nemovitosti nastala od 1. ledna 2009 zména ve vySi dafové
povinnosti. Vlada dala obcim pravomoc, aby vyndsobily vyslednou daflovou povinnost
dvémi, tfemi, Ctyfmi nebo péti a to dle svého uvazeni. ZvysSeni dané se nejcastéji
zdivodiuje nedostatkem financi zpiisobenou mimo jin€ 1 finan¢ni krizi. ZvySeni dané
z nemovitosti se dotkne 1 téch majiteld, ktefi jsou dosud od placeni dan€ osvobozeni a to

od roku 2010. Jedna se zejména o vlastniky novostaveb.

V praxi to tedy znamend, ze napiiklad majitel rodinného domku v krajském
mésté, ktery plati tisicikorunu ro¢né, mize nové zaplatit naptiiklad dva ¢i tii tisice
korun. Vlastnik tfipokojového bytu bude muset statu na dani za rok odvést misto 400

korun 800 nebo 1200 korun. Maximaln¢ vSak pétindsobek ptivodni daiiové povinnosti.

3 Zdroj: [16]



2 Moznosti financovani vlastniho bydleni

Investovani do vlastniho bydleni je jednou z nejvétSich investic v nasem zivoté.
Z urc¢itého pohledu se opravdu jednd o investici. Pokud nebydlime ve vlastnim, ale
v najmu musime neustéle platit najem nékomu za to, ze ndm umoziluje pouzivat jeho
majetek. Stale platime za byt a nikdy nebude nas.

Hodnota bydleni v dnesni dob¢ jiz ¢asto piekracuje milion korun a to neni Castka,
ktera se da naetfit z nékolika malo vyplat. Castka, kterou dame za vlastni byt nebo déim
je nékolik naSich roc¢nich pfijmi. Proto stoji zato si vSechno dobfe rozmyslet a
naplanovat. V takto velkém objemu penéz se d4 snadno usSetiit vyznamna ¢astka. Nebo

naopak ztratit. [7]

2.1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je u nas pouzivané jiz od roku 1993, kdy vySel zdkon o
stavebnim sporeni ¢. 96/1993 Sb. V tomto roce také vznikly prvni stavebni spofitelny a

prvni klienti uzavieli svoje smlouvy.

V roce 2004 doSlo k velké zméné ve stavebnim spofeni. Tato zména je upravena
zakonem ¢. 423/2003 Sb. a tykd se napt. sniZeni statni podpory z ptivodnich 25 % na

soucasnych 15 % a prodlouzeni doby spotfeni z 5 let na soucasnych 6 let. [6]

Stavebni spoieni je dlouhodobé pravidelné spotfeni v podro¢nich anebo roc¢nich
intervalech s naslednou moznosti Cerpani ucelového Uveéru na potizeni nového C¢i
zlepSeni stavajiciho bydleni. Povéteni ke spravé smluv, poskytovani avérti a evidenci
klientskych vkladi véetné statnich piispévki maji specialni banky — stavebni spofitelny,
které eviduji jednotlivé smlouvy oddélené na specidlnich spoficich resp. uvérovych
uctech. V soucasné dob¢ u nas poskytuje stavebni spofeni 5 stavebnich spotitelen. Jsou
to Ceskomoravska stavebni spofitelna, Modra pyramida, Raiffeisen stavebni spofitelna,

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny a Wiistenrot stavebni spofitelna.



Smlouvu Ize sjednat pouze pisemné a na zakladé piedloZeni dokladu totoZnosti.
Pti sepisovani smlouvy si klient urci tzv. cilovou castku — limit, ktery klient nesmi
piespofit a od které se odviji minimalni mési¢ni ulozka poptipadé vySe poskytnutého
uver.
Ugastnikem stavebniho spofeni miize byt:
e fyzicka osoba

e pravnicka osoba’

Graf €. 2: Pocet nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni

Pocet nové uzavienych smluv o stavebnim spofeni
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Zdroj: Portal ministerstva pro mistni rozvoj [www.mmr.cz]

2.1.1 Statni podpora

Na statni podporu ze stavebniho spofeni md narok kazda fyzickd osoba, ktera
bude klientem stavebni spofitelny po dobu nejméné Sesti let, nebo bude nejdiive po
dvou letech Cerpat uvér ze stavebniho spofeni.

Statni podporu miize podle zakona ziskat:

e obcan Ceské republiky,

6 Zdroj: [9]



e obcan Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na zemi
Ceské republiky a piidéleno rodné ¢&islo piislusnym organem Ceské
republiky,

e fyzickd osoba s trvalym pobytem na tzemi Ceské republiky a rodnym

&islem ptidélenym piisluinym organem Ceské republiky.

Statni podpora predstavuje vzdy 15 % z uspofené castky v prislusném
kalendafnim roce, pfiemz jeji maximalni vySe mize dosédhnout 3 000 K& za rok.
Stavebni spofeni mlize mit v tomto piipadé funkci velmi vyhodného zhodnoceni penéz.

Velkou vyhodou je, Ze po uplynuti povinné lhity Sesti let, mohou byt naspofené
prostfedky pouzity k jakémukoliv G¢elu. V ptipad¢é avéru ovSem penize ptidélené jeho
prosttednictvim mohou byt pouzity pouze na ucely souvisejici s bydlenim. Pravnické
osoby na statni podporu narok nemaji, stejné tak pro né¢ neplati osvobozeni vynosti od

dané. [13]

2.1.2 Faze sporeni

V tomto obdobi jsou na ucet u spoftitelny pravidelné (napf. mési¢ne, pulrocné,
ro¢n¢ apod.) nebo nepravidelné (na ucet lze kdykoliv vlozit jakoukoliv ¢astku) ukladany
smluvené castky. Tyto castky jsou pribézné uroceny urokovou sazbou z vkladi a
jednou ro¢né k nim je ptipisovana statni podpora.

Doba spofeni neni nijak maximalné¢ omezena, ale v ptipad¢ Ze by doba spofeni
byla krat$i nez 6 let bez zaddosti o uvér, statni podpora by nebyla vyplacena. Po Sesti
letech miize byt smlouva vypovézena a uspoiené penize pouzity na jakykoliv ucel
(mimo jiné také na uzavieni nové smlouvy o stavebnim spofeni), nebo mize spotfeni na
stejnou smlouvu a za stejnych podminek pokracovat, do doby dosazeni cilové ¢astky.

[14]



2.1.3 Faze uvéru

Se stavebnim spofenim se vSak nemusi jenom spofit, ale je zde moZnost také
pozadat o uvér. U klasického tivéru ze stavebniho spofeni, je nutnd minimélné dvouleta
faze spofeni a dal§i podminky, které si kazda spofitelna stanovuje individualng. Jde
piedevS§im o naspofeni urCitého procenta cilové Castky, dosazeni urCité hodnoty
hodnoticiho Cisla a pfedloZeni dikazi o dostatecné bonité klienta, pfipadné zajiSténi
tvéru. Uvér mize byt (na rozdil od &astky ziskané pouze spofenim) pouzit pouze na
bytové potieby a toto pouziti musi byt fadné prokdzano.

Dalsi moznosti je pieklenovaci avér, ktery je poskytnut klientim, ktefi nespliuji
nékterou z podminek pro pfidéleni iivéru ze stavebniho spoteni. Ten miZe byt pfidélen
prakticky ihned po zalozeni smlouvy a slouZi k pteklenuti doby do ptidéleni klasického
uvéru. Se splacenim trokl z pireklenovaciho uvéru se zaroven spoii na ucet u stavebni
spofitelny az do doby, kdy je fadny uvér ze stavebniho spofeni ptidélen. Tim se pak
splati avér preklenovaci. Stavebni spofeni kon¢i vypovédi smlouvy nebo splacenim

avéru. [14]

2.1.4 Uvér ze stavebniho spoieni

Stavebni spofeni se uzavird na tzv. cilovou castku. Ta se skldda z vklada
ucastnika, ze statnich podpor, z iroki od stavebni spofitelny a z pfipadného tvéru.
Vyse uvéru je tedy rozdil mezi sjednanou cilovou castkou a uspofenou castkou.
Maximalni vySe uvéru je ddna nabidkou stavebni spofitelny, nejCastéji se vSak
setkavame s nabidkou Gvéru ve vysi 60% z cilové Castky.

Pro ziskani uvéru je tteba splnit ndsledujici podminky:

e spofit minimalné 2 roky
e naspofit minimaln€ 40% cilové castky

e splnit hodnotici ¢islo



Hodnotici ¢islo ur€uje ,.kvalitu® spofeni klienta. V jeho vysi se odrazi, jak dlouho lezi

penize u stavebni spofitelny a v jaké vysi. Hodnotici Cislo roste s ¢asem, s vysi vkladu,

s v€asnosti vkladu a se zvolenou variantou splaceni avéru.

Varianty splaceni Gvéru:

rychla varianta — splatka tvéru 0,65% z cilové ¢astky

standardni varianta — splatka uvéru 0,55% z cilové Castky

Kromé podminek uvedenych diive, si stanovuje stavebni spofitelna jesté dalsi tii, aby

méla zajiSténu navratnost ptijcenych prostredki.

1) ucelové vyuziti poskytnutych prostiedkii
2) prokéazani schopnosti splacet

3) zajisténi Gvéru (zaruky — rugitelé, zastava nemovitosti)’

Uvér ze stavebniho spofeni se da pouzit k témto uceltiim:

vystavba bytu ¢i domu

nakup pozemku

projektova dokumentace

ptipojky plynu, vody, kanalizace, elektrick¢ho proudu
uhrada jinych pajcek a tveérti na bytové ucely

danl z pfevodu byt a domi, notaiské poplatky
vypoiadani dédickych nebo druzstevnich podili
pozarni zabezpeceni a bezpecnostni zajisténi

opravy a rekonstrukce

modernizace

pudni vestavby

Bytové potieby podrobné definuje § 6 zédkona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spotfeni a

statni podpote stavebniho spoieni. [11]

7 Zdroj: [6]



2.1.5 Preklenovaci avér

Preklenovaci uvér slouzi predevs§im k rychlému ziskani finan¢nich prostiedkl a
k ptekonani doby mezi uzavienim smlouvy a ziskanim naroku na tadny avér ze
stavebniho spofeni. MiZe byt vhodnou alternativou k hypotecnimu uvéru - byva
piidélen pomérné rychle a mize byt Cerpan i ve vysokych castkdch. Nicméng, na
poskytnuti pteklenovaciho Gveru neexistuje zadny pravni narok a klient musi pro jeho
ziskéani splnit podminky stanovené spoftitelnou. Mimo jiné je (az na vyjimky) tieba
vlozit na cet stavebniho spofeni poZadované procento cilové ¢astky (vétSinou niz$i nez
v ptipadé¢ uveéru ze stavebniho spoieni), prokdzat dostatecné piijmy a obstarat

pozadované zajiSténi uveru. Podle toho je potom klient zatazen do nékteré z rizikovych

skupin a v zavislosti na ni je mu piidélen Gvér s piisluSnou trokovou sazbou.

Pteklenovaci ivéry vSak nebyvaji nejlevnéjsi. Stavebni spotreni se vlastné rozdéli
na dvé paralelng probihajici Casti: v "¢asti spofeni” se 1 nadale spoii -smluvené ¢astky se
vkladaji na spofici tcet a postupné se tak zvySuje hodnotici ¢islo. Cely ucet spoifeni
musi byt vinkulovan ve prospéch spofitelny, a to az do doby ptidéleni fadného tvéru.
V "¢asti preklenovaciho uvéru" pak bude ptfidélena celkovd pozadovana Castka (0vér
tedy nebude predstavovat pouze rozdil mezi naspofenymi prostifedky a cilovou castkou,
jako je tomu u fadného tvéru) a uroky se tedy splaci z celkového objemu téchto penéz.

Paradoxné tedy vlastné€ i1 z toho, co jiz bylo naspofeno na spoficim uctu.

Pteklenovaci uvér miize byt, stejné jako uver ze stavebniho spofeni, Cerpan
zalohove, jednorazove i postupné a muze byt pouzit pouze na feSeni bytovych potieb
ucastnika spofeni. Vyhodou je, Ze Uroky z pieklenovacich Uvérl lze odecitat od

danového zakladu. [12]
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2.2 Hypotécni uvéry

Podle pravni upravy platné od roku 2004 se hypote¢nim Gvérem rozumi Uvér,
jehoz splaceni je zajiSténo zastavnim pravem k této nebo 1 jiné nemovitosti na tzemi
CR nebo ¢lenskych statt Evropské unie.

Hlavnim charakteristickym rysem je jejich piisnd ucelovost. Jejich pouziti je

omezeno na:

e nakup nemovitosti

e nakup druzstevniho podilu

e vystavbu nebo rekonstrukci nemovitosti
e uhradu dédického podilu

e vypotadani spole¢ného jméni manzeli

e refinancovani hypotéky jinych bank nebo stavebnich spofitelen

Hypotecni uvéry poskytuji bud’ specializované, tzv. hypotecni banky, nebo
univerzalni banky. K tomu, aby se n¢ktera banka mohla zabyvat témito druhy obchodu
je zapotiebi, aby méla ptislusné povoleni od centrdlni banky. Hypotecni Gvér lze
poskytnout fyzické 1 pravnické osobé. VétSina bank se ale zabyva jen hypote¢nimi
uvéry pro fyzické osoby a zvlasté pak na potizeni nemovitosti k bydleni. [7]

Hypotecni banky nabizeji v zasad¢ dva typy avért: hypotéky, které jsou ucelove
vazané na potrizeni nemovitosti a tzv. americké hypotéky na cokoli. Plati, Ze klasické

hypotéky maji lepsi parametry nez ty neacelové.®

2.2.1 Splatnost a splaceni Gvéru

Splatnost hypote&niho uvéru se pohybuje od 5 do 45 let. Zadatelé by méli byt po
celou dobu splaceni hypote¢niho véru v produktivnim véku. Pokud by délka splaceni

zasahovala do dichodového véku, je obvykle tifeba k uvéru ptibrat dal§iho (mladsiho)

¥ Zdroj: [8]



spoludluznika. Cim je del3i doba splatnosti Givéru, tim je niz§i splatka. Optimélni doba
na splaceni hypote¢niho uvéru je 15 - 20 let, kdy je nejlepsi pomér mezi vysi splatky a

naklady na avér.

Splaceni hypote&niho Gvéru zavisi na zpasobu jeho &erpani. Uvér lze &erpat
jednorazoveé nebo postupné. Pokud je hypotecni Gvér Cerpan postupné, splaci se nejprve
meésicné pouze urok z vyCerpané Castky a to az do doby, nez je vyCerpan cely uvér. Po
ukonceni Cerpani za¢ne dluznik hypotecni uver splacet vétSinou anuitnimi splatkami,
které jsou po celou dobu platnosti urokové sazby stejné a obsahuji jistinu a urok.
Neékteré banky umoziiuji 1 jiné splaceni nez spladceni anuitnimi splatkami. Jedna se o
degresivni nebo progresivni spldceni tzn., ze velikost splatek je v ¢ase bud’ klesajici

nebo rostouci. [15]

Splatka hypotecniho Gvéru v sobé zahrnuje jak splatku troku, tak splatku jistiny.
Splatka jistiny je ta ¢ast splatky, ktera ma za nasledek postupny pokles dluhu. Jak vyse
uvéru klesa, klesd 1 vySe splatky urokl a zaroven roste vyse splatky jistiny. Celkova
splatka je v Case stéle stejné¢ vysoka.[6]

Vypocet splatky avéru je dan timto vzorcem:

Lol
(1+1)"
kde: S ........... splatka uvéru
Fveeeee e, urokova sazba (mésicni)

M.............poCet obdobi (mesictt)



2.2.2 Zajisténi uvéru

Zakladni podminkou poskytnuti hypote¢niho uvéru je jeho zajiSténi zastavnim
pravem k nemovitosti. Zastavovana nemovitost miize byt piimo objektem uvéru
(hypotecni uveér je Cerpan na jeji koupi, vystavbu €1 rekonstrukci) nebo to mize byt jina
¢1jiné (v zastavé muze byt 1 vice nemovitosti).

Nemovitost se viak musi nachazet na uzemi CR, ¢lenského statu Evropské unie
nebo jiného statu, tvotficiho Evropsky hospodatsky prostor. Zakonem je stanoveno, Ze
banka miZze poskytnout uvér maximalné¢ do vySe 70% zastavni hodnoty zastavené
nemovitosti, tedy ze Gvér musi byt zajiStén nemovitosti minimalné¢ na 143%. Na
nemovitosti, kterd ma slouzit pro zajisténi hypotecniho Uveéru, nesmi vaznout jiné

zéstavni pravo tieti osoby. [17]

2.3 Kombinace hypote¢niho uvéru a stavebniho sporeni

Jeden produkt neumi v sob¢ integrovat vSechny vyhody, které¢ finan¢ni trh
nabizi. Proto se vyuzivaji riizné kombinace jednotlivych produkti, které se takto velice
vyhodné doplituji. Nutnou podminkou je jejich spravné pouZiti.

Vyhody stavebniho spofeni:

e Jde o vhodny produkt na spofeni a nabizi zajimavy vynos.
Efektivni urok je ptiblizné 6% p.a. Toho dosahneme diky statnim
podporam, které¢ se ke stavebnimu spofeni vazi.

e Ma nizkou urokovou sazbu, ktera je navic zndma jiz pii podpisu
smlouvy o stavebnim spofeni. Jiz dnes vime, za kolik budeme mit

uveér napt. za 5 let.

Oproti tomu mame hypotecni uvér, ktery je pomérné levny. Jeho urokové sazby se
pohybuji okolo 6% p.a. Navic vétSinou madme mozZnost danovych odpocti, takze
vysledné zatizeni je jeSté niz$i. Tudiz mizeme vyuzit levny hypotecni Gvér, kdy s jeho

splacenim nebudeme pfili§ spéchat a zaroven budeme spofit ve stavebnim spofeni



s vy$§im vynosem. Diky statni podpofe ve stavebnim spofeni dosdhneme zajimavych

vynost. [6]

W 4

2.4 Kombinace hypotec¢niho tivéru a investi¢niho Zivotniho pojiStén

U této kombinace je také mozné pouzit kapitalové zivotni pojiSténi, ale u
investicniho zivotniho pojisténi 1ze ocekavat vyssi vynos, ktery ale neni garantovany.
Investicni Zivotni pojiSténi v sobé kombinuje pojistnou ochranu s moznosti dosahnout
zajimavého zhodnoceni. Klient mizZe zvolit z nabidky nckolika investicnich fondi
liSicich se pfedpokladanym zhodnocenim finan¢nich prostiedkl a podstupovanou mirou
rizika. Mira dosazeného zhodnoceni je zéavislda na zvolené investiCni strategii a

investicni riziko je celé na strané¢ klienta.[19]

Pti pouziti této kombinace, si zarovenl s hypoteCnim uveérem zalozime také
zivotni pojisténi, kam ukladdme penize. Z nich nakonec hypotecni Uvér splatime.
V pribehu spléceni platime bance pouze uroky z uvéru a nesplacime jistinu. Mezitim
se nam v Zivotnim pojisténi zhodnocuji nase penize, kterymi poté splatime celou vysi

Gvéru a v idealnim pripad& by jista Gast penéz méla zbyt pro klienta.’

2.5 Uvéry od statu

Diky Statnimu fondu rozvoje bydleni miize zajemce pozadat o jeden ze tii uvéri
ve vysi 150, 200 nebo 300 tisic korun. Pro jejich Cerpani vSak musi zadatel splnit
nekolik zdkladnich podminek.

Uvér ve vysi 300 000 K¢ je nejvyuzivangjsim Gvérem, ktery je poskytovan mladym
rodindm s détmi. Podminkami zde jsou:
e par zijici v manzelstvi, kdy alesponi jeden z manzeli nedoséhl v roce podéni

zadosti 36-t1 let.

? Zdroj: [6]



e samostatnd osoba, kterd v roce podani zadosti nedosahuje 36-ti let véku a trvale

pecuje nejméné o jedno nezletilé dit¢ (mlze jit 1 o dité osvojené)

Splatnost Gvéru je az 20 let a je uroden dvéma procenty roéné. Uvér nemusi byt
splacen okamzité, na zadost pifijemce uvéru muize byt pocatek splaceni jistiny uvéru
odlozen nejdéle na dobu deseti let ode dne, kdy bylo s Cerpanim uvéru zapocato. Po
dobu tohoto odkladu ptijemce splaci pouze trok. Celkova doba splatnosti vSak nesmi

piekrocit 20 let. [18]



3 Navrh optimalni varianty financovani bydleni

P11 feSeni otazky zpisobu financovani bydleni se musime pozastavit nad mnoha
faktory, které ovliviiuji vybér nejoptimalnéjsi varianty. Nejprve ze vSeho by si klient
mél uvédomit, ze koupé nemovitosti je dosti zdvazné rozhodnuti a vétSinou na cely
zivot, proto je rozumné promyslet si, zda jde o konecné feSeni bytové otazky, nebo o
pouhou investici do budoucna. V ptipad€, ze si klient neni jisty svym rozhodnutim, je

1épe ziistat v podnajmu.

Na pocatku vSeho stoji vybér nemovitosti. Je pochopitelné, ze pro starsi obCany,
popiipadé bezdétné pary je vhodnéjsi vybér bytové jednotky pted obrovskou vilou.
Naopak samoziejm¢ pocetnd rodina s détmi se nebude tisnit v malém byté 1 + 1.
Velkou roli hraje také lokalita nemovitosti, od niZ se odviji nakladovost jejiho pofizeni.
Ceny nemovitosti v Praze a v Brn¢ dosahuji velmi vysokych ¢astek, které mohou byt
v jinych Castech republiky az tfetinoveé. Tudiz pokud investor touzi po byté v centru nasi
metropole, nejspi$ se bude muset dat prednost bytové jednotce pred rodinnym domem.
Déle je tfeba zohlednit ve vybéru finanéni moznosti klientd. Analyzou trhu lze sice
vybrat kombinace téch nejvyhodnéjSich produktti, ale kazdé spoteni ¢i tver musi mit

jasné dany strop, ktery klienta ptili§ nezatizi.

Ke kazdému investorovi je potieba pfistupovat individualné vzhledem k jeho

pfanim a moznostem. Nelze stanovit vhodny zpiisob financovéani obecné pro kazdého.

3.1 Modelova situace

Manzelsky par Michal a Jana maji jedno dvouleté dité a druhé se jim ma narodit.
Momentaln€ bydli v byté¢ 2 + 1 v Brné Kralové poli s mési¢nim najmem 8 000 K¢.
Vzhledem k ocekavani ptirtistku do rodiny by bylo vhodné piestéhovat se do bytu

alespoinl 3 + 1 pfipadné€ do rodinné¢ho domu.



Michal pracuje jako obchodni zastupce a jeho Cisty meésiéni pfijem cCini
23 000 K¢. Jana pracuje jako ucetni na zivnostensky list. M4 stalou klientelu, které
zpracovava ucetnictvi v pribéhu celého roku a jeji ¢isty mesiéni ptijem ¢ini 15 000 K¢.
Vzhledem k tomu, ze zpracovava ucetnictvi doma, matetskd dovolena na jeji ptijmy
nebude mit vliv. Zadné jiné dalsi ptijmy nemaji.

Do jejich mési¢nich nakladi musime zahrnout bézné vydaje na chod domacnosti
ve vysi 16 000 K¢ a splatky leasingu na osobni automobil ve vysi 3 000 K¢. Celkové

mésicni naklady ¢ini 19 000 K¢.

Maji moznost piestéhovat do bytu 3 + 1 v Brn¢, Stary Liskovec, kde by se ale
vyse najmu zvysila na 12 000 K¢.

Obrazek €. 3 — 1, Zdroj: http://www.pronajem-bytu-brno.cz

Druhou moznosti je koupé rodinného domu v Kovalovicich vcené
1 850 000 K¢. Vzhledem k tomu, Ze nemovitost se nenachdzi ptimo v Brné, neni cena
prilis premrsténa a piesto je lokalita pfiméfené vzdalena pro kazdodenni dojizdéni do

prace.

Obrazek €. 3 — 2, Zdroj: http://www.reality-brno-venkov.cz



3.2 N4jemni bydleni

Né4jemni bydleni je jedna z moZnosti feSeni momentalni bytové otdzky této
rodiny. Musime se ale podivat na tuto alternativu z hlediska nakladovosti. Je jasné, Ze
najemné by v tomto byté platili po celou dobu, po kterou by zde bydleli. Momentalni
vys$i najmu si pronajimatel stanovil na 12 000 K¢&. Tato ¢astka ovSem neni konstantni a
vyviji se v Case v zavislosti na inflaci. Podivame-li se na vyvoj inflace v minulych
letech zjistime, Ze inflace je velmi nestabilni a rok od roku se méni 1 o nékolik procent.
Podle predikce ministerstva financi se d4 ocekéavat, Ze urokovd mira za rok 2009
dosahne 1,1 % a v roce 2010 az 0,9 %.

Ackoliv ptedpoveéd’ hodnoty inflace v nasledujicich letech predpovida primérné
1 %, za poslednich deset let dosahovala primérmé vyse 3 %. Proto jsou nasledujici

hodnoty uvedené v tabulce vypoctené prave pro inflaci 3 %.

Tabulka €. 3 - 1: Vyvoj vySe najemného v letech

Pocet let 1 5 10 20 30 40
Rok 2010 2015 2020 2030 2040 2050
Cena 12 360,- | 13911,- | 16126,- | 21673,- | 29127,- | 39 144,-

najemného

K¢/mésic

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky jasné vypliva, jak velky nartist najemného mizeme ocekavat v ptistich
Ctyticeti letech. Zpocatku neni narist ptili§ markantni, ale uz po dvaceti letech miizeme
ocCekavat zvySeni ndjmu téméf na dvojnasobek a po cCtyficeti letech dokonce na
trojnasobek piivodni vySe ndjmu. DalSim negativnim faktem je, Ze najemné musime
platit po celou dobu, kdy byt uzivame. Nehledé na fakt, Ze ndjemné se bude podle
inflace zvySovat i nadale.

Pokud chceme vy¢islit ndkladovost koupi nemovitosti musime vzit v potaz nejen
splatky Gvéru, ale také poplatky za daii z nemovitosti a provozni naklady. VysSe splatek
najemného jsem vycislila na 12 000 K¢&/mésicné, dan ze staveb €ini 390 Ké&/rok a dan

z pozemk 50 K&/rok. Do provoznich nékladi jsou zahrnuty poplatky za vodu, elektiinu




a plyn ve vySi 3000 K¢ a prispévky do fondu oprav 1000 K¢/mésicné. Naklady
vlastnického bydleni tedy ¢ini 4 036,70 K¢&/mésic.

Tabulka €. 3 — 2: Mési¢ni naklady u nemovitosti v osobnim vlastnictvi

Splatka avéru 12 000 K¢

Dan z nemovitosti 36,70 K¢

voda, elektiina, plyn 3 000 K¢

Fond oprav 1 000 K¢
Celkové naklady v prvnich 25 letech 16 036,70 K¢
Celkové naklady po splaceni Gavéru 4 036,70 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky jasné vycteme, ze vySe nakladu v prvnich letech po koupi nemovitosti
bude 16 036,70 K¢ a tyto naklady budou zatéZovat vice rodinny rozpocet oproti
najjemnému, ale po splaceni Gveéru celkové naklady zna¢né klesnou a to na castku

4 036,70 K¢. Pro ndzorné srovnani nasleduje graf vyvoje nijemné¢ho a nakladld pfi

koupi:
Graf ¢. 2 Porovnani ristu nakladi najmu a splatek uvéru v letech
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Zdroj: Vlastni zpracovani



Budeme-li pocitat stim, Ze v obou téchto nemovitostech by Jana (29 let) a
Michal (30 let) bydleli az do konce zivota, tedy v priméru do 80-ti let, lze snadno

vypocitat vysi vlozenych investic béhem této doby.

Tabulka ¢. 3 - 3: Porovnani nakladovosti najemniho bydleni a koupé

nemovitosti
Druh nemovitosti Najemni byt Koupeny dim
Hodnota nemovitosti 1 700 000,- 1 850 000,-
Mési¢ni platby 12 000, - 10 036,70
Pocet let 50 50
Celkové naklady 16 730 031,- 6 022 000,-

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky je vidét, ze pii platbach najemného by manzelé zaplatili za 50 let
castku 16 730 031 K¢, kterd se odviji od inflace 3 % rocné. Zatim co pi1 koupi
nemovitosti by platili 25 let splatky aveéru ve stejné vysi jako njjemné a provozni
naklady a dalSich 25 let uz pouze platby nakladl vlastnického bydleni. Celkova vyse
nakladii za 50 let vychazi vyhodnéji u nemovitosti v osobnim vlastnictvi a to celkem o
10 708 031 K.

Nakonec je tfeba urcit si oportunitni ndklady. V ptipad€ hypotecniho tivéru je to
akontace, kterou zaplatime bance. Tedy naspofené penize, které¢ pokud bychom

nemuseli platit, miizeme vyuZit na investice a nechat dale zhodnotit.

Pti porovnani nakladovosti ndjem versus koupé je jasné, Ze vlastni bydleni je
velmi financn€ naro¢né hlavné do doby splaceni avéru. V piipad¢ Jany a Michala bych
piece jenom volila koupi nemovitosti. Rozdil mezi ptijmy a vydaji ¢ini 19 000 K¢, tudiz
1 v ptipad€ vysokych ndkladl v prvnich 25 letech, jim zbyva urcitd financéni rezerva.
Nehled€¢ na fakt, Ze v nemovitosti maji veskeré finance investované a pokud by se
rozhodli nemovitost prodat, minimalné¢ ¢ast téchto penéz se jim vrati, coz v piipadé

najmu neni mozné.

' Tato ¢astka je pramérem viech mési¢nich plateb za 50 let.




3.3 Hypotécni avér

Pokud by se manzelé rozhodli pro koupi domu, jednim z feSeni financovani je
hypotecni uveér. Mohou se rozhodnout zda uvér pokryje 85 % nebo 100 % zéastavni
hodnoty nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze nechtéji vkladat zadné uspory budeme
pocitat se 100 % tedy 1 850 000 K¢. Banky vétSinou zadaji o splaceni hypotéky do 70
let klienta. Coz pii véku obou manzelli neni problém, navic se rozhodli pro splaceni po

dobu 25 let.

Uvér lze &erpat bud’ jednorazové nejdéle do Sesti mésict od data uzavieni
smlouvy a nebo postupné, pak lIze uvér Cerpat az do 24 mésicli od uzavieni smlouvy.
PtiCemz pti postupném Cerpani uveéru se splaci pouze Groky z aktudlné Cerpané Castky.
Po Uplném vycCerpani Givéru nastupuji pravidelné mési¢ni splatky hypotéky a to bud’
formou konstantnich plateb zahrnujicich Grok a jistinu (tzv. anuit) formou progresivnich
splatek nebo formou degresivnich splatek. My budeme pocitat s jednordzovym
Gerpanim Uvéru a poté anuitnim splicenim mésiénich hypotednich splatek. Cerpani
hypotéky je ucelové, bezhotovostni a provadi se na ucet osoby uskuteciiujici prode;j

nemovitosti, kterd je uvedena v kupni smlouvé, nebo dodavatele.

Aby takovyto uvér byl schvalen musi klienti prokdzat, Ze jsou dostate¢né bonitni pro
banku. Cisty mési¢éni pfijem obou manZeld &ini 38 000 K&, pficemz mési¢ni naklady
tvoti 19 000 K¢&. Rozdil mezi ptijmy a vydaji ¢ini 19 000 K¢, tedy pozadavek bonitnosti
manzelé¢ splnili. K ziskdni hypote¢niho Gvéru na koupi nemovitosti je ale nutné

prokazat:

e Existenci nemovitosti

e Vlastnicka prava prodavajiciho k prodavané nemovitosti
e Hodnotu (cenu) nemovitosti

e Existenci investicniho zaméru véetné jeho vyse

e Platebni schopnost klienta



Existence nemovitosti se prokazuje vypisem zlistu vlastnictvi z katastru
nemovitosti (jim se také prokazuji vlastnicka prava prodavajiciho k proddvané
nemovitosti), fotografii nemovitosti, a to jeji ¢elni strany (vcetné Cisla popisného) a
zadni strany a fotokopii geometrick¢ho planu ukazujiciho prostorové umisténi

nemovitosti.

Hodnotu respektive cenu nemovitosti je nejlépe nechat si odhadnout znalcem,
kterého doporuci hypotecni banka. Podle zdkona ¢. 320/1990 Sb., o dluhopisech,
stanovuje cenu nemovitosti pro ucely hypote¢niho uvérovani hypotecni banka podle ji

odsouhlasen¢ metodiky, a to jako tzv. cenu obvyklou.

Existence investicniho zdméru se prokazuje kupni smlouvou (nebo alespoi
smlouvou o budouci kupni smlouvé¢). Je dobré, aby podpisy prodavajiciho a kupujiciho
byly notéisky ovéfeny a aby v kupni smlouvé byl pfedem dohodnut zplisob zaplaceni
kupni ceny vcetné¢ uctu, na ktery maji byt penize slozeny. Dohodnutd kupni cena
pritom nemtiZe byt nizsi, nez je pozadovana &astka Gvéru.'’

Déle je potieba mit u sebe doklad totoznosti a dolozeni vySe piijmi obou

manzell (danové ptiznani, potvrzeni pfijmu od zaméstnavatele).

U hypotecnich uvért je dale dilezité zajistit rueni ve formé nemovitosti a to:

e za hypotéku se vzdy ru¢i nemovitosti lezici na tizemi Ceské republiky (lze
zastavit 1 vice nemovitosti).

e hypotéka mize byt zajiSténa formou zastavniho prava ke kupované nebo jiné
nemovitosti, popt. nemovitosti, ktera vznikne vystavbou

e nemovitost, ktera je pfedmétem zajiSténi hypotéky, nesmi byt k datu Cerpéani
zatizena zastavnim pravem tieti osoby a ani jeji pievod nesmi byt omezen s
vyjimkou zastavniho prava, kterym je =zajiStén uveér poskytnuty stavebni

spofitelnou, SFRB a tvér poskytnuty podle vyhlasky ¢. 136/1985 Sb.

' 7droj: [3]



e nemovitost, kterd je pfedmétem zastavniho prava, musi byt nejpozdé¢ji pied
cerpanim hypotéky pojisténa a pojistné plnéni musi byt vinkulovano ve

prospéch Hypote&ni banky '?

O hypoteéni uvér Ize v Ceské republice zadat u jedné z téchto bank:

Citibank

Ceska pojistovna, a. s.
Ceska spofitelna, a. s.
CSOB

GE money bank, a. s.
Hypotec¢ni banka, a. s.
Komerc¢ni banka, a. s.
LBBW Bank CZ, a. s.
mBank

Oberbank AG
Postovni spoftitelna
Raiffeisenbank, a. s.
UniCredit Bank Czech Republic, a.s.
Volksbank CZ, a. s.

YV V.V V V V V V V V V V V V V

Wiistenrot hypotecni banka, a.s.

Pti¢emz o uver do 100 % ceny nemovitosti lze zadat u vSech kromé GE Money
Bank. Komer¢ni banky a Raiffeisenbanky. Pro vybér nejvhodnéjsi banky jsem pouzila

srovnani produkti téchto bank (viz. Ptiloha 1)."

Celkové vysla nejvyhodné€ji mBanka, kterd poskytuje hypote¢ni uveéry dokonce
az na 110 % ceny nemovitosti. Poplatky za schvaleni a vedeni c¢tu jsou na rozdil od

ostatnich bank nulové, kromé zasildni pravidelnych vypist za néz je poplatek 25 K¢.

12 7droj: [10]
1 7droj: Mesec.cz [cit. 2009-05-20]. Dostupné z WWW:
<http://www.mesec.cz/pujcky/hypoteky/porovnani/>



TaktéZ nemaji poplatky za Cerpani Gvéru. Nabizi moZnost variabilni urokové sazby.
Uroky se vypoéitavaji z Gvéru snizeného o zistatek na Gétu a nabizi moZnost
refinancovani hypoték a dodate¢ného navySeni avéru.

Kavéru je moznost ziidit si zivotni pojiSténi. Za podstatnou nevyhodu bych
povaZzovala nejkrat§i moznou dobu fixace Groku oproti ostatnim bankdm a to pouze na 5
let. Mé rozhodnuti nakonec ovlivnila velice kladnd reference klientti, kteti tento produkt
cerpaji.

Pro vypocet parametrii hypote¢niho uvéru od mBanky bylo pouzito financni

kalkulacky na jejich webovych strankach.

Tabulka €. 3 - 4: Vypocet hodnot hypotecniho uvéru:

Produkt mHypotéka
Vyse hypotéky (v K<) 1 850 000
Hodnota zajisténi 1 850 000
Doba splaceni (v letech) 25
Délka fixace (v letech) 5
Urokova sazba 6,55 %
Typ splatky anuitni
Mésiéni splatky (v K¢) 12 549
Zaplacené aroky (v K¢) | 1914 758

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé [www.mbank.cz]

Vzhledem k faktu, ze manzelé¢ nechtéli pouzit na koupi nemovitosti zadné své
finan¢ni prostiedky a vyuZili moznost financovani ivérem 100 % nemovitosti odviji se
od toho také vySe urokové sazby, ktera je 6,55 %. Pii vysi hypotéky 1 850 000 K¢ je
vyse mésicni splatky konstantné 12 549 K¢, ve které je zapocitan Grok z dluzné ¢astky a
splatka jistiny. Postupné jak se uvér bude splacet, tak se bude sniZovat ¢astka troki

z mésicni splatky a zvySovat ¢astka splacent jistiny. Pro ndzornost uvadim v tabulce.



Tabulka €. 3 - 5: Vyvoj vySe jistiny a uroku v mési¢nich splatkach

Mésic Jistina Urok Splatka
1. 2 451,- 10 098,- 12 549,-
120. 4 685,- 7 864,- 12 549,-
240. 9 003,- 3 546,- 12 549,-
300. 12 481,- 68,- 12 549,-
Celkem | 1850 000,- | 1914 758,- | 3 764 758,-

Zdroj: kalkulace dle [www.mbank.cz]

Celkové by tedy manzelé na hypotéce pieplatili 1 914 758 K¢, coz je Castka
pfeplacend na urocich a celkova hodnota Gvéru by dosédhla ¢astky 3 764 758 K¢ véetné
jistiny. Bohuzel nelze ptedvidat vyvoj urokové sazby po skonceni pétileté lhity fixace
uroku, tudiz je mozné, ze konec¢ny pieplatek bude vyssi nez kolik predpokladame. Je ale
Jisté, Ze manzelé nebudou zbytecné utracet za jakékoliv dal§i poplatky, které jsou
v ptipadé¢ m Banky nulové.

Pokud by nas zajimala vySe ro¢ni anuity, lze na vypocet pouzit také tento vzorec:

o _HU, (14,.)
" (1, - 1

kde apa je rocnivyse anuity
HU  je vySe hypotecniho uvéru
ipa.  Jerocniurokova sazba z Gvéru vyjadrena jako desetinné Cislo

n je doba splatnosti v letech.

Ze vzorce je patrné, Ze vySe anuity roste s rostouci urokovou sazbou, a naopak
kleséa s prodluzujici se dobou splatnosti. Vliv doby splatnosti na vy$i anuity se ovSem
postupné snizuje. O vyznamnéjSim poklesu anuity Ize hovoftit ptiblizné¢ do 20 — 25let
splatnosti, dalsi rist doby splatnosti se ve vysi anuity projevi jiz nevyznamné, na druhé

strané ovSem rostou celkové zaplacené uroky. [4]



3.4 Stavebni sporeni

Jednou z moznosti jak financovat vlastni bydleni je také stavebni spofeni. To je
vyhodné hlavné diky ro¢nim statnim ptispévkim. Pokud bychom se rozhodli Jan¢ a
Michalovi pofidit stavebni spofeni musime opét zacit vybérem vhodné instituce.
Momentalné na trhu poskytuji stavebni spofeni tyto spofitelny:

> Ceskomoravska stavebni spofitelna
Modra pyramida
Raiffeisen stavebni spofitelna

Stavebni spofitelna Ceské spotitelny

YV V V V

Wiistenrot stavebni spoftitelna

Pro optimalni vybér jsem pouzila srovnani produkti'® jednotlivych spofitelen.
Vesmés jsou produkty na podobné urovni, ale pfece jenom nejlépe dopadly produkty
Wiistenrot stavebni spoftitelny. U jejich produktii je nejvyssi zhodnoceni vkladu ve vysi

Vv

vSude stejny — 1 % z cilové Castky.

Pokud by Jana s Michalem méli zajem Cisté o stavebni spofeni a na nemovitost
si chtéli naspoftit, zlstali by v dosavadnim byté s najmem 8 000 K¢/mésic a rozdil mezi
pfijmy a vydaji by ¢inil 11 000 K& Reknéme, Ze si zvoli za cilovou &astku 2 000 000
K¢, za které si nasledné koupi nemovitost. Pravidelné mésicni platby by €inili 8 500 K¢.
Stavebni spofeni by bylo uzavieno vkvétnu 2009 pak by spofeni probihalo

nasledujicim zplisobem:

'* Zdroj: Stavebni-sporeni-online.cz [cit. 2009-05-21] Dostupné z WWW:

<http://www.stavebni-sporeni-online.cz/>



Tabulka €. 3 - 6: Stavebni sporeni

Datum | Mésic | Uhrada | Prav. Vklad | Podpora | 2,20% | Uspory | % CC | OHC
2009 8 20 280 59 500 216 39436 1% 0
2010 20 280 102 000 3000 2034 146 190 7 % 13
2011 32 280 102 000 3000 4382 255292 12 % 50
2012 44 280 102 000 3000 6783 366 795 18 % 119
2013 56 280 102 000 3000 9236 480 751 24 % 212
2014 68 280 102 000 3000 11743 | 597213 29 % 338
2015 73 280 42 500 3000 5452 647 885 32% 386

Zdroj: simulace stavebniho spofeni na www.wuestenrot.cz

Stavebni spoteni by probihalo po dobu 73 mésicii, za které by doslo k naspofeni
650 885 K&. Pricemz platby tvoii 612 000 K¢, uroky z tspor 39 845 K¢, zalohy statni
podpory 18 000 K¢&. Néaklady ptedstavuji poplatek za ziizeni stavebniho spotfeni ve vysi
jednoho procenta 20 000 K¢ v prvnim mésici a poté kazdoroc¢né 280 K¢ za vedeni uctu.

Celkem by bylo naspotfeno za tuto dobu 32 % z cilové ¢astky 2 000 000 K¢.

Tabulka €. 3 - 7: Stavebni spofeni a preklenovaci avér

Datum | Uhrada o Splatka | Podpora Urok Uspory %v OHC Vyse diuine
Vkad 2,2% CC castky
2009 | 20280 | 84000 338 64 058 3 1 1935942
2010 280 144 000 3 000 3040 | 213818 | 10 24 1786182
2011 280 144 000 3 000 6335 | 366873 | 18 87 1633 127
2012 280 144 000 3 000 9702 | 523295 | 26 185 1476 705
2013 280 144 000 3000 | 13143 | 683158 | 34 | 323 1316842
2014 280 144 000 3000 | 16660 | 846538 | 42 503 1153462
2015 | 20530 | 144 000 3000 |[20249 | 993258 | 49 721 1 006 742
2016 530 96 000 3000 |21884 1017612 | 50 | 961 982 388
2017 24 000 5535 | 1023147 | 51 | 1022 976 854

Zdroj: simulace stavebniho spofeni na www.wuestenrot.cz




V ptipad¢ vyuziti pieklenovaciho uvéru jsme za cilovou castku opét zvolili
2 000 000 K¢. Na statni podpote ziskali celkem 27 000K¢. Celkoveé naspofena Castka je
1 029 146 K¢, uroky z uspor 96 886 K¢ a celkové vynosy jsou 397 146 K¢. Pravidelna
mésicni splatka tveéru je 8 000 K¢. Pti urokové sazbé z preklenovaciho uvéru 4,80 %

jsou uroky z uvéru celkem 120 000 K¢.

Dale si jesté ukazeme jak by vypadal vypocet v ptipadé ivéru ze stavebniho spofeni.

Tabulka & 3 - 8: Uvér ze stavebniho spoieni

Datum Cerpani ivéru | Uhrada | Splatka avéru Urok Vyse dluzné ¢astky
976 854 280 108 000 -34 482 903 616
280 150 000 -41 226 795 121
280 144 000 -36 043 687 445
280 144 000 -30 772 574 497
280 144 000 -25 049 455 826
280 144 000 -19 136 331242
280 144 000 -12 928 200 449
280 144 000 -6 435 63 165
280 64 133 - 697 8

Zdroj: simulace stavebniho spofeni na www.wuestenrot.cz

Vyse poskytnutého uvéru je 976 854 K¢&. Pridéleni cilové castky by probéhlo
k datu 31.03.2017. Podpora za posledni roky spofeni pfipsand jako mimotadna splatka
&ini 6.000 K¢&. Uvérovy ucet bude vyrovnan k datu 15. 6. 2025. Uroky z uvéru &ini

celkem 206 702 K¢ pro urokovou sazbu z avéru 4,90 %.

3.5 Kombinace hypote¢niho tuvéru a stavebniho sporeni

Konstrukce kombinace netvofi zddny novy produkt, nabizeny jako balic¢ek. Jde o

dobrovolné vyuziti a zkombinovani standardniho stavebniho spofeni a hypote¢niho



uvéru, pricemz z kazdého produktu vyuzijeme to nejlepsi. Nejprve by si Jana a Michal

vzali hypote¢ni uvér a vedle splaceni uvéru by spofili na stavebni spofeni. Po dobu

spofeni by splaceli pouze uroky zhypote¢niho uvéru, tudiz zbytek penéz mohou

investovat do stavebniho spofeni. Ve chvili, kdy splni podminky pro ziskéni fadné¢ho

uvéru ze stavebniho spofeni, mohou okamzité refinancovat svou hypotéku. OdloZzenou

jistinu splati z vynosu ze stavebniho spofeni.

Pro tuto kombinaci pouzijeme opét hypotecni vér mBanky a stavebni spotfeni

od Wiistenrot stavebni spofitelny.

Tabulka €. 3 - 9: Kombinace hypotec¢niho tvéru a stavebniho sporeni

Hypote¢ni uvér Stavebni sporeni Celkem
Vyse tivéru 1 500 000 350 000 1 850 000
Hypoteéni uvér
Splatka 9979 K¢
Urokova sazba 6,34 %
Doba splaceni 25 let
Preklenovaci uvér
Urokova sazba 4,8 %
Splatka 1 400 K¢
Doba splatnosti 6 let
Uvér ze stavebniho spoieni
Urokova sazba 4,9 %
Splatka 2 350 K¢
Doba splatnosti 8,25 let
Poplatky
Uzavieni smlouvy 0 K¢ 3500 K¢ 3500 K¢
Vyfizeni uvéru 0 K¢ 3500 K¢ 3500 K¢
Vedeni ucétu 0 K¢ 4200 K¢ 4200 K¢
Celkem 2993 700 K¢ 344 650 K¢ 3 338 350 K¢
Zdroj: simulace hypotecniho uvéru na www.mbank.cz a simulace stavebniho spofeni na

Www.wuestenrot.cz




Cilovou castku potfebnou k financovani nemovitosti jsme rozdé¢lili na ¢astku
1 500 000 K¢, ktera bude ziskdna z hypotecniho uvéru a na ¢astku 300 000 K¢ ze
stavebniho spofeni. V pocatcich tedy manzelé budou platit splatky hypotéky a splatky
z pteklenovaciho tvéru, pozdé€ji uvéru ze stavebniho spofeni. Prvnich Sest let to bude
castka 11 379 K¢ a dalSich osm let a tfi mésice 12 329 K¢. Zbylych deset let pak
zustavaji pouze splatky hypotéky ve vysi 9 979 KE. Ve vysledku by se hodnota
pteplatku rovnala 1 488 350 K&, coz je 80, 5 %.

Pokud srovndme vypocet kombinace hypotecniho tvéru a stavebniho spofeni
s vypoctem hypotecniho uvéru z kapitoly 4.3 zjistime, ze v ptipad¢ vyuziti hypote¢niho
uvéru bylo celkem uhrazeno ve prospéch banky 3 764 758 K¢ a v pripadé vyuziti
kombinace pouze 3 338 350 K¢. Manzelé by tedy usetiili 426 408 K¢.

3.6 Kombinace hypotecniho uvéru a investi¢niho Zivotniho pojiSténi

Investiéni Zivotni pojiSténi je v soucasné dob& velice oblibené a to z diivodu
vysokého zhodnoceni vkladi. Tento produkt je doporucovan vSemi finan¢nimi
poradenskymi firmami. Nevyhodou tohoto typu pojisténi ovSem zlstava fakt, Ze
veskeré propoCty vynosnosti jsou pouze orientacni, tedy bez jakékoliv zaruky. Klient
mize zvolit znabidky nékolika investi€nich fondd liSicich se pfedpokladanym
zhodnocenim finan¢nich prostfedkt a podstupovanou mirou rizika. Mira dosaZzené¢ho

zhodnoceni je zavisla na zvolené investicni strategii.

Pro Janu a Michala jsem vybrala pojistovnu AXA, ktera nabizi hned nékolik

variant kombinaci hypote¢niho tvéru a Zivotniho pojisténi.

Varianta s jednorazovym splacenim hypote¢niho uvéru na konci pojistné doby

Tato varianta je zaloZzena na moznosti splatit jistinu véru jednordzové na konci
pojistné doby prostiednictvim pojistného plnéni kapitdlového Zivotniho pojisténi. Po
celou dobu splatnosti hypote¢niho uvéru je klient povinen splacet bance pouze uroky

z poskytnutého Gvéru a pojiStovné pojistné. Pi1 doziti se konce pojisténi pojistovna



uhradi bance uvé€rovou jistinu pojistnym plnénim. Vytvofené piebytky nad ramec

garantovaného vynosu jsou pojistovnou vyplaceny klientovi.

Varianta s priubéznym splacenim hypotecniho Gvéru

U této varianty dochézi k pribéznému snizovani jistiny hypotecniho uvéru, a to
prosttednictvim ¢asteCnych vyplat pojistného plnéni po kazdych péti letech trvani

kapitalového Zivotniho pojiSténi s casteCnymi vyplatami.

Varianta pravidelnych anuitnich splatek hypotecniho tvéru s rizikovym Zivotnim

pojisténim

Dale je moZzné vyuzit kombinaci hypotéky s kvalitnim rizikovym Zivotnim
pojisSténim zajiStujicim po celou dobu splatnosti Givéru v piipadé smrti jednorédzoveé
splaceni zbyvajici ¢asti nesplacené uveérove jistiny.

Bohuzel spole¢nost AXA nemd piistupnou kalkulaci investi¢niho Zzivotniho

pojisténi, proto jsou nasledujici vypocty pouze modeloveé.

Tabulka €. 3 - 10: Kombinace hypotéky a investi¢niho Zivotniho pojiSténi

Hypotéka Investi¢ni Zivotni pojisténi
Doba splaceni 25 let Doba plateb 30 let
splatka 9979 K¢ platba 3 000 K¢
Urokova sazba 6,34 % Zhodnoceni 8 %
Castka aroki 1914 758 K& Castka zhodnoceni 3324 451 K¢
Zaplaceno celkem 3764 758 K& Vyplaceno celkem 4404 451 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Budeme-li predpokladat rast ceny podilu 8 %, pak zhodnoceni pi1 mési¢nich
platbach 3 000 K¢ bude predstavovat ¢astku 3 324 451 K¢. Tedy hypotecni uvér by byl

splacen cely z pojiSténi a manzelim by jesté byla vyplacena Castka 639 693 K¢.




3.7 Kombinace hypote¢niho ivéru a avéru 300

Pro dalS$i moZnou kombinaci finan¢nich produktii pouZijeme velmi vyhodny

uvér 300 poskytovany staitem pro manzele do 36-ti let. Jana 1 Michal tuto podminku

spliuji. Uvér je trocen pouze dvémi procenty rocné a splatnost uvéru je az na 20 let.

Tabulka €. 3 - 11: Kombinace hypote¢niho uvéru a uvéru 300

Hypote¢ni uvér Uvér 300
Vyse tivéru 1 550 000 K¢ 300 000 K¢
Splatka HU 9 463 K¢&
Urokova sazba HU 5,44 %
Doba splatnosti HU 25 let
Urokova sazba ivér 300 2%
Splatka auvér 300 1 518 K¢
Doba splatnosti 20 let
Celkem 2 838 900 K¢ 364 320 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé www. mbank.cz

Castka, kterou by museli manZelé vynaloZit na financovani nemovitosti celkem
je 3203 220 K¢. Cenu nemovitosti by tedy pieplatili o 1 353 220 K¢, coz ¢ini 73 %. Po
dobu dvaceti let by manzelé splaceli ¢astku 10 981 K¢, ve které je zahrnuta jak splatka
hypotecniho uvéru, tak splatka avéru 300. Poté by se tato ¢astka snizila o 1518 K¢ a
zbylych pét let by platili pouze splatky hypotecniho Gvéru.

Vyhodou avéru 300 je jeho nizka urokova sazba — 2 % p.a. Dale je zde moznost
odlozit dobu splaceni az o deset let. K nevyhoddm tohoto tvéru bych pficetla nizky
strop poskytovanych pijéek — max. 300 000 K¢ — a také nutnost zajisténi, nejcastéji ve

formé rucitele.




3.8 Kombinace hypote¢niho uvéru, stavebniho sporeni a uvéru 300

Hypote¢ni uvér lze také kombinovat ve vice neZ ve dvou formach. Pro Janu a

Michala navrhuji také vyuzit kombinace se stavebnim spofenim a uvéru 300. Na

stavebnim spofeni ziskame statni dotaci a na aveéru 300 vyhodnou urokovou sazbu.

Tabulka €. 3 - 12: Kombinace hypote¢niho uvéru, stavebniho sporeni a avéru 300

Hypote¢ni uvér Stavebni spofeni Uvér 300
Vyse tivéru 1 200 000 350 000 300 000
Hypoteéni uvér a uvér 300
Splatka 7 326 K¢ 1518 K¢
Urokova sazba 5,44 % 2%
Doba splaceni 25 let 20 let
Preklenovaci uvér
Urokova sazba 4,8 %
Splatka 1 400 K¢
Doba splatnosti 6 let
Uvér ze stavebniho spoieni
Urokova sazba 4,9 %
Splatka 2 350 K¢
Doba splatnosti 8,25 let
Poplatky
Uzavieni smlouvy 0 K¢ 3500 K¢ 0 K¢
Vyfizeni uvéru 0 K¢ 3500 K¢ 0 K¢
Vedeni ucétu 0 K¢ 4200 K¢ 0 K¢
Celkem 2 197 800K¢ 344 650 K¢ 364 320 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé simulace z www.mbank.cz

Pti této kombinaci by Jana a Michal zaplatili celkem 2 906 770 K¢ a tedy cenu

nemovitosti by preplatili o 1 056 770 K&, coZ ¢ini 57 %. Prvnich Sest let by jejich

mésicni splatky cCinily 10244 K¢. V sedmém roce splaceni by se tato zvySila na




11 194 K¢ a to z ditvodu premény pieklenovaciho uvéru na avéru ze stavebniho spofeni,
u nc¢hoz je mésicni splatka vyssi. V tomto obdobi by rodinny rozpocet byl nejvice
zatizen. Tuto castku by platili po dalSich 99 mésica. Poté bude Gvér ze stavebniho
spofeni splacen a mési¢ni splatky se zmensi na splatky hypote¢niho véru a uvéru 300.
Ke konci 20. roku bude splacen také uvér 300 tudiz zbyvajicich pét let jiz budou

zat&zovat rodinny rozpodet pouze splatky hypotecniho uvéru ve vysi 7 326 K&'°.

' Tato &astka je pouze orientatni. Urokova sazba je variabilni, tudiz nemiizeme piedvidat, jak se bude

v budoucnosti vyvijet.



4 Zhodnoceni a vlastni doporuceni

Pro kone¢né zhodnoceni vSech zminovanych produkti a kombinaci produkta
pouziji vyslednou castku, ktera by byla zaplacena oproti skute¢né cené¢ nemovitosti —
1 850 000 K¢. Bohuzel nelze s naprostou jistotou fici, do jaké miry jsou mé propocty
veérohodné vzhledem k ménicim se irokovym sazbam v letech. Fixace urokové miry je
moznd pouze po dobu péti let a poté se stanovi nova trokova sazba podle momentélni
finan¢ni situace. Tedy je mozné Ze konecné Castky ndkladovosti produkti budou vyssi
ptipadné niZsi nez jak je uvedeno v mé praci.

Pro vypocet hypotecniho tveéru vychazim z pozadavku Jany a Michala pro délku
doby splaceni 25 let a to ve vSech variantach financovéani. Vypocet stavebniho spoteni
je zaloZen na cilové Castce a vysi mésicni platby, kterou jsem stanovila pouze do vyse
moznosti obou manzeld tak, aby pfili§ nezatizil rodinny rozpocet. VSechny vypocty jsou
nastaveny tim zptisobem, aby pokryly 100 % ceny nemovitosti, nebot’ Jana a Michal si

neptali vkladat zadné vlastni Gspory.

Tabulka €. 4 - 1: Srovnani v§ech pouZitych variant financovani

VySe mésicni splatky Zaplaceno NavySeni
HU 12 549,- 3764 758,- 103 %
SS 12 280,- 3 684 000,- 99 %,
. 9979,-/ 1 400,-
HU + SS 3 338 350,- 80,5 %
/2 350,-

HU + IZP 9 979,- /3 000,- 4073 700,-'° 120 %
HU + avér 300 9463,-/ 1518,- 3203 220,- 73 %
. . 7 326,-/1400,-/1518, -

HU +SS + U 300 2 906 770,- 57 %
/2350,-

Zdroj: Vlastni zpracovani

'® Tato ¢astka se na konci investiéniho Zivotniho pojisténi snizi o zhodnocenou &astku z Gspor a tim

vyrazng klesne koeficient navySeni.




Najemni bydleni

Nejdfive ze vSeho se musi manZelé rozhodnout, zda chtéji 1 nadale setrvat
v najemnim bydleni ¢i se rozhodnout pro koupi domu. Podle jiz zminénych propocti je
jasné, ze najemni bydleni nema do budoucna pfili§ velkou perspektivu. Komplexni
nakladovost najmu zasahuje do desitek milion, které by mohli Jana a Michal
investovat mnohem vyhodnéji. Celkové je vhodnéj$i pro rozristajici se rodinu
zajimav¢j$i nabidka rodinného domu na venkové, nez-1i stisnéného bydleni v ruSné ¢asti
Brna.

Hypoteéni uvér

Pro tento par je nemyslitelnd koupé domu z vlastnich prostfedkli. Naprostou
nutnosti je hypotec¢ni uvér, ktery ovSem sam o sob¢ je dosti ndkladny. Hypotecni uvér je
zéklad financovani nemovitosti, ale pouziti samotné¢ho produktu bych nedoporucovala.
Vzhledem k nutnosti pokryt 100 % ceny nemovitosti dosahuje ¢astka uvéru
1 850 000KE a tim také vy3si Girokovou sazbu 6,55 %. Cim niz§i je procento pokryti
uvéroveho financovani nemovitosti, tim je také niz8i Urokovéa sazba. Pokud by se
manzelé rozhodli pro financovani pouze hypote¢nim tvérem, hodnotu nemovitosti by
zaplatili vice jak dvojnasobné¢. Nehled¢ na fakt, ze tirokova sazba je fixovana pouze po
dobu pét let a poté se mize zvysit. Ve vysledku by tedy hodnota zaplacené Castky

mohla jesté vzrist.

Stavebni sporeni

Ptfi posouzeni stavebniho spofeni oproti hypotecnimu uvéru je zjevné, ze
nakladovost produktu se snizila o 4 %. M¢sicni splatka klesla o 269 K¢ a celkové
zaplacena castka o 80 758 K&. MiZzeme tedy fici, Ze stavebni spofeni je levnéj$i nez

hypotec¢ni uvér, ale vyraznéjsi posileni rodinného rozpoctu by manzelé nepocitili.

Kombinace hypotec¢niho tivéru a stavebniho sporeni

Pokud ovSem tyto produkty zkombinujeme, vysledky jsou mnohem zajimavé;si.
Celkova nakladovost klesla o 12,5 % oproti samotnému hypotecnimu tveéru a o 8,5 %
oproti samotnému stavebnimu spofeni. Celkové zaplacend c¢astka se snizila na

3 338 350K¢. V prvnich Sesti letech budou dokonce niz§i 1 mési¢ni platby. Tato



kombinace je urcit€¢ vyhodnéjsi nez-li samotné produkty, ale zavisi hlavné na poméru
rozdéleni &astky mezi hypote¢ni uvér a stavebni spofeni. Cim nizsi je ¢astka stavebniho
spofeni, tim niz$i je také profitabailita kombinace produktl, kterd se ale nesmi zvySovat
za cenu nadmérného zatizeni rodinné¢ho rozpoctu.

Kombinace hypotec¢niho tivéru a investi¢niho Zivotniho pojisténi

Pro tuto kombinaci je nutno uvést hodnotu koeficientu navyseni poté co bude
vyplacena castka zhodnoceni uspor. Celkové vynosy pii uroceni 8 % dosahnout
hodnoty 4 404 451 K¢ a z této Castky bude zaplacena cela ¢astka hypotecniho Gveru a
zbylych 639 693 K¢ bude vyplaceno manzelim. Porovname-li celkové platby a vynos
ze zivotniho pojisténi, klesne koeficient navySeni na 23,8 %.

Tato kombinace je zcela urcité¢ velice lakava, avSak naprosto bez garance.
Spole¢nost AXA nabizi sice oproti ostatnim pojiStovndm garantovany zisk 2,4 %, ale
hodnota navySeni by uz rozhodné nebyla tak nizké. Pro tuto rodinu bych tento produkt

radéji nevolila.

Kombinace hypote¢niho uvéru a tivéru 300

Uvér 300 je velice jednoduchy produkt pro mladé s nizkou trokovou sazbou.
Pouzitim uvéru 300 klesne vySe mésicnich splatek a hodnota koeficientu navySeni.
Zcela urcité doporucuji pouzit tento produkt pii financovani nemovitosti pro Janu a

Michala.

Kombinace hypote¢niho uvéru, stavebniho spoieni a tivéru 300

Tato kombinace pfindsi nejvyhodnéjSi podminky ze vSech variant financovani.
Koeficient navyseni je pouze na 57 % a celkem zaplacena cCastka klesla pod hranici
3 000 000 K¢. Diky rozloZeni cilové ¢astky do tii riznych produktd, klesla splatka
hypotéky na 7 326 K¢, tudiz zbytek financi je mozné vkladat na stavebni spofeni a
uvér 300. V mém propoctu jsem pouzila vypocet pouze pro jedno stavebni spofeni, ale
manzelé maji moZznost uzaviit vice smluv o stavebnim spofeni a tim dosahnout vyssi
statni podpory (samoziejmé vzdy s ohledem na rodinny rozpocet). Jan¢ a Michalovi
bych zcela urcité doporucila tuto variantu financovani koup¢ nemovitosti do osobniho

vlastnictvi.



Zaveér

Otazka financovani bydleni se tyka prakticky kazdého znas. Kazdy clovek
potiebuje “stfechu nad hlavou”- své misto, kde mize zit. OvSem ne kazdy si mize
dovolit potizeni bydleni z vlastnich Gspor. Ceny nemovitosti maji v soucasné dobé
rostouct trend, ktery stavi vidinu bydleni do kategorie mimo moZnosti vétSiny lidi. Pro
mnohé znamend nutnost zadluzeni na desitky let a nejistotu do budoucna. V ptipad¢, ze
se ¢lovek dostane do situace, kdy nemtize uvér splacet, piijde jak o domov tak o penize
Jiz vydané na naklady uvéru. Proto je velmi dulezité, aby kazdy dobie zvazil své
moznosti a naucil se pocitat se vSemi variantami, které ma. Spousta lidi
bezmyslenkovité podepiSe smlouvu o hypotecnim Uvéru, aniz by méli tuseni jakeé
finan¢ni zatiZzeni je ¢eka a zda jsou schopni zabezpecit sebe 1 svou rodinu se snizenym

rozpoctem.

Snad nejvice problematické je financovani bydleni pro mladé pary, které se
rozhodli zalozit rodinu a feSeni bytové situace se pro n¢ stdva nutnou a nalé¢havou
zélezitosti. Pravé z tohoto diivodu jsem vybrala jako modelovou situaci rozriistajici se
rodinu s détmi. Pal¢ivy je také fakt, ze mladi lidé nemivaji zddné vétsi Gspory, kterymi
by mohli pokryt koupi takové nemovitosti, kterou potfebuji. Situace je tedy dosti
komplikovana, ale rozhodn¢ ne nefesitelna. Stejné jako Jana a Michal feSi podobné
problémy spousta dalSich rodin. Ve své praci jsem chtéla dat nadvod ostatnim a ukazat

postup, jakym smérem se vydat ke zdarnému cili ziskani vytouzené¢ho bydleni.

Problémem ztlistava fakt, Ze jen malokdo se umi zorientovat na trhu s mnozstvim
finan¢nich produkti a nabidek jednotlivych finan¢nich institucich, kde panuje
konkurencni boj a proto se snazi ziskat klienta na nejrizn¢jsi reklamni triky. Nutnost je
ziskat co nejvice informaci o bance ¢i pojistovné se kterou chceme uzaviit smlouvu a
také o vybraném produktu. Zjistit si piesnou vys$i ndkladi a poplatkd, které by nas
cekaly. Také je dobré nebat se kombinaci jednotlivych produktl. Mé propocty
dokazuji, Zze dobfe zvolend kombinace nam miize pfinést 1 velké Uspory oproti
produktim samotnym. Op¢t ale zdiiraziuji potiebu fadnych propoctl pro konkrétni typ

klienta. Tato prace ma davat ndvod na vybér zplisobu financovani, nikoliv vSak



univerzalni feSeni. V&fim, ze uvedené konkrétni névrhy, doporuceni, simulace a
praktické propocty pomohou pii rozhodovani o zplsobu feSeni financovani bydleni

vSem potencidlnim zdjemctm.
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