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Predmluva

Tato kniha je uréena zejména financnim poradctiim a zvidavym klientim, ktefi
se radi orientuji ve svych financich sami. Kniha chce ukazat oblast financo-
vani bydleni z hlediska kontextu osobnich financi. Chce ukazat oblast Gvéra
v souvislosti s pojistovanim a s investovanim. Resit pouze Givéry bez ohledu
na pojisténi a na splnéni jinych cild je cesta k nesnazim.

V knize popisujeme obecné platné poradenské principy a vysvétlujeme, v jakém
ptipad¢ plati a v jakém piipad€ uz ne. Pro koho se naptiklad hodi kratsi doba
fixace a pro koho je lepsi zvazit delsi dobu fixace.

Nesnazime se zachytit zhavé novinky a rozebirat konkrétni vlastnosti té ¢i oné
stavebni spoftitelny nebo hypotecni banky. Dostali bychom se do situace, kdy
kniha bude uz okamziku vydani neaktualni. Aktualni poplatky, irokové sazby
a dal$i parametry lze v dnesni dobé vyhledat na internetu. Kniha neni schopna
drzet krok s rychle se vyvijejicimi produkty.

Proto se snazime ukazat navody a dat ¢tenafi nastroje, jak se v kazdé situaci
orientovat. Na Ctenafi bude aplikace naSich doporuceni v jeho konkrétnim pti-
klad¢. Pokud si dosadi svoje vlastni udaje (platné v dané dob¢), dostane sviij
vlastni vysledek (platny v t& dob¢).

Oblast financi neni zdaleka Cernobila a zadné soudy se nedaji fici bez pfipojeni
slov: ,,za ptredpokladu‘ nebo ,,zpravidla“. Nékteré¢ zavéry ucinéné v knize by
urcité snesly hlubsi diskusi.

Pokud s né¢im nebudete souhlasit, nebo budete chtit néktera témata diskutovat,
jsem vam k dispozici na emailu: Syrovy.petr@seznam.cz

Na moje stranky www.petrsyrovy.eu budu postupné umistovat jednotlivé kal-
kulacky, které se budou tykat bydleni a které jsem pouzival pfi psani knihy.

Rad bych podekoval za korektury a pfipominky: Martinu Veselkovi, Petru
Varikovi a Jakubovi Vytlacilovi.
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1. Vlastni bydleni

1.1 Najem nebo vilastni bydleni
Jestli chceme bydlet, mame dvé moznosti:

1. bydleni si pronajmout, anebo
2. bydleni si koupit.

Pro kazdého je vhodna jina cesta. Pro nékoho je lepsi najem, pro nékoho je lepsi
poridit si bydleni vlastni. A tak nez za¢nete ¢ist dal, bylo by dobré ujasnit si,
ktera z téchto dvou variant je vhodna pravé pro vas. Pokud dojdete k tomu, Ze
je pro vas vhodné pofidit si vlastni bydleni, je tato kniha ur¢ena pravé vam.

Pro porovnani obou variant doporucujeme sepsat na papir vyhody a nevyhody
kazdé varianty a porovnat je. V této knize najdete typické vyhody a nevyhody
obou moznosti, a to vam usnadni pfemysleni.

Protoze nezndme vas$i konkrétni situaci, ani nezname aktualni situaci na trhu
s bydlenim ve vasi lokalité, ddme vam jenom obecné tipy a ukdzeme obecné
principy, do kterych si sami dosadite vlastni ¢isla. Budeme se snazit navést vas
tak, abyste si mohli poradit sami.

11.1 Vyhody vilastniho bydleni

Pii uvazovani o vlastnim bydleni pievlada pocit, ze budeme déavat penize do
svého. Budeme platit za néco, co bude jednou nase. V pfipadé najmu mame
pocit, ze ,,vyhazujeme penize z okna“.

Z ekonomického pohledu si v kazdém piipad€ néco pljcujeme a za vyptjceni
platime penize. V jednom piipadé€ si pij¢ujeme byt a platime za to najem. Ve
druhém ptipad¢ si plj¢ujeme penize a platime za né uroky.

Pro vlastni bydleni u mnoha lidi hovoii pocit vétsi jistoty. Pti koupi vlastniho
bydleni mame problém vyfesen a bydlime ve svém. V piipadé ndjmu mame
pocit nejistoty, jak to bude vypadat za rok, dva, pét nebo deset.

Zkusme si popsat nejcastéjsi hlediska a argumenty, které se pouzivaji pfi roz-
hodovani, které bydleni je vhodng;si.



10 FINANCOVANI VLASTNIHO BYDLENI

Riziko splaceni

V ptipadé vlastniho bydleni mame nemovitost koupenou. Casto si bereme hy-
potéku a splacime uroky. Dejme tomu, Ze platime napt. 10 000 K¢ mési¢né po
dobu 20 let.

Mozna nas dési otazka, jak se miizeme zavazat splacet na tak dlouhou dobu? Co
kdyz se zméni situace, zméni se sazby... Kdo vi, co bude za 20 let.

Jaka bude splatka hypotéky za 10 nebo 20 let? Bude plus minus stejna. Mozna
bude 9 tisic nebo bude 11 tisic. Ale nehrozi, ze by vzrostla na dvojnasobek.
(Vice si o tom fekneme v dal$im textu.)

I'kdyz je vyse trokovych sazeb v budoucnu vice nez nejist, je splatka hypotéky
relativné stabilni. Nebude se ménit nijak dramaticky.

Kdybychom chtéli bydlet v najmu a platili dnes 10 000 K¢, jaky miizeme Cekat
najem za 10 nebo 20 let? Pro predpovéd’ bychom museli mit povéstnou kiis-
talovou kouli. Ur¢ité nedam ruku do ohn¢ za to, Ze najem bude ,,plus minus*
stejny a Ze bude cca 9 az 11 tisic. Za 10 nebo 20 let se muZe stat spousta véci
a najem muze byt tfeba i dvojnasobny, nebo naopak, nizsi.

Z hlediska obav z budoucnosti vychazi najem htife nez splatka hypotéky. U hy-
potéky dokazeme plus minus odhadnout, jaka splatka mtize byt. U ndjmu se
nam to zcela jist¢ nepodari.

Zavazek splacet

U hypotéky se nékdy lidé boji budoucnosti a zavazku splacet tak dlouhou dobu
dohodnutou ¢astku. Pokud by splacet nemohli, pfisli by o stiechu nad hlavou.
Banka by nemovitost zabavila, prodala a Gvér splatila. Zbytek byl zbyl klien-
tovi.

V pfipadé najmu je situace velice podobna. I zde musime platit domluvenou
¢astku. Pokud platit nebudeme, ,,pan domaci“ nas vystéhuje a piijdeme také
o stfechu nad hlavou. Najdeme si levnéjsi najem a prestéhujeme se. USetiime
si tak starosti s prodavanim bytu a splacenim hypotéky.

Hypotéka se jednou splati

Vyhodou vlastniho bydleni je to, Ze splaceni hypotéky jednoho dne skonci.
Pokud bychom bydleli v najmu, budeme ho platit jeste za 10 let, za 15 let, v di-
chodu a az do smrti. Bydleni ve svém nam pomize zbavit se jednoho biemene
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v dob¢, kdy ptijdeme do diichodu. Vlastni bydleni nebude zadarmo, ale uréité
bude levnéjsi nez bydleni v najmu.

I z hlediska dlouhodobosti zavazku je najem vétsi bifemeno nez splaceni hy-
potéky.

Odlozeni znamena riziko

Jestli budeme chtit odlozit feSeni vlastniho bydleni a budeme chtit bydlet do-
¢asné v najmu, musime pocitat s rizikem riistu cen nemovitosti.

Mozna si fekneme, Ze koupi naseho bytu za 2 miliony jesté o néjaky ten rok
odlozime a jesté pockame. V tom piipadé musime pocitat s rizikem ristu ceny
tohoto bytu. Musime pocitat s tim, Ze kdyZz pockame rok nebo dva, ze nam
2 miliony nemusi stadit a Zze budeme muset zaplatit tfeba 2,5 milionu'.

Samoziejmé cena bytl rist nemusi. Miize zlstat stejnd nebo jenom kopirovat
inflaci. Miize také klesnout. Ale bud’te pfipraveni i na horsi varianty, ze byste
museli platit o 20 % nebo také o 50 % vice. Jestli je to pro vas netinosné, pak
koupi bytu neodkladejte.

11.2 Vyhody najemného

Mezi typické vyhody najemného patii volnost. Je daleko jednodussi prest¢hovat
se, pokud bydlime v najmu, nez kdyz nemovitost vlastnime a splacime hypoté-
ku. Proto moznosti najmu nejcastéji vyuzivaji lidé, kteti chtéji zlstat nevazani
a mobilni. Neveédi, jestli budou zit stale v daném mésté, nebo se za vyhodnéjsi
praci prestéhuji jinam.

Dalsi vyhodou ndjmu jsou mensi starosti s udrzbou nemovitosti. O opravy,
rekonstrukce, vybaveni, pojisténi a dalsi véci se stard majitel.

11.3 Co je levnéjsi?

Co je levngjsi se neda presné fici. Zalezi na regionu, na dob¢, na urokovych
sazbach a dalsich vécech. Kdyz budete uvazovat o finan¢ni vyhodnosti, zkuste
si porovnat:

1. Kolik zaplatite na najmu (vcetné vSech dalsich poplatkl s tim spojenych).

' Riziko samoziejmé funguje obéma sméry. Zrovna tak se miize stat, ze byt bude levn&jsi.
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2. Kolik zaplatite za vlastni bydleni:
a) uroky z hypotéky? v&etné poplatki a p¥ipadnych statnich podpor,
b) poplatky za bydleni (pojisténi, energie, sluzby, dan¢),
¢) naklady na adrzbu nemovitosti (naklady na opravy).

A nyni mate odpovéd,, co je levnéjsi. Ted a v tuto dobu.

Momentalni vyhodnost

Po spocitani momentalni ceny vlastniho bydleni a po spocitani ceny najmu do-
jdete k tomu, Ze najem je nyni levnéjsi. Mozna dojdete k tomu, Ze na najem bude
Vas rodinny rozpocet stacit, ale na vlastni bydleni nikoli. Pak bude rozhodovani
jednoduché. Najem je dostupny, kdezto vlastni bydleni nikoli.

Piiklad 1

Rodina chce bydlet v byt¢ 3+1. Jeho cena je 3 mil. K&. Této cené by odpovidala
splatka hypotéky 21 000 K¢.

Kdy?z si rodina takovyto byt pronajme, zaplati cca 15 000 K¢ mési¢né.

Néjemné tak zatizi jejich rodinny rozpocet méné nez vlastni bydleni.

Dlouhodoba vyhodnost
Dale si zkuste odpovédét na otazky:

e Jak se zméni ndjmy za 10 nebo 15 let? SpiSe vzrostou nebo spise klesnou?

e Jak se zméni cena nemovitosti za 10 nebo 15 let? Spise vzroste nebo spise
klesne?

Odpoveéd’ na tyto otazky vam pomize najit odpovéd na to, jestli bude v bu-
doucnu spise lepsi vlastni bydleni nebo spise najemni. Jestli v dlouhodobém

horizontu najmy porostou a ceny nemovitosti také, pak je vyhodnéjsi investovat
do vlastniho.

Pokud by ceny nemovitosti ani ceny najmu nerostly, bylo by lepsi zGstat v najmu
a to 1 dlouhodobé.

* Pfi porovnani cen bychom méli porovnat ndjem pouze s tiroky z hypotéky. Nikoli s celou spltkou
hypotéky. Uroky jsou nakladem za ptijceni penéz, stejné jako je najemné nakladem za ptjceni
nemovitosti.
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Piiklad 2

Kdyby za 15 let ceny nemovitosti i ceny najmu vzrostly o 50° %, pak by nijem
(z predchoziho prikladu) vzrostl z 15 000 K¢ na 22 500 K¢. Pokud bychom ale
volili vlastni bydleni misto najmu, splatka hypotéky by byla cca 21 000 K¢,
tedy levngj$i nez najem. UZ by nam zbyvalo pouze 5 let do konce splatnosti
avéru, takze jeho vyse by byla ,,mala®. Navic bychom byli majiteli nemovitosti
v cené 4,5 mil. K¢.

1.2 Jak si na bydleni nasporit

Nasetfit si na vlastni bydleni v néjaké kratké dobé je téméf nemozné. Nemusime
byt finan¢nici, abychom si to uméli spocitat sami.

Piiklad 3
Chceme byt za 2 mil. K¢ a chceme si na néj naspotit:

a) za5let
b) za 10 let

Kolik budeme muset spoftit?

Za kolik let chceme byt 5 let 10 let
Spotend ¢astka (mésicné)” 28 666 K¢ 12 204 K¢

Tabulka 1 Potrebna castka pro nasporeni na byt
* Pocitame se zhodnocovanim sporené castky o 6 % rocné.

Kdybychom chtéli naspofit na byt za 2 mil. K¢ béhem 5 let, museli bychom
sporit cca 29 tisic mésicné. A kdyz bychom chtéli naspofit za 10 let, tak sice
mesicni ¢astka bude pfijatelnéjsi, ale malo kdo mtize ¢ekat tak dlouho. A navic,
jaka bude cena bytu za 10 let?

A kdybychom piece jen mohli spofit dost velkou ¢astku, tak kromé spofeni
potfebujeme nékde bydlet. A to znamena, Ze musime platit najem.

Proto nejcastéjsi cesta, jak se dostat k vlastnimu bydleni je pfes tvéry. Malo
kdo ma moznost spofit si na vlastni bydleni a cekat nékolik let.

3 Jedna se pouze o piiklad. Neznamena to, Ze pfedpokladame rist ceny o 50 % za 15 let. Nicméné
tento rust znamena rust pouze o 3 % p.a., coz nemusi byt nerealné.
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Vyjimkou je bydleni pro déti. V tomto ptipadé je mozné spofit a ¢ekat. Pokud
déti nebudou mit kde bydlet, miizeme jim pomoci. A pokud budou potiebovat
penize na studium, miZzeme zaplatit misto bytu Skolu. Dal§im ptipadem, kdy
se ¢asto spofi, je pofizovani bydleni na stafi (napt. chata nebo chalupa) — dlou-
hodobé spofeni na nemovitost, kde stravime podzim zivota.

Vlastni prostfedky na bydleni se daji pouzit v pfipad¢, ze uz mame néjaké penize
naspofené a chybi ndm jenom c¢ast. KdyZ nezac¢iname spofit tiplné€ od nuly.

Piiklad 4

Chceme byt za 2 mil. K¢ a mame naSetfeno 1,5 mil. K¢. Byt chceme koupit za
2 roky. Kolik musime mési¢né€ spofit?

V tomto ptipadé mizeme vyuzit toho, Ze naSe investované penize piinesou
néjaky vynos. Kdybychom je ulozili s vynosem 3 % ro¢né, vydélaji nam cca
90 000 K¢. Takze nam nebude chybét 500 000 K¢, ale ,,jenom™ 410 000 K¢&.
Abychom je naspofili za 2 roky, musime spofit asi 17 000 K¢ mési¢né.

V tomto piipadé by cesta spofeni byla snad schiidna. Spofena ¢astka neni enorm-
ni a navic vyuzivame vynost z investovanych penéz.

Nicmén¢ i zde bychom doporucili byt koupit ihned a pouzit na n¢j uvéry. Vy-
hneme se tak riziku, Ze cena bytu vzroste. Navic nebudeme fesit problém, kde
budeme bydlet ty dva roky, které spofime.

Doporucili bychom dokonce tivéry na vyssi ¢astku nez jenom na zbyvajicich
500 000 K¢&. Vlastni penize bychom si mohli ponechat a investovat je. Vice si
o tom povime v dalSich kapitolach.

Nejtypictéjsi cesta, jak se dostat k vlastnimu bydleni je pouzit cizi prostiedky.
Bydleni se nejéastéji financuje uvery, proto také o uvérech bude pfevazna ¢ast
této knihy.

1.3 Je bydleni investice?

Casto se fiké ,,investuji do vlastniho bydleni*. Je ale bydleni investice? Je in-
vestice to, ze si koupim byt nebo diim a budu v ném bydlet? Neni bydleni spise
véci zivotni tirovng, tedy spotieby?



