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Oo.
Bydleni
»,Kde a vcem budeme bydlet?* ‘ \ —— \
Podoba idealniho bydleni se behem zivota meni :
V CEM BYDLET?
* néco mensiho nebo vetsiho,
* neco starsiho nebo novejsiho,
* byt nebo dum,
« karavan nebo tiny house...?
KDE BYDLET?
* mesto nebo vesnice, R
 obc&anska vybavenost nebo samota v horach...? [ o

O O,

Pozor: V kazdeé zivotni fazi je vhodné jiné bydleni.
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Bydleni

Co ovliviiuje rozhodnuti KDE a V CEM? ﬂ y

Hlavni okolnosti:
finance (osobni/rodinny rozpocet),
dopravni dostupnost do zameéstnani,
pocet spolubydlicich (napr. velikost rodiny),
zdravotni stav, bezbariérovost,
plany do budoucnosti.

Dalsi okolnosti:
zivotni prostredi,
obCanska vybavenost,
spolecensky zivot (kultura, sport, zabava),
blizkost sSirsi rodiny,
touha mit vlastni bydleni...

O

Pozor: Vaha okolnosti se meni s ,ekonomickym®
a zivotnim cyklem kazdého z nas.
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VLASTNIT, nebo SI
PRONAJMOUT?

Bydleni

Priklad nemovitostniho a zivotniho cyklu O

Détsky/studentsky L B Rodinny
poko) dum

T

Startovaci Bezbarlerc’)y’y D
byt byt na stari
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Bydleni

Ve vilastnim, nebo v najmu?

Bydleni v najmu:

 obecneé mene zavazne,

» financne casto mene narocCne,

» vysSsSi flexibilita ohledné aktualnich potreb: bydleni
se prizpusobuje zivotni fazi (zména zamestnani,
pocCet spolubydlicich, vyse prijmu...),

ALE:

« zavislost na majiteli bydleni a nejistota ve
vypovedi u kratkodobe najemni smiouvy,

nizsi flexibilita ohledne uprav nemovitosti,

nemovitost neni pro najemce aktivem (napr.
zastava).

Pozor: Najem dava velkou volnost, ale za cenu
Jnvestice” do cizi nemovitosti.
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Bydleni

Ve vilastnim, nebo v najmu?

Vlastni bydleni (nemovitost):

« vetsiprostor bydleni zlepsovat (zhodnoceni),

* moznost ziskat vétsi objem penéznich prostredku
(Ize dat do zastavy, prodat),
uchovatel hodnoty (zajisteni na stari)...
AV =%

* financné narocné (uspory pro nakup
nemovitosti nebo ziskani hypotecniho uveru,
splatky hypotecniho uveru, udrzovani
nemovitosti, placeni dani z nemovitosti,
pojisteni),
nizsi flexibilita ohledne aktualnich potreb
(zmena zamestnani)... = 4

Pozor: Z hlediska likvidity je zasadni, co vlastnim —
(byt, dum, pozemek... zamek).
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CN Nemovitost
\ BCE_SKA
NARODNI BANKA ‘
Q

Co Je nemovitost (a movitost)?

Movitost

Oo
Nemovitost = véc, se kterou nepohneme ﬂ S—_ ' :
 pozemek nebo stavba spojena se zemi pevnym
zakladem,
* za nemovitosti se musime vydat my. Aol

Movitost = vec, se kterou pohneme (vlastni 1

silou nebo treba strojem)

* |V movité vecije mozne se ubytovat (stan, obytne
auto), nekdy i dlouhodobe bydlet (karavan, mobilni
dum).

Movitost

nemovitost.
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Nemovitosti a my

Ocenovani nemovitosti je trochu alchymie

Neexistuje stejna nemovitost:

* kazda nemovitostje v neCem original,

« zdanlive podobné nemovitosti se lisi — lokalita,
material, orientace na svetove strany, patro...

Hodnota/cena nemovitosti:

« odhadci pouzivaji ruzné metody (nakladova,
vynosova, porovnavaci),
nabidkova cena: cena v inzeratu,
trzni cena: dohoda mezi kupujicim a prodavajicim,
cena za zvlastni oblibu: nemovitost je v necem
jedinecna, ,idealni”, oblibena (napr. vyhled do
krajiny, vedle zastavky metra, ...).

Pozor. Nekteré nemovitosti si lepe hledaji kupce
a jejich cena vyrazneji neklesa ani v dobe krize.
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Nemovitosti a my

Mozna podoba s manzelstvim...

* | jednovajecna dvojCata se lisi, | Clovek se
v prubéhu zivota méni, o vztah se musi
pecovat, podobne jako o nemovitost.

Emoce a chemie |sou zde!

Do Clovéka i nemovitosti se muzeme
lehce zamilovat (a tim trochu prehlizet Ci

zlehCovat jeho ,vady").

Je to na delsi dobu...
* Nemovitost nekupujeme na kratkou dobu,
na kratsi dobu je lepsi pronajem.
 Hypoteéni Uvér je dlouhodoby zavazek. v

Jedinecny Clovek i nemovitost: l

Pozor: Vlastnit nemovitost = dlouhodoby zavazek
(muze byt krasny i pochmurny).
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Nemovitosti a my

,Nadhodnocena, nebo podhodnocena?*

Zavisi na hodnotiteli (informace, potencial):
prodavajici ma tendenci nadhodnocovat,
Kupujici ma tendenci podhodnocovat,
vice odhadcu znamena vice ruznych odhadu,
ocenéeni nemovitosti z danovych duvodd,
vecna hodnota pro ucely pojisteni (technicka
hodnota, resp. naklady na nove vybudovani
nemovitosti)...

Oceneni nemovitosti on-line:

» existuji placene Ci volne dostupné cenove mapy
pro ziskani rychleho odhadu.

Pozor: Kazdy (prodavajici, kupujici, banka,
pojistovna...) ma svuj zajem, proto muze videt
hodnotu nemovitosti odlisne.
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Nemovitosti a my

,,CO urcuje trzni cenu nemovitosti?*

Nabidka nemovitosti:

typ nemovitosti (napr. nova/ jiz pouzivana),
konkurence na trhu s nemovitostmi (nabizeny pocet),

cena stavebnich praci, materialu, projekt, dostupnost
pozemku, doba trvani stavebniho fizeni, marze,

dostupnost uveru, hospodarsky cyklus...

Poptavka po nemovitostech:

demografie (snatecnost, rozvodovost, porodnost,
migrace),

kvalita zivotniho prostredi, obCcanska vybavenost,
dostupnost zamestnani,

dostupnost uvéru, vyse najmu, hospodarsky cyklus,
regulace nemovitostniho Ci hypotecniho trhu...

Pozor: Nabidkove ceny byvaji vyssi nez
realizovane (skutecné prodejni ceny).

www.cnb.cz/feg




CNB CESKA

NARODNI BANKA

Nemovitosti a my

Nemovitost jako Iinvestice

Porizeni nemovitosti (majitel = investor):
« zachovani hodnoty penez na desetileti (ochrana
pred inflaci),

za ucelem viastniho bydleni — zhodnoceni rustem

cen nemovitosti (prodej se ziskem),

za ucelem pronajmu — zhodnoceni rustem cen
nemovitosti (prodej se ziskem), prijem z najmu
(pravidelny pasivni prijem),
A =%

* Vvysokeé naklady na porizeni a udrzovani,

* nezbytné zkusenosti, schopnosti a dovednosti...

Pozor: ,Na velké strese je hodne snehu” (norské
prislovi) — vetsi nemovitost, vetsi starost!
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Hypoteéni Gvér L

Porizeni nemovitosti na dluh

Hypotecni uver je dlouhodoby zavazek:

« Zzajisteny uver — zastavou je nemovitost,

* |ze ho ziskat za urCitych podminek (Cast vlastnich
zdroju, vySe a stabilita pfijmu dluznika, vek dluznika,
hodnota zastavovane nemovitosti...).

Pred zadluzenim je zadouci:

« otestovat si svuj rozpocCet na zvyseni urokoveé sazby,
zvySeni vydaju a snizeni pfijmu (zména zaméstnani,
nezamestnanost, nemoc),
srovnat si podminky hypotecCnich uvéru ruznych
bank (RPSN, LTV, DTI, DSTI atd.),
vyzkouset si on-line kalkulacky dostupnosti

hypotecniho uveru.
Pozor: Pred zadluzenim nepodcenovat scenar
vyraznejsiho zhorseni osobniho rozpoctu.
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Hypotecni uver

Urokova sazba a hodnota nemovitosti

Dulezité ukazatele spojené s timto uvérem:
 RPSN: uroky z pujcky a vSechny poplatky spojené
s poskytnutim pujcky prepocitané do procent,
Urokova sazba z tuvéru: volba fixace dle oéekavané
zmeny urokove sazby,
LTV (procentni pomeér mezi vysi uveru a hodnotou
zastavene nemovitosti):
« zastavni hodnota nemovitosti urcena bankou
nemusi byt shodna s jeji trzni cenou,
« udava vysi nutnych vlastnich zdroju a uvéru,
* nizsi LTV = obvykle atraktivnejsi urokove sazby.
VysSe nutnych vlastnich zdroju: pfi daném pfijmu
ovlivnuje delku sporeni na porizeni nemovitosti.

Pozor: | pri fixaci sazby je zadouci si otestovat
mozne zvyseni v budoucnu.
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Hypotecni tuvér O/

Vyse splatky, uveru a prijmu

Dulezité ukazatele spojené s timto uvérem:

 DSTI (procentni podil celkove vyse vsech mesicnich
splatek na Cistem mesicnim prijmu zadatele o uver):
pomaha urcit schopnost uver splacet,
* bezpeCna mesicni splatka souvisi s tim, jaka
cast Cistého pfijmu zustane po odecteni splatky
a zda je dostatecna k pokryti béznych vydaju
dluznika.
DTI (pomer vyse celkoveho zadluzeni zadatele
0 uver a vyse jeho Cisteho roCniho prijmu): pomaha
odhadnout pripadneé predluzeni,
« prilis vysoky dluh ve vztahu k ocekavane
Zmene prijmu, vyssim budoucim vydajum apod.

Pozor: DSTI a DTI je zadouci si propocitat
a nastavit si vlastni limity (bezpecné hranice).
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Role CNB

Ovliviauje nemovitostni i hypotecni trh

CNB ze zakona peéuje o cenovou a finanéni
stabilitu.

CNB pouziva fadu nastroju:

 menovepolitické nastroje pro udrzeni cenove stability
(menovepoliticka urokova sazba CNB),

* makroobezretnostni nastroje pro udrzeni financni
stability (horni hranice LTV, DSTIl a DTI).

Nastavovanim nastroji CNB nepfimo ovliviiuje
ceny nemovitosti a uverove standardy bank,
vcetne hypotecnich.

Pozor: CNB ovliviiuje ceny nemovitosti nepfimo,
neni to jeji cil.

www.cnb.cz/feg




CNB CESKA

NARODNI BANKA

Role CNB

Nastaveni urokovych sazeb

Pfenos zmény sazeb CNB pfes trokové sazby

z uvéru i vkladu bank:
* velmiucinny nastroj centralni banky,
* rust urokovych sazeb:

— VvySSi splatka uveru = drazsi financovani
vystavby Ci porizeni nemovitosti = nizsi
poptavka po uveru = nizsi poptavka po
nemovitostech Ci nabidka novych nemovitosti
— dopad do cen nemovitosti,

= VYySSi vynosnost alternativnich investic s vyssi
likviditou (sporeni) = pokles poptavky po
porizeni nemovitosti = dopad do cen
nemovitosti.

Pozor: Vyse urokove sazby vyznamne ovlivhuje
rozhodovani o vystavbe Ci porizeni nemovitosti.

www.cnb.cz/feg




CNB CESKA

NARODNI BANKA

Role CNB

Sladéni horni hranice LTV, DSTI a DTI

A A A 4

napric trhem

CNB ovliviiuje podminky hypoteéniho tvéru.
Jsou-li hypotecni standardy bank prilis uvolnené,
nastavi CNB horni hranici:
LTV =~ pri obave z poklesu cen nemovitosti; LTV 100 %
a vyssi,
DTI =~ pri obavé z poskytovani prilis vysokych uvéru;
predluzovani znacného poctu domacnosti,
DSTI ~ pri obavé z poskytovani uvéru s prilis vysokymi
splatkami; nedostatecne zdroje na bezne vydaje.
Banky musi nastavené hranice CNB (aZ na
zakonné vyjimky) pri poskytovani hypotecnich
uveéru dodrzovat.
Pozor: Nekteré podminky/pravidla hypotecniho
trhu CNB bankam i doporuduje.
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Role CNB

Snaha predchazet vzniku hypotecni krize
Ci mirnit jeji dopady

Hypotecni krize:

* Je spojena se silnym propadem cen nemovitosti,

* JeJi zarodky vznikaji v dobrych Casech,

« Vv prostredi nizkych urokovych sazeb, uvolnenych
uverovych standardu, pozitivniho ek. sentimentu,

dochazi k predluzeni firem (developeru)

a domacnosti (poptavka po nemovitostech),

deéle trvajici vyrazny previs poptavky po
nemovitostech nad jejich nabidkou muze vést az ke
vzniku cenovych bublin, tj. k ,nadvystavbe" spojene
s ,nadmernym-” vlastnictvim,

» casto predchazi bankovni Ci vetsi financni krizi.

Pozor: Rizika spojena se vznikem hypotecCni
Krizi se kumuluji nekolik let.

www.cnb.cz/feg
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Dalsi kapitolu

pise zivot... myslete na to, ze:

* nemovitost je bezpecna, avsak nakladna, méne
likvidni | tezce delitelna investice,
je nutna duslednost pri rozhodovani o typu
porizovane nemovitosti (mala/velka, nova/stara,
draha/levna),
nemovitost je relativne vyhodne zajisteni na stari,
existuji vsak i jiné moznosti investovani,
porizeni vice nemovitosti na dluh (vysoké
naklady/vydaje) vyzaduje obezretnost ohledne
predluzenosti (testovani ,Cerneho” scenare),
nemovitost vyzaduje udrzbu (provozni
naklady/vydaje) a také nemale naklady na provoz
(energie) a vybaveni.

Pozor: Investice do nemovitosti nemusi byt tou
nejvhodnejsi.
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,, Tahak"

Typy hypotecnich uvéru:

Americka ,hypoteka”
* Uver se zastavou nemovitosti na temer cokoliv, napr.

na nakup auta.

Australska ,hypoteka”
* Uver se zastavou nemovitosti zalozeny na degresivnim

vypoctu urokove sazby, tj. Cim vyssi uver si bereme, tim
nizsi ziskame urokovou sazbu.

Reverzni ,hypoteka"
* Uver se zastavou nemovitosti umoznujici dluzniku

okamazity pristup k hotovosti. Opacny smer: banka plati
dluznikovi mesicni platby (uver), ten ji za to v budoucnu
prenecha nemovitost (zastava).

Pozor: Pokud vam nekdo neni schopen vse
Jjednoduse vysvetlit, pak je to podezrele.
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