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1. BYDLENI




Bydleni: Kde a v cem bydlet?

Podoba idealniho bydleni se behem zivota meéeni

V CEM BYDLET?

* néco mensiho nebo vétsiho,

* néco starsiho nebo novéjsiho,
* byt nebo dum,

« karavan nebo tiny house...?

KDE BYDLET?

* mesto nebo vesnice,
* obcCanska vybavenost nebo samota v horach...?

-.-

Pozor: V kazdé zivotni fazi je vhodny jiny typ bydleni. I .

©
)
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Bydleni: Kde a v cem bydlet?
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Bydleni: VV najmu nebo viastnim?

Bydleni v najmu

« obecné méné zavazné,

« finan€¢né Casto méné narocne,

« vyssSi flexibilita ohledné aktualnich potreb: bydleni se
pfizpUsobuje zivotni fazi (zména zaméstnani, pocet
spolubydlicich, vysSe prijmu...),

- ALE:

o zavislost na majiteli bydleni a nejistota ve vypovedi u
kratkodobé najemni smlouvy,

o nizsi flexibilita ohledné uprav nemovitosti,

o hemovitost neni pro najemce aktivem (napfr. zastava).

Pozor: Najem dava velkou volnost, ale za cenu ,investice® do cizi nemovitosti. I
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Bydleni: V najmu nebo ve vlastnim?

Viastni bydleni (nemovitost)

veétSi prostor bydleni zlepSovat (zhodnoceni),
moznost ziskat vétSi objem penéznich prostredku
(Ize dat do zastavy, prodat),
uchovatel hodnoty (zajistéeni na stari)...
ALE:
o finanCné narocné (uspory pro nakup nemovitosti nebo . — T
ziskani hypotecniho uveru, splatky hypotecniho
uveru, udrzovani nemovitosti, placeni dani z
nemovitosti, pojisteni),
o nizsi flexibilita ohledné aktualnich potreb (zména
zamestnani)...

Pozor: Z hlediska likvidity je zasadni, co vlastnim (byt, dim, pozemek... zamek). I
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2. NEMOVITOSTI a MY



Nemovitost: Co je (ne)movitost?

Nemovitost = v&c, se kterou nepohneme

* pozemek nebo stavba spojena se zemi pevnym zakladem
(pozemky, podzemni stavby, bytové jednotky...)

* upravuje obCansky zakonik (Zakon 89/2012 Sb.)

Movitost - véc, se kterou pohneme
(vlastni silou nebo tfeba strojem)

* i v movité véci je mozné se ubytovat (stan, obytné auto),
nékdy i dlouhodobé bydlet (karavan, mobilni dam).

Pozor: K trvalému bydleni je vSak vhodna pouze nemovitost.
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Nemovitost: Je vzdy jedinecnal

Neexistuje stejna/totozna nemovitost: N N -
« kazda nemovitost je v nécem original, : A E
- zdanlivé podobné nemovitosti se liSi — lokalita, N N
material, orientace na svétové strany, patro... i i
Hodnota/cena nemovitosti: E—
» odhadci pouzivaji rizné metody (nakladova, S . o S
vynosova, porovnavaci), T T
* nabidkova cena: cena v inzeratu, E E
 trzni cena: dohoda mezi kupujicim a prodavajicim, ] J
« cena za zvlastni oblibu: nemovitost je v néCem i
jedinecCna, ,idealni“, oblibena (napf. vyhled do N .
krajiny, vedle zastavky metra, ...). Y v
D B
Pozor: Nékteré nemovitosti si lépe hledaji kupce a jejich 0 Y
cena vyraznéji neklesa ani v dobe krize. M T
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Nemovitost: Podoba s manzelstvim?

Jedinecny clovék i nemovitost:
* | jednovajeCna dvojcCata se liSi, i Clovék se v
prubéhu zivota méni, o vztah se musi pecovat,
podobné jako o nemovitost.

Emoce a chemie jsou zde!
« Do Clovéka i nemovitosti se muzeme lehce
zamilovat (a tim trochu prehlizet i zlehCovat
jeho ,vady®).

Je to na delsi dobu...
« Nemovitost nekupujeme na kratkou dobu, na
kratSi dobu je lepSi pronajem.
« Hypotecni uveér je dlouhodoby zavazek.

Pozor: Vlastnit nemovitost = dlouhodoby zavazek (miUze byt krasny i pochmurny). I
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Nemovitost: Nadhodnocena nebo ne?

Zavisi na hodnotiteli (informace, nazor):

« prodavajici ma tendenci nadhodnocovat,

* Kupujici ma tendenci podhodnocovat,

 vice odhadcu znamena vice ruznych odhadu,

« ocenéni nemovitosti z danovych duvoddu,

« vécna hodnota pro ucely pojisténi (technicka
hodnota, resp. naklady na nove vybudovani
nemovitosti)...

Ocenéni nemovitosti on-line:

 existuji placené Ci volné dostupné cenové mapy
pro ziskani rychlého odhadu.

Pozor: Kazdy (prodavajici, kupuijici, banka, pojistovna...) ma svuj
zajem, proto muze vidét hodnotu nemovitosti odliSné.
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Nemovitost: Nadhodnocena nebo ne?

Nabidka nemovitosti:
» typ nemovitosti (napf. nova / jiz pouzivana),
* mnozstvi a konkurence na trhu s nemovitostmi

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

 dostupnost uvérd, hospodarsky cyklus...

Poptavka po nemovitostech:

« demografie (shateCnost, rozvodovost, porodnost, migrace),
 kvalita zivotniho prostredi, obCanska vybavenost, = -
» dostupnost zaméstnani, i‘ E
« dostupnost uvérdl, vyse najmu, hospodarsky cyklus,

» regulace nemovitostniho €i hypoteCniho trhu...

F . FF
== == ==

Pozor: Nabidkové ceny byvaji vyS$Si nez realizované (skute¢né prodejni ceny). I

2. Nemovitosti a my L. Komarek: Nemovitosti a dluhy (bfezen 2026) 13



Nemovitost: Porizeni na dluh?

Porizeni nemovitosti (majitel = investor):
* uver na porizeni nemovitosti = hypotecni uver

viwv s

» jedna z nejbezpecnejSich investic,

« zachovani hodnoty penéz na desetileti (ochrana pred
inflaci),

 za ucelem vlastniho bydleni — zhodnoceni rustem cen [
nemovitosti (prodej se ziskem), " -

y v . 14 o =
« za ucCelem pronajmu — zhodnoceni rustem cen —

nemovitosti (prodej se ziskem), pfijem z najmu
(pravidelny pasivni prijem),
« ALE:
o vysokeé naklady na pofizeni a udrzovani,
o nezbytné zkusSenosti, schopnosti a dovednosti...

Pozor: ,Na velke streSe je hodné snehu” (norské prislovi) — vétsSi nemovitost, vétsi starost!
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3. DOBRY A SPATNY DLUH



y,pDobry*“ dluh: bydleni, vzdelani, zdravi...

Co je ,,dobry“ dluh?:
« zadluzeni za uCelem pofizeni nemovitosti bereme
obecné jako ,dobry“ dluh,

 dalsi priklady vhodného zadluzeni souvisi s investici do:

o vzdélani (jazykovy kurz, IT kurz....), ) H L )
”

o zdravi,
o nebo jiné investice ,do sebe” / rodiny.

20 1 @

Pozor: HypoteCni uvér je obecné bran jako dobry dluh, neplati to vSak za kazdé situace.
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Y 4 “ = r ) 4 u
yopatny* dluh: darky, dovolene, zbytnosti...
Co je ,Spatny” dluh?: {}
« darky: vanoéni darky nenakupujte na dluh! <
« dovolena: doprat si dovolenou na dluh neni proziravé!

« zbytnosti: kupovat si nad dluh véci nad vas udrzitelny
zivotni standard (nejen luxusni zboZzi) se neni dobry

napad!

Co délat, kdyz se predluzime?

* (1) snizit vydaje,

* (2) zvysit prijmy.

« 0boji muze byt slozité: ,strkat hlavu do pisku® nebo ,hrat
mrtvého brouka“ pfed dluhem ni¢emu nepomuze = lepSi

jit hned s pravdou ven, dohodnout se s bankou/véfitelem a
poucit se s chyb.

3

pe
~
R

Pozor: Dluh je dobry sluha, ale Spatny pan!
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4. HYPOTECNI UVER



Hypotecni uver = nemovitost na dluh

Hypotecni uvér je dlouhodoby zavazek:

. zajistény uveér — zastavou je nemovitost,

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

Pred zadluzenim je zadouci:

. otestovat si svUj rozpoCet na zvySeni urokové sazby,
zvySeni vydaju a snizeni pfijmu (zména zaméstnani,
nezaméstnanost, nemoc),

. srovnat si podminky hypoteénich uvéru riznych bank
(RPSN, LTV, DTI, DSTI atd.),

. vyzkouset si on-line kalkulacky dostupnosti
hypoteCniho uveéru.

I Pozor: Pred zadluzenim nepodcenovat scénar vyraznejSiho zhorseni osobniho rozpoctu.
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Hypotecni uver: urokova sazba, LTV

Dulezité ukazatele:
« RPSN: uroky z puj¢ky a vSechny poplatky spojené

s poskytnutim pujcéky prepocitané do procent, 0

- Urokova sazba z Uvéru: volba fixace dle oéekavané R P S N /0
zmeény urokové sazby,

« LTV (procentni pomér mezi vysi uvéru a hodnotou

zastavené nemovitosti): (RocCni procentni sazba nakladu)

o zastavni hodnota nemovitosti uréena bankou
nemusi byt shodna s jeji trzni cenou,

o udava vysi nutnych vlastnich zdroju a uvéru,
o nizSi LTV = obvykle atraktivngjSi urokove sazby. I I V
* VysSe nutnych vlastnich zdroju: pfi daném pfijmu

ovlivhuje délku spofeni na pofizeni nemovitosti.

Pozor: | pfi fixaci sazby je zadouci si otestovat mozné zvySeni splatek v budoucnu. I

20
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A\ 4

Hypotecni uver: splatka, uver, prijem

Dulezité ukazatele:
Dulezité ukazatele spojené s timto uvérem:

« DSTI (procentni podil celkové vyse vSech mésicnich

splatek na Cistém mesicnim pfijmu Zadatele o uvér):
pomaha urcit schopnost uvér splacet,

o bezpeCna mésicni splatka souvisi s tim, jaka Cast
Cistého pfijmu zustane po odecteni splatky a zda je
dostateCna k pokryti béZnych vydaju dluznika.

« DTI (pomér vySe celkového zadluzeni zadatele

0 uveér a vyse jeho Cistého rocniho pfijmu): pomaha
odhadnout pripadné predluzeni,
o pfiliS vysoky dluh ve vztahu k oCekavané zmeéne

prijmu, vy$Sim budoucim vydajam apod.

Pozor: DSTI a DTI je zadouci si propocCitat a nastavit si vlastni limity (bezpecné hranice). I
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4. ROLE CNB A VLADY



CNB: ovliviiuje nemovitostni i hypotééni trh

CNB ze zakona pecduje o cenovou a finanéni

stabilitu. CNB o
LD CESKA
. o ) . NARODNI
CNB pouziva radu nastroju: BANKA
* menovepoliticke nastroje pro udrzeni cenove stability
(ménovépoliticka urokova sazba CNB), —_

» makroobezietnostni nastroje pro udrzeni finanéni stability
(horni hranice LTV, DSTI a DTI).

Nastavovanim nastroji CNB nepfimo ovliviiuje ceny
nemovitosti a uverové standardy bank, vCetne
hypotecnich.

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

5. Role CNB a viady L. Komarek: Nemovitosti a dluhy (bfezen 2026) 23



ENB: ovliviiuje nemovitostni | hypotééni trh®

Pfenos zmény sazeb CNB pies tGrokové ,
sazby z uvért i vkladi bank: vynos
 velmi ucinny nastroj centralni banky,
* rust urokovych sazeb:
= vysSi splatka avéru = drazsi financovani

vystavby Ci pofizeni nemovitosti = nizSi

poptavka po uvéru = nizsi poptavka po

nemovitostech Ci nabidka novych nemovitosti =

dopad do cen nemovitosti,

= VvysSi vynosnost alternativnich investic s
vySSi likviditou (sporeni) = pokles poptavky po

pofizeni nemovitosti = dopad do cen CI\IB e splatnost PRy vinisterstvo
. , ) h w2l financi
nemovitosti. NARGDN
BANKA

Pozor: VySe urokove sazby vyznamne ovliviiuje rozhodovani o vystavbe Ci pofizeni nemovitosti. I

~o
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ENB: ovliviiuje nemovitostni | hypotééni trh®

CNB ovliviiuje podminky hypoteéniho tvéru

Jsou-li hypoteém’ standardy bank pfiliS uvolnéné,
nastavi CNB horni hranici: B CESKA
LTV = pFiv (v)’bavé z poklesu cen nemovitosti; LTV 100 % NARODNI
a VYSSI, BAN KA

DTI ~ pfi obavé z poskytovani pfili§ vysokych uvéru;
predluzovani znacného pocCtu domacnosti,

DSTI ~ pfi obavé z poskytovani uvéru s pfilis vysokymi
splatkami; nedostateCné zdroje na bézné vydaje.

Banky musi nastavené hranice CNB (aZ na zakonné °
vyjimky) pfi poskytovani hypotecnich uvéru dodrzovat.
LTV DTI

Nemovitost pro bydleni a jako investice

Limity hypotecnich ukazatelu

DSTI

Pozor: Nékteré podminky/pravidla hypoteéniho trhu CNB bankam i doporuéuije.
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Viada a ministerstva: danée

Dané a danova politika

Dan z nemovitosti = vy$8i dan muze snizovat atraktivitu
drzeni vice bytl (tlak na pokles cen nebo rust nabidky).

Dar z nabyti nemovitosti (dfive existovala v CR) = jeji
zruseni v roce 2020 zvysilo poptavku = rust cen.

Zdanéni pronajmu nebo kapitalovych zisku = ovliviiuje
investory.

Vlada
Ceské republiky

I Pozor: Sledujte, co vC€as a spravné zdanit.

Ministerstvo
financi
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Vlada a ministerstva: vystavba

Podpora vystavby (nabidka)
« zjednoduseni stavebniho fizeni,

« podpora developerskych projektd,

 investice do infrastruktury (nové lokality).

 vice bytd = vétSi nabidka = zpomaleni rustu cen
nebo pokles nemovitosti.

Statni bydleni, podpora a dotace

« programy jako dostupné nebo socialni bydleni,
dotace (napf. pro mladé rodiny),

» podpora stavebniho sporeni

» dotace Casto zvySuji poptavku, coz mize paradoxné
ceny bydleni zvySovat.

Pozor: Sledujte, na jakou podporu byste dosahli.
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6. DALSI KAPITOLU PISE ZIVOT



y Ny |

Dalsi kapitolu pise zivot...

Myslete na to, ze:

* nemovitost je bezpeCna, avsak nakladna, méné
likvidni i tézce délitelna investice,

 je nutna duslednost pfi rozhodovani o typu
pofizované nemovitosti (mala/velka, nova/stara,
drahda/levna),

* nemovitost je relativné vyhodné zajisténi na stafi,
existuji vSak i jiné moznosti investovani,

 pofizeni vice nemovitosti na dluh (vysoké
naklady/vydaje) vyzaduje obezretnost ohledné
predluzenosti (testovani ,erného” scénare),

* nemovitost vyzaduje udrzbu (provozni
naklady/vydaje) a také nemalé naklady na provoz
(energie) a vybaveni.

v s s
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,Prakticky tahak“ ©

Typy hypotecnich uvéru:

Americka ,hypoteka”
* Uvér se zastavou nemovitosti na témer cokoliv, napr.
na nakup auta.

Australska ,hypotéka“

* Uver se zastavou nemovitosti zalozeny na degresivnim
vypocCtu urokoveé sazby, tj. Cim vySSi uver si bereme, tim
nizsi ziskame urokovou sazbu.

Reverzni ,hypotéka™:

* Uver se zastavou nemovitosti umoznujici dluzniku
okamzity pfistup k hotovosti. Opaény smér: banka plati
dluznikovi mésicéni platby (uvér), ten ji za to v budoucnu
prenecha nemovitost (zastava).

Pozor: Pokud vam nékdo neni schopen vSe jednoduse vysvetlit, pak je to podezrelé.
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Dekuji za pozornost...

Prof. Lubos Komarek

Clen Narodni rozpoétové rady
Institut ekonomickych studii, FSV UK Praha

lubos.komarek@unrr.cz
linkedin.com/in/lubos-komarek-2237886
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