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Predmluva

Vazeni Ctenari,

moznosti financovani bydleni neustale ptibyva, nabidky se stale méni
aneni jednoduché se v nich orientovat. Nelze ani v§echny popsat v jedné
knize a neni mozné poradit kazdému ¢tenafi s jeho konkrétnim problémem.
Proto jsem se snazil najit doporuceni, ktera jsou obecné platna a ktera by
mél mit ctenaf na zteteli, pokud si bude chtit financovat vlastni bydleni.

Kniha se snazi dat ¢tenati dobry zaklad k tomu, aby se mohl sam orien-
tovat v nabidkach trhu. Snazi se naucit Ctenate, co je pii porovnavani
jednotlivych nabidek dilezité a o co by se mél prednostné zajimat.

Doufam, ze vam tato kniha bude dobrym pomocnikem.

Jestlize v této knize nenajdete, co jste hledali, nebo nebudete souhlasit s né-
kterymi zavéry, jsem vam k dispozici na e-mailové adrese Syrovy.petr@se-
znam.cz. Rad s vami budu o problematice financovani bydleni detailnéji
diskutovat.

Rad bych podékoval Mgr. Martinu Veselkovi za odborné konzultace a ko-
rektury né€kterych kapitol.

autor



Viastni bydleni

1. Vlastni bydleni

1.1 Dulezitost bydleni

Mit vlastni bydleni patii k zdkladnim lidskym potfebam. Podobné jako
potiebujeme jist, potfebujeme i nékde bydlet.

Potieby vlastniho bydleni se netykaji pouze mladych lidi, ktefi se hodlaji
osamostatnit a chtéji bydlet sami, sami hospodafit a casem zalozit rodinu.
U mladych lidi je vSak tento problém obzvlasté palcivy, protoze ho fesi
na pocatku své pracovni kariéry a nemaji dostatek prostredkii k tomu, aby
si mohli odpovidajici bydleni pofidit. I kdyby méli dostate¢né piijmy,
nemaji dostatek ¢asu k tomu, aby nahromadili potfebny kapital. Vzdyt
ceny byt nebo domi dosahuji nékolika ro¢nich piijmu.

Problém s bydlenim te3i i dalii lidé. Casto bydli v byt& nebo domé, ktery
jim nevyhovuje — bud’ svou polohou, nebo kvalitou, nebo velikosti. V pii-
padé, Ze se nejednd o prvni bydleni, byva situace jednodussi. Bud’ jde
pfimo o vyménu bytd, nebo se proda byt ptivodni a hled4 se misto né¢ho
jiny. Tato zména neni tolik naro¢na na potfebny kapital.

I vlada si uvédomuje naléhavost situace feseni bytové otazky a snazi se
neékterym ob¢antim (zvlasteé mladym) s jejich problémem pomoci. Proto
prichazi s riznymi statnimi podporami. Bytova politika je pro stat veli-
ce dulezita, protoze zasahuje do dalSich oblasti ekonomické a socialni
sféry.

1.2 Moznosti reseni

Mlada rodina nebo jedinec se touzi osamostatnit, a proto potfebuje ziskat
samostatny byt. K tomuto cili vede mnoho cest. Zalezi vzdy na konkrétni
situaci daného ¢loveéka. Nékdo ma to §tésti, ze zdedi byt po babicce, jiné-
mu k bytu pomohou rodice, dal$i najde samostatnou bytovou jednotku
v rodinném domé rodicti nebo jinych piibuznych. Nékdo jiny takové moz-
nosti nema, a proto mu zbyvaji dvé zakladni moznosti:

1. koupit (postavit) si vlastni rodinny dim nebo byt,
2. byt nebo dim si pronajmout.

Prave témito dvéma moznostmi se budeme dale zabyvat v nasledujicich
kapitolach.

1



Financovani viastniho bydleni

1.3 Nemovitost jako investice

1.3.1 Hodnota nemovitosti

Kdo si chee poridit vlastni bydleni, nepohlizi na nemovitost jako na inves-
tici, ktera se bude ¢asem zhodnocovat a ktera by se dala nékdy prodat se
ziskem. Kupuyjici si ji potizuje hlavné z toho diivodu, Ze ji potiebuje uzivat
a bydlet v ni.

Jenze v koupené nemovitosti nemusime bydlet stale. Co kdyZ si po urcité
dob¢ budeme chtit potidit jinou, tieba vétsi? Jakou cenu bude mit nemo-
vitost, kterou jsme si koupili dnes? Potom budeme potiebovat sou¢asnou
prodat, k utrzenym penéztim ptidat dalsi prostiedky a pofidit si jinou.
Z tohoto diivodu nas budou zajimat ceny nemovitosti v budoucnu.

Ur¢eni ceny nemovitosti je velmi slozita véc a neni mozno se ji v této knize
zabyvat podrobné¢, ale zkusme si ukazat zakladni principy, kterymi se fidi.

Cena nemovitosti je ur¢ena nabidkou a poptavkou na trhu, podobné jako
je tomu u jiného zbozi. Je-li na trhu ptevaha kupujicich, jsou ochotni pla-
tit 1 vy88i cenu, ktera timto roste, a naopak. Pti pfevaze prodavajicich je
prodavajici vdécen, kdyz proda i za nizsi cenu, a tim cena klesa. Obecné
plati, ze pti hospodarské recesi je poptavka po nemovitostech niz$i, a pro-
to jejich ceny klesaji, a naopak pfi prosperité ekonomiky ceny rostou. To
jsou vykyvy z kratkodobého hlediska.

Ceny nemovitosti se vyrazné 1isi i dle jednotlivych regiont. Jiné ceny
nemovitosti jsou v Praze a jiné napt. v Mosté. Cena nemovitosti zavisi na
poptavce po ni a poptavka zase zavisi na nabidce pracovnich piilezitosti.
Proto v oblastech s lepsi nabidkou prace jsou ceny nemovitosti vyssi'.

Po odhlédnuti od nakladd, které jsou s udrzovanim nemovitosti spojené,
od vykyva trhu, od atraktivity lokality a dalsich faktort, se da fici, Ze cena
nemovitosti v prib&hu ¢asu roste. Z dlouhodobého hlediska jejich realna
cena neklesa a mize mirné rust. Velice zhruba se da fici, Ze cena nemovi-
tosti roste podobné jako inflace’.

' Jestlize se v daném regionu rozhodne, Ze se bude stavét prumyslova zona,
roste cena byti, protoze se ocekava rist poptavky (budouci zaméstnanci budou
hledat odpovidajici bydleni).

Napt. nartist cen rodinnych domi v USA v letech 1968 az 1979 byl 9,6 %,
zatimco inflace byla 6,5 %. V letech 1980 az 1989 ¢inil nartst cen 5,5 %

)
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Viastni bydleni

Dobte udrzovana nemovitost neztraci svoji hodnotu, proto se investice do
nemovitosti také ¢asto doporucuje pro ochranu pen¢z pied inflaci.

1.3.2 Investice do vlastniho bydleni

V minulé kapitole jsme fekli, Ze mame dvé zakladni moznosti, jak fesit
svoji bytovou situaci:

1. pronajmout nemovitost, nebo
2. poridit si vlastni.

Kdyz se rozhodneme pro koupi nemovitosti, neuvazujeme o této transak-
ci jako o investici, ktera by ndm méla ptinaset zisk. Potfebujeme hlavné
vyftesit problém, kde budeme bydlet.

Koupé nemovitosti se do urc¢ité miry da chapat také jako investice. Sice
nam nepfinasi zisk, ale snizuje nam naklady, které bychom museli platit
za pronajem. Kdybychom si misto koup¢ bytu tentyz byt pronajali, platili
bychom kazdy mésic najemné za to, ze vyuzivame cizi byt. Tento byt ale
nikdy nebude nas a zaplacené penize si kazdy mésic ,,odbydlime®. Spo-
ttebujeme je.

V ptipadé koup€ bytu neplatime nikomu zadné najemné, a tim dosdhneme
niz§ich nakladi. Sice musime nést naklady spojené s udrzovanim nemovi-
tosti, ale ty budou ur€ité nizsi nez placené trzni najemné. (Majitel musi
z najemného platit tytéz naklady na idrzbu a zaroven musi néco vydélat.)

Koupé vlastniho bydleni pro nas neznamena zadné zisky, ale pfinasi nam
usporu nakladt, které bychom jinak museli vynalozit.

1.3.3 Investice do nemovitosti a zisk

Nemovitost nemusime potizovat pouze pro vlastni potfebu. MiiZeme si ji
poftidit za ti¢elem uloZeni penéz a jejich zhodnoceni. Mzeme napt. koupit
byt a ten pronajimat. Zhodnoceni investovanych penéz bude mit dvoji
povahu:

1. pfijem z najemného (sniZeny o ndklady na udrzbu) a
2. rust ceny nemovitosti.

ainflace 5,7 %. Rust cen je srovnatelny s inflaci, ale nikoli vzdy stejny. (Zdroj:
Salomon Brothers)
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Zhodnoceni je podobné jako v pfipadé investic do akcii. I zde téZime z pra-
videlné vyplacené ¢astky (dividendy) a z riistu hodnoty akcie.

Jak pfi investici do nemovitosti, tak pii investici do akcii nemame zaruce-
no, jak vysoké bude zhodnoceni investované ¢astky. Dividendy u akcii se
nevyplaceji pravidelné a ve stejné vysi. Zalezi predevsim na zisku spolec-
nosti. Podobné v ptipad€é najmu zalezi na tom, jak se nam podafilo nemo-
vitost pronajmout a kolik jsme zaplatili za jeji udrzbu.

Rist cen akcii také neni stabilni a zaruceny. Akcie nekdy rostou rychle,
jindy dokonce prodé€lavaji. Pti investici do nemovitosti je to podobné.

Jak investice do nemovitosti, tak investice do akcii je podobné rizikova.
jsou pomérnég Spatné predpovéditelné. Rozhodné jsou hiife urcitelné nez
vynosy urokt z terminovaného vkladu.

1.4 Najem nebo vlastni bydleni

Kazda z moznosti (vlastni byt nebo najem) ma své vyhody a nevyhody.
Pojd’'me se na n¢ podivat podrobngéji.

Kdo bydli v najmu, plati majiteli za to, Ze muze pouzivat jeho majetek, ze
muze bydlet v byté, ktery neni jeho. Zaplacené penize vlastn¢ ihned spo-
ttebujeme, protoze za né dostaneme sluzbu. Nikdy nebudeme mit na byt
vlastnické pravo a ndjemné budeme platit tak dlouho, jak dlouho chceme
bydlet. (Tieba i cely zivot.)

N4jmy jsou statem nebo obcemi usmériiované, a tim zvyhodnované. Pak
jesté existuji najmy, které se oznacuji jako trzni. V tomto ptipad€ majitel
(nejcastéji fyzicka osoba) pronajme byt a inkasuje najemné. Jeho vyse se
tidi trznimi pravidly — tedy nabidkou a poptavkou.

Pro zékladni ptehled cen bytil a najmi byt v daném regionu je mozné si
prostudovat nabidky trhu reprezentované realitnimi kancelafemi, realitni-
mi servery nebo inzertnimi novinami. Ceny jednotlivych nabidek se sa-
mozrejme lisi, ale pro zakladni prehled to urcité bude stacit.

Napt. v Praze se da byt 2+kk v hodnot¢ 1,5 mil. K¢ pronajmout za 8 000
az 10 000 K¢ mésicné.

Ktera z uvedenych variant je lepsi? (Pujcit si 1,5 mil. K¢ a tyto penize
postupné splacet, nebo platit 10 000 K¢ mésicné?)
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Viastni bydleni

1.4.1 Flexibilita

Néjem je v porovnani s potizenim vlastni nemovitosti operativngjsi. M-
Zeme lépe zmenit svoje zivotni plany a jet do zahrani¢i, zménit praci,
prestéhovat se na druhy konec republiky, odsté¢hovat se k nékomu jinému

vvvvvv

jsme vazani na jedno misto.

Z tohoto diivodu je najem bytu obliben u mladych lidi, ktefi studuji nebo
studovali a teprve nedavno zacali pracovat.

1.4.2 Financ€ni naro¢nost najmu

Vyse najmu uréité vyrazné zavisi na pofizovaci cené nemovitosti. Asi se
da ocekavat, ze najem v dvoumilionové nemovitosti bude vyssi nez v ne-
movitosti za milion korun.

Protoze ceny nemovitosti dlouhodobé rostou, da se ocekavat i nartist cen
najemncho.

Zkusme pro ilustraci spoditat, jak poroste najemné v ¢ase. Pocitejme, Ze
najemné poroste stejnym tempem jako ceny nemovitosti. Tedy jako infla-
ce (2 % ro¢né?). Jaké najemné bude v budoucnu? (Viz tabulka 1.1.)

Tabulka 1.1 Nariist ndajemného pri pocatecnim najmu 10 000 K¢ (resp.
8 000 K<), pri rocnim ristu ndajmu o 2 % (vesp. 4 %) rocné

Pocet let 0 1 5 10 20 30
Najemné Riist
2% p.a. |10000 K¢[10200 K¢|11 041 K& |12 190 K¢ |14 859 K¢| 18 114 Ké
4% p.a. |10000Kc¢|10400 Ke|12 167 KE|14 802 K¢ |21 911 K¢ |32 434 K¢
2%p.a. | 8000Ke| 8160 Ke| 8833 K&| 9752 KE|11 888 K&|14491 K&
4%p.a. | 8000Ke| 8320Ke| 9733 Ke|11 842 K&|17 529 KE|25 947 Ké

10 000 K¢

8 000 K¢

Na pocatku neni nartist ndjemného nijak vyrazny, ale po 20 letech ¢ini asi
50 % a dale roste. Nejenze nikdy neskon¢i placeni najmu, ale nikdy ne-

*  Samoziejmé Ze ceny najemného neporostou kazdy rok piesné o 2 %. Rust

bude ovlivnén deregulaci ndjemného a dal§imi faktory. V poslednich letech
(roky 1999-2002) rostly naptiklad ceny nemovitosti v Praze daleko rychleji
nez o 2 % roc¢né. V roce 2003 a 2004 zase mirné poklesly.
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Financovani viastniho bydleni

skon¢i ani jeho rist. Budeme tak platit stale vice a vice. V ptipadé rastu
najmu ne o 2 %, ale o 4 % ro¢né bude vySe najemného za 10 nebo 20 let
nesrovnateln¢ vyssi.

Protoze najemné roste, bude se zvySovat mési¢ni zatéZ najemnika i ve
vysokém véku, tedy i v diichodu. Pravé na konci produktivniho véku se
da ocekavat vyrazny pokles ptijmu. Tim nepiijemnéjsi bude placeni na-
jemného.

Pti koupi vlastniho bytu nebudou splatky uverd nartistat. Budou vice méné
stale stejné vysoké. Navic se uvéry jednoho dne splati a dale nebudou
existovat jiz zadné dalsi zavazky. (Kromé nakladii na udrzovani vlastni
nemovitosti.)

1.4.3 Finanéni naroénost viastniho bydleni

Jaké by byly moznosti potizeni vlastniho bydleni a jeho splaceni? Tim se
budeme zabyvat v dalSich kapitolach této knihy, ale na tomto mist¢ prozra-
dime, Ze splatka hypotecniho uvéru ve vysi 1,5 mil. K¢ (na 20 let se sazbou
6 % p.a.) by byla 10 700 K¢ mé&si¢né. To je srovnatelné s vysi najemného
v prvnich letech. Najemné bude pravdépodobné dale rust, kdezto splatka

20 000 K&
18 000 K&
16 000 K&
14 000 K&
12 000 K&
10 000 K& |
8 000 K& |

\

\

R

6 000 K¢
4 000 K&
2 000 K¢ L
0 Ké | OO OO O

N DA N e D P PR

Najem / Splatka

Cas (v letech)

—o— Splatka —=— Najem
| |

Graf 1.1 Porovndni ndjmu a spldtky vivéru’

* Pro splatku uvéru je pocitano s irokovou sazbou 6 % p.a. a s dobou splatnos-
ti 20 let. Déle je pocitano s narstem ndjmti o 2 % p.a.
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Viastni bydleni

uvéru bude stéle stejné vysoka. Navic u této splatky neni pocitano s jakymi-
koli statnimi podporami. Pii jejich zapocitani jeji vySe jesté dale klesne.

Splatka Givéru je srovnatelna s najmem stejného bytu. Rist cen najemného
zaptiCini, Ze najem bude po 20 letech vyrazn€ vyssi nez splatka avéru.
Navic v této dobé by doslo ke splaceni Gvéru a splatka by nadale byla
nulova. Najem bychom museli platit porad.

Jsou lidé, ktefi si mysli, Ze na vlastni bydleni v objemu 1-1,5 mil. K¢
nemaji, zatimco na najem tfeba i 10 000 K¢ mésicné dosahnou. Castka
10 000 K& mésicné je pro n€ ptijateln€jsi nez ¢astka 1 mil. K¢. Nevédi, ze
m¢ésiéni ¢astky (najem a splatka tivéru) jsou srovnatelné.

1.4.4 Zavazek platit

Jako argument proti uveériim se Casto pouzivaji obavy z pfijeti zavazku.
V ptipad¢ hypotecniho tveéru je nemovitost zastavena ve prospéch hypo-
teCni banky a v pripad¢, Ze klient neni schopen hradit svoje zavazky, je
mozné ji prodat. Klient tak ru¢i bance vlastni sttechou nad hlavou.

V ptipad¢€ ndjmu neni situace jina. V piipad¢, ze nejsme schopni platit
najemné, také ptijdeme o stiechu nad hlavou.

Z hlediska povinnosti je vlastni bydleni (na uvér) a najem stejné zavazu-
jici — musime platit, jinak nebydlime.

Z vyse uvedenych divodi se klonime ve vétSing€ piipadi k potizeni vlast-
ni nemovitosti pfed prondjmem. Proto pofizeni vlastni nemovitosti bude
vénovana vétsina této knihy.

1.5 Moznost koupé nemovitosti z vlastnich
prostiedku

Veétsinu zbozi, které si kupujeme, pofizujeme z vlastnich penéz, které jsme
si vyd¢lali a naspofili. V posledni dobé se vSak zacina ¢im dal tim vice
roz§ifovat i jiny zptsob nakupu — na uver.

Vyhodou tvért je skutecnost, Ze nemusime dlouho ¢ekat na to, az naspo-
fime dostatek vlastnich penéz. Potfebnou véc si tak miizeme potidit diive
a diive ji mizeme pouZzivat. Misto toho, abychom na ni spofili, splacime
uvéry. Pochopitelné platime urok z piij¢enych penéz a zaplatime tak vice,
nez kdybychom si dané zbozi koupili z vlastnich penéz. Uvéry jsou draz-
$i nez vlastni prostiedky.
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Financovani viastniho bydleni

Podobn¢ miizeme uvazovat v pripad¢ koupé nemovitosti. Bud’:

1. naspofime potfebny objem penéz, nebo

2. si potfebné penize pajcime.

V piedchozi kapitole jsme porovnavali koupi bytu za 1,5 mil. K¢ nebo jeho

pronajmuti. Jak by vypadala situace, kdybychom si na tento byt chtéli
naspofit?

£ 2000000 .
® o
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‘® 1500000 {111 LT H LR
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]
o
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z
=]
S 500000—!» L | R
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Cas (v letech)
||:|Cena bytu [ Nasporena castka |

Graf 1.2 Porovnani ceny bytu a nasporené castky: na byt, ktery stal na
pocatku 1,5 mil. K¢ a jeho cena roste o 2 % rocné, se naspori za 12 let
(pri vkladu 10 000 K¢ mésicné a zhodnoceni 4 % rocné)

Byt stoji 1,5 mil. K& v dne$nich cenach. Postupem ¢asu jeho cena pravdé-
podobné poroste, takZe naspofeni Castky presné 1,5 mil. K€ ndm nebude
stacit. Potfebujeme naspofit vice (viz graf 1.2). Kdyby cena bytu rostla
0 2 % ro¢né (podobné jako inflace), bude jeho cena za 10 let 1,8 mil. K¢.

V ptedchozi kapitole jsme pocitali s najmem cca 10 000 K& méesi¢né. Kdyz
budeme tuto ¢astku pravidelné mésicné spofit, budeme mit pii zhodnoce-
ni 4 % p.a. nasetfeno na byt piiblizné za 12 let (viz graf 1.2).

Praveé za 12 let se setka rostouci cena bytu a naspoiena ¢astka, a to na
hodnoté 1,9 mil. K¢.

Mtizeme také zkusit uvazovat o vy$§im zhodnoceni spotenych prostredkii.
Muizeme spofit rizikové&ji, investovat do vynosnéjsich instrumentt. Napf.
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akcie dlouhodobé ptindseji vyssi vynos nez dluhopisy nebo jina konzer-
vativni portfolia. V pfipadé vyssiho vynosu by se nam podatilo naspofit
na byt o néco diive.’

Vynos investice nemame v zadném piipad¢ zajistény. Investovat na dobu
12 let s sebou nese znacné riziko nejistoty vynosu. I kdybychom volili
nejkonzervativnéjsi investice, nemame jistotu, ze na vyhlédnuty byt na-
spofime prave za téchto 12 let. Nevime, jak se budou vyvijet ceny nemo-
vitosti. Mize se klidné stat, Ze po uplynuti 12 let zjistime, Ze musime
jesté né&jakou dobu spotit, protoze ceny bytl jsou vyssi.

Pti feSeni naléhavé bytové situace nemame cas Cekat tak dlouho, az si
naspofime potiebny objem penéz. Navic bychom celou tu dobu museli
tesit problém, kde (a za co) budeme zatim bydlet. KdyZz zvolime pronajem,
bude to pro nas znamenat dalsi a dalsi vydaje a budeme mit méné prosto-
ru pro spofeni na vlastni byt.

V tomto nasem konkrétnim piipad¢ bychom mohli byt koupit diky aveéram.
Splatka hypote¢niho tvéru by se mohla pohybovat prave kolem téchto
10 000 K¢ mé&siéné’. Nemuseli bychom tedy splacet vice, nez kolik by-
chom spotili.

Pro feSeni bytové situace je Casto vyhodnéjsi pouzit ivért. Je to rychlejsi
cesta nez Cekani na naspofeni dostate¢ného objemu penéz. Diky tivérim
se dostaneme k vlastnimu bydleni daleko rychleji a navic uSettime za
pripadny najem. Kromé toho se nevystavujeme riziku, Ze ceny nemovi-
tosti porostou rychleji a nam se bude cil stale vzdalovat.

> Napf. pfi vynosu 8 % ro¢né by se nam na byt podafilo naspotit za 10 let.
Usetrili bychom tak posledni 2 roky spofeni. Tento postup je vSak rizikovéjsi,
protoze akciové investice mohou i prodélat, a to dosti vyrazné, jak to pred-
vedly v poslednich 3 letech.

¢ Splatka tivéru ve vysi 1,5 mil. K¢ se sazbou 6 % s dobou splatnosti 20 let je
10 700 K¢&. (Bez zohlednéni statnich podpor.)
Hypotéka se splatnosti 12 let by vysla na 14 600 K¢; 4 600 K¢ (rozdil splatky
a spofené ¢astky) je cena za to, ze bydlime ihned.
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2. Stavebni sporeni

2.1 Uvod ke stavebnimu sporeni

Stavebni spoteni nebudeme v této kapitole podrobné rozebirat. Je mezi
vetejnosti dostateén€ zndmo a je popsano v jiné literatuie. Budeme pied-
pokladat, ze ¢tenaf je jiz se stavebnim spofenim obeznamen, proto zopa-
kujeme pouze zaklady, na kterych budeme dale stavét. Zamétime se na
nekteré dulezité vlastnosti, které stavebni spofeni nabizi.

Stavebni spofeni je u nds pouzivané uz od roku 1993, kdy vysel zakon
o stavebnim spoteni €. 96/1993 Sb. Tento rok také vznikly prvni stavebni
spotitelny a prvni klienti uzavieli svoje smlouvy.

V roce 2004 doslo k velké zmén¢ ve stavebnim spofeni. Tato zména je
upravena zakonem ¢. 423/2003 Sb. Tato zména se tyka napft. snizeni stat-
ni podpory z piivodnich 25 % na soucasnych 15 %. Také se prodlouzila
doba spofeni z 5 let na soucasnych 6 let.

V soucasnosti je uzavieno 6,2 mil. platnych smluv o stavebnim spofeni.

300
250
200
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100
50 o

0

Objem vkladu a Gvérd v mid.

4 1@ 20 3@ 4Q 1Q 22 3Q 4Q 1Q
2001 2002 2002 2002 2002 2003 2003 2003 2003 2004

[J Objem vkladi [ Objem uvéru

Graf 2.1 Narust objemu vkladii a uvéri ze stavebniho sporeni od konce
roku 2001 do zacatku roku 2004

Celkovy objem vkladl dosahuje v souCasnosti cca 250 mld. K¢ a objem

eeeee

Tato ¢isla sved¢i o veliké oblibé stavebniho spofeni.
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2.2 Statni podpora

Statni podpora je velice dilezity prvek stavebniho spofeni, protoze rozho-
duje o vyhodnosti a oblibenosti stavebniho spofeni. Bez podpory by se
stavebnim spofitelndm asi nepodatfilo ptildkat klienty na trok ve vysi
2 % p.a. Spofit 6 let s takto nizkym trokem neni pro klienty zajimavé.
Pravée statni podpora znamena zajimavy vynos pro klienty.

2.21 Vyse podpory

Vyse statni podpory ¢ini 15 % z uspoiené Castky v ptislusném kalendar-
nim roce, maximalné v8ak z ¢astky 20 000 K¢. Tolik zakon o stavebnim
spofeni.

Uspofena ¢astka se rovna souctu vklada, tirokt z vklada a urokt z ptipsa-
nych statnich podpor, snizenou o thrady placené stavebni spotitelné.

Zalozime si napf. stavebni spofeni v prosinci roku 2004 a budeme chtit za
tento kalendaini rok maximalni statni podporu. Zaplatime uhradu za za-
lozeni smlouvy ve vysi 1 % z cilové ¢astky a vlozime na stavebni spofeni
20 000 K¢. Z té&chto 20 000 K¢ dostaneme statni podporu 15 %, tedy
3 000 K.

Kdybychom nevlozili 20 000 K¢, ale tfeba jenom 15 000 K¢, dostaneme
statni podporu 15 % z 15 000 K¢, tedy 2 250 K¢.

Muizeme také vlozit vice nez 20 000 K¢. Treba 30 000 K¢. Potom dosta-
neme statni podporu pouze 3 000 K¢, coz je 15 % z 20 000 K¢. 20 000 K¢
je strop pro vypocet statni podpory. Vypada to, jako ze jsme vlozili zby-
te¢n¢é moc a ze nedostaneme podporu z celé vlozené Castky. Je to pravda,
ale jenom Castecné. Podporu z 20 000 K¢ dostaneme za rok 2004. Zbyva-
jici ¢astka (10 000 K¢) se prevadi jako uspotena castka do dalsiho kalen-
datfniho roku. O podporu tak nebudeme oSizeni, jenom ji dostaneme o rok
pozdé&ji.

V definici uspofené ¢astky se hovoii o urocich a o uhradach. Jak se uroky
a uhrady promitnou do vySe podpory?

2.2.2 Optimalni vklad

Vyjdéme opét z naseho piikladu, kdy jsme zalozili stavebni spofeni v roce
2004, zaplatili uhradu za uzavieni smlouvy a vlozili 20 000 K¢&. Jiz jsme
si fekli, Ze budeme mit narok na podporu 3 000 K¢.
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Jaké penize nam budou pfipsény do prosince roku 2005? Mame narok na
statni podporu 3 000 K¢ ro¢n¢. Déle budeme mit narok na urok z naSeho
vkladu. Urok byva 2 % pa.a je nam pripsan na konci kalendafniho roku.
Takze bychom v prosinci dostali troky 400 K¢.

Dale budeme muset zaplatit thradu za vedeni uctu. Vyse uhrady bude
dejme tomu 300 K¢&. Aniz bychom na smlouvu vlozili jakékoli penize,
bude nase uspotena castka 100 K¢&. (400 K¢ jsou pfipsané uroky, 300 K¢
je poplatek.)

V prosinci 2005 asi budeme chtit optimalizovat nas vklad z hlediska stat-
ni podpory, proto budeme chtit, aby nase uspotena castka byla rovnych
20 000 K¢. Sami tedy musime vlozit 19 900 K¢&. V dalsich letech se bude
postup opakovat. Jestli chceme byt ptesni a jestli chceme vlozit vzdy ta-
kovou castku, aby byla statni podpora maximalni, musime trochu pocitat.
Spocteme si ptipsané uroky (to je pfiblizné zlstatek v minulém roce krat
urokova sazba). Od ptipsanych urokti odeéteme poplatek za vedeni Gétu.
Zbytek do 20 000 K¢ to doplatime sami vlastnim vkladem.

2.2.3 Pravidelny vklad

Na vétsinu smluv o stavebnim spofeni se spofi pravidelné¢ mésicné.

Optimalni ¢astka pro spofeni je 1 666 K& mési¢né, coz je 20 000 K¢ za
rok. Pfi spofeni niz§i ¢astky budeme dostavat nizsi statni podporu. Naopak
pii spoteni vyssi ¢astky statni podpora uz vyssi nebude a penize ukladame
do stavebniho spofeni ,,zbytecné®.

Vyse uvedena Castka 1 666 K¢ nezohlediituje poplatky a pfipsané troky.
Podobné jako u jednorazového vkladu, je potieba pocitat s pripsanymi
uroky, které zvySuji rocné uspotenou castku. Proto je idedlni spofit ¢astku
nizsi—cca 1 500 az 1 600 K¢&.

2.2.4 Staré podminky podpory

Vyse popsané podminky statni podpory jsou ddny novelou zdkona o sta-
vebnim spoteni, ktera plati od ledna 2004.

Smlouvy, které jsou uzavieny dfive, se fidi podminkami, které platily do
roku 2003. Tyto podminky byly pro klienty zajimaveéjsi.

Vyse podpory byla 25 % z rocné uspotrené ¢astky, maximalné z ¢astky
18 000 K¢. Nyni miizeme ro¢né dostat podporu nejvyse 3 000 K¢, podle
starych podminek to bylo 4 500 K¢.
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