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1. Téma
Souvislé úlohy - opakování
Kde získat peníze III. - hypotéka
2. Vyučovací předmět, doporučená věková kategorie 

Finanční gramotnost, 2. stupeň ZŠ

3. Klíčová slova
Hypoteční úvěr, fixace úrokové sazby, státní podpora, pojištění nemovitosti, bonita klienta, životní minimum, finanční leasing
4. Cíle 

· Využít pro vyhledání informací internet a naučit žáky, jak si mohou požadované informace vyhledat
· Zaměřit se na důležitost jednotlivých kritérií při výběru hypotéky (poukázat na možné subjektivní hodnocení)

· Poukázat na podmínky získání hypotéčního úvěru
5. Cvičení
Cvičení 1:
Hypotéka

1. část

Nejprve si zdokonalíme své znalosti o hypotékách. Zjistěte ve vhodných zdrojích:

· na co lze hypotéku použít,

· v jaké výši ji lze získat, minimální a maximální částku,

· v jaké výši se obvykle pohybuje úroková sazba,

· co znamená fixace úrokové sazby,

· minimální a maximální splatnost,

· druhy poplatků, které v souvislosti s hypotečními úvěry banky obvykle vybírají,
· zda existuje státní podpora hypotečních úvěrů.

2. část
Rodina Filipa Matušky žije v bytě 3 + 1 na sídlišti Máj ve městě s dvěma sty tisíci obyvateli. Měsíční příjmy rodiny představují čistá mzda Filipa Matušky 28 656 Kč, dále čistá mzda paní Matuškové 25 300 Kč a příjem matky paní Matuškové ve výši 10 600 Kč – starobní důchod. Dcera Ivana (16 let) studuje na gymnáziu, syn Ondřej (17 let) studuje na obchodní akademii. Výdaje domácnosti představují měsíčně částku 46 200 Kč (v tom je zahrnuto pojištění bytu, automobilu a životní pojištění 7 800 Kč měsíčně). Rodina má z minulých let finanční rezervu 550 000 Kč uloženou na termínovaném účtu u banky.
Vzhledem k situaci na trhu s nemovitostmi (pokles poptávky, vysoká nabídka) a vzhledem k potřebám (dospělé děti, rodiče, prarodiče) se rodina rozhodla investovat do rodinného domku.
Filip Matuška předpokládá, že financování nákupu nemovitosti by se mohlo uskutečnit z finanční rezervy, prodejem bytu na sídlišti a zbytek potřebné částky by bylo možno získat hypotečním úvěrem.

V realitní kanceláři si rodina vybrala rodinný domek nabízený developerem za 4 500 000 Kč. V nabídce jsou i domky levnější.

Za byt na sídlišti nabízí realitní kancelář 950 000 Kč.

Na základě těchto údajů:

a) zjistěte potřebnou výši hypotečního úvěru (a kolik procent tento úvěr činí z celkové ceny domku);

b) zjistěte, zda má rodina měsíčně přebytek příjmů, který by na splácení hypotečního úvěru mohla použít;

c) získejte tři nabídky hypotečních úvěrů u různých bank; s pomocí vhodných kalkulaček na webových stránkách těchto bank či jiných stránkách

d) vypočtěte, kolik bude činit celková částka hypotéky k vrácení, pokud budeme předpokládat měsíční splátku kolem 18 000 Kč. Pokud to kalkulačky umožňují, zahrňte i poplatky za uzavření smlouvy, vedení účtu, popř. poplatky za výpisy.

3. část
Zjistěte bonitu klienta, tj. schopnost klienta dostát svým závazkům v těchto krocích:
a) zjistěte ze zadání, zda rodina splácí již jiné úvěry či finanční leasing a pravidelné platby pojištění a zda jsou tyto platby již zahrnuty ve výpočtu měsíčního přebytku rozpočtu;

b) zjistěte životní minimum rodiny;

c) zjistěte, zda měsíční příjem rodiny po odečtení dvojnásobku životního minima a splátek z bodu a) umožní pokrýt splátky hypotéky a zda by banka tedy úvěr poskytla.

4. část
Rodina na základě všech předchozích informací zvažuje, zda koupí domek za 4 500 000 Kč a požádá o úvěr, nebo zda si raději vybere domek levnější.

Zvažte tyto dvě možnosti a rozhodněte se pro jednu z nich.

Své rozhodnutí zdůvodněte.

Řešení:
1. část
· na pořízení nemovitosti, na nákup družstevního podílu, úhrada dědického podílu, vypořádání společného jmění manželů, refinancování hypotéky od jiné banky;

· minimální výše úvěru (100 až 300 tisíc Kč). Maximální výše úvěru (% z ceny nemovitosti)

· 70 až 100 %, příp. 110 %. Je výhodné žádat o hypoteční úvěr nižší než 100 % ceny nemovitosti, protože banky nabízejí zpravidla u úvěrů do 85 % ceny nemovitosti nižší úrokové sazby;

· úroková sazba 5–6 %;

· maximální doba fixace úrokové sazby (1 rok až 5 let). Po uplynutí této doby je možné měnit bez poplatku například výši splátek úvěru, případně splatit najednou větší část úvěru. Je možno také přejít k jiné bance a získat tzv. refinanční úvěr na financování hypotéky;

· minimální doba splatnosti (1 rok až 5 let), maximální doba splatnosti (20 až 40 let);

· poplatek při schválení úvěru (0 až 0,8 %, příp. pevně daný), poplatky za vedení účtu, sankční poplatek při předčasném splacení úvěru;

· státní podpora závisí na tom, zda průměrná úroková míra hypotečních úvěrů překročí v daném roce 5 %. v roce 2009 tomu tak bylo a nárok měli lidé ve věku do 36 let, kteří si hypotéku vzali na koupi starší nemovitosti.

Tento bod však podléhá aktuálním změnám.

2. část
a) vlastní zdroje pro nákup rodinného domku: finanční rezerva 550 000 Kč, tržba za byt 950 000 Kč, celkem 1 500 000 Kč

Potřebný úvěr: 4 500 000 – 1 500 000 = 3 000 000 Kč

Jde o částku 67 % z celkové ceny domku.

b) příjmy rodiny činí 64 556 Kč, výdaje 46 200 = přebytek 18 356 Kč. Tento přebytek lze využít na měsíční splátky hypotečního úvěru.

c) a d) příklad možných nabídek úvěrů a vyhodnocení
Hypoteční banka I

Při ceně nemovitosti 4 500 000 Kč představuje potřebný hypoteční úvěr 3 000 000 Kč částku ve výši 67 % ceny nemovitosti. Jestliže zvolíme dobu fixace úrokové sazby například 5 let, úroková sazba bude podle současných podmínek 5,49 %, uvedený úvěr budeme splácet 26 let a měsíční splátka bude činit 18 076 Kč. Snadno pak spočítáme, že za hypoteční úvěr zaplatíme 5 639 712 Kč.
K částce hypotečního úvěru musíme ještě připočítat poplatek za uzavření smlouvy (schválení úvěru) 0,8 %, tj. 24 000 Kč, a dále poplatky za vedení účtu 150 Kč měsíčně a poplatek za výpisy z účtu 15 Kč měsíčně. Celková částka je tedy 5 715 192 Kč.

Hypoteční banka II

Banka nabízí hypoteční úvěry Klasik a Plus. Hypoteční úvěr Klasik je určen pro klienty, kteří žádají o úvěr do výše 85 % ceny nemovitosti. Úvěr Plus je určen pro úvěry do 100 % ceny nemovitosti.

Budeme tedy žádat o hypoteční úvěr Klasik.

Při fixaci úrokové sazby 5 let činí úroková sazba 5,69 %, měsíční splátka bude činit 18 120 Kč a budeme úvěr splácet 27 let a jeden měsíc. Za poskytnutý úvěr zaplatíme tedy 5 889 000 Kč.

Poplatek při schválení úvěru je stanoven fixní částkou 2 900 Kč, poplatek za vedení účtu je 150 Kč měsíčně.

Kromě splátek zaplatíme ještě 2 900 + 325 x 150 = 51 650 Kč.

Celkem zaplacená částka bude 5 940 650 Kč.

Hypoteční banka III

Banka nabízí hypotéku Klasik do výše 70 % ceny nemovitosti s úrokovou sazbou na dobu fixace 5 let ve výši 6,34 %. Náš úvěr bychom spláceli 32 let, měsíční splátka by činila 18 264 Kč a za dobu splácení bychom zaplatili 7 013 376 Kč. Banka neúčtuje poplatek za schválení úvěru, poplatek za vedení účtu je 150 Kč za měsíc. Poplatky by tedy činily za 32 let celkem 57 600 Kč. Celková zaplacená částka je u této hypotéky 7 070 976 Kč.

d) Výrazně horší podmínky nabízí banka III, nejvýhodnější je banka I.

3. část
a) rodina nemá pravidelné měsíční výdaje ve formě splátek úvěrů, leasingu. V měsíčních výdajích 46 200 Kč je zahrnuto pojištění bytu a automobilu a dále životní pojištění členů rodiny. Přebytek 18 356 Kč tedy lze využít na splátky úvěru;
b) životní minimum rodiny je 9 980 Kč, zjistíme např. na stránkách www.mpsv.cz;

c) příjem činí 64 556 Kč

výdaje 2 * 9 980 + 7 800 = 27 760 Kč

Z hlediska banky má rodina naprosto dostačující příjmy, aby mohla hypotéku splácet. Banka bude však při jednání o poskytnutí úvěru posuzovat i věk žadatele, neboť každá banka má ve svých podmínkách stanoveno, do jakého věku je nutno úvěr splatit. (Například do věku 70 let.)

4. část
Rodina si při současné situaci může dovolit smlouvu o hypotečním úvěru uzavřít. Výše splátky kolem 18 000 Kč však znamená, že veškerý přebytek měsíčních příjmů bude vyčerpán na splácení hypotečního úvěru. Každá změna v příjmech nebo výdajích by znamenala problém se splácením úvěru.

Proto by rodina měla ze svých požadavků slevit, aby v měsíčním rozpočtu zbyla ještě rezerva na neplánované výdaje nebo snížení příjmů. Kromě toho by to znamenalo, že po dobu 25 let nebudou moci za stávajících příjmů jet na dovolenou, koupit si auto atd. Rovněž studium dětí na vysoké škole by znamenalo další finanční problémy.

Rodině proto doporučujeme pořídit domek levnější. Zároveň bude vhodné zajistit další dodatečné zdroje příjmů.

7. Pomůcky, zdroje a odkazy 
· Klínský, P. a kol.: Finanční gramotnost – úlohy a metodika. Národní ústav odborného vzdělávání, Praha 2009. ISBN 978-80-87063-26-2, str. 38-39 a 92-93.
8. Poznámky
