Financovani viastniho bydleni



Kucera Ildea s.r.o0.

/ KUCERA
=% IDEA

,ldea Vaseho bydleni se s nami stane tou pravou realitou”

Ing. Martin Kucera Ing. Jiri Kucera
e finan¢ni makléf v oboru pres 9 let e finan¢ni makléf v oboru skoro 28 let
e ocenovani nemovitych véci dle trzniho * jednatel spolec¢nosti Kucera Idea s.r.o.
zpUsobu
» certifikace v oboru spotrebitelskych Uvéru na
» certifikace v oboru spotrebitelskych Uvéru na bydleni, zZivotniho a nezivotniho pojisténi,
bydleni, Zivotniho a nezivotniho pojisténi, kolektivniho investovani a doplnkového
kolektivniho investovani a doplnkového penzijniho sporeni

penzijniho sporeni

www.kuceraidea.cz

PomiiZzeme Vam najit optimdlni Feseni dle vasich predstav a mozZnosti.

Usetfime Vam cas, finance, starosti a nervy pri realizaci dila. VSe vyresite u nas v jedné kancelari



Osnova prednasky AT

e Rozpocet vystavby rodinného domu

a Aktualni informace ze svéta hypotek

Q Diskuze




Uvér na bydleni



Uvér na bydleni

»,Dlouhodoby spotrebitelsky uvér na bydleni, ktery je vzdy zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti, ktera je urcena k bydleni.”

> Uvér se splatnosti aZ 30 let
» splatnost maximalné do véku 70-75 let (dle instituce)
» dosazitelnost maximalniho objemu tGvérovych moznosti Zadatele na trhu

eVvwv/s

» Zastava v podobé kupované/stavéné nemovitosti nebo jakoukoliv jinou vhodnou
nemovitosti ve vlastnictvi Zadatelu



Uvér na bydleni

> U&ely Gvéru

>

YV V

Nakup nemovitosti
» Bytova jednotka
(i druzstevni podily)
Rodinny diim
Pozemek
Rekreacni objekt
Ateliér
Vystavba /rekonstrukce
Refinancovani
Koupé na prondjem
(investicni byty, byt. domy)
Hypotéka dopredu
(bez vybrané nemovitosti)
Ostatni ucel
» Vyporadani SJIM
» Vyporadani dédictvi / darovani
» Neucelové (vybaveni domacnosti,
Americké hypotéky)

VVYVYVY

» Proces Zadosti o hypotecni tvér

1.

0 % N o un & W N

Nabidky financovani
Zadost o Gveér

Bonita (scoring)
Nemovitost (odhad)
Zmény nastaveni Uvéru
Schvaleni Gvéru
Cerpani Gvéru

Splaceni

Refixace/refinancovani



Uvér na bydleni

Dvé zakladni hlediska limitujici poskytnuti avéru:

1) LTV -Loan to value
> Pomeér vyse uvéru vici zastavni hodnoté nemovitosti
Maximalné 90%, osoby starsi 36 let max. 80% LTV
Banky rozliSuji 80% a 90% LTV ve vySi poskytnuté urokové sazby
Je nutné mit min. 10% nebo 20% vlastnich prostredku
Osoby starsi 36 let maximalné 80% LTV (dle doporuéeni CNB)

YV VY

1) Bonita
» Hodnota disponibilnich prijm{ domacnosti (prijmy a vydaje)
» ,Volné mésicni prostfedky domdcnosti“
» Ukazatele DSTI — pomér vyse vSech mésicnich splatek avérl vaci Cistému mésiénimu prijmu
» Banky maji aktudlné limit 45-55%
» Priklad: ¢isty mésicni prijem rodiny 60 tis. K¢
» Maximalni vySe splatky 30 tis. K¢ (DSTI 50%)
> prisazbé 5 % p.a. a splatnosti 30 let > max. dvér ve vysi 5 550 000,-K¢

» Ukazatel DTl — pomér vyse celkového zadluzeni vici roénimu Cistému prijmu
» Banky maji tento ukazatel ve vysi 8-9 nasobku



Bonita zadatele



Bonita zadatele

a PFijem N / Vdaie \
e ze zaméstnani
e z podnikani (OSVC)
* zpronajmu nemovitosti
e zvlastni spole¢nosti e
* rodiCovsky prispévek
e invalidni diichod
e stipendium a dalsi.

A / < 4

na zivobyti (domacnost)
bankovni a nebankovni
dluhové zavazky

* vyZivné

* ruceni

Maximalni mozna vyse uveéru




Bonita zadatele

Manzele ve véku 35 let

dité
vék 6 let

Prijem rodiny
60 000,-K¢

Bez dalsich zavazkd

~

Maximalni vyse uvéru u 80 % hypotéky
pfi dnesni sazbé 5 % p.a.

5 000 000,-K¢

Splatka
(30 let splatnost)

26 841,-Kc

\w Pokles sazby 0 1% > 4% p.a.
splatka 23 900,-Kc
max. uvér 5 800 000,-Kc > splatka 27 690,-K¢

Navyseni uvérovych moznosti o 800 000,-Kc



Bonita zadatele

Pofizovaci cena 5000 000 K&

Splatnost uvéru 30 let

Urokové sazba (p.a.) 5,00 %

Maximalni LTV 80 %

Zajisténi (odhad ceny) 6 250 000 K&
5 000 000 K&

4 000 000 K&

3 000 000 K&

2000 000 Ké&

1 000 000 K&

0K

O

0 5 10 15 20 25 3

Splatka Gvéru

26 841 Kc

Maximalni vyse Gvéru

5000 000 Kc

0



Nemovitost



Nemoyvitost

Nemovitosti vhodné jako zastava:

|
Bytovd Ateliér Rodinny Rekreacni Stavebni Mobilni
jednotka dim objekt pozemek diim

Nutné posouzeni znalcem banky o vhodnosti nemovitosti k prijeti jako zdastava banky a
vytvoreni odhadu zdstavni hodnoty nemovitosti

* nemovitost v dobrém stavu * zakresleny vSechny stavby v KN
* osobni vlastnictvi * skutecné hranice pozemku odpovida zakresu v KN
* neexistence vécnych bremen * pozemek zasitovani ( i budouci stav)

(doziti, uzivani a dalsich) * pozemek Uzemnim planem uréen k vystavbé

* pfristup z verejného pozemku * pojistitelnost nem. (zaplavové uzemi)



Nemoyvitost

< LTV — Loan to Value >

LTV = pomér vyse hypotecniho uvéru viici zastavni hodnoté nemovitosti

» Zastavni hodnota nemovitosti
» Trini hodnota nemovitosti v daném ¢ase a misté uréena odhadcem banky
» Nakup nemovitosti — odhadce urcuje, zda kupni cena nemovitosti odpovida
trzni hodnoté podobnych nemovitosti vdaném misté a ¢ase
» \lystavba/rekonstrukce — odhad budouci hodnoty nemovitosti po provedené
vystavbé/rekonstrukci, opét porovnani s podobnymi nemovitostmi v daném misté

> Aktualni podminky/doporuéeni dle CNB
» pro osoby mladsi 36 let az 90% LTV
» osoby starsi 36 let max. 80% LTV
» Jednd se o doporuceni, ale banky se tim fidi. Stale nékteré banky umoznuji zapUjceni
vice prostfedkd nez je limit, ovSem ve zcela vyjimecnych pripadech



Nemoyvitost
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( Zastavni hodnota nemovitosti vs LTV)

Trzni hodnota nemovitosti nebo
Zastavni hodnota nemovitosti

budouci trzni hodnota nemovitosti
(po vystavbe)

Koupé vétsSinou
byt. jednotky, rodinného domu

o Kupni cené nemovitosti
nebo stavebniho pozemku

Vystavba a rekonstrukce nebo
¢ ¢ Rozpoctu rekonstrukce

Kupni cené pozemku + rozpoctu vystavby

m?zapotitatelné plochy bud.RD X cena za m? plochy RD v dané lokalité



Nemoyvitost
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(LTV a Vlastni zdroje>

Priklad:

Investicni zamér = 5 mil. K¢

Zastavni/Trzni hodnota = 5 mil. K¢

Uvér 80% = 4 mil. K¢ > vl. zdroje = 1 mil. K¢

Uvér 90% = 5,5 mil. K& > vl. zdroje = 500 tis. K¢
Vlastni zdroje ve vysi 1 mil. KC



Nemoyvitost

]
(LTV a Vlastni zdroje)

Priklad:

Investicni zamér = 5 mil. K¢

Zastavni/Trzni hodnota = 4,5 mil. K¢

Uvér 80% = 3,6 mil. K¢ > vl. zdroje = 1,4 mil. K¢

Uvér 90% = 4,05 mil. K¢ > vl. zdroje = 950 tis. K¢
Vlastni zdroje ve vysi 1,4 mil. Dalsich 400 tis. K¢

Doporuceni v pripadé vystavby a rekonstrukce:
predbézny odhad nebo doplnéni zastavy (dalsi zastava)

,JVlastni zdroje= ndklady investi¢niho zaméru - cizi zdroje (hypotéka)”



Nemoyvitost

S
<Vlastn|' zdroje z pohledu banky>

» Co mohou byt vlastni zdroje:

Hotovost/financni prostfedky na bézném nebo spoficim uctu

Nasporené prostredky na stavebnim sporeni (vyplata 1-3 mésice podle instituce)
Investice (cenné papiry)

Investicni zivotni pojisténi, penzijni pripojisténi

Prodej vlastnéné nemovitosti (chata, gardz, byt. jednotka, pozemek apod.)

VVVVY

» V pripadeé vl. prostfedk( v podobé prodeje nemovitosti mUize vzniknout kolize €asova nebo i technicka

» Vlastni zdroje u nékterych bank nemusite dolozit, nékde musite minimalné dolozit (vypisy z uctu —
bézného, spoficiho, investi¢niho, odhadem jiz prostavénych zdrojl) a nékde dokonce zacit vystavbu
pouze z vlastnich zdroja a aZ po prostavéni mlzete ¢erpat HU.

» v pripadé vystavby je velice dllezité zvolit spravnou uvérujici banku k vyhnuti se budoucim
problémuim s ¢erpanim
> Doporuceni — hotovost v pripadé vystavby/rekonstrukce nejlépe pouzit az na konec



Bytova jednotka



Bytova jednotka

Na co se zameérit v pripadé nakup bytové jednotky?

» Vlastnictvi
» Osobni (Spolecenstvi vilastnikd jednotek — SVJ)
» Druistevni (vlastnikem je druzstvo, moznost prevodu do osobniho vlastnictvi)

» Prodejce
» Soukromd osoba (zastavy, jiné dohodnuté zavazky)
» Realitni kancelar (rezervacni smlouva, kupni smlouva)
» Developer (budouci kupni smlouva, ¢erpani uvérovych prostfedkl béhem vystavby)
» platii pro dalsi typy nemovitosti - rodinny diim, pozemek, garaz, chata a dalsi

» Zavazky spojené s bytem
» Uvéry druzstva nebo SVJ na dfivéjsi rekonstrukce, opravy nebo investice
» budouci investice/rekonstrukce bytového domu (fotovoltaika, tepelné ¢erpadlo, zastfeseni
> zjisténi z poplatkl do spravniho fondu nebo zapist schlizi/zasedani druzstva

> Vécna bfemena
» doziti, uzivani a dalsi



Pozemek



Pozemek

Na co se zamérit v pripadé parametri pozemku?

» pozemek je vymezen v ramci Uzemniho planu jako stavebni
» regulacni plan (typ a sklon stfechy, % zastavitelnost, uli¢ni ¢ara a dalsi)
» vyzadani tzv. uzemni planovaci informace k danému pozemku/parcele

» dostupnost inzenyrskych siti a zda je mozné se na né pfipojit (stop stavy)

» pozor na ochranné pasmo lesa, nadzemni vedeni vysokého napéti (vétSinou 7 metra),
zony klidu, archeologicka nalezisté a dalsi

» veécna bfemena (vedeni siti - vysokého napéti) naopak vécné bremeno vedeni siti
vedoucich v zemi je prijatelné

» pristupnost pozemku a pojistitelnost budouciho RD

» minimalni Sitka pozemku pro rozumnou vystavbu by méla byt aspori 20m



Rozpocet vystavby
rodinného domu



Rozpocet vystavby rodinného domu

Cena domu ,,na klic“ neni konecnou cenou stavby

» Nabidka stavebni spole¢nosti nemUze zahrnout vSechny dalsi naklady potfebné na vystavbu daného RD, dokud
nejsou provedeny projekéni prace a ,,nakousnut” priibéh priprav na stavebniho povoleni

» S jakymi dalSimi naklady pocitat:

>

A\ Y VY

VVYVYY

InZenyrské sité — pripojeni a dotazeni kanalizace, vody, elektfiny, plynu, telefonni linky,
pripadné destové kanalizace
»  prekopdani nebo podkopani obecni cesty kvuli pfipojeni
»  zpusob nakladani s destovou vodou dle poZzadavku odboru Zivotniho prostredi
Projekcni prace — hydrogeologicky posudek, geodetické prace, vynéti z plidniho fondu
Navyseni zakladt - jak z dGvodu svaZitého pozemku, tak i Spatné unosného podlozi nebo
skalnatého podlozi
Srovnani pozemku
Vytapéni - energetické naroky na vytapéni novostaveb se neustale zpfisiuji, nutnost pofizovani
tepelnych ¢erpadel, fotovoltaickych panel( a dalSich technologii
Kuchynska linka, vestavéné skriné, volny nabytek, svitidla, elektroinstalace (datové rozvody, televizni
rozvody a dalsi
Vlastni potieby — podlahové vytapéni, terasy, parkovaci stani, plot, krb/kamna (komin)
Barevné dekory, lepsi materidly oproti standardu
Rezerva na vystavbu — na dalsi nepredpokladané prace a celkové udrzovani rezervy béhem vystavby
Dal3i naklady — zastavni smlouvy, kupni/darovaci smlouvy, dohlidky, odhad, éerpéani HU, pojisténi ......



Rozpocet vystavby rodnného domu

C Vzorovy rozpocet )

/ Rodinny diim Talon \
od spolecnosti Neathouses s.r.o.

> Typ: bungalov (1.NP.)
» Dispozice: 4+1
» Zast. plocha: 95,1 m?
» Uzitna plocha: 80,3 m?

Cena na kli¢ (difuzné uzavrena):
2 805 730,-K¢
Zakladova deska:

473 460,-K¢

8 050 (8 280)

K Celkova cena: 3 279 190,-Kc /




Rozpocet vystavby rodinného domu

Polozka Informace Cena vc. DPH

vCetné zakladové desky, tepelné Cerpadlo, projektové

Cena na klic¢ . N, vi v
dokumentace, blower door testu, véetné zafizeni stavenisté

3279 190,-K¢

vedeni vSech siti cca 10 bm, kanalizace (Sachta +vedeni),
» InZenyrské sité voda (Sachta +vedeni), elektfina (vedeni a popl. za pfipojeni), 167 000,-K¢
dest. kan. (retenc¢ni nadrz, vsak), bez plynu

» Vytdpéni pridani kominu + krbova vlozka 130 000,-K¢
» Kuchyniska linka vCetné spotrebicl 200 000,-K¢&
» \Vybaveni svitidla, vestavény nabytek 80 000,-K¢

voda a energie pfi vystavbeé, stérkovy pfijezd (provizorni),

> Dalsi naklady stavby datové rozvody, venkovni mrazuvzdorny kohout, apod. >0 000,-ke
» Projekéni prace hydrogeol. prizkum, radon, geodetické prace, ZPF a dalsi 40 000,-K¢
» Naklady uvéru zastavni pravo, dohlidky, odhadce, Cerpani 15 000,-K¢

Min. 10% z ceny na kli¢ (nadstandard, navyseni cen,

fin. rezerva),ale doporucujeme spise 15-20% 330 000,-Kc

» Rezerva na vystavbu

» Celkova cena =4 291 190,-K¢




Rozpocet vystavby rodinného domu

/ KUCERA
=% IDEA

Cena na klic od stavebni firm e v ceneé je zakladova deska, projektova
3279 190,-K¢ dokumentace, vyfizeni

stavebniho povoleni a dalsi

Daléi nutné naklad e InZenyrské sité, kuchynska linka, dalsi
S zdroje vytapéni, vybaveni (svitidla,
682 000,-Kc

nabytek), prlzkumy, pravni naklad a dalsi
I . e Rezerva min. 10% na nepredpokladané
Rezerva pro vystavbu vydaje (Uprava zakladl, zvyseni standardu,
330 000,-K¢ * Financni rezerva pro potreby rychlych

uhrad nez bude uskute¢néno cerpani Uvéru

Konecna cena vystavby
4 291 190,-K¢



Aktualni informace ze sveta
hypotek
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Aktualni informace ze sveta hypoték

| g

(Prognézaﬁz CNB 3M Pribor

Pribor 3M
dnes 4,0 % p.a.
rok 2025 3,8 % p.a.
rok 2026 3,3 % p.a.

Predpoklad
sazby hyp. Uvéru

dnes 4,6 -5,7%
rok 2025 4-5%

rok 2026 3,5-4,5%P.

oo

—_0 = N W ke o o~

W22 IV 123 10 I IV 124 oW NV s IV 126
90%  mew 70% WM 50% mEm 30%

== == = Ur, sazba hyp. Gvéra



Aktualni informace ze sveta hypotek

N
(Zména poplatku za predcéasné splaceni hypotéky>

Poplatky za predcasné splaceni hypotéky i pripady refinancovani,
tedy odchod k jiné uvérové instituci nabizejici lepsi podminky.

» Novela zmény zakona:

» navrzena ucinnost od 1. 9. 2024

» zhorseni ,hypotecni turistiky“

» poplatek ve vysi administrativnich nakladt + uslych arokt do konce fixace sazby,
maximalné do vyse 1 % z nesplacené vyse jistiny (... v pripadé prechodu k jiné bank. Instituci)
(v pfipadé 3 mil. avéru, max. poplatek az 30 tis. K¢), oviem maximalné 0,25% za kazdy rok
zbyvajici do konce fixace urokové sazby

» nova moznost bezplatného splaceni v pripadé vyporadani SJM (rozvod) a prodeje nemovitosti
po dobé 2 let od zakoupeni

» drivéjSi moznosti bez poplatku stale platné (25% Uvéru rocné, 3 mésice od nabidky nové Urokové
sazby, Umrti, invalidita — splaceni Uvérovym pojisténim, pohybliva sazba)



Diskuze

prostor pro vase dotazy



Dekuji za

pOzornost

www.kuceraidea.cz

Ing. Martin Kucera

mob.: +420 776 052 486 Be
e-mail: martin.kucera@kuceraidea.cz O

Floriana Novaka 3 ”
Prostéjov KUCERAIDEA S.R.O.




