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

KUCERAIDEA s.r.0.

Pomuzeme Vam najit optimalni reseni dle vasich predstav a moznosti.
Usetrime Vam cas, finance, starosti a nervy pri realizaci dila.
Vse vyresite u nas v jedné kancelari
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Zdroje financovani nemovitosti

V 4 [ ] [ J V 4 [ J
Vlastni zdroje Cizi zdroje
> Hotovost > Pujcky
> Sporici Ucty * od znamych
, ., od rodiny
» Stavebni sporen od zaméstnavatele
> Investicni Zivotni pojisténi > Ovéry
> Investice (cenné papiry) - Hypoteéni Gvéry
> Vlastnéné nemovitosti - Uvéry ze stavebniho sporeni

Spotrebitelské uvéry
Statni avér (Uvér od SFRB)

» Dotace

Zelena usporam




Zakladni podminky financovani uverem

{ Odhad nemovitosti }

[ Maximalni mozna vyse uveru ]




Zakladni podminky financovani uverem

[ :I:D‘r'l'jem }

» Standardni prijmy
» Zaméstnani
- prijem ze zaméstnani v CR i zahranici
-+ potvrzeni prijmu od zaméstnavatele
+ doba urcita vs. doba neurcita
- neprijatelné - zkusebni doba, DPP, nékdy i DPC
» Podnikani
- posledni podané danové priznani (1-2 roky)
- dulezita polozka zakladu dané
> prijmy z pronajmu nemovitosti v CR, kapitalového majetku, doktorandské stipendium,
rodicovsky prispévek
> Dalsi prijatelné zdroje prijmu
> invalidni dichod, penze, cestovni nahrady (diety)



Zakladni podminky financovani uverem

Prijem

> Limitni ukazatele maximalniho Gvérového zatizeni dle CNB
» DSTI (Debt service to income) < 45%
mésicni splatka vsech Gvérd nesmi presahnout 45% Cistych mésicnich prijma
» LTI (Loan to income) < 9
celkova vyse vsech uvéra nesmi presahnout 9-ti nasobek Cistych ro¢nich prijma

> splnéni téchto ukazatel( nemusi zarucit poskytnuti Gvéru, jelikoz kazda banka ma své vlastni
interni limity a hodnoceni bonity klienta

Priklad
» Cisty prijem rodiny 40 000,-K¢

DSTI = 40 000 * 45% = 18 000,-KC / mésicnée
... mésicni spldtka vsech uvéru rodiny nesmi presahnout 18 000,-KC mésicné

LTI =40000 * 12 * 9 = 4 320 000,-K¢
... celkovd vyse vsech uvért nesmi presahnout 4 320 000,-Kc



Zakladni podminky financovani uverem

S
[ Vydaje }

> Vydaje jednotlivych ¢leni domacnosti
> Uvéroveé zavazky

spotrebitelské Uveéry, spotrebitelské Uvéry na bydleni, kontokorentni Gvéry, kreditni karty a
dalsi typy uvérovych zavazkd

ovliviuji maximalni limity novych Uvéru (vysi nové mésicni splatky i vyse nového Gvéru)

> dalsi vydaje domacnosti

vétsina bank hodnoti vydaje domacnosti dle Zivotnich minim jednotlivych ¢lend,
kdy kazda banka ma svij zpisob vyhodnoceni

neprichodnost Gvéru u jedné banky nemusi nutné znamenat, ze Vam bude nebude
poskytnut Gvér u banky jiné

déti z predchozich vztahu vstupuji taktéz do hodnoceni (vyzivné vs zivotni minimum)

> Vsechny vydaje vstupuji negativné do hodnoceni bonity Zadatell



Zakladni podminky financovani uverem

[ Odhad nemovitosti (Zastava) }

> LTV (loan to value) - pomér hodnoty nemovitosti vici ivéru

« ,maximalni vySe uvéru dle zvoleného LTV, ktery Vam banka dle odhadu dané
nemovitosti mizZe poskytnout*

- dle nafizeni CNB VAm Gvérova instituce neposkytne vyssi Gvér nez 90% LTV az na
vyjimky

« dle Gcelu uvéru (vystavba, koupé ,koupé bytu na pronajem, ...) Gvérové instituce urcuji
maximalni mozné LTV

- dle LTV (60%, 70%, 80%, 90%) nabizi bankovni instituce i rizné Urokové sazby

« Aktualné je nejvétsi rozdil mezi 80% a 90% LTV ( rozdil 0,8 az 1 % p.a. v Ur. sazbé)

>V ramci jednoho Uvéru mize byt zastaveno vice nemovitosti
> Nemovitost musi byt dle Uvérové instituce vhodna pro zastavu

« musi byt pojistitelna proti vsem zivlim (nemovitost nachazejici se v 4. zaplavové zoné
nelze pojistit proti povodni)



Zakladni podminky financovani uverem

[ Odhad nemovitosti (Zastava) }

Nemovitost nelze nakoupit pouze za pomoci uveru na bydleni. Musite mit dostatek vlastnich

prostredkd, minimalne 10% z odhadni ceny nemovitosti (existuji i vyjimky).

Pokud je ovsem odhadni cena niZsi nez kupni, pak musite mit jesté vice vlastnich prostredku

>

nebo dalsi nemovitost vhodnou k zdstave.
Navrhovana novela zakona o zmirnéni podminek ukazateld LTV, DSTI, LTI
u mladsich zadatel( do 36 let véku
«  Moznost pUjcit si o vice az o 10 % LTV oproti ostatnim zadateldm, tedy az 100%
«  Mozné zlepseni i limitd DSTI, LTI az o 5%

Jedna se oviem o hypotetické navyseni, jelikoZ novela pouze umoziiuje CNB pravni
vymahatelnost nastaveni téchto ukazatell po Gvérovych instituci (dodnes se jedna pouze o
doporuceni od CNB)

Neni jasné, kdy bude novela schvalena a ucinna. Take neni jasné, jaky bude stav na trhu
nemovitosti po Ucinnosti novely a jak budou limity CNB nastaveny.

Nastavenim vyhodnéjsich limit( ukazatelt ovsem nevznika narok téchto zadateld a vse se bude
odvijet dle vysledkd bonity Zadateld



Zakladni podminky financovani uverem

[ Odhad nemovitosti (Zastava) }

> V ramci odhadu jsou zpracovany tri typy ceny:

> Cena vécna (,,reprodukcni)
> Cena vynosova (,,najemni“)
» Cena obvykla (,,trzni*)

> Nejdllezitéjsi je cena obvykla > Za jakou cenu mUze banka zastavenou nemovitost prodat a
uspokojit své pohledavky z Gvéru

> Obecné je kupni cena nemovitosti zavisla na:

> Rozhodujici je predevsim lokalita
> V centru mésta, na okraji centra mésta, na okraji mésta, mimo mésta, v obci
> Dostupnost v dané obci (Skolka, skola, obchody, |ékar, doprava)

» Parametry nemovitosti
> vymeéra ( plocha pozemku, zastavéna plocha domu, uzitna plocha domu, atd.)
> Domy a byty (dispozice, stari, vybaveni)

> Rizika (Vlastnictvi, vécna prava, vécna bremena)

> adalsi



Bytova jednotka

Osobni vlastnictvi

moznost nakladani s bytem dle vlastniho

uvazeni (rekonstrukce, pronajem)
jste vlastnikem dané bytové jednotky

pouzitelny jako zastava v pripadé uveéru

vyssi kupni cena oproti druzstevnimu
bydleni

Nutnost prevedeni nemovitosti na katastru

nemovitosti

Druzstevni vlastnictvi

nizsi kupni cena oproti osobnimu vlastnictvi

lehdi prevod nemovitosti (pouze prevod

druzstevniho podilu)

nakup pouze druzstevniho podilu, nikoliv

nemovitosti, vlastnikem je druzstvo

nutnost svoleni druzstva k rekonstrukci,
pronajmu, atd.

vétsinou neni mozné pouzit druzstevni byt jako
zastavu u Uvéru

riziko vylouceni z druzstva




Pozemek

Pro vystavbu rodinného domu je nutny zejména stavebni pozemek nebo pozemek, ktery je v ramci
uzemniho planu oznacen jako zastavitelna plocha

Kupni cena = vyméra + lokalita + dostupnost inzenyrskych siti - vécna bremena (el. draty, pravo cesty)

Odhadni cena = vyméra (dostacujici pro stavbu RD) + lokalita + inz. sité - vécna bremena

Pozemek jiz ve vlastnictvi zadatele muze slouzit jako pouziti vlastni zdroja v pripadé zaméru vystavby
RD na tomto pozemku



Rodinny dum

» Koupé rodinného domu

>
>
>

Cena nemovitost ve vétsiné pripadd odpovida odhadni cené, ale pozor na pripady s nadhodnocenou kupni cenu.
Odhadni cena RD = odhad aktualni hodnoty RD + aktualni hodnoty pozemku
V pripadé rekonstrukce je nutny projekt

» Vystavba rodinného domu

>
>

>

Y

svépomoc x dodavatel (na kli¢)

Dulezity vybér stavebni spolecnosti
(reference, moznost prohlidky jiz postavenych domu, jednani spolecnosti, smlouva i dilo)

Pro odhad i sjednani Uvér je potreba projekt RD + rozpocet celkového zaméru
Odhadni cena budouciho RD = odhad budouci hodnoty RD + aktualni hodnoty pozemku

Odhadce hodnoti - veskeré naklady souvisejici se stavbou RD, které budou pevnou soucasti budovy nebo slouzit k
provozu této budouvy, pripadné dalsi stavby na pozemku

Odhad nenavysuji polozky v podobé vybaveni nabytkem (kromé vestavéného nabytku, kuchyné) nebo
nadstandardnich prislusenstvi ¢i vybaveni budovy



Rizika koupé nebo vystavby nemovitosti

» Koupé bytu / rodinného domu / stavebniho pozemku
« od obce x od soukromého vlastnika x od realitni kancelare
*  Prohlednuti nemovitosti zkusenym odbornikem (mozna rizika oprav)
* Rezervacni smlouva
« rezervacni poplatek nebo zalohovy poplatek
* Nikdy nepodepisovat bez podrobného prec¢teni podminek nebo nahlédnuti Vasim pravnikem

«  soucasti by mél byt i navrh Budouci kupni smlouvy s vloZenou Kupni smlouvou nebo Kupni
smlouvy

» Vystavba nemovitosti
«  Vybér stavebni spolecnosti - pozor na vice prace (kontrola kone¢ného rozpoctu)
«  Nékteré Gvérujici instituce neproplati veskeré naklady rodinného domu
«  Vétsinou ty, které nejsou pevnou soucasti domu nebo pozemku (vybaveni domacnosti)

+  Nékteré instituce umoznuji cast Uvéru pouzit netcelové na bydleni, ale musite se vlézt do
zadaného LTV

«  Vétsinou lze proplatit naklady spojené s projektem, stavebni povolenim

+ Nutné udélat rozpocet VSECH naklad(i spojenych s vystavbou
(min. vSech naklad( potrebnych k uzivani domu)



Bankovni proces schvalovani

1. Nabidka financovani od uvérujicich instituci (,,vybérové rizeni)

>  Neékteré instituce od data predlozeni nabidky garantuji dané podminky az jeden mésic,
ovsem do této doby musi byt Uvér schvalen (obecné jsou podminky garantovany od podani zadosti do schvaleni)

2. Podani zadosti o uver
> Nastaveni parametri
« Ucel ivéru (koupé, rekonstrukce, vystavba, zpétné proplaceni nakladu, a dalsi)
< Vyse Gvéru
« LTV (60 %, 70%, 80 %, 90%)
- Fixace Ur. sazby
* Vas odhad vyse zastavy
3. Proces
> Scoring (dle doloZenych prijmu)
« Max. vyse Uvéru pri dané Ur. sazbé a splatnosti (na zakladé bonity)
> 0Odhad nemovitosti (dle dolozenych podkladi k nemovitosti)
* max. vyse uvéru a splatky uvéru dle zvolenych parametra, vysledkl bonity a odhadu
> Pripadna zména parametru
<z Vasi strany (potreba mensiho nebo vétsiho Uvéru ¢i splatky)
< ze strany banky (nedostatecna zastava, nutnost prenastaveni)

- pridani dalsi zastavy



Bankovni proces schvalovani

4. Schvaleni avérové dokumentace (mozné upravy)
Podepsani uvérové dokumentace

6. Cerpani

» Doba Cerpani dle ucelu uvéru

> béhem ¢erpani u HU platba pouze Urokovych nakladu

» v pripadé Gvéru ze stavebniho sporeni je na pocatku preklenovaci Gvér

> platba Urokovych nakladl prekl. Gvéru + sporeni

> Je mozné nevycerpat maximalné 20% vyse sjednaného Uvér bez poplatku
7. Splaceni

»  Bankovni instituce

- po ukonceni Cerpani > anuitni splaceni (stejna splatka) nebo i linearni (stejna splatka jistiny a postupné
zmensujici se splatka Grokd)

»  Stavebni sporitelny (mimo Hypouveéry)

«  po dosahnuti cil. ¢astky nasporenych penéz > preklopeni na Uvér ze stavebniho sporeni >
umoreni Casti Uvéru nasporenymi prostredky > anuitni splaceni

8. Moznost refinancovani

> zpravidla 3 mésice pred koncem fixace Ur. sazby je mozné bezplatné refinancovat Uvér u jiné banky
(porovnani nabidek stavajici a nové banky)

> proces refinancovani u jiné banky byva zpravidla jednodusi (bez dokladani prijmu, odhad zdarma, a dalsi)



Moznosti splatek

[ Anuitni splaceni }
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1 3 5 7 911131517192123252729
Doba splaceni v letech

i Urok 1 Umor

Vyvoj uroku a umoru pri
anuitnim splaceni

» odhadni cena 4 000 000,- K¢
» LTV 80 %
» uver ve vysi 3 600 000,- K¢
» meésiéni splatka 13 835,-K¢
» splatnost 30 let
» urokova sazba 2,29% p.a.
> rocni splatka 166 013,-K¢E

»Celkem na urocich 1 380 392,-K¢




Moznosti splatek

[Lineérni splécenl'}

9 250 Vyvoj uroku a umoru pri
A linearnim splaceni
= 200 -
>
< il > odhadni cena 4 000 000,- K¢
= 150
‘—% » LTV 80 %
=100 - > Gvér ve Vi 3 600 000,- K&
>§ 50 » mésicni splatka - umor 10 000,-Kc
0 - 1. arok 6 870,-K&
= 0 1.mésicni splatka 16 870,-K&
1 3 5 7 911131517192123252729 5> splatnost 30 let
Doba splaceni v letech > Uarokova sazba 2,29% p.a.
, . » 1. rocni splatka 201 180,-K¢
M Urok LiUmor =
» celkem na urocich 1 240 035,-K¢




Priklady splatek

1. Priklad

» kupni cena/cena vystavby
» fixace ur. sazby

» Splatnost

i Predpoklady
; + Cista kalkulace bez poplatkd

3 000 000,-K&
5 let i

souvisejici s Uvérem
' Kupni cena = Odhadni cena
30 let « Ur. sazba = RPSN

Uvér 80% LTV
2 400 000,- K¢

*  max. uvér
. ar. sazba 2,29 % p.a.
« PPl (pojisténi uvéru) NE
*  meésicni splatka 9 923,-Kc
*  nutné vlastni zdroje 600 000,-K¢
< zaplaceno na Urocich 920 261,-Kc

*  min. Cisté prijmy 22 222,-Ke

Uvér 90% LTV
2 700 000,- K¢

*  max. uvéer
e Ur. sazba 2,99 % p.a.
« PPl (pojisténi uvéru) NE

*  meésicni splatka 11 369,-Kc

¢ nutné vlastni zdroje 300 000,-K¢

< zaplaceno na Urocich 1392 751,-KE

¢ min. Cisté prijmy 25 264,-K¢




Priklady splatek

2. Priklad

» kupni cena/cena vystavby
» fixace ur. sazby

» Splatnost

i Predpoklady
; + Cista kalkulace bez poplatkd

4 000 000,-K&
5 let i

souvisejici s Uvérem
' Kupni cena = Odhadni cena
30 let « Ur. sazba = RPSN

Uvér 80% LTV
3 200 000,- K¢

*  max. uvér
. ar. sazba 2,29 % p.a.
« PPl (pojisténi uvéru) NE
*  meésicni splatka 12 297,-Kc
*  nutné vlastni zdroje 800 000,-K¢
< zaplaceno na Urocich 1227 015,-K¢

*  min. Cisté prijmy 29 629,-K¢

Uvér 90% LTV
3 600 000,- K¢

*  max. uvéer
e Ur. sazba 2,99 % p.a.
« PPl (pojisténi uvéru) NE

*  meésicni splatka 15 158,-K¢

¢ nutné vlastni zdroje 400 000,-K¢

< zaplaceno na Urocich 1 857 001,-Kc

¢ min. Cisté prijmy 33 685,-Kc




Priklady splatek

3. Priklad 80% LTV s pojisténim
» kupni cena/cena vystavby

» fixace ur. sazby

» Splatnost

i Predpoklady
4 000 000,-Kc . Cista kalkulace bez poplatkd

'« Kupni cena = Odhadni cena
30let i :Ursazba=RPSN

' souvisejici s Uvérem
5let )
e pojistné = cca 9% ze splatky

Uvér 80% LTV bez pojisténi
3 200 000, - K&

*  max. uvér
. ar. sazba 2,29 % p.a.
. PPI (pojisténi uvéru) NE
*  meésicni splatka 12 297,-Kc
*  nutné vlastni zdroje 800 000,-K¢
- zaplaceno na Urocich a poj. 1227 015,-K¢

*  min. Cisté prijmy 29 629,-K¢

Uvér 80% LTV s pojisténim

3 200 000,- Ké
2,09 % p.a.

. PPI (pojisténi Gveéru) ANO

. max. uver

. ur. sazba

«  mésicni splatka + poj. 11 972,-Kc + 1 078,-Kc

. Celkova splatka 13 050,-K¢
¢ nutné vlastni zdroje 800 000,-Kc¢
- zaplaceno na Urocich a poj. 1 498 130,-Kc
«  min. Cisté prijmy 29 629,-Kc




Vyvoj urokovych sazeb

Vyvoj urokovych sazeb od 1/2013 do 8/2019
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Hypotéka pro mlade

Uvér od Statniho fondu rozvoje bydleni

> Uéel Uvéru: > Vlyse Gvéru:
* Vystavba RD (do 140 m?) *  Modernizace 30 — 300 tisic K¢
*  Koupé bytu (do 75 m?) * Vystavba max. 2 mil. K¢ (80% LTV)
*  Koupé RD (do 140 m?) *  Koupé max. 1,2 mil. K¢ (80% LTV)
*  Modernizace obydli
» Splatnost:
» Poskytovany (podminka 36 let): *  Modernizace max. 10 let
e ParQm Zijici v manZelstvi nebo * \Vystavba a koupé max. 20 let
registrovaném partnerstvi
*  Osoba pecujici o dité mladsi 15 let » Zajisténi
*  Maximalni LTV je 80%
> Urokova sazba minimalné od 1% p.a. s fixaci * Zastaveni nemovitosti 1. v poradi +
max. na 5 let vinkulace pojistného plnéni
* Aktudlni sazba je 2,27% p.a. * V pfipadé modernizace nutny rucitel s

cistym prijmem vyssim nez 15 000,-K¢



KUCERA
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Dispozice

Uzitna plocha

80 m? 80 m? 80 m?

Pozemek

800 m?/1 080 000,- K¢ - -

Celkova cena investice/

mésicni ndjem

Varianty

Financovani a celkové naklady po dobu 30 let (80% LTV)

Vlastni zdroje 740 000,-K& 740 000,-K& 768 000,-K& 768 000,-K&
Financovani za
- Uvér od komeréni
[rotipleel ERAAL ] 2 960 000,-K¢ 960 000,-K& 3072 000,-K¢ 1872 000,-K¢&
bydleni banky -
Uvér od SFRB
SHELRER UGS | - 2 000 000,-K& - 1 200 000,-K&
ur. sazba 2,89 % | (ur. sazba 1,98%)

Mésiéni splatka avéru/
¢n

z

mésicni

najem

Celkové naklady za 30 let

4 936 892,-K¢ 4 461 279,-K¢ 5184 000,-K¢ 5123 693,-K¢ 4 838 325,-K¢

Uspora néakladi oproti ndjemnimu
bydleni

Kalkulace z brezna roku 2019



Produkty bank pro mlade rodiny

1. Ceska sporitelna

> Prvni byt - Hypotéka na 90% hodnotu nemovitosti za cenu 80%, pouze koupé bytu nebo druzst.
podilu.

2. Komercni banka

> Stafetova hypotéka - rodice si vezmou hypotéku
za déti. Jakmile déti maji dostatecné prijmy, dojde k prevodu vsech zavazku a splatek na jejich
déti
3. Hypoteé¢ni banka (CSOB)
> Hypotéka 100 - velké naroky na bonitu zadatele, pojisténi schopnosti splacet povinné, omezené
> Zelena hypotéka - sleva 0,15% na Urokové sazbé v pripadé vystavby nizkoenergetického domu

> Hypotéka pro mladé - kombinace s SFRB, ovsem HB musi byt na 1. misté zastavce, v pripadé
narozeni ditéte snizeni mésicnich splatek az o 30 % po dobu pobirani rodicovského prispévku

4. Wiistenrot

> Splatnost aZ 40 let - moznost snizit mésicni zatizeni a zlepsit tak prichodnost Gvéru
5. Equa Bank

> Hypotéka 100% - pri spoluliCasti rodicu



> Nedostatek prijmu

> Pridani spoluzadatele (rodice, pribuzni, znami)
> Nalezeni instituce poskytujici nejnizsi Ur. sazbu, nejdelsi splatnost a lepsi hodnoceni bonity

> Nedostatek vlastnich zdroju
> Pujcka od rodicu, pribuznych, znamych
> Pujcka od zaméstnavatele, obce
> Vlastni pozemek bez zastavy > hodnocen jako pouzité vlastni zdroje
> Pridani dalsi zastavy k Gvéru

> Koupé/ Vystavba nemovitosti
> Nakup pozemku od fyzické osoby nebo realitni kancelare, na kterém nebude mozné stavét
> Rizika smluvni dokumentace - rezervacni smlouva, nepredlozeni kupni smlouvy

> Omezeni rizika na minimum a vyrazné snizeni ceny zameéru v disledku nakupu pozemku, ktery
rozprodava obec za dotovanou cenu s cilem ziskat mladé rodiny jako nové spolu obcany a
danové poplatniky



Kucera Ildea s.r.o0.

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

Analyza celkového finanéniho ramce a nakladd na vystavbu,
rekonstrukci nebo koupi svého rodinného domu nebo bytu

Zjisténi vsech nakladu, které pfimo nesouvisi s vystavbou
domu(nabytek, vynéti z plidniho fondu, geometricky plan)

Vybér, koupé a financovani pozemku, Upravy kupni smlouvy
na pozemek, koupé pozemku, pres realitni kancelar, zajisténi
advokatni, notarské ¢i bankovni Uschovy

Zajisténi studie, projektu od projektanta, architekta aZz po
provadéci projekt véetné vykazu vymér

Provéreni Vasi parcely z hlediska Uzemniho planovani,
zasitovani a regulativd, zajisténi méreni radonu, zaméreni
parcely, HGI a even. |G prizkumy- vie na Vasi parcele

Upravy a déleni pozemku, vlozeni darovacich smluv a bfemen
prava chlze a jizdy dle pozadavk( stavebniho ufadu

Vyfizeni stavebniho povoleni véetné souhlast dotéenych
organ(

10.

11.

12.

13.
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=V IDEA

Vybér stavebni firmy dievostavba, zdény diim,
nizkoenergeticky, pasivni dim z portfolia spolupracujicich
firem v lokalité celé Moravy

Provedeni analyzy Vasich moZnosti ziskat dotace na vystavbu
Vaseho rodinného domu v programech Statniho fondu rozvoje
bydleni a Zelena Usporam

Zajisténi financovani koupé, vystavby, rekonstrukce Vaseho
rodinného domu, dohled nad ¢erpanim avéru a dotaci,
uvolfiovanim vlastnich zdroji véetné prodeje vlastnich
nemovitosti

Upravy smlouvy o vystavbé Vaseho rodinného domu se
stavebni firmou

Zajisténi stavebniho dozoru, smlouvy o stavebnim dozoru

Zajisténi pojisténi majetku a prijmu, odpovédnosti z vystavby,
vlastnictvi Vaseho rodinného domu a v béZném obcanském
Zivoté, kontrola smlouvy o stavebné montaznim pojisténi
véetné odpovédnosti z vystavby na strané stavebni firmy
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