KUCERA
IDEA

Financni priprava na viastni bydleni




Kucera Idea s.r.o.

Lldea Vaseho bydleni se s nami stane tou pravou realitou”

Ing. Martin Kucera Ing. Jiri Kucera
e financni makléf v oboru pres 8 let e financni makléf v oboru skoro 28 let
e ocenovani nemovitych véci dle trzniho * jednatel spoleCnosti Kucera Idea s.r.o.
zplisobu
» certifikace v oboru spotrebitelskych uvéru na
» certifikace v oboru spotrebitelskych uvéru na bydleni, Zivotniho a nezivotniho pojisténi,
bydleni, zivotniho a nezivotniho pojisténi, kolektivniho investovani a doplikového
kolektivniho investovani penzijniho sporeni

PomiiZzeme Vam najit optimadlni Feseni dle vasich predstav a mozZnosti.

Usetrime Vdam cas, finance, starosti a nervy pri realizaci dila. Vse vyresite u nds v jedné kancelari



Osnova prednasky /NS

0 Aktualni informace ze svéta hypotéek

e Rozpocet vystavby rodinného domu

e Kdy realizovat vlastni bydleni

0 Diskuze



Aktualni informace ze sveta
hypotek
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Aktualni informace ze sveta hypoték
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Zdroj: Fincentrum hypoindex, Hypoindex.cz
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I 1 ok 3 roky 5 let 10 let
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Zdroj: Fincentrum hypoindex, Hypoindex.cz



Aktualni informace ze sveta hypotéek
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Zdroj: Fincentrum hypoindex, Hypoindex.cz



Aktualni informace ze sveta hypotéek

: 7N SER

" Prognéza ENB 3M Pribor

Pribor 3M
dnes 6,9 % p.a.
rok 2024 4,8 % p.a.
rok 2025 3,7 % p.a.

Predpoklad
sazby hyp. Uvéru

dnes  5,5-6,5%p.a. 21 v 122 00 N Vo123 0 v 124 1 I IV 125
rok 2024 4 -5 % p.a. 90%  WWm 70% WEW 50% W 30%

rok 2025 3 -4 % p.a.

—— - Ur. sazba hyp. avérd



Aktualni informace ze sveta hypoték

S AN
<Plénované zmeény predcasného splaceni hypotéky>

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

» Aktudlni nastaveni poplatk:
» ve vysi uznatelnych nakladi spojenych se splacenim (administrativni naklady)
» poplatky v fadech stovek, maximalné tisicti korun
» banky zkousi uplatnit i usly zisk- pfipad Modré pyramidy (podobné praktiky KB a UCB)

» Schvdlena novela zmény zakona:

» navrZzend ucinnost od 1. 1. 2014

» zhorseni ,hypotecni turistiky”

» poplatek ve vysi administrativnich nakladu + uslych droka do konce fixace sazby,
maximalné do vyse 2 % z nesplacené vyse jistiny (... v pfipadé prechodu k jiné bank. Instituci)
(v pripadé 3 mil. dvéru, max. poplatek az 60 tis. K¢)

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



Aktualni informace ze sveta hypoték
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 LimityDSTI,DTIalTV

ZruSen limit DSTI a ponechan na posouzeni rizikovosti jednotlivych bank:

» Ukazatel DSTI
» pomér mezi celkovou vysi vSech mésicnich splatek dluhd a jeho Cistym mési¢nim prijmem
> limit 45% a pro Zadatele mladsi 36 let je 50% - ZRUSEN (éervenec 2023)
> POTENCIAL ZVYSENi MAXIMALNICH UVEROVYCH MOZNOSTIi ZADATELU O UVER
» banky maji ovSem vlastni rizikové ukazatele (podobné jako ukazatel DSTI), pfipadné
pouZzivaji predchozi nastaveni parametru DSTI

» Ukazatel DTI
» nasobek viech dluhl Zadatele vyjadieny v nasobcich jeho cistych rocnich prijma
» limit 9,5 nasobek a pro Zadatel starsi 36 let je 8,5 nasobek

» Ukazatel LTV
» pomér mezi zastavni hodnotou nemovitosti a vysi hypotecéniho uvéru
» maximalni limit 90 % a pro Zadatele starsi 36 let je limit 80 %



Aktualni informace ze sveta hypoték
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" Novy dotaéni program ,, Oprav diim po babi¢ce” |

» dotace Nova zelena usporam

» poskytovano pouze viastnikiim nemovitosti rodinnych domti i rekreacnich nemovitosti ur¢enych pro
trvalé bydleni nebo i stavbu nového domu na misté pivodniho odstranéného domu

» na realizaci optimalniho zatepleni, kterym bude dosaZzeno pozadovanych energeticky Uspor
> Zatepleni, zdroje energie, zelena stfech, destovka, ekomobilita

» musi se jednat o stavby pred 07.2013 (vydani stavebniho povoleni)
» Podminka udrzitelnosti po dobu min. 10 let od realizace zmén
» Zadatel je povinen byt vlastnikem, uzivat stavbu, trvalou adresu a nevlastnit dalsi nemovitost

» dotace do vyse 50% zptisobilych vydajt, az 1 mil. K¢
» formou dotace (po realizaci opatieni — po 1.1.2021) i formou zdlohy (pred realizaci)

» moznost ziskat zvyhodnény Uvér od stavebnich spofitelen (Urok 3-4% ) na ¢astku rozdilu
mezi dotaci a zpUsobilym naklady



Aktualni informace ze sveta hypoték

| AN
( Pozastaveni programu ,Vlastni bydleni“ >

Dotacni program ,Vlastni bydleni“ poskytovany Statnim fondem podpory investic
(SFPI)
» poskytovano pouze osobam, které Ziji v manzelstvi nebo registrovaném
partnerstvim a osobam pecujici o dité, které nedosahlo ke dni podani zadosti véku
15 let

» pozastaven program ,Vlastni bydleni“, tedy moZnost ziskat uvér na bydleni
az 3,5 mil. K¢
» Aktudlni arokova sazba 7,43 % p.a.



Bonita zadatele



Bonita zadatele

/ Prijem \

e ze zameéstnani

« z podnikani (OSVC)

e z prondajmu nemovitosti
e zvlastni spolecnosti

* rodicovsky prispévek

* invalidni ddchod

e stipendium a dalsi.

(& )

2

/ Vydaje

na zivobyti (domacnost)
bankovni a nebankovni
dluhové zavazky

* vyZivné

* ruceni
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Maximalni mozna vyse uvéru
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Bonita zadatele

a I
Rodina 1

Partneri ve véku
27 let

zatim bezdétni

Prijem

| 50000,K&
- '/

N
Rodina 2

Manzele ve véku
35 let

vek 6 let

Prijem

/ KUCERA
=V IDEA

60 000,-Kc

.
Rodina 3

Manzelé ve véku
39 |et

vék 10 a 8 let

Prijem

70 000,-Kc




Bonita zadatele

a I
Rodina 1

Partneri ve véku
27 let

zatim bezdétni

Prijem

50 000,-K¢

7N SER

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

4 400 000,-Kc
(splatka 25-27,5 tis. K& — DSTI 50-55%)

V pripadé 90% uveru (sazba 6,3%) je max. vySe uvéru 4 mil. K¢

Pokles sazby 0 1% > 4,5%
M, 4 900 000,-K¢

Navyseni uvérovych moznosti o 500 000,-K¢



Bonita zadatele

7N SER

4 O
ROd INAd 2 Maximalni vyse uvéru u 80 % hypotéky

pfi dnesni sazbé 5,5% p.a.

Manzele ve véku 5200 000,-Kc

35 let (splatka 30-33 tis. K& — DSTI 50-55%)

dl'té V pripadé 90% uvéru (sazba 6,3%) je max. vySe uvéru 4,8 mil. K¢
vék 6 let

v Pokles sazby 0 1% > 4,5%
Prijem ‘\V, 5 900 000,-KE
60 000,-Kc

Navyseni uvérovych moznosti o 700 000,-K¢




Bonita zadatele

a I
Rodina 3

Manzelé ve véku
39 let

2 deti
vék 10 a 8 let

Prijem
70 000,-K¢

7N SER

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

6 000 000,-Kc
(splatka 35-38,5 tis. K¢ — DSTI 50-55%)

Uvér ve vys$i 90 % LTV neni mozny > vékova hranice

Pokles sazby 0 1% > 4,5%
A, 6 800 000,-KE

Navyseni uvérovych moznosti o 800 000,-K¢



Bonita zadatele
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&si¢ni splatka Gvéru

Maximalni Uvérové moznosti 5,2 mil. K¢
Maximalni splatka dvéru 30-33 tis. K¢
Pozadovana vyse Uvéru: 3 000 000,-Kc

Man3el 2 Urokova sazba: 5,5 % p.a.

dnzele ve veku Splatnost: 30 let
35 let
Splatka avéru 1 > 17 304,-Kc
dite mésiéné

vek 6 let

Splatka avéru po snizeni sazby na 4,5 % 15 201,-KE

ésicné

3

Prijem

60 000,-Kc

Splatka uvéru po snizeni sazby na 3,5 % 13 47 1,-KE




Bonita zadatele
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(Aktuélnl’ situace vs Budoucnost>

Zvyseni prijmu rodiny o

.. Zvyseni maximalni
of tjlrosg:t.)léfcs 5% ‘ vyse uvéru o 15-20%
. ,27/0

Snizeni Urokové sazby o ‘ Zvyseni maximalni
1% vyse uvéru o 11-13%

Snizeni Urokové sazby o ‘ Snizeni mésicni splatky
1% o cca 2 000 tis. K¢




Nemovitost



Nemoyvitost

KUCERA
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Nemovitosti vhodné jako zdstava:

|
I [ . I I

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

Nutné posouzeni znalcem banky o vhodnosti nemovitosti k prijeti jako zdstava banky a
vytvoreni odhadu zastavni hodnoty nemovitosti

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

(doziti, uzivani a dalSich) * pozemek Uzemnim planem urcen k vystavbé

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



Nemoyvitost
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( Zastavni hodnota nemovitosti vs LTV >

Trzni hodnota nemovitosti nebo

Zastavni hodnota nemovitosti budouci trzni hodnota nemovitosti

(po vystavbé)

Koupé vétsinou
byt. jednotky, rodinného domu

— Kupni cené nemovitosti
nebo stavebniho pozemku

Kupni cené pozemku + rozpoctu vystavby
Vystavba a rekonstrukce nebo

‘l, ‘l, Rozpoctu rekonstrukce

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



Nemoyvitost
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(LTV a Vlastni zdroje)

LTV = pomér vyse hypotecniho uvéru vici trzni hodnoté nemovitosti
Zadatelé starsi 36 let max 80% LTV a Zadatelé mladsi 36 let aZ 90% LTV

Priklad:

pozemek (2 mil.KC) + rozpocet vystavby (4 mil. K¢) = 6 mil. K¢
Zastavni/Trzni hodnota = 6 mil. K¢

Uvér 80% = 4,8 mil. K¢ > vl. zdroje = 1,2 mil. K¢
Uvér 90% = 5,4 mil. K¢& > vl. zdroje = 600 tis. K¢



Nemoyvitost

KUCERA
I %: IDEA

(LTV a Vlastni zdroje)

LTV = pomér vyse hypotecniho uvéru vici trzni hodnoté nemovitosti
Zadatelé starsi 36 let max 80% LTV a Zadatelé mladsi 36 let aZ 90% LTV

Priklad:

pozemek (2 mil.KC) + rozpocet vystavby (4 mil. K¢) = 6 mil. K¢

Zastavni/Trzni hodnota = 5,5 mil. K¢

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

Uvér 90% = 4,95 mil. K¢ > vl. zdroje = 1,05 mil. K¢é
DalsSich 400 tis. vlastnich zdroju

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

LVlastni zdroje= ndklady investicniho zaméru - cizi zdroje (hypotéka)*



Nemoyvitost

KUCERA
I %: IDEA

(Vlastm’ zdroje z pohledu banky>

» Co mohou byt vlastni zdroje:

Hotovost/finan¢ni prostfedky na bézném nebo spoficim uctu

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

Investicni Zivotni pojiSténi, penzijni pfipojisténi

Vlastnéné nemovitosti (chata, garaz, byt. jednotka, pozemek apod.)

VVVVY

» V ptipadé vl. prostiedk(l v podobé prodeje nemovitosti mize vzniknout kolize €asova nebo i technicka

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

» v pripadé vystavby je velice dulezité zvolit spravnou uvérujici banku k vyhnuti se budoucim
problémuim s ¢erpanim



Nemoyvitost

KUCERA
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( Koupéﬂnemovitosti >

» Prohlidka nemovitosti
» samotna prohlidka technickym dozorem (kontrola stavu konstrukce, krov(, stfechy, rozvodu,
oken apod.
> zjisténi mésicni nakladovosti energii, dluhy SVJ nebo planované rekonstrukce

» Rezervacni smlouva
» vyzadujte v pripadé podpisu RS i ndvrh Kupni smlouvy
» rezervacni zdloha by méla byt soucasti kupni ceny, jinak se neprojevi v zdstavni hodnoté
nemovitosti
» rezervacni zdloha by neméla byt poplatkem za budouci neuzavieni kupni smlouvy
» podminka odstoupeni od smlouvy — neposkytnuti hypotecniho Uvéru

» Kupni smlouva
» kontrola predmétu prodeje a splatnost jednotlivych plateb
» vyZzadujte vyporadani prostfedkd skrz advokatni ischovu (bankovni ischovu) a vyplatu
prostredkl aZ po zapsani Vaseho vlastnictvi do KN
» vyzadujte pokuty za zpoZdéni nebo poruseni povinnosti ve stejné vysi pro obé strany smlouvy



Nemoyvitost

. 2
< Vystavba nebo rekonstrukce nemovitosti >

» Vlybér stavebni firmy
» recenze, doporuceni, komunikace, prohlidka jiz postavenych dom{,
asociace (ADMD), licence

» Rezervacni smlouva
» vyZadujte v pfipadé podpisu RS i navrh Smlouvy o dilo
» podminky odstupu od RS
» jsou v cené predprojekéni prace (maly projekt potfebny pro odhad nem.)

» Smlouva o dilo
» kontrola rozpoctu a poloZek zahrnutych v cené > méjte prehled o variabilnich polozkach v
rozpoctu
» splatnost jednotlivych plateb dle etap vystavby a predpokladany harmonogram praci
» doporuceni — platby po provedeni jednotlivych etap a kontrole kvality provedeni
» zahrnuti prav Vaseho technického dozoru
» zadrzné aspon 10% z ceny dila

KUCERA
IDEA



Pozemek



Pozemek

7N ISER
Na co se zamérit v pripadé parametri pozemku?
» pozemek je vymezen v rdmci Gzemniho planu jako stavebni
» regulacni plan (typ a sklon stfechy, % zastavitelnost
» 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, zény klidu,
archeologicka nalezisté a dalsi

» vécna bfemena (doziti, uzivani atd.), naopak vécné bfemeno vedeni siti je pfijatelné
» pristupny pozemek a pojistitelnost budouciho RD

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



Rozpocet vystavby
rodinnéeho domu



Rozpocet vystavby rodinneho domu

7N “IDEA
Cena domu ,,na klic“ neni konecnou cenou stavby

» Nabidka stavebni spole¢nosti nemuze zahrnout vsechny dalsi ndklady potfebné na vystavbu daného RD, dokud
nejsou provedeny projekéni prace a ,,nakousnut” pribéh priprav na stavebniho povoleni

» S jakymi dalSimi naklady pocitat:
» InZenyrské sité — pfipojeni a dotaZeni kanalizace, vody, elektfiny, plynu, telefonni linky,
pripadné destové kanalizace
»  prekopani nebo podkopéani obecni cesty kvali pfipojeni
»  zpUsob nakladani s destovou vodou dle poZzadavku odboru Zivotniho prostredi
»  Projekcni prace — hydrogeologicky posudek, geodetické prace, vynéti z plidniho fondu
»  Navyseni zdkladu - 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 Cerpadel, fotovoltaickych panelll a dalsSich technologii

»  Kuchynska linka, vestavéné skiiné, volny nabytek, svitidla, elektroinstalace (datové rozvody, televizni
rozvody a dalsi

»  Vlastni potfeby — podlahové vytapéni, terasy, parkovaci stani, plot, krb/kamna (komin)

»  Barevné dekory, lepsSi materialy oproti standardu

»  Rezerva na vystavbu — na dalsi nepredpokladané prace a celkové udrzovani rezervy béhem vystavby

>  Dalsi naklady — zastavni smlouvy, kupni/darovaci smlouvy, dohlidky, odhad, ¢erpani HU, pojisténi ......



Rozpocet vystavby rodnného domu

C Vzorovy rozpocet )

4 Rodinny dim Talon I
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 uzaviena):
2 805 730,-K¢
Zakladova deska:

473 460,-K¢

8 050 (8 280)

\_ Celkova cena: 3 279 190,-Kc )




Rozpocet vystavby rodinneho domu

KUCERA
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Polozka Informace Cena vc. DPH

véetné zakladové desky, tepelné ¢erpadlo, projektové

Cena na klic v o we -
dokumentace, blower door testu, v€etné zarizeni 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. (retenéni nadrz, vsak), bez plynu

» Vytapéni Komin + krbova vlozka 130 000,-K¢
»  Kuchyriska linka v€etné spotrebicl 200 000,-K¢
> Vybaveni svitidla, vestavény nabytek 80 000,-K¢&

voda a energie pfi vystavbé, Stérkovy pfijezd (provizorni),

> Dalsinaklady stavby datové rozvody, venkovni mrazuvzdorny kohout, apod. 50 000,-Kc
» Projekéni prace hydrogeol. prizkum, radon, geodetické prace, ZPF a dalsi 40 000,-K¢
» Naklady avéru zastavni pravo, dohlidky, odhadce, ¢erpani 15 000,-K¢

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

> Rezerva na vystavbu fin. rezerva),ale doporucujeme spiSe 15-20%

330 000,-K¢

» Celkova cena =4 291 190,-Kc




Rozpocet vystavby rodinneho domu

Cena na klic od stavebnilfirm e v cené je zakladova deska, projektova
32/9 190,-Ké dokumentace, vyftizeni

stavebniho povoleni a dalsi

Daléi nutné nak|ad e Inzenyrské sité, kuchynska linka, dalsi
v zdroje vytapéni, vybaveni (svitidla,
682 000,-Kc nabytek), priizkumy, pravni naklad a dalsi

. o

Rezerva pro V' stavbu vydaje (Uprava zakladu, zvyseni standardd,
330 000,-K¢ e Finanéni rezerva pro potfeby rychlych

® Rezerva min. 10% na nepredpokladané

Uhrad neZ bude uskutecnéno Cerpani Uvéru

-

Konecna cena vystavby
4 291 190,-K¢




Rozpocet vystavby rodinneho domu

Jak resit pripadny nedostatek financnich zdrojti ?

» SniZeni nakladu
» Provedeni nékterych ukonu ,,svépomoci“
» Zdakladova deska (az 40% uUspor z ceny zakl. desky)
» Dokoncovaci prace (5-10 % uspor z ceny dila)
» Hrubad stavba (max. 20 % z ceny dila)
» Celd stavba (max. 30% z ceny dila)
» Vlybér levnéjsiho typu domu

» Nalezeni dalsi financnich zdroju (dalsi vlastni zdroje)

Pljc¢ka v rodiné

Pljcka od zaméstnavatele

Pajcka rodicu

Pridani zastavy — navyseni zastavni hodnoty

Pfesunuti zaméru po nasporeni dostatecné hodnoty vlastnich prostredki

YVVVVY

» Zvyseni bonity
» Pridani dalSich dluznikd/rucitel
» Konsolidace stavajicich uvérovych zavazki



Kdy realizovat viastni bydleni



v 4 V4 N

Kdy realizovat investicni zamer

KUCERA
7N “IDEA
» Budete kupovat nemovitost ?

» aktualné vhodny okamzik k ndkupu nemovitosti
» ceny bytovych jednotek a rodinnych doma (zejména starsich) klesaji
a je mozné vyjednavat o slevé minimalné 10% z ceny
» sleva ve vysi 10% z kupni ceny nevyrovna ani 2% rozdil v Urokové sazbé za 3 roky
» lze oCekdvat rlst cen nemovitosti po sniZzovani ur. sazeb z hypoték

» v pripadé pozemk( nedochazi k propadim cen

> Budete stavét nemovitost ?

» vroce 2024 zpracujte projekt a zkuste propocitat dalsi naklady spojené s vystavbou
» zjistéte si své financni moZnosti s ptipadnou predikci snizeni Urokovych sazeb
a nezapominejte na rezervy
» skoro kazdym rokem dochazi ke zpfisnovani pozadavk( na energetickou ndrocnost
budov ( hrozba navyseni nakladd na vystavbu)



Diskuze

prostor pro vase dotazy



Dekuji za

pozornost

www.kuceraidea.cz

Ing. Martin Kucera

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

Floriana Novaka 3 v
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