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UvoD

Nemovitosti nekupujete kazdy den a nejedna se o malou investici. Vzdy jsou ve hre vétsi financni prostredky a mozna
to muzZe byt Vase nejvétsi investice v Zivoté. Proto se peclivé zajimejte o vSe, co Vam mizZe pti nakupu nemovitosti
pomoci. Bud o pomoc pfi nakupu pozadate nékoho, komu divérujete nebo budete naivni a budete vérit vSemu, co Vam
bude tvrdit realitni maklér. Anebo vSe vezmete do vlastnich rukou. Vérte, Zze to nebude jednoduché a budete nad tim
travit spoustu casu. Ale uvédomte si, kolik ¢asu Vam zabralo, nez jste vydélali dostatek penéz na to, abyste si nemovitost

koupili. Budte proziravi a chtéjte védét, co kupujete.

Tento ndvod Vam pomuzZe vyvarovat se nejcastéjSich chyb pfi ndkupu nemovitosti a pojistit se proti nim. Jde Vam o

hodné penéz a pfipadnd chyba Vas mize stat radoveé vice nez odména profesionalovi.

Mdam spoustu klientl, ktefi kupovali nemovitosti v rdznych stavech. VZdy, nez nemovitost kupuiji, jim davam rady, které
nize popisu. Mi klienti se pokazdé na zacatku divili, pro€ tolik formalit a proc¢ se v tom tak zbytecné nimram. Vite, to je
vzdy ta pocatecni euforie toho, Ze mate kupovat nemovitost, stéhovat se z bytu do rodinného domu a najednou je tady

to, co jste si cely Zivot prali a nikdo Vam to preci nevymluvi.

Po splnéni tohoto snu nastava cca po 2 letech vystfizlivéni a zbytecné otazky typu: nezaplatili jsme za to moc? A to nam
ten pan (predchozi majitel) viibec nerekl? A pro¢ nam do baraku tece? Vzdyt rikal, Ze tady Zadny zdvazny problém neni?

A co ta plisen? Jo, to jsou ty skryté vady, které mlzete pozdéji zjistit, a da se jim predejit. A vtom horSim pfipadé to
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mohou byt také otazky jiného typu: Jak to, Ze jste majitelé, kdyZ jsme majitelé my? My vlastnime pouze pllku rodinného

domu? O jakém vécném bfemenu to mluvite? Jaky dluh? Jaka exekuce atd. atd. atd.
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A proto vénujte ndkupu nemovitosti dostatek ¢asu a zde jsou mé slibené zasady, kterych se drzte:

1) Kontaktujte majitele nebo zprostfedkovatele prodeje.

2) Pred uzavienim smlouvy se zajimejte o to, zda je prodavajici skute€nym vlastnikem nemovitosti. Zjistite to tim, Ze
nahlédnete na internetovych strankach na http://nahlizenidokn.cuzk.cz/. Na katastralnim uUradé rovnéz pofridite

pGvodni nabyvaci titul od co nejvétsiho poctu predchozich vlastnik( (kupni smlouvy, apod.).

Muzete narazit na néco, co Vam kupujici zamlcel. Velmi jednoduse se muUze stat, Ze vlastnik zapsany v katastru
nemovitosti vibec neni vlastnikem. Ja pfi préaci sklienty vyuzivdm sluzeb specializovaného advokata, ktery
dokumenty byt za dodatecné naklady odborné posoudi. Le¢ tyto naklady jsou minimalni. Vzhledem k vysokym
riziklim, kterych si jako laik nemusite vibec vSimnout. Pokud tyto sluzby zajiStujete pres realitniho maklére, mél by

vSechny tyto ukony zajistit v ramci své provize.

3) Zjistéte si dalsi informace: zda pozemek pod nemovitosti vlastni stejny majitel jako nemovitost. Zda je zajiSténa

radna pfijezdova cesta.

4) Zda jsou k nemovitosti zfizena néjaka vécna bfemena.
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5) Zjistujte technicky stav nemovitosti. Pokud se Vam nemovitost libi a chcete uskutecnit koupi, pozvéte si na
nemovitost stavebniho inZzenyra, ktery Vam sdéli, v jakém stavu se nemovitost nachazi a zda cena odpovida stavu.
Zjistéte realny rozpocet v pripadé nutné rekonstrukce, aby Vas nakonec nemovitost nepfrisla mnohem draz nez

obdobna jiz rekonstruovana nemovitost.

6) Provérte svou mozZnost a schopnost financovani nakupu nemovitosti. Paklize mate dostatek ¢asového prostoru
pred zaplacenim zpravidla zalohy nebo c¢asti kupni ceny realitni kancelafi, provérte Vase financni moznosti
financovani. DUrazné upozoriuji, abyste dbali na to, aby veskeré placené penize z Vasi strany byly oSetfeny
smlouvou a byly sloZzeny na nezdvislém misté, tzv. tieti strané (advokat, notar, vazany ucet v bance...), urcité ne na
ucet realitni kancelare. Tim dosahnete toho, Ze realitni maklér bude nadale aktivni a jeho odména bude vyplacena
jako posledni v radé pri vyporadani celého procesu uhrady kupni ceny. Velmi ¢asto se stava, Zze pokud slozite zalohu
na provizi realitni kancelare, maklér zastupujici kancelar zacne byt velmi pasivni. Protoze smlouva je napsana tak,
aby pfi pripadné nerealizaci nakupu nemuselo byt zpét vyplaceno zdjemci vibec nic. Pfi sepsani kupnich smluv je
potfeba nechat si tyto smlouvy, pokud jsou vytvoreny realitni kanceldri, provérit opét u nezavislého
specializovaného advokata, aby bylo zajisténo, ze se opravdu stanete vlastniky. Pokud je nakup financovan

hypoteCnim Uvérem, doporucuji nejprve podepsat smlouvu o smlouvé budouci kupni, kde budete mit dostate¢né

dlouhé Ihlty pro vytizeni potifebnych ndlezitosti souvisejicich s poskytnutim hypotecniho Uvéru (muze se stat, Ze
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budete potfebovat podat dafové prizndni nebo zajistit potvrzeni o pfijmu ze zaméstnani s budoucimi pfijmy). Je

potfeba, aby realitni kancelar dodala list vlastnictvi v originale a s aktualnim datem pofizeni.

7) Vyberte odhadce. Doporucuji kontaktovat vice odhadcl z mista kde se nemovitost nachazi a pozadejte o nabidku
ceny za zpracovani odhadu. Poznamka: pfi vyfizovani hypotecniho uvéru mUzZete usetfit penize za odhad vzhledem

k tomu, Ze stejny odhadce Vam muze zpracovat odhad rovnéz pro platbu dané z pfevodu nemovitosti.

8) Vyridte si nyni hypotecni uvér. Vénujte tomuto kroku obzvlast velkou pozornost, pokud nedisponujete vlastnimi
prostifedky. Na Spatné nastaveném hypoteénim Uvéru mizete za 20 let zaplatit zbyte¢né navic desitky tisic korun.

9) Zajistéte zplisob uhrady kupni ceny.

10) Myslete na rezervaci zdroji v Uschové kupni ceny pro uhradu dané z pfevodu nemovitosti a podani dafiového
priznani na finan¢nim uradé. V soucasné dobé je poplatnikem dané z prevodu nemovitosti prodavajici a kupujici je
rucitelem pro pfipad, Ze prodavajici tuto dan neuhradi.
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Navod na to, jak poridit nemovitost: Prvni fadek znazorfiuje vyéet véci, do kterych spadaji nize uvedené naleZitosti. Tento navod by

Vam mél byt napomocen tak, abyste védéli, jaké ¢innosti dana oblast zastresuje. Je to také urcity manudl k tomu, abyste na nic nezapomnéli.

Vas financni plan

Prodavajici (vétsinou
90 % RK; 10 % pFimy
majitel)

Banka

Pravni sluzby

Odhadci

Pojistovna

Financni urad

Sestavit financni plan
(sami nebo
s poradcem)

Sezndmeni se
s nemovitosti

Financovani

Smlouvy o prevodech
vlastnickych prav

Stanoveni ocenéni
nemovitosti danou
bankou nebo
individualné

Vinkulace poj.plnéni

Dan z prevodu
nemovitosti 4 %,
hradi prodavajici a
ruci kupujici

Odpovédét si na
otazky Kde se

Posouzeni nabizené
ceny a technického

Jednani o obsahu
smlouvy

Depozitni Uschovy
listin a financnich

Geodetické prace

Pojisténi nemovitosti
a domdacnosti

Odhad pro ucel
zaplaceni dané z

nachazim a Kde se stavu nemovitosti prostredk prevodu nemovitosti
chci dostat

Zvolit vhodnou Poradenstvi Vyse urokové sazby Poradenstvi Protokol o stavu Pojisténi uvéru Darnové priznani -
strategii stavby schopnosti splacet zpracovani
Konzultovat a radit se | InZenyring Refinancovani Uvolnéni ¢asti kupni Odhad pro darnové Poradenstvi: Jak

ceny z depozitni
uschovy
prodavajicimu

ucely

nastavit pojisténi,
analyza rizik

Nastavit plan tak,
abych se dostal
k spInéni svym snim

Vypis z Katastru
nemovitosti, snimek
z Katastralni mapy,
Nabyvaci titul

Poradenstvi: Jak
nastavit hypotéku

www.radimgaluszka.cz




Radim Galuszka 10 zasad nakupu nemovitosti na uvér

Poznamky:
Ad. Vas financni plan:

Prvni krok jiz mate za sebou a je pred Vami sestaveny financni plan, ktery Vam bude napomocen k Vasim dalSim
krok(m. Je dllezité myslet na to, jak jste si odpovédéli ve svém FP: kde se nachazite, kam chcete dospét a co pro Vas
pripadné zadluzeni hypotékou bude predstavovat. Vysledky Vaseho planu by Vam mély napovédét, zda opravdu,
kdyZ budete vlastnit nemovitost, bude kvalita Vaseho Zivota podle Vasich skuteénych pFedstav. Casto se totiz stava,

Ze se klienti dostanou do financni pasti. A radost z pofizené nemovitosti velmi rychle vyprcha.
Ad. Prodavajici:

Pti komunikaci s realitnim makléfem (RM) si vidy nechejte pfed podpisem vSech smluv dostatek ¢asu na konzultaci
nepodléhat obchodnim taktikam ve smyslu pfesvédcovani: ,,Mame dalSi zajemce, proto mi to podepiste hned”,
apod. Jedna se o psychologické natlaky. Doporucuji spolupracovat s realitnimi kancelaremi, které jsou registrovany
v asociaci realitnich kancelafi CR www.arkcr.cz. Rovné? mGzZete sledovat reference spokojenosti zakaznik( realitnich
kanceldfi na internetovych strankach. Také muzZete pouZit uziteCcny odkaz pro posouzeni technického stavu

nemovitosti www.ceskestavebnictvi.info/znalci/znalci.htm.
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Ad. Banka:

Doporucuji navstivit minimalné 3 financni Ustavy nebo se obratit na nezavislého hypotecniho specialistu a nechat si
zhotovit nabidku hypotec¢niho uUvéru, ktera bude vsouladu sVasim financnim planem. Jednejte v ramci
konkurencnich nabidek a snazte se dosahnout co nejvyhodnéjsich podminek pro Vas. Nezapomernite, Zze banka chce
Vase penize. A téch, co jim zaplatite na urocich, neni zrovna malo. VyZadujte poplatkovou strukturu souvisejici
s uvérem a poplatky dalSich sluzeb. Banka vétSinou nabizi snizeni Urokové sazby potizenim dalSich produktd.
Marketingové triky hypotecnich bank jsou stale propracovanéjSi a pro laika témér nezjistitelné, i hypote¢nimu
specialistovi mUzZe trvat déle pfijit na jadro pudla. Pro ukazku uvedu pfiklad na Hypotéce s bonusem a Hypotéce bez

bonusu, pfi které Vas budou lakat na vyplacené odmeény, v pripadé, kdyz budete platit dvér minimalné 20 let.
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Priklad:

Co to znamena bonusova hypotéka?

. 7

Hypotéka se sluzbou Bonus odmeéni klienta za vérnost v podobé uhrazeni c¢asti uvéru bankou, a to za predpokladu,
Ze budou splnény podminky pro ziskani bonusu. VySe bonusu Cini 5 % z vyCerpané vySe Uvéru a ¢ast bonusu bude

klientovi poskytnuta jiz v prdbéhu trvani dvéru. Zbyvajici ¢ast bude pfiznana pfti splatnosti dvéru.

Na trhu s hypotékami existuje moznost zvolit si Hypotéku s tzv. bonusem. Kdo by na toto magické slovo neslysel?
Predstavite si néco navic nebo dokonce néco zdarma. Banky jsou vynalézavé, protoze konkurence je tvrda a
refinancovani avérl v pribéhu splaceni se jim nelibi. Zvolenim hypotéky s BONUSEM si Vas pfipravuji na to, aby jim
klient neodesel nebo neumofil pfili§ hodné pljéenych penéz v dobé refixace Uroku. To byste byli vlastné sami proti
sobé, pripravit se o Bonus, Ze ano? Zcela urcité, pfi prvni moznosti hypotéku doplatit nebo ¢astecné umofit, budou
vytahovat tento Bonusovy argument, pro¢ pravé u nich zustat. Pokud si nechate udélat modelaci budoucich splatek
(pfedpoklad, Ze jste schopni se v téchto Cislech orientovat) vychdazi to krasné konkurenéné vyhodnéji. Bonus je
zapocten do snizené splatky, i kdyz ho vlastné slibuji za x let vérnosti. Bankovni Urednici to vétSinou prodavaji jako,
Ze vlastné o nic nejde. Pokud se zeptate, za co jste BONUS dostali a co se stane, pokud podminky bonusu nedodrzite,

zpravidla uslysite odpovéd, Ze vibec nic.
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Neni to ale tak uplné pravda. Pfi pohledu na kalkulaci splatek a vyvoj zUstatku jistiny zjistite, Ze jistina pti bonusové
hypotéce bude o X tisic vyssi nez zlstatek jistiny bez bonusu. Proto dobfe zvazujte, zda budete chtit uvér napfr. po
prodeji bytu nebo néjakém jiném mimoradném prijmu doplatit nebo ¢aste¢né umofrit. Pokud ano, urcité si vyberte
hypotéku bez bonusu, protoZze nebudete ni¢im limitovani jak z pohledu vloZeni libovolné ¢astky pro umoreni, (s
Bonusovou hypotékou mizZete umofit max 20 % z aktualniho zUstatku jistiny), tak z pohledu moZnosti jednat s jinymi
bankami o refinancovani a vyuzit tim lepsi urokovou sazbu nez tu, co Vam ve vidiné ziskani bonusu nabidnou na dalsi

obdobi. Rovnéz zUstatek jistiny (Vasi zbylé dluzné ¢astky) bude niZzsi.

Komu se vyplati BONUS?

Klientlm, ktefi jsou si védomi, Ze urcité chtéji dodrzet celou dohodnutou splatnost hypoteéniho Gvéru.
Tém klientlim, ktefi se chtéji zbavit mozZnosti mimoradné splatky vyssi nez 20 % v dobé refixace.
Dale tém, kdo véri bance, Ze po prvni refixaci jim daji novou sazbu, ktera bude konkurenceschopna.

Tém, kdo si umi spocitat, kolik skute¢né zaplati na Urocich a kolik je z této ¢astky 5 % (vySe bonusu).
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Priklad:

HU 20 let vySe 2mil. K¢, sazba 3,5 % p.a.

Celkem zaplatite na urocich 786 519 K¢ a bonus, ktery vam chtéji dat, ¢ini 100.000 K¢

Pokud ale dojde ke zvySeni urokovych sazeb, Vy dostanete stale 100.000 K¢

Pro ilustraci zvySeni 0 0,5 % na 4 % znamena za 15 let zaplatit na urocich v€etné prvnich 5 let se sazbou 3,5 % Castku

856 733 K¢ (rozdil + 0,5 % = cca 70 000 K¢)

Proto dobie pocitejte se svym poradcem co je pro vas dllezitéjsi, zda mit za 20 let o 100 000 mensi vydaje na
celkové zaplacenych urocich, nebo svobodu a moznost odejit k bance, kterd muze byt levnéjsi o vice nez 100 000 K¢

a zaroven mit moznost po uplynuti fixace uvér bez sankce splatit?

Ad. Pravni sluzby:

| v oblasti poskytovani pravnich sluzeb lze vyjednavat o cené poskytnutych sluzeb. Mezi pravniky je konkurence jako
v kazdém jiném oboru. Rovné? doporuéuji provéfit advokata na strankdch seznamu Ceské advokatni komory
http://www.cak.cz/scripts/detail.php?id=326.  Pfi volbé pravnika je nejspolehlivéjsi vychazet zinformaci
poskytnutych osobami Vaseho okruhu znamych. Pfi komunikaci mezi advokatem, bankou a prodavajicim je potfeba

nalézt feSeni Upravy smluv tak, aby vSem stranam vyhovovala. Proto, pokud nemate dostatek ¢asu a trpélivosti a
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alespon zakladni znalosti problematiky, obratte se na finan¢niho konzultanta, ktery ma zkusenosti a pomQze Vam

vse sladit.

Ad. Odhadci:

Pfi realizaci nakupu nemovitosti bude strana prodavajiciho potfebovat resit dan z prevodu nemovitosti, ke které se
musi vyhotovit znalecky posudek pro tento ucel. Odhadci si zpravidla uctuji fixni sazby dle typu pozadovaného
ocenéni. | tam je mozné dojit vyjedndvanim k snizeni celkovych ndklad(. Ze strany kupujiciho a financujici banky
budete mit volbu dle pozadavku banky, zda si nechate vyhotovit odhad interni nebo externi. Pro pripad externiho

odhadu rovnéz doporucuji oslovit alespon 3 odhadce.

Ad. Pojistovna

Pri koupi nemovitosti na HU budete potfebovat mit nemovitost pojiSténou. Zde je potreba dbat na vysi pojistné
Castky a rozsahu rizik sjednanych v pojistné smlouvé, aby byla v souladu s poZadavky financujici banky. Rovnéz
budete potrebovat udélat vinkulaci (viz. str. 16) pojistného plnéni pro pfipad, Ze dojde k pojistné uddlosti a
pojistovna bude hradit pojistné plnéni. Zpravidla byva tento limit, kdy jdou penize k Vam, do 150 000,-K¢ pojistného
plnéni. Vyssi pojistna plnéni se fidi dohodou o vinkulaci a jsou poukazana na ucet financujici banky, ktera dohlizi na
to, aby byla nemovitost uvedena do plavodniho stavu pfed pojistnou uddlosti. Doporucuji dbat dle udajd, které

vychazi z Vaseho finan¢niho planu, na dostatecné zajisténi rizik, vyplyvajicich z Uvérového zavazku a dle toho volit
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rozsah pojistného kryti vtakovém rozsahu, abyste minimalizovali riziko, Ze pfi vzniku nenadalych udalosti budete
schopni bez problém( dale splacet Vasi hypotéku. Ddle doporucuji uzavirat pojistnd kryti, kterd jsou nabizend
v ramci porizované hypotéky, vzhledem k nizsi cené oproti komercéné porizenému pojistnému kryti. Idealni, paklize
Vam to financ¢ni rozpocet dovoli, je kombinace pojisténi vramci Uvéru svlastnim pojiSténim, které s dvérem

nesouvisi a kryje predevsim rodinu.

Ad. Financni urad

Poslednim bodem celé transakce bude platba dané z prevodu nemovitosti, kterou sice hradi prodavajici, ale Vy jste
pro pripad, ze by k uhrazeni nedoslo, rucitelem. Proto je dobré myslet na to, aby byly pro tento ucel blokovany
penize v rdmci depozitni Uschovy listin a finanénich prostfedk( u advokata. Aktualné Cini dan z pfevodu nemovitosti
4 % z ceny nemovitosti, pfipadné odhadni ceny, dle toho, ktera je vyssi. Tomu vSemu pfedchazi zpracovani danového

priznani k dani z prevodu nemovitosti.
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Vysvétlivky:

FP —financ¢ni plan

RK —realitni kancelar

RM — realitni maklér

KN — katastr nemovitosti

KM — katastralni mapa

HU — hypotecni uveér

Nabyvaci titul — dokument zachycujici nabyti nemovitosti stavajicim majitelem
Urokova sazba — cena pujéenych penéz

Geodetické prace — ¢innost pro zapsani nemovitosti do KN pfi vystavbé
InZenyring — planovani odbornych praci na vystavbé ¢i rekonstrukci nemovitosti

Vinkulace — smlouva mezi pojistovnou a bankou o naroku na penize vyplacené pojistovnou z pojistné udalosti
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Orientacéni ceny nakladu:

Financni plan — 10 000 K¢

Provize RK—3 az 10 % z ceny nemovitosti (40 — 150 000 K¢, dle ceny nemovitosti)
Banka — 0 az 25 000 K¢

Pravni sluzby — 3 500 az 50 000 K¢ dle kupni ceny

Odhadci—1 500 az 10 000 K¢

Pojistovna — 1 000 az 10 000 K¢

Dan z pfevodu nemovitosti — 4 % z ceny nemovitosti (pf. 2 000 000 K¢, dan 80 000 K¢)
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Doporuceni

Po ziskavani 20 letych zkusSenosti v téchto oborech doporucuji vSem, kdo maji zajem koupit nemovitost, aby byli
zdravé ned(véfrivi a opravdu se obratili na odborniky. Nejlépe tyto odborniky poznate tak, jak jsem vySe v textu

zminoval, a to na kvalitni doporuceni z okruhu lidi, se kterymi se setkavate.
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Zaveér

Dékuji Vam za Vas cas a precteni tohoto eBooku. Budu velmi rad, kdyz mi napiSete Vase reakce. Tento eBook jsem
napsal proto, protoZze se dennodenné setkavam s klienty, které tato oblast zajima, a vyuzivaji mych sluzeb. Pokud
jsem Vam pomohl a véfite, Ze VAm mohu byt ndpomocen i naddle, mizZete mne kontaktovat a véfim, Ze dospéjeme

k Vasim cillim a snGm, které jste si uvédomili pomoci finanéniho planu.

S Uctou

Radim Galuszka
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