TEMA CISLA

Uvérynavystavbu,umi” spis velke banky

Kdo si chce sdm postavit diim, mél by pfi vybéru banky, ktera mu poskytne hypotéku,
posuzovat v prvnifadé podminky Gerpani ivéru v pribéhu stavhy.

-TEXT- JAN NEMEC

ypotéky na koupi bytu nebo domu jsou pro

banky ,.dennim chlebem®. Resf jich desitky

tisic ro¢né a jednotlivé nabidky se ¢asto jak

v nékladech, tak v dal$ich podminkéch lisi
jen malo. Uplné jinym piipadem je hypotéka na vystavbu
domu. A to pfedeviim tehdy, kdyZ z4djemce nemd jinou
nemovitost, kterou by bance poskytl jako zdstavu.

,Pokud mé jako zdstava slouZit nemovitost, kterou teprve
budete stavét, miZe od zacdtku dochdzet k velkym nedo-
rozuménim,” upozorfiuje produktovy manaZer poradenské
spole¢nosti Gepard Finance David Eim. Dodavd, Ze zatimco
s b&Znou hypotékou na koupi bytu si poradi kaZd4 banka,
vystavbu obvykle nejlépe ,umi” velké finan¢ni domy.

Naprosto zdsadni rozdil mezi hypotékou na koupi
a vystavbu spocivd v Cerpani. Zatimco u koupé Zadatel
vyterpé celou sumu najednou a za nemovitost zaplati,
hypotéky na vystavbu banky vyplaceji postupné v transich
podle toho, jak postupuji stavebni prce. A pravé zpiisob
vypldcenf tranif je podle poradcti hlavnim kritériem, podle
néhoZ vybirat. ,,Nékteré banky nabizejf, Ze i v pfipadé, kdy
mdme jen pozemek, na kterém zat{m nic nestoji, poskyt-
nou Gvér nejen na celou hodnotu pozemku, ale i néco
navic,” f{k4 finan¢ni poradce spole¢nosti Partners Vladimir
Weiss. Jiné instituce podle néj postupuji striktné podle
pfedem stanoveného poméru ptijéky k hodnoté nemovi-
tosti (tzv. LTV - loan to value, pozn. red.). Jinak feceno,
tfeba v pfipadé 90procentniho LTV banka vZdy postupné
uvoliiuje penize do 90 procent aktudlni hodnoty stavby
(tedy zdstavy).

Pro klienta je to podstatny rozdil. V prvnim piipadé
md urditou rezervu, z niZ miiZe platit tfeba dal3f materiél
nebo stavebni prdce. Naopak v ptipadé, Ze banka striktné
umoZiiuje ¢erpdni tivéru jen podle hodnoty LTV zéstavy,
miiZe se stavba snadno dostat do skluzu. ,,Pokud si pozve-
te odhadce a ten nepotvrdi dostate¢nou zdstavni hodnotu,
banka neuvolni dali penfze,” upozoriiuje Vladimir Weiss.
V praxi to miZe znamenat velké potiZe s nedostatkem

financi na dal$i material nebo prace. Pfedejit tomu muZe
napfiklad fe3enf stavby dodavatelsky, kdy jsou pfesné
stanoveny ¢&astky, které stavat v dané fazi stavby bude chtit
proplatit.

Prévé kvili témto potencidlnim komplikacim doporuduji
hypoteéni makléfi vyhradit si pfi vystavbé dostate¢nou
finanéni rezervu, z niZ se pokryji ndklady, pokud se banka
zdrdhd uvolnit dalsi ¢dst ptij¢ky. Rezerva se miiZe hodit
i v pfipadé vystavby svépomoci, kdyZ se ne¢ekané prodraZi
nékteré priace nebo materidl. ,,ZaZil jsem piipad, kdy klienta
stavbafi okradli o penize. PfestoZe si pec¢livé hlidal ceny ma-
teridld, nadétovali mu mnohem vétsi ceny za préci,” vypravi
David Eim. Vysledek? Rozpocet vzrostl o 200 tisic. Hodnota
zastavy se ale pochopitelné o tuto sumu nenavysila, a tak
vyjednany ivér na ndklady stavby nestadil.

bei vystavhé je dobré mitrezervu
alespoi 10 procent z odhadované
ceny propiipad, Ze se prace
prodraZia hypotékanebude stacit.

Pro tispé3né dokondeni stavby proto plati jednoduché
pravidlo: éim vice je finanéni instituce ochotna ptijé¢it nad
aktudlni hodnotu z4stavy (tedy pozemku a rozestavéného
domu), tim 1épe.

Pozemek znehodnoceny domem

Planuji postavit ditm za ¢tyfi miliony korun, bude mit
tedy zdstavni hodnotu &tyfi miliony a tolik mi na vystavbu
banka piijéi. Jednoduchd tivaha, kterou se fidi mnoho lidi
hledajicich pj¢ku na stavbu rodinného domu, je chybn4
hned od poc¢atku. MiiZe ovlivnit samotny fakt, zda vibec
bude schvdlen tivér a v jaké vysi. Jak upozorfiuje David
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Eim, pohled odhadct na hodnotu pldnovaného domu
mtiZe byt dost odli3ny. A ptiddvd pfibéh z praxe.

Klienty hledajicimi hypotéku na vystavbu domu byli
mlad{ manZelé. Nebyli nijak majetni, od ptibuznych ale
zdédili cennou stavebni parcelu v prestiZni praZské vilové
¢tyrti. ,5lo o lokalitu s luxusnimi drahymi domy, ¢asto
prvorepublikovymi vilami. Mlady pér si ale podobnou
stavbu nemohl dovolit - a ani ji vlastné nechtél,” vyprdvi
David Fim. S ohledem na sviij ,,zeleny” pfistup se proto
rozhodli pro energeticky isporny dim.

PFi ndvitéve bankovniho odhadce je ale ¢ekalo pre-
kvapeni. ,Budouci hodnotu nemovitosti ocenil pouze
na hodnotu stavebniho pozemku. Prohldsil, Ze podobna
stavba je v lokalité nesmyslnd, a pokud by v budoucnu
pozemek nékdo koupil, jako prvnf d@im strhne a postavi
novy,” pokracuje Eim. De facto tim dédictim sdélil, Ze
pldnovand stavba sniZ{ cenu jejich pozemku: dim nejenZe
nebude pro potencidlnfho budouciho kupce mit hodnotu,
za niZ byl postaven, ale naopak pfinese ndklady spojené
s jeho odstranénim.

Prib&h nakonec nemél dramatické dopady: samotnd
hodnota lukrativn{ parcely, kterd poslouZila jako zdstava,
i tak na schvdleni ivéru na vystavbu ekologicky Setrného
domu stacila. V nékterych pfipadech by ale vysledkem
mohlo byt neschvalenf hypotéky & poskytnuti men3iho
dvéru, neZ jaky je na stavbu potfeba.

Podobna rizika hrozi i u rekonstrukef. ,Koupite napfi-
klad d@im ve velmi Spatném stavu za 300 tisic a chcete ho
z4sadné rekonstruovat. A tak vybourdte nepotfebné zdi
a odstranite viechno, co je na stavbé $patné. JenZe tim
ze 3patné, ale obyvatelné nemovitosti udéldte nemovitost
neobyvatelnou, klidn# tfeba s tfetinovou cenou,” upozor-
fiuje na mozné problémy produktovy manaZer Gepard
Finance. Pak se totiZ maZe snadno stit, Ze banka se bude
zdrahat kviili nizké aktudlni zastavni hodnoté ve financo-
vani rekonstrukce angaZovat a uvolnit penize z tvéru.

Obzvlasté komplikované miiZe byt ziskdni hypotecni-
ho tvéru na financovédn{ dievostavby. Banky tyto stavby
nemaji pfili§ v oblibé. ,Dievostavba stoji pomérné hodné
pendz, oviem vétsina z nich se vynaloZ{ v dobé, kdy
na stavenisti jest& nic nestoji,” vysvétluje David Eim. Jinak
fe¢eno, banka nenf zrovna nad$end z toho, Ze by méla
jako zdstava slouZit hromada materidlu.

Podobné je tomu u , kontejnerovych” staveb. ,Banka se
na to divé tak, Ze pokud nékdo bude chtit, dim za den dva
rozebere, odveze a zastava je pry¢,” vysvétluje finanéni
poradce ze spole¢nosti Partners Vladimir Weiss.

-19-

0000000006

Desateropro hypoteky
navystavbu

Na rozdil od hypotéky na koupi nemo-
vitosti je u hypoték na vystavbu velky
rozdil mezi pfistupem bank. Nejlépe je
umi velké finanéni domy.

tranovani, tedy to, jak banka postup-
né uvoliuje penize z tvéru. Musi co
nejlépe pokryvat plan stavby.

Ideélnije zvolit takovou banku, ktera
umoiziiuje Gerpat transe vyssi nez je
aktualni hodnota zastavy —rozestave-
né stavby.

Rozpocet stavby je dobré navyéit avy-
tvofit sirezervukvilineéekanym na-
kladim. Banky nedogerpani aZ pétiny
uvéru vétsinou netrestaji sankcemi.

Vhodné je mit dostate&nourezervu
vlastnich pen&z pro pfipad neoce-
kavanych komplikaci. Doporu€uje se
zhruba 20 procent.

Je-litomozné, je dobré stavbu

resit dodavatelsky a ve smlouvé
jasné stanovit, jaké prace akdy se
budou platit.

Naklady na projekt stavby se nemusi
rovnat budoucihodnoté zastavy.
Odhadce mtZe hodnotu stanovit nize
anizsi bude i poskytnuty uveér.
Financovénivystavby mize usnad-
nit zdstava dalsi vlastni nemovitosti.
Umozni vysai (vér apribéZné Gerpani
vyssich trandl.

Banky nemaji pfili$ v oblibé dfevo-
stavby, pokud nejsou zajistény tfeba
pozemkem. Financovanije moZné fedit
predhypotecnim Gvérem.

Velmi podobna pravidlajako pro vy-
stavbu plati také pro rozsahlejsire-
konstrukce nemovitosti.




