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Téma této druhé prfednasky navazuje z €asti na prvni Cast. Tentokrate je se zaméfenim
na problematiku rozestavénosti staveb v souvislosti se zajiSténim financovani energeticky
Uspornych staveb Gv&rem. Opét plati co v pfedchozi prednasce - pokud by méla CR
standardni pravni Upravu spocivajici v tzv. ,fimském pravu“, kdy je stavba souc€ast pozemku,
podstatna ¢ast majetkopravnich a financnich problému by nemusela nastat.

Stavebnika pfi vybéru dodavatele stavby zajimaji tradi€ni poZzadavky jako je termin, kvalita
a poskytnuté zaruky, technologie a cena dila. Mél by se v detailu zajimat o poZadavky
na prubéh financovani v €ase ve vazbé na vécné plnéni.

Podobné pfi vybéru bankovniho subjektu. Vedle vySe aroku ¢ RPSN (roéni procentni sazby
nakladd — tj. véetné vSech poplatkl), pozadavky na bonitu (schopnost splacet), délka
splaceni a celkové néklady, naroky na zajisténi, vnimat by mél vyznamné i pravidla Cerpani
avéru, opét i v ase ve vazbé k vécnému finanénimu pInéni. Vnimat limity Gvérového
financovani.

Jaké jsou ddvody tohoto poZzadavku?

Legislativni tlak a drahé energie vytvari predpoklady energetickych Uspor v budovéach.
RozSifuje se nizkoenergetickd vystavba v raznych tfidach daspornosti. To s sebou pfinési
nové technologie, vyrobni postupy, konstrukce a i jiny tok nakladud v ¢ase.

Financovani vystavby uvérem z vétSi ¢i mensi ¢asti se stava standardem. Bez Uveéra se jiz
dlouho realizuje pouze minimum staveb v celé CR. PfevaZuje v téchto pfipadech zajisténi
avéru poskytnutého bankou zastavou k realizované nemovitosti.

Situace v nizkoenergetické vystavb &

Novodoba vystavba oproti tradiénim masivnim stavbam podstatné zménila podilové
rozloZeni nakladu ve stavbé. UZ neplati, Ze nosné konstrukce, tzv. hrub4 stavba znamenala
napf. v segmentu rezidenéni vystavby 60 % celkovych nakladid. DokondCujici a finalizujici
prace zbylych 40 %. V soucasnosti je skuteCnost opacna. Vyvoj v oblasti pasivnich
a nulovych staveb zvySuje v pofizovacich ndkladech podil technologii a vybaveni, at jde jiz
o rekuperaci, termalni kolektory, tepelna Cerpadla apod. Dokondujici prvky, vypiné otvord,
rozvody instalaci ¢i zafizovaci predméty jsou vysSich standardud i nakladu. Podobné je to
v rozsahu a pozadavcich na tepelné izolace. VétSina dokoncujicich prvku ¢&i celych staveb je
zakazkove &i pramyslové vyroby. ZvySuje se podil vystavby suchymi procesy. Podstatna ¢ast
Ci celé budovy jsou jiz dodavany na montované bazi.

Jejich pofizovani vytvéFi pfirozenou potfebu jejich zalohového financovani. Vlastni postup
vystavby na stavenisti je velmi rychly.

Specifikem je dasova prodleva mezi objednanim, vlastni tovarni vyrobou a montazi
na vlastni stavbé. Po montazi na stavbé obratem dochazi k finalni vyactovani a vznika
povinnost Uhrady, ¢asto pod sankci.

Casova prodleva vznika i mezi rychlosti realizace a ¢asového obdobi nutného k zapisu
budovy do katastru nemovitosti pfipadné i zastavniho prava vlivem nezbytnych technickych,
administrativnich, legislativnich Ukonl a spravnich Ihat. A to spojenych se zapisem
do katastru nemovitost v€éetné ¢asu nezbytného k vypracovani geometrického planu, resp,
zaméfeni stavby opravnénym geodetem.



Do popredi zajmu banky potazmo stavebnika se asto dostava opravnéné otazka cash flow™
ve vazbé& na hodnotové vyjadieni rozestavéné stavby. Jednim z pohledd na objektivni
stanoveni rozestavénosti, €i chcete-li stupné dokonceni stavby. Kdy jde o pfimou vazbu
Cerpani uveéru, fakturace dila stavebni/montazni firmou a zhodnoceni stavby zabudovanymi
materidly, vyrobky ¢&i konstrukcemi. Pfirozené tak nékdy dochéazi ke stfetdm zajmu
a protichtdnym pozZadavkim jednotlivych ucastnik( plynouci z jejich pozic. Ty jsou dale
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uvedeny znacné zjednoduSené z pohledu ¢asového penézniho toku.
Pozice zhotovitele stavby

Dodavatel nechce suplovat ¢innost banky a skryté i oteviené Uvérovat vystavbu. Jeho
zajmem je zajisténi financovani stavebni &innosti z jinych zdroju. Z pohledu ¢asu nejlépe
v predstihu pfed provedenim vlastnich praci. Minimalizuje rizika nezaplaceni objednaného
dila. V pfipadé nizkoenergetickych staveb ,zpramysinéné“ vyroby je striktnim poZadavkem
zélohové financovani. Svoje zajmy cCasto haji ve smlouvach rozhod&imi doloZzkami
a sankcénimi poplatky a penalemi. Marketingové motivuje klienta k maximu plateb v pfedstihu
formou slev a bonusu.

Pohled financujiciho (ne)bankovniho subjektu

Uvérujici  subjekt vyzaduje kvalitni zajisténi poskytnutého Gvéru, v naSem pfipadé
nemovitosti. V zastavé ma pouze nemovitosti evidované v katastru nemovitosti a materialy
a konstrukce v ni zabudované. Stavba by méla byt v takovém stupni rozestavénosti, aby byla
ochranéna proti klimatickym vlivam ¢&i kradezi. Prakticky se snaZzi financovat zpétné a mit
avér dostate¢né zajistén v kazdé fazi jeho Cerpani. Praxi je zalohové Cerpani ve vazbé
na zhodnoceni rozestavéného objektu slouZiciho jako zajisténi pohledavky. Své zajmy haji
Casto i smluvnimi ujednanimi, které z pozice véfitele zvy3uji vymahatelnost prava v pfipadé
delikvence v uhradach puj¢ky. U nebankovnich subjektl se to dostava nékdy az za hranici
sluSnosti. Financujici subjekt potfebuje ur€ity ¢as k zUfadovani poZadavku na Cerpéani
u sebe, €i ve statni sprave.

Z4jem stavebnika

Za standardni situace financovat provedené dilo ¢&i jeho fakturovanou ¢&ast a to co
v nejpozdéjSim terminu. V mnoha pfipadech jmenovité u nizkoenergetickych staveb, staveb
realizovanych svépomoci apod., je poZadavkem financovani nakladl vystavby v pfedstihu.
Optimalnim stavem je mit zdroje k okamzité dispozici dle pribéhu potreb.

Financovéani vystavby pfedchézi standardni postupy ziskani uvéru. Uzavieni smluvniho
vztahu na pozadovanou vysi.

Situace stavebnika v pr ubéhu vystavby

Nevnimani ¢i neznalost situace a nezbytnych ¢&i nutnych Ihit maze zplsobit stavebnikovi
podstatnou finanéni Ujmu. Kvalitni dilo z technického ¢&i architektonického hlediska nemusi
znamenat bezproblémové smluvni vztahy €i financovani. Ne vzdy se setkd se solidnim Ci
profesionalnim pfistupem dodavatele.

PFi financovani, napf. pfi Cerpani avéru nékdy dochazi k zdanlivé neCekanym a nepfijemnym
situacim. Vystavena faktura od dodavatele stavby vyZzaduje urgentni Uhradu. Vécné
podminky k zajisténi cash flow stavebnik ,zjiStuje” vtomto momenté. Stavebnik ,objevuje*
zakladni potfebu banky na zajisténi uvéru nejen po jeho vyCerpani, ale uz pfi jeho Cerpéni.
Nevnimal spravni Ihaty na zapisy do katastru nemovitosti, veSkeré ukony nutné k zapisu.
Neciti dva bankovni pohledy na zastavenou nemovitost — moment kdy ji Ize vzit do zastavy
amoment kdy ma dostateChou hodnotu kdalSimu Cerpani. Zaroven by mél
vychézet/respektovat specifika montované vystavby &i finalizujicich prvkd a dild. Konstrukce
Ize povaZovat za dokon¢ené, kdyZ jsou schopny plnit svoji ur€enou funkci v souhrnu vSech
pozadavkl na ni kladenych.

Mél by vnimat ,skryté“ rozdily ve financovani vystavby jednotek oproti budovam spocivajici
v podstatném pravnim rozdilu v zapisu rozestavéné stavby do katastru nemovitosti.



Pokud stavebnik neméa ne z nevyznamné &asti moznost financovani z vlastnich zdroju, i
neru¢i za Gvér jinou nemovitosti, mél by v pfedstihu vnimat proménlivé potfeby cash flow
a neuzavirat smluvni vztahy s financovanim neodpovidajicimu moznostem ruceni v prabéhu
vystavby. Smluvni vztahy z pohledu realizace stavby s dodavatelem a z pohledu podminek
financovani finanénim subjektem by méli korespondovat. A to v€etné zohlednéni zavislosti
na funkénosti statni spravy.

Podstatnou ¢ast ¢asovych prodlev je mozné odstranit organizané s v€asnym zajiStovanim
nezbytnych pfedpokladd k zapisu budov do katastru ne.movitosti a véasné feSeni smluvnich
ujednani bank a vystavovani pfikazt k ¢erpani.

*Poznamka: cash flow vyjadfuje realné toky penéz a jejich zasoby a je dusledné zaloZena
na pfijmech a vydajich.

Zajis tovaci instrumenty

Vedle zastavy nemovitosti se vyuZivaji jeSté dalSi ,zajiStovaci* instrumenty se snadnou
pravni vymahatelnosti.

Jednoznacné lze vydat doporuceni vénovat zvySenou pozornost zajis tovacimu p Fevodu
prava a jeho vyuziti stavebnikem si velmi rozmyslit.

Zajis tovaci p fevod prava

ZajiStovaci prevod prava (8 553 Obc¢Z) mlze byt pouzit pro zajisténi zavazku. Za ucelem
zajisténi dluznik postupuje véfiteli néjaké své pravo s podminkou zpétného prevodu prava pfi
Uhradé pohledavky. Zakon blize nevymezuje, o jaké pravo se muze jednat.

Pfedmétem pfevodu muize byt pouze prevoditelné pravo dluznika, které v dobé pFevodu
existuje, napf. vlastnické pravo k movité véci. Veéfitel mize prfedmétnou véc uZivat
za pfedem pisemné sjednanych podminek aZz do doby neZ bude zavazek dluznika spinén.
Tvofi-li pfedmét zajisténi zavazku vlastnictvi k nemovitosti, je nutné provést vklad prava
do katastru nemovitosti a tento pfechod vlastnictvi je pfedmétem dané z prfevodu
nemovitosti. Je-li pfedmétem pfevodu pohledavka, pak dochazi k zméné v osobé véfitele,
na rozdil od situace, kdy je pohledavka pfedmétem zastavy.

Vykonatelny not& Fsky zapis (exekutorsky z4pis)

Pro veéritele efektivni zpusob, jak zajistit vraceni pujéenych penéz je notarsky zapis,
ve kterém da dluznik véfiteli svoleni k pfimé vykonatelnosti notafského zapisu, nebo-li
k exekuci. Obsahem notarského zapisu je zavazek dluznika, Ze ve stanovené |haté fadné
splni své zavazky vuci veéfiteli pod pohrizkou nasledné exekuce jeho majetku. Dohoda se
svolenim k vykonatelnosti je listinou, na jejimz z&kladé Ize exekutora pfimo pozadat
o exekuci na majetek dluznika. V pfipadé nesplaceni puljcky tak neni tfeba prfed exekuci
absolvovat zpravidla zdlouhavé soudni Fizeni, ve kterém je dluznikovi nejdfive uloZzeno dluh
zaplatit, a az poté Ize pristoupit k fizeni exekuénimu. Casto pak mlze byt na vyméahani
penéz pozdé.

Exekutorsky z&pis

NejvyznamnéjSi formou exekutorského zapisu je zapis o dohodé, kterou se ucastnik zavaze
splnit pohledavku nebo jiny narok druhého ucastnika vyplyvajici ze zavazkového pravniho
vztahu, v niz svoli, aby podle tohoto zapisu byl nafizen a proveden vykon rozhodnuti nebo
exekuce, jestlize svou povinnost fadné a vcas nespini. Tento druh vykonatelného
exekutorského zapisu méa zésadni prakticky vyznam pro opravnéného, ktery na pfipad
nesplnéni povinnosti druhé smluvni strany uSetfi ¢as i penize pfi vyméahani svého néroku.
Opravnény se nemusi jiZ podrobit zpravidla vleklému nalézacimu soudnimu Fizeni
a v pfipadé, Ze povinny nedostoji své povinnosti v€as a fadné, ma k dispozici pfimo
vykonatelny exekuéni titul.
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Rozhod éi Fizeni

Rozhod¢i fizeni (zdkon €. 216/1994 Sb.) je mimosoudni zpUsob feSeni majetkovych spora.
Smluvni strany se dohodnou, Ze jejich pfipadny spor bude feSen formou rozhod¢iho Fizeni
pfed rozhodcem nebo rozhod&im senatem.



Sménka

Sménka (zakon ¢.191/1950 Sb.) je cenny papir, pFevoditelny rubopisem. Obsahuje
bezpodmineény zavazek dluznika sepsany v pfesné stanovené formé, ktery dava majiteli
sménky nesporné pravo Zadat ve stanovenou dobu zaplaceni penézni Castky uvedené
ve sménce. Uplatnéni narokll ze sménky je vazano na jeji drzbu a predlozeni. Zaplaceni
sménecné sumy nesmi byt podminéno splnénim jakékoliv podminky. Soudy i u nas se
sménkou pracuji velice rychle. Je nutné, aby byla sménka kryta. Jako zabezpeceni je
vhodné, aby za sménku rudil tfeti subjekt (AVAL). Od sménky nelze odstoupit.

V zavislosti na tom, zda se k zaplaceni zavazuje pfimo vystavce sménky nebo zda tak
pfikazuje ucinit osobé tfeti, rozliSuji se dva zakladni druhy smének, a to sménka vlastni
a sménka cizi. Datosménka oznaCuje smeénku splatnou urcity ¢as po jejim vystaveni.
Sménka muze byt pouzita k zajiSténi pohledavky napf. v podobé blankosménky.
Blankosménka je zpravidla vystavovana s chybéjici sméne¢nou sumou a datem splatnosti.
Soucésti blankosménky byva tzv. sménecné prohlaseni, ve kterém je uvedeno, komu, kym
akdy je blankosménka pfedavana a rovnéz za jakych podminek smi byt vyplnéna
a predlozena k placeni.

Legislativni rAmec

- Ustava CR

- Obcansky zakonik €. 40/1964 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisl

- Katastralni zakon &. 344/1992 Sh. ve znéni pozdéjSich predpist

- Stavebni zakon €. 183/2006 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu

- Zakon o vlastnictvi bytu €. 72/1994 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu

- Vyhlaska O technickych pozZadavcich na stavby &. 268/2009 Sb.

- v Praze - vyhlaSka hl. m. Prahy €. 26/1999 Sh. hl. m. Prahy, o obecnych technickych
poZadavcich na vystavbu v hlavnim mésté Praze, ve znéni nafizeni hl. m. Prahy ¢.
7/2001 Sb. HMP, €. 26/2001 Sb. HMP, ¢&. 7/2003 Sb. HMP, ¢&. 23/2004 Sb. HMP a ¢.
2/2007 Sb. HMP (platnost na Uzemi hl. m. Prahy)

- Z&kon ¢&. 406/2000 Sbh., o hospodareni energii,

- Smérnice 2002/91/ES, o energetické naro¢nosti budov (EPBD)

- Zéakon &. 358/1992 Sb, o notéfich a jejich ¢innosti (notarsky rad),

- VyhlaSka €. 196/2001 Sb. o odménach a nahradach notéft a spravcu dédictvi,

- Zakon ¢. 120/2001 Sb., exekuéni rad

- Zakon €. 216/1994 Sb.

- Zakon ¢&. 191/1950 Sb.



