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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Nekteré problematicke aspekty financovani
prava stavby

Préavo stavby je pro developery lakavou prilezitosti. Umoznuje jim zrealizovat stavbu na cizim
pozemku, aniz by museli kupovat pozemek, na némz stavbu postavi. USetri tak penize za koupi
pozemku a musi ,jen” ziskat prostredky na vystavbu a hradit vlastnikovi pozemku za pravo stavby
stavebni plat (tj. Uplatu za zrizeni prava stavby).

Nejbéznéjsi zpusob financovani vystavby je bankovni financovani. Pokud mé banka poskytnout
financovani, standardné pozaduje zajiSténi (typicky zastavni pravo k pozemku). Protoze developer
nevlastni pozemek, ale disponuje pouze pravem stavby, muze bance jako zajiSténi nabidnout zfizeni
zastavy prave k jeho pravu stavby, resp. realizované stavbeé.

Obcansky zakonik obsahuje dva zékladni mechanismy, které maji ochranit financujici banku jakozto
zastavniho veéritele pri financovani prava stavby a posilit jeji postaveni.

Zaprvé, pokud ma dojit k zédniku prava stavby pred uplynutim doby, na kterou bylo sjednano,
existence zastavniho prava ve prospéch banky zpusobi, ze pravo stavby zanikne az se zanikem
zastavniho prava.

I kdyby se vlastnik stavby a vlastnik pozemku dohodli na pred¢asném ukonceni smlouvy o pravu
stavby, nebo vlastnik pozemku takovou smlouvu vypovédél, nebude to diky uvedenému pravidlu pro
banku hréat roli a zaji$téni ji zistane.

Problém vsSak nastane, jakmile banka pristoupi k vykonu zastavniho prava prodejem zastavy (tj.
prava stavby). Jakmile banka proda pravo stavby a dostane zaplaceno, zaniknou zajisténé dluhy a s
nimi i zastavni pravo. SpoleCné se zastavnim pravem zanikne pravo stavby. Ten, kdo pravo stavby
koupi, tak neziska nic. Protoze takovou zastavu by redlné nikdo nekoupil, je hodnota prava stavby za
dané situace nulova a pro banku z hlediska zajiSténi naprosto bezcenna. Toto pravidlo tak dle naseho
nazoru nema pro banku zadné praktické vyuziti.

Zadruhé, jakmile dojde k zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo pravo stavby sjednéano,
vznikne vlastnikovi stavby pohledavka na nahradu vuci vlastnikovi pozemku, pricemz nahrada dle
zakona ¢ini polovinu hodnoty stavby. Tato pohledavka je pak automaticky zastavena ve prospéch
banky.

Pravo stavby lze zridit jen jako doCasné, a to nejvySe na dobu 99 let. Pravo stavby zanikne po
uplynuti doby, na kterou bylo sjednéno a stavba, ktera byla v rdmci néj realizovana, se stane soucasti
pozemku, na némz stoji. Zajisténi banky majici pivodné podobu zastavniho prava k pravu stavby se
podle zminovaného pravidla pri zaniku prava stavby zméni na zastavni pravo k pohledavce za
vlastnikem pozemku na nahradu ve vysi poloviny hodnoty stavby. Hodnota této pohledavky je tedy
nizsi, nez je hodnota stavby. Takova transformace neni z hlediska vymahatelnosti a hodnoty zajiSténi
rovnocennd. Banka by navic musela vyhodnocovat, zda se viibec mlze spolehnout na to, ze vlastnik
pozemku nahradu za stavbu zaplati. Vlastnik pozemku a vlastnik stavby se také mohou dohodnout na
tom, Ze nahrada za stavbu bude niz$i, nez stanovi zakon. Pak banka zustava jesté méné chranéna.



Jelikoz banky ani jeden z mechanismi nepovazuji za dostate¢nou ochranu, financovani prava stavby
pro né predstavuje zvySené riziko. Bankam tak nezbyva nic jiného, nez toto riziko prenést pri tomto
typu financovani na developera.

Kazdy, kdo chce vyuzit institut prava stavby, a pritom uvazuje o bankovnim financovani, by se tedy
mél pripravit na zvySenou uvérovou sazbu, vice Casu straveného vyjednavanim uvérovych podminek
a moznost, Ze banka financovani projektu zaloZzeného na pravu stavby s ohledem na vyse uvedené
vubec neposkytne.

Lze tedy doporucit nejdrive predjednat financovani u banky, nez s vlastnikem pozemku uzavrete
smlouvu o pravu stavby. V opa¢ném pripadé se muzete dostat do situace, kdy banka odmitne
vystavbu financovat, ale Vy jiz budete zavazani plnit podle smlouvy o pravu stavby, zejména platit
stavebni plat.
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Dalsi clanky:

» Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy
« Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?

e Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a uréeni vySe odmény
soudniho komisare

e Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?

» Nova pravidla pro ground handling v EU a jejich dopady na letecky sektor

 Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skutecné zamérit

o Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zdsahem do
korporacni autonomie

e Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou

 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu
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