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UvVOD

Svoji diplomovou praci bych rad upozornil na soucasnou situaci
pravniho povédomi, respektive nevédomi nasSi spolecnosti ve vztahu
k finanénimu trhu a jeho produktim. Lidé, ptehlceni nabidkami
riznych spole¢nosti, poskytujicich pujéky, uvéry, hypotéky atd.,
prakticky nevédi, jaké jsou mezi nabizenymi produkty rozdily. Jsou
sice ze vSech stran varovani pred undhlenym se zadluzovanim, ale ve
vétsiné pfipadl nevi, ktery produkt je pro né€ nejvhodnéjsi a nedokdzi
spravné formulovat své pozadavky. Finanéni poradci mohou
samoziejmé klientovi s jeho volbou pomoci. Velice c¢asto se vSak
stdva, Ze ani oni sami nevédi jak spravné interpretovat vSechna uskali
téchto nabidek. Je ttfeba také poukéizat na soucasnou aktudlni
problematiku stavebniho spofeni a zpétné dodanéni statnich ptfispévki.
V neposledni fadé je tfeba poukdzat na nevhodnost nékterych produkti
vzhledem Kk legislativnim zménam.

Cilem mé préace je srovnat nejen pro Sirokou vefejnost, ale 1 pro
vefejnost odbornou pravni tupravy nejcastéji uzivanych produktd
naSeho financniho trhu. Srovnat legislativu hypote¢nich bank a

stavebnich spoftitelen.

Hypotéza:

Vychazim z ptfedpokladu, ze pro klientelu je z pravniho hlediska
vyhodnéj§i obratit se v ptipadé potieby financovani na hypotecni
banku nez Cerpat uvér ze stavebnich spoteni.

Pravni uprava a konstrukce hypote¢nich uvéri je jednotnéjsi a
stabilnéj$i oproti nestabilnim a ménicim se pravnim Upravdm statniho
spofeni v ndvaznosti na statni podporu, jenZz se projevuje piredevSim

v pfipad¢ ptreklenovaciho uvéru. Tento druh uvéru je vzhledem



k ¢innosti  pracovnikll stavebnich spofitelen ¢im dal cCastéji
Vyuzivanym typem uveérl ze stavebniho spofeni.

Celkové konstrukce pteklenovaciho uvéru se tak v kone¢ném disledku
stdiva pro klienta finan¢né ndkladnéj§i a s ohledem na béZnou

konstrukci avéroveé smlouvy pfeklenovaciho uvéru krajné rizikovou.



1 Historicky vyvoj bankovnictvi

S trochou nadsazky lze vidét pocatky vyvoje bankovnictvi jiz u
vyznamnych starov€kych civilizaci v rozvoji sménéarenské Cinnosti a
pujcovani prebytkl mén za urcity poplatek. K zdsadnimu rozvoji
bankovnich c¢innosti nastdva jiz v 11. a 12. stoleti, a to pfedevSim
vV obchodnich centrech severni Italie, jako jsou Benatky, Milano,
Janov, Florencie. V té dob¢ bylo nutnosti soustifedit kapital kvuli
velkym obchodnim transakcim, avSak u spousty obchodnikii toto
soustiedéni kapitalu pfesahovalo jejich moznosti. Zacaly se tak tvofit
obchodni spolecnosti, jejichz ¢innost se zakladala na vyuzivani vklada
ciziho kapitalu, coz postupné vedlo k ptebytkim =zdroji a také
k pijcovani penéz za urcity urok, ¢imz se tvofrily zisky téchto
obchodnich spole¢nosti. Timto byly polozeny zdklady pro depozitni a

uvéroveé operace.

Béhem 17. stoleti bankovnictvi zaznamenalo vyraznéjs$i rozvoj, a
to rozsSifenim v oblasti pouzivani smének a Sekl, dale byl rozsiten i
obchod s cennymi papiry a pouzivani bankovek, které byly zprvu plné¢
kryty obchodnimi sménkami a drahym kovem. V tomto obdobi
vznikaly prvni centralni banky'. Mezi hlavni davody pro vznik
centralnich bank patfily finan¢ni zdjmy vladd a panovniki, disledkem
bylo to, Ze se veSkeré pohyby finan¢nich prostiedkl, které se tykaly
statni pokladny, soustfedily do vlastni instituce, vedly se ucty vlady
nebo panovnika a centralizovaly se emise penéz. Tim, Ze se zakladaly
centralni banky, dochdzelo ke vzniku dvoustupiiového bankovniho
systému. Neomezenost v puj¢ovani penéz, a to na ukor ostatnich
ekonomickych subjektli, a nartstajici mnozstvi penéz v ob&hu bylo

c¢asto spojovano s rozvratem statnich financi. Ve vyspélych zemich

! Centralni banka ve Svédsku vznikla v roce 1657, v Anglii v roce 1694, v Dansku v roce 1773, v Belgii
Vv roce 1835.
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soucasnosti nejsou jiz centralni banky zavislé na vladé, ale provadéji

ménovou politiku pfedevSim zaméfenou na ménovou stabilitu.

V 18. stoleti je pocatek primyslové revoluce spjat se zakladanim
velkych primyslovych podnikti a zintenzivnénim obchodni ¢innosti.
V tomto stoleti se kladly velké pozadavky na spolehlivost a rychlost
platebniho styku a také na dlouhodobé uvéry. Proto, aby byly tyto
pozadavky uspokojeny, zacaly vznikat velké obchodni banky a akciové
spole¢nosti schopné soustifedit pozadované mnoZstvi kapitdlu.

Pfelom 19. a 20. stoleti zaznamenal vznik emitenta
(bezhotovostnich penéz). Mimo centralni a obchodni banky, byly
poskytovany bezhotovostni uvéry také nebankovnim subjektli, coZz
vSak ztéZovalo mozZnosti regulace mnozstvi penéz centrdlni bankou.
S obéhem papirovych bankovek bez plného kryti a bezhotovostnich
pencz je spojen vznik ménové politiky. V druhé poloviné 19. stoleti
dochazi postupné k ptfechodu vétSiny pramyslové vyspélych zemi na
zlaty standard, pfevazné ve formé zlaté mince. V tomto ménovém
systému probihal volny dovoz a vyvoz zlata, volnd razba zlatych
minci a sménovaly se emitované bankovky...

Béhem 1. svétové valky dochazelo k postupnému =zastaveni
sménitelnosti bankovek za zlato. Rozrustani emise nekrytych statovek,
které byly potfebné k financovani valeénych vydaju, vedlo
k inflaénimu znehodnocovani penéz a k hospodatskému rozvratu
vétSiny evropskych zemi.

Po skonceni 1. svétové se na kratkou dobu znovu obnovil zlaty
standard, a to ve formé zlatého slitku a zlaté devizy. Hospodatska
krize 30. let byla také krizi ménovou. Zrusila se vazba emitovanych
penéz na zlato, byly devalvovany mény a rozSifily se clearingové
formy mezindrodnich plateb. Za posledni pokus o udrzeni zlatého
standardu a zachovani konvertibility mén ve zlato i pro soukromé

osoby se povazuje vznik Zlatého bloku v ¢ele s Francii v roce 1931.
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Jako jedinou ménou konvertibilni ve zlato zistal po rozpadu Zlatého
bloku americky dolar.

Sménu USD na zlato pro zahrani¢ni ménové instituce umoznila
Tripartitni dohoda o dodavkach ménového zlata, kterda byla uzaviena
v roce 1936 mezi USA, Francii a Britanii, pozd¢ji i Belgii, Nizozemim
a Svycarskem.

V Bretton-Woods se v cervenci roku 1944 konala konference,
které se ucastnili delegati ze 44 zemi a jejimz vytyCenym cilem byl
vznik takového mezinarodniho ménového systému, ktery by
podporoval rist mezindrodniho obchodu, =zajiStoval stabilitu
hospodaiskych vztahti, zabranoval prudkym vykyvim devizovych
kurzi a piispél k postupnému odbourdvani devizovych omezeni.
Vysledkem konference byl Whiteiv plan navazujici na Tripartitni
dohodu, diky c¢emuz vznikl Mezinarodni ménovy fond (MMF)
a Mezinarodni banka pro obnovu a rozvoj. Americky dolar se i nadale
zachovaval jako nejsiln€j$i meéna v povaleném obdobi. Dale také
vznikl systém pevnych ménovych kurzt, zakladem kterého byla
stanovena centrdlni parita vac¢i dolaru a ptipustné oscila¢ni padsmo a
dale také prijata zasada navratnosti a podminénosti uvérovych operaci

MMEF.

Na ptelomu 50. a 60. let 20. stoleti zacala pozice dolaru
slabnout, coz bylo jednak disledkem vnitfnich hospodaiskych
problémt USA a za dalsi disledkem rychlejSiho hospodatského vyvoje
Japonska a zemi zapadni Evropy. Kvili pozadavkim na konverzi
dolaru ve zlato, klesly zasoby zlata a nartstaly obavy z devalvace
mény tvofici zdklad mezindrodniho ménového systému. Na ménovy
vyvoj mély vliv povaleéné evropské integracni procesy. Rok 1950
znamenal vznik Evropska platebni unie zalozené na mnohastranném
clearingu. Zuctovaci jednotkou se stal Epunit, ktery mé&l zlaty obsah

stanoven stejné jako se zlatym obsahem USD. Podle oficidlnich parit,
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které odsouhlasil MMF, se provadél propocet kurzl jednotlivych mén.
V roce 1958 ukoncila ¢innost Evropska platebni unie, zavedeni a to po
zavedeni vnéjsi sménitelnosti mén veétSiny zdpadoevropskych zemi.

Roku 1958 byla zaloZzena Evropskd ménova dohoda a jejimi Cleny se
stali byvali ¢lenové EPU. Cilem Evropské ménové dohody bylo
zabezpecCeni  stability ménovych kurzih po zavedeni vné¢jSi
sménitelnosti a dalSi liberalizace zahrani¢niho obchodu a také

zabezpeceni rovnovahy platebnich bilanci.

V roce 1961 vytvofily centrdlni banky osmi priamyslové
nejvyspélejSich zemi (USA, Némecko, Velkd Britanie, Francie, [talie,
Belgie, Nizozemsko, Svycarsko) zvlastni fond na obranu dolaru -
Zlaty pool, ktery mél za cil intervenovat na trhu zlata v Londyn¢, a to
proto, aby se zachovala oficidlni cena zlata 35 USD za 1 trojskou unci.
Cinnost tohoto fondu byla ukonéena roku 1968.

V roce 1971 se zrusila konvertibilita dolarovych rezerv ve zlato.
Pomoci s feSenim meénovych problémi meéla za cil Smithsonianska
dohoda o rozs$iteni oscilacnich padsem mén vici dolaru, jiz pouze jako
Cisté papirové méné, i navzajem vuci sob&é. Roku 1973, po druhé
devalvaci dolaru, se pteslo na systém volné pohyblivych kurzi. Proces
demonetizace zlata byl zavrSen v roce 1976 na konferenci v Kingstonu
oficialnim potvrzenim pouzivani floatingu.

MMF schvalil roku 1967 emisi jednotek SDR (Zvlastni prava
c¢erpani). K tomuto schvaleni vedly obavy z nedostate¢né mezinarodni
likvidity a naruseni platebniho styku a tim i mezinarodniho obchodu.
Hodnota jednotky SDR se zprvu stanovila ve zlaté a méla ten samy
zlaty obsah jako USD. Od roku 1974 se vyjadifovala koSovym
zpisobem. Po rozpadu bretton-woodského systému pevnych ménovych
kurzt naopak vznikl problém, jakym zplsobem nartst mezinarodni
likvidity omezit. V 70. letech byl ménovy floating doprovazen

vysokymi tempy inflace. Hlavnim cilem globalni ménové politiky se
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stalo udrzeni cenové stability pfi celkovém hospodaiském ristu,
zajiSténi stability na financnich trzich, rozSifovani vzdjemné

konvertibility mén a redukce devizovych omezeni.

Nestabilita mezinarodniho ménového systému, Ktera vznikla po
pfechodu na systém volné pohyblivych ménovych kurzi, vedla v roce
1972 v Evropé ke vzniku ménového systému ,had Vv tunelu®
stanovenim uzSich vzajemnych oscilacnich pasem evropskych mén a
v roce 1973 zavedenim volnych kurzt téchto mén vac¢i dolaru vznikl
systém ,,ménovy had*.

Roku 1979 se zrodil Evropsky ménovy systém a byl postaven na
ttech zakladech, a to ECU, kurzovém mechanismu, opirajicim se o
paritni mtizku, a vérovém mechanismu, postaveném na poskytovani
uvérid v podobé mechanismu velmi kratkodobé finanéni podpory,
mechanismu kratkodobé financni podpory a mechanismu stfednédobé
finanéni pomoci. Hodnota jednotky ECU, ktera je emitovana
Evropskym fondem ménové spoluprice, je dedukovana z koSe mén
¢lenskych zemi, vahové zastoupeni jednotlivych mén bylo zavislé na
podilu zemé na HDP Evropského spolecenstvi, podilu zemé na
vzajemném obchodu a podilu centrdlnich bank na ujednani o
kratkodobé finan¢ni podpofe. Emise ECU byla v thrnném rozsahu
kryta objemem deponovanych rezerv ¢lenskych zemi.

Po 2. svétové valce byl vyvoj bankovnictvi v Evropé
poznamendn  vznikem = jednostupnovych  bankovnich  systému
v centrdlné planovanych ekonomikédch zemi socialistického bloku.
Pti¢inami vzniku socialistické monobanky v téchto zemich, ve kterych
se sloucily funkce centrdlni a komer¢ni banky, byly koncentrace
bankovniho systému a stdtni monopol nad bankovnictvim. Penézni
toky se staly odrazem hmotnych tokdi v hospodafstvi a penize 1 uvér
pozbyly svoji ekonomickou ulohu. Banka se stala kontrolni soucasti

statniho apardtu. Na ptfelomu 80. a 90. let probihal v téchto zemich
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proces transformace na trzni hospodafstvi a tento proces se odrazel
vV bankovnictvi vznikem dvoustupnovych bankovnich soustav a
velkého poc¢tu komercnich bank. V lednu 1987 byl dvoustupnovy
bankovni systém zaveden v Madarsku, v lednu 1989 v Polsku, v lednu
1990 v Ceskoslovensku, v bfeznu 1990 v Bulharsku a v prosinci 1990
v Rumunsku.

V poslednim desetileti doSlo ke zvySeni koncentrace bankovnich
sektorit tranzitivnich ekonomik. Je tomu tak kvili zvySujici se
konkurenci, otevienosti bankovnich systému vé¢i zahranic¢i, fizim a

akvizicim bank.

Podle Maastrichtské smlouvy z roku 1993 doslo ke zméné
Evropského fondu ménové spoluprace za Evropsky ménovy institut
(EMI), jehoz hlavni cil byl pfichystat podminky pro zahajeni jednotné
mény, jednotné ménové politiky a ptedpistt pro provoz Evropského
systému centralnich bank.

K datu 1. 1. 1999 se zavedla jednotna ména euro v jedenacti
zemich Evropské wunie v bezhotovostni formé, Evropska centrédlni
banka (ECB) vyménila EMI, zrodil se Evropsky systém centralnich
bank, ktery je produkovan ECB a centralnimi bankami zemi Evropské
ménové unie. Vstup do ménové unie byl spjat se splnénim tzv.
Maastrichtskych kritérii’>. Viem témto podminkam vsak vyhovély
v rozhodném roce 1997 jen tfi zem¢& — Finsko, Francie a Lucembursko.
Euro od roku 2002 plné zastoupilo jednotlivé ndrodni mény 12 zemi a
pouziva se 1 V hotovostnim ob&hu®. Ostatni ¢lenské zemé& EU,

pfipraveny vstoupit do ménové unie, se povinné podili minimalné dva

% Maastrichtska kritéria stanovila, Ze podil deficitu statniho rozpo&tu na hrubém domécim produktu nesmi
prekrocit 3,0% , podil vetejného dluhu na hrubém domacim produktu nesmi byt vyssi nez 60%, pramérna
1,5 procentniho bodu, dlouhodoba nominalni Wrokovd mira nesmi piekrocit primér dlouhodobych
nominalnich trokovych mér ve tfech zemich s nejnizsi mirou inflace o vice nez 2 procentni body, ménovy
kurs musi byt zafixovan v ramci evropského mechanismu ménovych kurzi minimalné dva roky pred
vstupem do Evropské ménové unie.

¥ Bankovky maji nominalni hodnoty 5, 10, 20, 50, 100, 200 a 500 euro, mince 1a 2 euro a 1, 2, 5, 10, 20 a 50
centll
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roky na evropském mechanismu ménovych kurza Il (ERM 11) s vazbou

na euro a fluktuacnim pasmem + 15% od centralniho kurzu.

Organy EU pfijaly v bankovni oblasti sérii direktiv, které vedou
k velkému stupni harmonizace bankovnich nafizeni V ¢lenskych
zemich.

Prvni bankovni direktiva urila pozadavky pro poskytovani licenci
bankam. Direktiva 0 konsolidovaném dohledu vytycila povinnost
vzajemné informovanosti narodnich instituci regulace a dohledu pfi
¢innosti pobocek zahrani¢nich bank v zemich ES a polozila zéklady
dohledu na konsolidovaném podklad¢ na principu domovské zemé.
Direktiva o liberalizaci pohybu kapitalu vytycila pro ¢lenské zemé
povinnost odstranit do roku 1990 vSechna devizova omezeni pro pohyb
kapitalu mezi Clenskymi zem&mi®. Druha bankovni direktiva vychazi
Z principu domovské zemé s tim, zZe v rdmci unie zahrani¢ni pobocka

funguje na principu tzv. spole¢ného pasu.

Evropskd centrdlni banka (ECB) je nezavislou nadnarodni
ménovou autoritou v Evropské ménové unii a jeji sidlo je ve
Frankfurtu nad Mohanem. Svoji ¢innost zac¢ala 1. 1. 1999 a po tomto
datu zahajeni nahradila Evropsky ménovy institut. Spolu s centralnimi
bankami statdh Evropské ménové unie tvofi Eurosystém. Zakladni
kapital se rovnal v roce 1999 5 mld. euro, drziteli akcii se mohou stat
jen centralni banky clenskych stati Evropské unie. Centralni banky
Némecka, Francie, Velké Britanie a Itdlie nesou nejvétsi podil na
kapitalu. Hlavnim cilem ménové politiky je cenova stabilita urcena
vy8i harmonizovaného indexu spotiebitelskych cen. Na uzemi
Evropské ménové unie je jednotna ménova politika postavena na dvou

zékladech — cileni inflace a regulaci penézni zasoby ve formé

* Pro Irsko a Spanélsko od r. 1992, pro Recko a Portugalsko od roku 1995, pro Finsko a Rakousko od roku
1996.
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meénového agregatu M3. Hlavnimi prostfedky ménové politiky jsou
pfedevSim operace na volném trhu uskutecnované zvlasté v podobé
¢trnactidennich repo operaci ve formé tendrli, diskontni nastroje,
kurzové intervence a povinné minimdalni rezervy.

Evropska centrdlni banka neuskutec¢iiuje dozor nad bankami, angaZuje
se jen pifi dozoru multinacionalnich bankovnich holdingt a pii
spolupraci mezi narodnimi centralnimi bankami v otazkach koordinace
procesu v této sféfe. Nevystupuje v roli véfitele posledni instance, tim

padem ani neposkytuje nouzové uvery.

Vysoka Groven samostatnosti Evropské centrdlni banky je dana
uskute¢nénim C¢tyf zdkladnich ptedpokladl, které se vztahuji také na
centrdlni banky ¢lenskych zemi:

- instituciondlni samostatnost — smysl je v tom, ze zminéné banky
nesmé&ji pfijimat nebo zadat instrukce od organt Evropské unie ani od
narodnich vlad

- funkcéni samostatnost - spociva v tom, Ze hlavnim ucelem
ménoveé politiky musi byt cenova stabilita

- osobni samostatnost - znamena, Ze vrcholné organy Evropské
centralni banky 1 ndrodnich bank museji mit minimalné pétileté
funkéni obdobi a nesmé&ji byt sesazeni z politickych davodu.

- financéni samostatnost — spociva v tom, Ze vlady jednotlivych
zemi nesmé¢ji pouzivat narodni centralni banky k financovani

rozpoctovych vydaji a nesméji ovliviiovat rozpocty téchto bank.
1.1 Vyvoj ceského bankovnictvi
Ceské bankovnictvi miizeme datovat do poéatku 19. stoleti, kdy

se u nas zacaly zakladat prvni cCeské banky, z nichZ nejvyznamné;jsi

byla jednozna¢né Zivnostenska banka, jez expandovala i do zahranici.
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Az do vypuknuti 2. Svétové valky bylo ceskoslovenské obchodni
bankovnictvi pomérné ¢lenité a obsahovalo mnoho subjektt.

V pribéhu okupace pak bankovni systém logicky podléhal vlivim
némeckych okupantd. Dalsi vyvoj sméfoval nevyhnutelné k likvidaci
soukromého sektoru, kdy nejprve dekretem prezidenta republiky ¢.
102/1945 byly znarodnény akciové banky a zfizena Ustiedni sprava
bank, nasledné¢ v roce 1948 rovnéz soukromé bankovni domy.

Reformy v 50 letech plnili jistou formu centralizace v podobé zfizeni
Statni banky c¢eskoslovenské.

S pddem komunistického rezimu a jemu vyhovujiciho systému
bankovnictvi musela nutné pfijit reforma. V Ceskoslovensku tak od 1.
1. 1990 zacaly platit dva nové zakony: zdkon o bankach a spofitelnach
a zdkon o Statni bance ¢eskoslovenské.

Dalsi vyvoj byl jiZ ve znameni rychlosti a ptekotnosti. Jen do konce
roku 1990 udélila SBCS licence 23 novym bankam!

Vzhledem k tomu, ze tvorba starych zakont probihala velice rychle a
nebyl ¢as ani zkuSenosti, tak jiz v roce 1992 byly pfijaty zdkony nové
a to jmenovité ¢.21/1992 Sb. a 22/1992 Sb., netrvalo tomu dlouho a

nasledovaly dal§i zmény po rozdéleni statu.
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2  Vznik a vyvoj hypote¢nich bank

Vyraz ,hypotéka“ se vyskytoval a aplikoval uz v obdobi
starovékého Recka a odtud pieslo do fimského prava a z né&j az do
soudobych uvérovych vztaht. Vyvoj hypotecnich uvérl je spojovan se
zrodem pozemkovych knih a nasledné se zavedenim hypotecnich
zastavnich lista.

V Pruském Slezsku vzniklo v roce 1769 Slezské rytiiské avérni
druzZstvo, které mélo pomoci zadluzené Slechté zabranit upadku.
Uvérni druzstvo za¢alo vydavat prvni hypoteéni zastavni listy. Tyto
Lhypotecni listy* zajiStovali ¢lenové druzstva panskymi statky a
opatifovali si tak finan¢ni zdroje. Zastavni listy byly vazany na
konkrétni, vyslovné uvedené, statky.

Diky tomu, Ze Slezské rytifské uvérni druzstvo dosdhlo poZadovanych
vysledkl, zacaly se zakladdat ustavy, které fungovaly na podobném
principu, i v jinych zemich. Byly to vét§inou zemské uvérni pokladny,
ve kterych ale soliddrni ruceni nahradilo ruceni statu nebo zemdé.
B&hem cCasu doSlo k riznym zménam v této sféfe. Zastavni listy zacaly
byt nevypovéditelnymi ze Strany vétitele a byla zruSena pfima vazba
mezi zastavnim listem a zdstavnim pravem k urcité nemovitosti.

Rok 1877 se stal ve sféfe vyvoje hypoték vyznamnym, kdyz si nejveEtsi
hypote¢ni banka ve Francii, Credit Foncier de France, vyhradila pravo
neposkytovat zastavni listy do rukou vypujcCovateli a zaCala je sama
na finan¢nim trhu prodédvat. VypujCovatelim pak platila hned
hotovymi penézi. Tento zplsob obchodu se zdstavnimi listy se ¢asem
ptenesl i do dalsich stati, jako bylo naptiklad Némecko.

Od roku 1841 se zastavni listy zacaly vydéavat na uzemi Rakouska-
Uherska a od roku 1863 i na tzemi soudasné Ceské republiky. V roce
1864 vznikla prvni ¢eskd Hypotedni banka kralovstvi Ceského a sidlila
v Praze. Hlavni a vicemén¢ i jedinou ¢innosti banky bylo poskytovani
levnych uvéri, jenz byly zajiStény nemovitostmi. Hlavni klientelou se
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stali velkostatkafi vlastnici velké mnozstvi pady a budov. Ostatni,
S menSimi majetky, zlstali 1 naddle zavisli na plajckach — uvérech od
soukromych osob, tzv. lichvafi. To vSe nasvédCovalo tomu, Zze se
puvodni zdmér hypotecniho Uvérovani minul uUcinkem. Toto vSak
platilo pouze z pocatku &innosti banky. Casem se uvéry stavaly
dostupnymi 1 sedlakim a ostatnim obyvatelim. Objemy tehdy
poskytovanych avérd nebyly nijak zavratné, ale plnily svoji funkci a
banku nijak financ¢né nezasahovaly. CoZz znamenalo splnéni idedlnich
podminek pro vznik dalSich hypotecnich bank. Zaistavni listy smély
vydavat takeé 1 jiné ustavy nez hypotecni banky.
V roce 1873 ptisel velky obchodni krach, ktery zrusil fadu bank.
Vzhledem k tomu, ze byly zastavni listy oddéleny od zastavniho prava
k urcité nemovitosti, dostali se majitelé téchto listi do pozice vétitelu,
ktefi neméli prdvo na ptfednostni uspokojeni své pohledavky. Toto
pravo se nasledné Vv roce 1874 uzakonilo — ztidila se kauce, z niz se
uspokojovali pfednostné pohledavky majiteld zastavnich lista.
Nejvyznamnéj$i bankou, ktera poskytovala hypotec¢ni uvéry, se po
vzniku Ceskoslovenské republiky stala Hypoteéni banka kralovstvi
Ceského. Tato banka emitovala zastavni listy, které byly zajistény
zapisem do pozemkovych knih, zanesenim do obc¢anského zdkoniku a
pfisnymi postupy pfi povolovani emise. Ke kryti zdstavnich listd bylo
dovoleno vyuzit jen urodnou pidu a ¢inzovni domy.
Mezi dal§i banky ptisobici na uzemi tehdej$i Ceskoslovenské republiky
patfily: prazskd Zemska banka, Hypotecni a zemédélska banka
Moravska a Slezsky pozemkovy a komunélni ivérni ustav. Jmenované
banky poskytovaly nejen hypotec¢ni Uvéry, ale i paj¢ky komundlni,
meliorac¢ni, zelezniéni a elektriza¢ni, které byly refinancovany
ptislusnymi dluhopisy. Mimo poskytovani uvérd banky také pfijimali
vklady, které déale vyuzivaly pfi financovani stavebnich aveért, avéra

na prumyslové podniky a jejich vybaveni. Ty se vSak nesmély kryt
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zastavnimi listy, avS8ak jen hypote¢nimi pujékami nebo nahradnim
krytim.

PocCet hypote¢nich uvéra se ve 30. letech 20. stol. navySoval a
hypote¢ni banky plsobily jako stabilizaéni prvek ekonomiky.
Hypotecni Gvéry se staly snadno dostupnymi obyvatelim a dale také
poskytovaly plijcky statu pro piekonani disledkti hospodarské krize.

V dobé okupace ochranilo hypotec¢ni uUstavy pfed germanizaci a
likvidaci to, Zze mély vefejnopravni charakter. Jejich cCinnost se
nepferusila ani prezidentskymi dekrety.

Roku 1948 byly aktiva a zavazky prevedeny na nové vzniklou
Investi¢ni banku, n. p. Cinnosti této banky bylo poskytovani
dlouhodobych Gvérd na investiéni vystavbu, ale pouze do doby, nez
tuto ¢innost pifevzala Statni banka ceskoslovenska v roce 1958.

B&hem trvani komunistického rezimu a centrdlné ekonomického
planovani pfiSel UuUpadek hypotecniho financovéani. Bankovnictvi
vSeobecné plnilo zcela odliSnou Glohu neZ v trZzni ekonomice. Ve sféfe
bydleni pfevazovala masové vystavba panelovych domi.

V roce 1989, po revoluci a navratu c¢eské ekonomiky Kk trznimu
systému, nastala potifeba zavést znovu hypoteéni uvéry jako zaklad
rozvoje trhu s bydlenim. V té dobé nebyla zavedena prdvni norma
upravujici vztahy souvisejici s problematikou financovani bydleni.
Hlavnim tukolem se stalo vytvoteni a pfijeti pravé takového zdkona.
Béhem doby se zjistilo, Ze dand problematika je ptfili§ obtizna, a Ze
neni mozné vytvofit pouze jediny zakon, ktery by ji upravoval. Z toho
diivodu v dnes$ni dob¢ tuto sféru upravuje nékolik pravnich norem.
Roku 1990 bylo formalné obnoveno hypote¢ni bankovnictvi, avSak
kvali nefunkcénosti kapitalového trhu a nedostateénému pravnimu
zazemi byly prvni hypoteéni Gvéry poskytnuty teprve roku 1995.
Obliba hypote¢niho uvéru, jakozto zdroje pro dlouhodobé financovani

hlavné nemovitosti urcenych k bydleni, od této doby vzrusta.
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Zakladnim kamenem pro hypotecni uvérovani je zajistit nemovitosti Vv
osobnim vlastnictvi. A vzhledem k tomu, Ze v obdobi socialismu bylo
soukromé vlastnictvi zlikvidovano, bylo potieba jej znovu vybudovat.
Stalo se tak diky novele Obcanského zakoniku, ktera nahradila pravo
osobniho uzivani pravem vlastnickym.

Po vzniku samostatné Ceské republiky v roce 1993, nabyl a&innosti
dalsi podstatny dokument, ktery ovliviioval sféru bydleni a
hypote¢niho uvérovani, a to zakon ¢. 344/1992 Shb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky. Tento zdkon se stal zdkladem pro vznik
Katastru nemovitosti Ceské republiky, ktery je tvoien souborem udaji
o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a
jejich geometrické a polohové urceni. Katastr zachycuje také evidenci
vlastnickych

a jinych vécnych prdv k nemovitostem podle zvlaStniho ptedpisu a
dalSich prav k nemovitostem podle tohoto zakona.

Roku 1995 nabyl ucinnosti zdkon ¢. 84/1995 Sb., kterym se méni a
dopliiuje zdkon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, zdkon €. 513/1991 Sb.,
obchodni zédkonik, zidkon ¢. 328/1991Sb., o konkurzu a vyrovnani,
zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad a zakon ¢. 21/1992 Sh., o
bankéach. Tento zdkon je stanoven jako pravni ramec, ktery upravuje
poskytovani hypoteénich uvért a vydavani hypote¢nich zastavnich
listh. Mimo tohoto zdkona je problematika hypote¢niho bankovnictvi
upravena i jinymi zakony, jako je napf. vySe zminény katastralni
zakon, stavebni zakon, atd.

V zafi roku 1995 byla vydana prvni bankovni licence Ceskomoravské
hypote¢ni bance, a dale roku 1996 i dalSim péti bankam (Komeréni
banka, Ceska spotitelna, Vereinsbank, Hypo-bank a Creditanstalt).
Hypotec¢ni bankovnictvi mé&lo byt hybnou silou trhu s nemovitostmi a
mélo se stat dostupné Siroké vefejnost. Zprvu se sféra hypotecniho
bankovnictvi vyznafovala velice nizkym objemem poskytovanych

uvért. Lidé o tyto produkty téméf neprojevovali zajem, jelikoz ziskéani
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hypote¢niho uvéru ve vysSi potiebné k pofizeni nemovitosti a jeho
nasledné splaceni zustavalo pro vétSinu vefejnosti nedostupné.
Nedostupnost byla zptUsobena vysokymi urokovymi miry, za které
banky tyto uvéry poskytovaly.

Od roku 1996 platilo natfizeni vlady stanovujici podminky pro
poskytovani statni finan¢ni podpory k hypote¢nim uvértim, 1 pfes to
nadale trval nezdjem o tento produkt. Napf. v roce 1996 se urokova
mira hypotec¢nich avérii pohybovala mezi 11 - 12%. Panovala nedtivéra
k hypote¢nimu uvérovani a Kk celému bankovnimu systému, ceny
nemovitosti byly pomérné vysoké.

Urokové sazby se do roku 1998 navy$ovaly a v dasledku toho
dochazelo k dalSimu sniZzeni zdajmu o hypotéky a ke snizeni poctu
poskytnutych uvéria. AvSak zvedla se hodnota primérného objemu
uvéri, z cehoz lze dojit k =zavéru, ze hypote¢ni Uvéry byly
poskytovany majetnym rodinam s vys$simi pfijmy k pofizeni financné
naroc¢néjSich nemovitosti. V té dob¢é dosdhla maximalni arokova sazba
hodnoty kolem 14,2%.

Na pocatku roku 1999 doslo ve vyvoji urokovych sazeb K ptiznivému
obratu — urokové sazby se zacaly snizovat a hypote¢ni uvéry se tak
staly pfristupnéjSimi pro Sir§i vrstvy obyvatelstva. S poklesem
urokovych sazeb dochazelo k rlstu poctu poskytnutych hypotecnich

uvéri. To ovlivitoval i pfispévek statu k trokliim z hypotecnich uvéra.

V letech 2000 — 2005 byl zaznamenan nartst zajmu o hypoteéni uvéry,
v té dobé dochazelo k postupnému snizovani arokovych sazeb az na
minimum z roku 2005, které c¢inilo zhruba 3,6 %. Tento rozmach
zajmu také pozitivné ovlivnila statni podpora v trvalé vysi 4%.

I pfes to, ze od roku 2006 urokové sazby hypotecnich Gvérti mirné
rostly, byl tento finan¢ni produkt stale velmi zddany. V roce 2006
¢inila primérnd vyse Grokové sazby néco ptes 4%, v roce 2007 kolem

5,3% a v roce 2008 dokonce 5,8%. Kvuli tomuto nepfiznivému vyvoji
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urokovych sazeb poklesl v roce 2008 (prvné od roku 2003) pocet
uzavienych hypotecnich uvért a poklesl 1 objem téchto obchodt.

VySe nabizené urokové sazby je vdzdna na mnoZstvi poskytovanych
uvéru. Uplatnuje se tu nepfima umeéra, tedy, ¢im nizSi je urokova
sazba, tim vétSi je zdjem vefejnosti o hypotecni uvéry. HypoteCni
banky jsou zaméieny na poskytovani hypotecnich Uvéri a emisi
vlastnich hypote€nich zastavnich listd. Ziskavani zdroji emisi
hypotecnich zastavnich listli je vazano na specialni licenci udélenou
CNB. Tuto licenci mohou ziskat jak specializované, tak univerzalni
banky. Samotné poskytovani hypotecnich Uvérli na specidlni licenci
vazano neni. Hypote¢ni uvéry, urené k financovdni investic do
nemovitosti, jsou zaji§tény zdstavnim pravem k nemovitosti. Statni
podpora ve formé dotace k irokim je poskytovana pouze K hypotec¢nim
uvérim sjednanym na zakladé smlouvy s bankou se specialni licenci
na emisi hypotécnich zastavnich listt.

Specializovanymi bankami na hypoteéni obchody jsou Ceskomoravska
hypotééni banka® a Wiistenrot hypoteéni banka. Ceskomoravska
hypoteéni banka vznikla v roce 1994, vlastnikem je CSOB®. Wiistenrot
hypotecni banka ziskala licenci v roce 2002.

Celosvétova hospodarska krize, kterou v roce 2009 odstartovali USA,
méla za disledek krach hypotecnich bank a s tim souvisejici upadek
zajmu o poskytovani hypotecnich uvéri a pajcek obecné. Zastavil se

také trh s nemovitostmi.

> Diky zkracovani ji dnes zname pod jménem Hypote&ni banka
® Dochazi zde k zvlastni situaci, kdy CSOB prodava stejné hypoteéni produkty jako Hypoteéni banka
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3  Vznik a vyvoj stavebniho sporeni

3.1 Anglie

Zakladni mySlenka se objevila v Anglii a tady také vznikly ramcova
pravidla stavebniho spofeni, bylo to dano c¢asto marnymi snahami
jednotlived samostatné si koupit vlastni stfechu nad hlavou. ZaloZeni
historicky prvni stavebni spofitelny se datuje od roku 1775, stalo se
tak v anglickém Birminghamu a tato spofitelna dostala nazev Kettley’s
Building Society.

Do tohoto spolku patiilo zhruba 50 ¢lent poskytujicich vklady do
fondu do té doby, dokud si vSichni ¢lenové nepotidili vlastni bydleni.
Princip spotfeni byl prosty. Jeden ¢len spolku by na obycejny dum
naSetfil za 10 let. Ale kdyz se shromazdi 10 jedinci se stejnou
naSetfenou ¢astkou, budou si moci pofidit jeden dim jiZ v prvnim roce
spofeni. Losovanim se feSilo to, kteti ¢lenové dim v jednotlivych
letech ziskaji. U vSech c¢lent spolku byla poptavka po bydleni
uspokojena po 10 letech — diky tomuto sdruzeni devét ¢lend ze spolku
bydlelo dfive, nez kdyby spofili individualné, a posledni, desaty ¢len,
si ni¢im nepohorsil. Kdyby ¢lenové spofili samostatné, difive nez za 10
let spofeni by si nové bydleni Zadny z nich nemohl dovolit pofidit.
Forma téchto spolkid se b&hem let vyvijela, az dospéla do formy
bankovniho produktu u specializované banky. Dale 1 pfidélovani pen¢z
obménilo svoji formu, uz nepracovalo na principu namatkového losu,
nybrz na principu matematického vypoctu, ktery se pouziva az do
dnesni doby. Clovék, ktery uz dostate¢né piispél do kolektivnich
zdroju, mél pravo k vyplaté svych penéz a dosahl moznosti Cerpat
uvér. Legislativni ramec se v Anglii nastavil roku 1836 zdkonem o

stavebnim spofeni.
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3. 2 Néemecko

Na némeckém uzemi se rozvijela stejna mysSlenka.
Stavebni spofeni se stalo v Némecku i Rakousku uplné béznym a
velice vyuzivanym finanénim produktem.
Kolem roku 1885 se objevuji prvni zminky o stavebnim spofeni, coz je
spojovano se zalozenim stavebni spofitelny Bausparkasse fiir
Jedermann (Stavebni spofitelna pro kazdého) v némeckém Bielefeldu.
AvSak rozkvét stavebniho spofeni nastal az po prvni svétové valce,
tedy v dobé, kdy byl stav bytového fondu kriticky a kriticky
nedostatek soukromého kapitalu.
V Némecku i v celé Evropé byla prvni novodobou stavebni spofitelnou
stavebni spofitelna Wiistenrot, ktera byla zalozena roku 1921 jako
»3polecenstvi pratel” a méla snahu vyfeSit neStastnou situaci bydleni.
Zakladatelem spotitelny Wiistenrot byl Georg Kropp a byva také
oznacovan, jako otec stavebniho spofeni. Prvni penize byly pfidéleny
na bytovou vystavbu jiz o tfi roky pozdé&ji. Princip solidarity
zaregistroval obrovskou reakci, diky nizZ uz mohlo byt zacatkem
tficatych losovani z ro¢nich skupin vystfidano klasickym bankovnim
systémem. MnozZstvi spofiteld stoupalo a z jejich vkladu se zrodily
uvérové prostiedky pro kazdého, jenz uz nasetfil polovinu potiebné
castky.

Stavebni spofitelna Wiistenrot vykazovala v roce 1930 skoro
150 000 clent.
V Némecku plsobilo do =zacatku druhé svétové valky skoro 50
stavebnich spofitelen a to jak soukromych, tak i vefejnopravnich.
Po néstupu faSismu se veSkeré smlouvy zruSily a veSkeré stavebni
spofitelny byly pfinuceny skoncit svoji ¢innost.
Po druhé svétové valce doSlo k rychlému navratu ke stavebnimu
spofeni, a to nejen v Némecku. Stalo se tak na jedné strané kvili

zni¢enému bytovému fondu, nedostatku soukromého kapitalu a na
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druhé strané¢ kvili velmi dobré zkuSenosti obyvatelstva s timto typem
spofeni. Politikové zareagovali na zdjem obcani a vibec poprve se
pravé v Némecku vyskytla pfima podpora v podob¢ statniho ptispévku
na stavebni spofeni. Tento pfispévek se zavedl roku 1954 a jeho horni
hranice se urc¢ovala podobnym stylem, jako je tomu i v dnesni dob¢ — a
to jeho absolutni vys$i a procentni Castkou z naspofené sumy. Tento

prispévek ¢inil 25 % z naspotené Castky, ale maximalné 400 DEM.

Toto opatfeni vlady vedlo k dalSimu zvySovani zdjmu o stavebni
spofeni, o ¢emz svédci nasledujici Cisla:

pocet smluv v SRN v roce 1950 pod 1 milion,

v roce 1970 pfes 10 milioni

v rocel996 pies 32 milioni.

Obnos cilovych ¢astek se zvySil z necelych 100 miliard DEM v roce
1960 na 1,2 biliont DEM v roce 1996, v souCasnosti se pohybuje na
urovni 650 miliard EUR.

V Némecku je stavebni spofeni velice popularni I v dneSni dobé.
Plisobi tu téméf 30 stavebnich spofitelen, které bud patii velkym
bankdm, nebo pracuji jako samostatné financni instituce. Uzavienou
smlouvu o stavebnim spofeni ma zhruba 30 % obyvatel (pro porovnani
v Ceské republice je to zhruba 60 % obyvatel). Skoro 37 %
prostfedkd, které plynou na pofizeni bydleni, pochazi pravé z fondi
stavebnich spofitelen.

Némecky systém statni podpory se podstatné odliSuje od systému
c¢eského. To, zda bude statni podpora klientovi vyplacena, totiz zalezi
na nékolika okolnostech — za prvé na jeho véku (pravo na statni
podporu mohou mit jen obCané starSi 16 let) a za druhé na vySsi jeho
pfijmu (ro¢ni danovy zadklad v piipadé svobodnych lidi nesmi
pfesahnout castku 25 600 EUR). Systém stavebniho spofeni je
v Némecku océividné méné velkorysy nez v Ceské republice. Toto je

podporovano i skute¢nosti, ze vdzaci doba spofeni je sedm let a uroky
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z uvéru neni mozné odecitat ze zakladu dané z pfijmu. Navic tu
trokové vynosy z vkladd na rozdil od Ceské republiky podléhaji dani

z piijmu.

3. 3 Stavebni sporeni v Evropée a ve svété

V Bruselu a v Berliné je zastoupeno Evropské sdruzeni stavebnich
spotitelen (European Federation of Building Societies) a v dnes$ni dob¢
¢ita 76 ¢lenl ze 17 statl, mezi néZ patii 1 stavebni spotitelny plsobici
v Ceské republice. Stanovenym cilem této organizace je podpofit
soukromou bytovou vystavbu, dale organizace haji z4jmy svych ¢leni
v Evropské unii a podporuje vyménu informaci a zkuSenosti mezi
svymi ¢leny na poli financovani bydleni a bytové politiky. Organizace
spolupracuje s organy Evropské unie, vyjadifuje se a podava navrhy
Kk problémum tykajicich se bydleni.

Mezinarodni organizace financovani bytové vystavby (International
Union of Housing Finance), sidlici v Londyné, se zabyva
financovanim bydleni na celosvétové urovni. Vznikla roku 1914 a
vV soucasné dobé ma témér 100 ¢lent. Spolupracuje hlavné se Svétovou
bankou, Organizaci spojenych narodi a Mezinarodnim ménovym

fondem.

3.4 Ceskd republika

Na uzemi Ceské republiky vznikly prvni stavebni spofitelny v roce
1927. Byly inspirovany némeckym systémem. V tomto obdobi vsak
nedoslo k masovému rozvoji a to proto, ze tento zpuisob spofeni nebyl
¢eskoslovenskou vlddou zadnym zplsobem podporovan a zdroven také
nepatfil mezi obvyklé zplsoby ukladani penéz.

V predvaleéné dobé tedy nedoslo k hromadnému vyuzivani tohoto

zplsobu spofeni.
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Po druhé svétové valce doSlo k ptfechodu na socialisticky model
hospodatstvi, ve kterém uZ samostatné spofeni pro zajiSténi bydleni
nema své misto.
Po politickych zménach v roce 1989 se znovu =zacaly ozivovat
mySlenky stavebniho spofeni, divodem byl nedostatecny a zanedbany
bytovy fond. AvSak stavebni spofeni bylo uvedeno na finan¢ni trh az
vroce 1993, stalo se tak schvalenim zdkona ¢. 96/1993 Sb. o
stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ktery nabyl
ucinnosti 1. dubna 1993.
Stavebni spofeni bylo zahdjeno se zdmérem navySit zdjem vefejnosti 0O
vlastni bydleni. Zdkonodarci tak méli snahu podnitit obCany ke
spofeni a dalSimu vyuziti téchto prostfedkid k pofizeni bytu nebo k
jeho rekonstrukeci.
Stavebni spofitelny na trhu CR

K 1. 1. 2012 existuje na finanénim trhu v CR 5 stavebnich spofitelen:

1) Raiffeisen stavebni spofitelna

2) Stavebni spofitelna Ceské spofitelny (,,Bufinka®)

3) Wiistenrot stavebni spofitelna

4) Ceskomoravska stavebni spofitelna (CMSS — ,,Liska®)

5) Stavebni spofitelna Komercni banky (Modra pyramida)
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4  Soucasna legislativni aprava hypote¢nich bank a

stavebnich spofritelen

Stavebni spoifeni je souhrnnym finan¢nim produktem, ktery je
poskytovan stavebnimi spofitelnami. Je postaveno na principu ucasti
klientdi na produkci spole¢nych zdrojii, jenZ je mozZné pouzit na
poskytovani urokové zvyhodnénych uvérl, zejména na pofizeni Cci
rekonstrukci bytu. Jde tedy o spofeni ucelové, které je pfimo
podporované statem (pomoci statni podpory a danovych ulev).

VSichni zdjemci o stavebni spofeni museji se spofitelnou nejdiive
uzaviit pisemnou smlouvu o stavebnim spofeni, ¢imZz se stavaji
ucastnikem stavebniho spofeni. Smlouva klient podepisuje na urcitou
cilovou c¢astku, smlouva obsahuje pfedem ujednané podminky
poskytnuti uvéru a spofeni. Cilovda c¢astka je volena klientem
samostatné. Je tvofena vklady ucastnika, uroky z vkladl, statni
podporou, uroky ze statni podpory a ptipadnym uvérem.

V dobé, kdy klient podepiSe smlouvu a uhradi poplatek za jeji
uzavieni, je zahdjena prvni faze — faze spofeni. V této dobé klient na
svlj spofici ucfet u stavebni spofitelny uklada pravidelné (mésicné,
¢tvrtletné, pololetné nebo ro¢né) smluvenou ¢astku, prficemz se jedna o
jeji minimalni vys$i. Klient muaze ukladat i1 vys$si castky nebo
nepravidelné uloZzky, poptfipadé mulZe stavebni spofeni uhradit také
jednorazoveé na pét nebo Sest let dopredu.

Takovyto jednordzovy vklad na zacatku spofeni ¢ini 40 nebo 50 % z
cilové castky a muze byt ucinén se zamérem ziskat uvér v nejkratsi
mozné dobé. Pak jiz klient nemusi spofit, ale mize okamzité zazadat o
pteklenovaci uvér nebo vycCkat na ptidéleni fddného uvéru. Jestlize
klient nezamys$li cerpat uvér, lze stavebni spofeni povazovat za

terminovany vklad na pét, pfipadn¢ Sest let s vyhodnym zhodnocenim.
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Veskeré vklady utvaii Fond stavebniho spofeni a jsou prubézné
uroceny neménnou urokovou sazbou, kterd zustava fixni celou dobu
spofeni (u smluv zalozenych po roce 2004 miize stavebni spofitelna po
uplynuti Sesti let od wuzavieni smlouvy turokovou sazbu z vkladl
jednostranné zménit) a je zndma jiZz pfi podpisu smlouvy o stavebnim
spofeni.
K naspofenym vkladim je jednou ro¢né pfipisovana statni podpora,
kterd se také uroc¢i. Pro vyplaceni stadtni podpory na konci spofenti,
nesmi byt s vkladem nijak disponovano, jinak by byla ucastnikovi
statni podpora odebrdna. Klient neptfijde o tuto statni podporu
v ptipadé zadosti o uUvér nebo V pifipadé zmén smlouvy, jako je
navySeni nebo snizeni cilové Castky a zména varianty stavebniho
spofeni. Bude-li ¢erpat Guvér, ma narok na vyplaceni statni podpory
pouze za skute¢nou
dobu spofeni, tudiz do uzavieni smlouvy o uUvéru ze stavebniho
spofeni.

Tento narok neovlivni uzavieni smlouvy o pfeklenovacim tvéru
a to proto, Ze je ucastnik i nadale povinen spofit.
Smlouva o stavebnim spofeni muze byt klientem kdykoli vypovézena.
Jestlize ale nechce klient pfijit o statni podporu a nezazada o uvér,
musi vklady ve spofitelné nechat nejméné pét, ptipadné Sest let — tzv.
vazaci dobu. Kdyby smlouvu vypovédél diive, bude mu odebrana cela
stdtni podporu a navic také zaplati poplatek za ptedcasné ukonceni
smlouvy, ktery v dnesni dob¢ predstavuje 0,5 % z cilové ¢astky.
Cilovou c¢astku by mél klient zvolit v optiméalni vyS$i, jelikoz
maximalni doba spofeni se omezuje dosazenim cilové castky. Pokud
by byla cilova castka nizka, mohl by klient tzv. pfespofit, coz neni
ptipustné a stavebni spofitelny pak vklady klientovi vraci nebo mu
zvys§i cilovou castku dle novych podminek (vétSinou to pfedstavuje
niz§i urok). Takovouto nizkou cilovou <¢astku si klient muaze |

zkomplikovat ptipadné Cerpani uvéru. Naopak pokud je cilovéa Castka
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vysoka, Kklient tak zaplati zbyte¢né mnoho na poplatku za uzavieni
smlouvy. Spotici faze je ukoncena vyplacenim vkladd ucastnika,
vyplacenim pfiznané statni podpory a urokd z nich nebo poskytnutim
uvéru ze statniho spofeni, tj. dnem uzavieni avérové smlouvy.

Fond stavebniho spofeni je tvofen pravidelnymi mési¢nimi a
mimofddnymi vklady ucastnika, piipsanymi uroky z téchto vkladi,
statni podporou a uroky z ni, splatkami avérl bez Urokii a ostatnimi
zdroji pfijatymi stavebni spofitelnou. Z téchto prostiedkit Fondu
stavebniho spofeni se U€astnikliim mési¢né poskytuji cilové ¢astky.

Po urcité dobé lze ucastnikem pozddat o tvér. AvSak pouziti tohoto
uvéru je omezeno jen na feSeni bytovych potieb.
Ucastnik jej prokazuje:

» vV ptipad¢ vystavby ¢i pfestavby domu ¢i bytu, stavebnim povolenim
a rozpoCtem nakladi,

» v pfipadé koup¢ domu ¢i pozemku, kupni smlouvou nebo smlouvou a
budouci kupni smlouvé a vypisem z Katastru nemovitosti
prodavajiciho,

« v pfipad¢ koupé bytu, kupni smlouvou, smlouvou o budouci kupni
smlouvé, nabidkou od obce ¢i druzstva,

« vyzvou ke splaceni clenského vkladu v druzstvu nebo podilu v
pravnické osobé,

» v ptipad¢ rekonstrukce stavby ¢i bytu, stavebnim povolenim nebo
ohlasenim.

Pro dosazeni ftddného uvéru ze stavebniho spofeni musi byt klientovi
udélena cilova c¢astka. Ptidéleni cilové castky znamend ptichystani
penéZznich prostfedkll k uvolnéni z Fondu stavebniho spotfeni. Tyto
prostiedky tvofi uspotfenou €astku, statni podporu a uvér ze stavebniho
spofeni, jestliZze se splnily podminky pro jejich ptfevod, stanovené
spofitelnou. Pro pfidéleni cilové castky musi byt splnény tfi

podminky:
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1. od data uzavieni smlouvy ubchlo pfinejmenSim 24 mésicu (coz
stanovuje zakon o stavebnim spofeni),

2. ke dni hodnoceni bylo naspofeno jisté procento cilové castky,
obvykle 40 ¢i 50 % — stanovuji podminky stavebni spofitelny,

3. ke dni hodnoceni ziskalo hodnotici ¢islo (nazyvano taktéZ jako
parametr ohodnoceni, bodové hodnoceni apod.) vySe, kterou stanovila
spotitelna.

Vypocet tohoto hodnoticiho ¢isla se uvadi ve vSeobecnych obchodnich
podminkach. Zavisi na vysSi uspofené castky, ptipsanych trocich,
cilové Castce a zvolené varianté.

Smlouvy se vyhodnocuji pravidelné¢ kazdy mésic nebo ctvrtleti, coz
zavisi na stavebni spofitelné. Posledni den v mésice je dnem
vyhodnoceni, eventualné posledni den ve ¢tvrtleti.

V ptipadé, ze ucastnik vyhovi vSem tfem podminkdm, stavebni
spoftitelna ho pak pisemné informuje, Ze ma narok na poskytnuti avéru
ze stavebniho spofeni. Jestlize klient ma o uvér zajem, potvrdi to
pisemné¢ do data stanoveného v ozndmeni od spofitelny. Pokud
nepotvrdi svij z4jem, zanikd tak jeho ndrok na Uvér v nabizeném
terminu. AvSak o uvér ze stavebniho spofeni lze kdykoli znovu
pozadat.

Pokud tedy ucastnik vyuzije moznosti poskytnuti Gvéru spofeni,
uzavie s nim stavebni spofitelna samostatnou smlouvu o uavéru ze
stavebniho spofeni. Ve smlouvé se upravuji podminky pro Cerpéani a
splaceni poskytnutého uvéru.

Avsak ucastnik musi zaroven prokazat:

* svou bonitu, coZ znamend zpusobilost splacet tento uvér véetné urok
v ujednané lhuté,

» dostate¢né zajiSténi uvéru,

* ucelovost pouziti ivéru, tzn. vyuziti uvéru na bytové potieby,

4 W 7 .

» jiné nalezitosti, jako je Zivotni pojiSténi, pojisténi majetku apod.
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K zajisténi Guvéru se obvykle vyuziva zéastavni prdvo k nemovitosti,
ruceni tfeti osobou, vinkulace vkladu, popfipad¢ bankovni zaruka. Typ
vyzadovaného zajiSténi zalezi na vysSi Givéru a bonité klienta.

Uvérova faze za¢ina podpisem smlouvy o Gvéru ze stavebniho spofeni
(avér ze stavebniho spofeni se také nazyva jako fddny Uvér). Poté je
klientovi poskytnuta pozadovana ¢astka (az do vySe cilové castky). Ta
je tvofena naspofenymi prostiedky, statni podporou, troky a Gvérem.
Znamena to, Ze je uvér jen pomérnou casti ziskanych prostfedkl a
pouze tuto &ast bude nasledné klient splacet a platit z ni uroky. Uvér
se poskytuje maximalné ve vysi rozdilu mezi cilovou c¢astkou a
uspofenou ¢astkou véetné statni podpory a arokd.

Poskytnuta castka lze Cerpat jednorazové, postupné i zalohové. Vyse
urokové sazby z uvéru se muze liSit od uUrokové sazby z vkladl
nanejvys o tfi procenta.

Uvér se splaci obvykle v pravidelnych mésiénich splatkach, které jsou
stanoveny jako procentni podil z cilové castky. Jejich vySe je zavisla
na vybrané varianté spofeni. Obrovskou vyhodou stavebniho spofeni je
to, ze lze kdykoliv splatit ¢ast Gvéru (popfipadé cely uvér) formou
mimofadné splatky a to bez jakychkoliv sankénich poplatkd. Za této
situace klient mize zazadat o pomérné snizeni splatek pfi soucasném
zachovani doby splatnosti nebo mlze Gvér splatit v diiveéjsi dobé.
Doba splatnosti tedy vice méné zalezi na klientovi, zfidkakdy -
dokonce 1 pfi nejpomalejSich variantach a minimdlnich splatkdch —
pfesdhne 20 let.

Jestlize klient zada o finan¢ni prostfedky na bydleni, avSak doposud
nesplnil nékterou z podminek pro ptidéleni cilové castky (procento
naspofené Castky, hodnotici ¢islo nebo minimalni dobu spotfeni), mluze
si pozadat o ptreklenovaci uvér (taktéz nazyvan meziuvér). Ten mize
byt klientovi ptfidélen prakticky hned po zaloZzeni smlouvy a vyuziva

se k ptfeklenuti doby, nez bude pfidélen fadny uvér.
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Pro ziskani pfeklenovaciho uvéru musi Gcastnik splnit nasledujici
podminky:

* prokazat svou bonitu,

» prokazat dostate¢né zajisténi uvéru,

» prokazat icelovost pouziti Gvéru - vyuziti ivéru pro bytové potieby,
 poptipadé vlozit pozadované procento cilové C¢astky na ucet
stavebniho spofeni.

AvSak ani pfi splnéni téchto podminek klient nemusi ziskat
preklenovaci uvér, jelikoZ mu na néj nevznikd pravni narok. Znamena
to, ze poskytnuti ptfeklenovaciho uvéru, zdvisi hlavné na stavebni
spofitelné. JestliZe stavebni spofitelna wavér schvali, wuzavie s
ucastnikem smlouvu o pifeklenovacim uUvéru. VySe uvéru odpovida
celkové pozadované castce, neni brdna v uvahu dosud naspofena
c¢astka. Tato cela ¢astka se taktéZ Groci sazbou, jejiZ vySe zavisi jen na
stavebni spofitelné¢, neni Zzadnym zplsobem wupravena pradvnimi
normami. Tim padem byva vy$$i nez u fadného uvéru. Dalsim
rozdilem mezi fadnym a preklenovacim uvérem je to, Zze béhem celé

doby trvani preklenovaciho uvéru klient splaci jen uroky, jistina

zastava neménna, dluzna c¢astka se tedy nesnizuje. Pofad ale trva faze

n

ofici, z ¢ehoz plyne, Zze mé ucastnik stdle povinnost ukladat na svij

w2

p

pofici ucet smluvené ¢astky a to az do doby, nez se mu ptidéli cilova
c¢astka a ziska tak radny uvér.

Pfidélenim fadného Uvéru je uplné splacen uvér pieklenovaci. Nato
zaCina standardni Givérova faze popsana vySe.

Smlouva o stavebnim spofeni muze byt ukoncena témito zpusoby:

e uplynutim vypovédni lhity,

* pisemnou dohodou ucastnika a stavebni spofitelny,

* odstoupenim od smlouvy o stavebnim spofeni,

» splacenim poskytnutého tivéru ze stavebniho spofeni,

» odstoupenim od smlouvy o poskytnuti tvéru ze stavebniho spofeni,

« umrtim Ucastnika (fyzické osoby), pokud zédkon nestanovi jinak,
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» zanikem ucastnika (pravnické osoby),

* na zéklad¢ dalSich skute¢nosti vyplyvajicich z pravnich ptedpisi.
V8echny smluvni strany, jak acastnik, tak i stavebni spofitelna, mohou
vypovédét smlouvu o stavebnim spofeni. AvSak stavebni spofitelna jen
v pfipadé, Ze uUcCastnikem nejsou plnény smluvné sjednané zavazky.
Dalsim, méné¢ zndmym divodem k vypovédi mize byt také to, Ze na
spofici ucet neni vklddana minimalni GloZka urcend ve smlouvé.
Tohoto prava spotitelny nevyuzivaji, avSak velmi dobie si ho
uvédomuji. Pokud ucastnik jeSté neuzaviel smlouvu o poskytnuti
uvéru, ma pravo smlouvu vypoveédét kdykoliv.

Vypovédni lhita zacind bézet v kazdém ptipadé, at poda vypoveéd
kterdkoliv z obou stran. Tato lhlta ¢ini obvykle tfi mésice a zacina
bézet prvniho dne mésice néasledujiciho po doruceni vypovédi druhé
strané.

Smlouva kon¢i uplynutim vypovédni lhity. Pokud vSak tucastnik
vypovi smlouvu pfed uplynutim vazaci lhity, ptijde o statni podporu a
kromé& toho navic uhradi poplatek za pfedcasné ukonceni smlouvy. Pfi
uzavieni tzv. nasledné smlouvy u té samé stavebni spofitelny mize se
vypovédni lhuta prominout, popfipadé muze byt zkracena na jeden
mésic.

Na ukonc¢eni smlouvy lze Ucastnikem podat pisemny navrh dohodou.
Jestlize spofitelna navrh akceptuje, nebézi vypovédni lhlita a smluvni
vztah skon¢i v navrhovaném datu. V momenté, kdy spofitelna navrh
neakceptuje, pokracuje platnost smlouvy a ucastnik musi nadale plnit
své zavazky (tzn. spotfit smluvené mési¢ni ulozky).

Stavebni spofitelna ma pravo odstoupit od smlouvy, jestlize ucastnik
neuhradi v plné vysSi a ve stanovené lhuté poplatek za uzavieni
smlouvy. Smlouva se takovymto odstoupenim od pocéatku rusi. Do té
doby vlozené prostiedky se obvykle nevraci. Stavebni spofitelna ma
pravo odstoupit od uvérové smlouvy a zadat jeji okamzité splaceni v

situaci, ze se ucastnik dostal do prodleni se splatkami, uz nevykazuje
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dostate¢né =zajiSténi uvéru (snizeni ceny zastavy), umrti ucastnika
nebo umrti spoludluznika nebo rucitele.

Novela zakona o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho
spofeni, zakon ¢. 423/2003 Sb., s ucinnosti od 1. 1. 2004 poskytla
zménu parametra statni podpory, zmény v pfidélovani licenci a
rozsahu ¢innosti stavebnich spofitelen. Po novelizaci tohoto zdkona se
statni podpora rovnala 15% z naspofené castky v nalezitém roce,
maximalné z ¢astky 20 000,- K¢ a minimalni doba trvani stavebniho
spofeni pro pfiznani podpory se navySila 0 1 rok na 6 let. Uchaze¢ o
licenci se dnes obraci rovnou na CNB, nepiedkladd souhlas
ministerstva financi se zfizenim stavebni spofitelny. Zména rozsahu
¢innosti stavebnich spofitelen znamena rozSifeni moZnosti obchodovat
S cennymi papiry na vlastni ucet, uzavirat obchody k zajisténi proti
ménovému a urokovému riziku a provozovat finan¢ni maklétstvi.
Proces stavebniho spotfeni upravuje zdkon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim
sporeni a statni podpore stavebniho sporeni v platném znéni (dale jen
zakon o stavebnim spofeni). Stavebni spofeni smi provozovat jen
stavebni spofitelna — banka, které byla udélena bankovni licence podle
zdkona ¢. 21/1992 Sb., o bankdch, povolujici pouze vykon cinnosti,
kterymi jsou stavebni spofeni a dal$i Cinnosti upravené zakonem o
stavebnim spofeni.

Spoludluznik je osoba, ktera ma na zakladé urcitého pravniho titulu
povinnost splatit stavebni spofitelné¢ dluh spolu s dluznikem.
Spoludluznikem mtze byt napt. manzel nebo manzelka dluznika.
Rucitel je osoba zavazujici se pisemnym prohlaSenim k uspokojeni

pohledavky vétitele, pokud ji neuspokoji dluznik.

Stavebni spofeni je fizeno také jinymi prdvnimi pifedpisy, hlavné
zakonem ¢. 586/1993, o danich z prijmu a obcanskym zdkonikem
(upravuje smlouvu o stavebnim spofeni).

Zdkon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni
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Prvotni zakon o stavebnim spofeni, ktery vstoupil v platnost 1. dubna
1993, formuluje stavebni spofeni jako ucelové spofeni zakladajici se
na pfijimani vkladd od ucastnikli stavebniho spofeni, na poskytovani
uvéri ucastnikim stavebniho spofeni a na poskytovani piispévku
fyzickym osobam (statni podpory) uastnikim stavebniho spoteni.
Ucastnikem stavebniho spoifeni se dle tohoto zdkona smi stat jen
fyzickd osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky, ktera
uzavie se stavebni spofitelnou pisemnou smlouvu o stavebnim spofeni.
V momenté smrti ucastnika se prava a povinnosti plynouci ze
stavebniho spofeni prevadéji na pozustalého manzela/-ku. Neni-li
poziustaly manzel/-ka, jsou prava a povinnosti vyplyvajici ze
stavebniho spofeni pfedmétem dédického fizeni, pouze dohodnou-li se
dédicové v dohodé¢ o vypotadani dédictvi, Ze tato prava a povinnosti
pfevezme jeden z nich. Pokud se dédici nedomluvi, smlouva o
stavebnim spofeni zanikne dnem Uumrti zistavitele a v dédickém ftizeni
se vypotfdda pouze uspofena castka vcetné Urokili a pomérna cast statni
podpory.

Ucastnik se ve smlouvé o stavebnim spoifeni zavaze spofit dohodnutou
c¢astku. Smlouva musi obsahovat urokovou sazbu z vkladi a urokovou
sazbu z uvéru. Odchylka mezi témito dvéma sazbami smi Cinit
maximalné tfi procentni body.

Po dobu spofeni se statni podporou nesmi tcastnik uzavtit jinou dalsi
smlouvu o stavebnim spofeni se statni podporou.

Smlouva obsahuje vsSeobecné obchodni podminky, které stavebni
spofitelny piedkladaji ke schvaleni Ministerstvu financi CR. Ve
vSeobecnych obchodnich podminkdch se uréi narok ucastnika na
poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni s icelem financovani bytovych
potieb za ptfedpokladu zajisténi jeho ndvratnosti.

Dnem wuzavieni smlouvy zafind bézet doba spofeni a konci

poskytnutim Gvéru nebo vyplacenim naspotfené ¢astky, statni podpory

a aroku z nich.
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Uvéry lze vyuzit jen k fefeni bytovych potieb tlastnikd stavebniho
spofeni, které se nachazeji na izemi Ceské republiky.

Bytovymi potFrebami rozumime:

a) ziskani bytu,

b) vystavba nebo koupé¢ stavby pro bydleni,

c) ziskani stavebniho pozemku za ucelem vystavby stavby pro bydleni
nebo stavebniho pozemku, na kterém se nachazi stavba pro bydleni,

d) zména, modernizace a udrzba bytu, stavby pro bydleni nebo jeji
¢asti vcetné ptipadného podilu na Gpravach spolecnych ¢asti,

e) stavebni Gprava nebytového prostoru na byt,

f) uhrada zdvazki s vySe uvedenymi ucely s vyjimkou pokut a dalSich
sankci uloZenych ucastnikovi za poruSeni jeho povinnosti pfi feSeni
jeho bytovych potieb.

Cekaci doba na poskytnuti avéru a jeji délka zavisi na podminkach
jednotlivych stavebnich spofitelen, avSak nesmi byt kratSi nez 24

mésicu.

Pii dodrzeni podminek stanovenych zdkonem ptislu$i Stdtni podpora
kazdému uclastnikovi. Je poskytovana ze statniho rozpodtu Ceské
republiky v podobé rocnich zaloh. Poskytované zalohy ¢ini 25 %,
respektive 15% respektive 10% z ro¢né uspofené c¢astky, maximalné
viak z &astky 18 000 K&, respektive 20 000 K¢&. Castka uspor, ktera
presahuje 18 000 K¢, respektive 20 000 K¢ v jednom roce se z
hlediska narokl ucastnika na statni podporu ptevaddi do nésledujiciho
roku spoteni. Do doby vyplaceni ucastnikovi jsou pfipsané zalohy
statni podpory na uctu ucastnika jen evidovany. V situaci, kdy
ucastnik nebude pozadovat uvér, je pfedpokladem pro vyplatu statni
podpory fakt, Ze po dobu péti (od 1.1.2004 6ti) let se vkladem
nenaklddal. V opac¢ném ptipadé¢ se do dvou mésicu vraci celd Castka
statni podpory ministerstvu. Jestlize ucastnik zazdda o uvér, ma pravo

na vyplatu stadtni podpory pouze za skutecnou dobu spofeni.
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Podnikatelské aktivity stavebni spofitelny.

Stavebni spofitelna mize mimo pifijimani vkladl a poskytovani
uvérta ucastniklim stavebniho spofeni dale také:
a) poskytovat uastnikovi avéry, které slouzi k dtfivéjsi ahradé ndkladi
na feSeni bytové potieby,
b) poskytovat jiné uvéry na financovani c¢innosti v oblasti bytového
hospodaftstvi,
C) pifejimat zaruky za pljcky, které by byla stavebni spofitelna
opravnéna podle tohoto zakona sama poskytnout,
d) podilet se majetkové v obchodnich spole¢nostech v pfipadech, kdy
tato ucast bude slouzit k feSeni bytovych potieb,
e) poskytovat avéry obchodnim spole¢nostem, na nichz ma majetkovy
podil,
f) pro poskytovani avért podle pismen a) a b) ziskavat potiebné zdroje
od jinych vé&fiteld, uvérovych instituci nebo na finanénim trhu
vydavanim dluhopisi.
Jestlize jsou u stavebni spofitelny volné prostiedky na vkladovych
uctech jejich klientu, lze je bud ulozit na vkladové ucty u jiné banky,
nebo nakoupit statni dluhopisy, poptipadé dluhopisy, na které stat
pfevzal zaruku. Pfednostné¢ vSak stavebni spofitelna musi zabezpecit
své zavazky vyplyvajici z uzavienych smluv. Nesmi dochazet ke
zkracovani lhiat splatnosti uvérid ani k prodluzovani ¢ekacich lhit na

jejich poskytnuti.
Zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho

spofeni se dosud tfikrat novelizoval — novelou zdakona ¢. 83/1995 Sb.,
423/2003 Sh. a 292/2005 Sh.
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Novela ¢. 83/1995 Sb.

Tato novela, kterd nabyla uUcCinnosti 1. c¢ervence 1995, nckteré
podminky stavebniho spofeni upfesnila. Ddale jsou uvedeny jen
zménou bylo zpfistupnéni stavebniho spofeni pravnickym osobam.
Ucastnikem stavebniho spofeni se tedy od tohoto data mohla stat
fyzickd osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky a rodnym
¢islem a pravnickd osoba se sidlem na zemi

Ceské republiky a ptidélenym identifikaénim &islem. Davodem bylo
poskytnuti této moznosti také bytovym druzstviim. Pocet smluv, které
muze

stavebni spofitelna s pravnickymi osobami uzavtit, mize Cinit nejvyse
15 % z po&tu smluv, u nichz dosud nevznikl narok na uvér. Ucastnik
mohl nyni uzavfit vice smluv o stavebnim spofeni, statni podporu
mohl ale ziskat

jen na jednu z nich a to jen na tu, u které o to pozadal.

Novela ¢. 423/2003 Sb. 10

Tato novela zdkona z roku 2003 podstatné méni podminky stavebniho
spofeni. Avsak vztahuje se jen na smlouvy, které byly uzavieny od 1.
ledna 2004. Smlouvy zaloZzeny do konce roku 2003 se fidi pavodnimi
pravnimi pfedpisy a to po celou dobu platnosti téchto smluv (vyjimkou
je definice bytovych potieb, kdy se mulze pro uvéry pouzit nejen
uprava uvedena v této novele, ale také v plvodnim zdkoné z roku
1993).

Od 1. 1. 2004 muze byt uGclastnikem stavebniho spotfeni jakakoliv
fyzickd 1 pravnickd osoba, jenz uzavie se stavebni spofitelnou
pisemnou smlouvu o stavebnim spofeni. Do 31. 12. 2003 mohli
smlouvu o stavebnim spofeni uzavtit pouze fyzické osoby s trvalym

pobytem na uzemi Ceské republiky a ptidélenym rodnym &islem a
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pravnické osoby se sidlem na tGzemi Ceské republiky a ptidélenym
identifika¢nim Cislem.

Smlouvu sice muze uzaviit kazdy, avSak uz ne kazdy na ni muze
pobirat statni podporu. Na statni podporu nemaji mit narok pravnické
osoby, totozné¢ jako dosud, ale obracené byl rozsifen okruh fyzickych

osob, které maji tento narok na statni podporu.

Statni podporu mohou tedy ziskat pouze fyzické osoby, a to:

a) ob&ané Ceské republiky,

b) obfan¢ Evropské unie, kterym bylo vydano povoleni k pobytu na
izemi Ceské republiky a ptidéleno rodné ¢&islo piislusnym organem
Ceské republiky,

¢) fyzické osoby s trvalym pobytem na tGzemi Ceské republiky a
rodnym ¢&islem ptidélenym piislu§nym organem Ceské republiky.
Pokud se jednd o smlouvy uzaviené¢ do 31. 12. 2003 muze statni
podporu ziskat jen fyzicka osoba s trvalym pobytem v Ceské republiky
a rodnym cislem.

Narok pro ziskani statni podpory je posuzovan béhem celé doby trvani
stavebniho spofeni, a to za kazdy jednotlivy kalendaini rok. Narok za
ptisluSny kalendaini rok vznikd hlavné, jestlize ucastnik béhem celého
tohoto kalenddiniho roku spliioval pfinejmenSim jednu 2z vySe
uvedenych podminek.

Avsak v kalendafnim roce (v jehoz pruib¢hu zac¢ind nebo konc¢i doba
spofeni) postaci, kdyz uacastnik splioval alespon jednu ze
jmenovanych podminek béhem trvani doby spofeni v dotéeném roce.
Bytovymi potfebami se ve smyslu § 6 zakona &. 96/1993 Sb., o
stavebnim spofeni v platném znéni rozumi tyto bytové potieby na
tizemi Ceské republiky:

pro fyzické osoby:
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a) vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictvi,
b) zména stavby na bytovy diim, rodinny dim nebo byt,

c¢) koupé bytového domu, rodinného domu nebo bytu vcetné
rozestavéné stavby téchto doml nebo byta,

d) koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového
domu, rodinného domu nebo bytu,

e) splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je
ucastnik clenem nebo spolec¢nikem, stane-li se uUcCastnik nédjemcem
bytu, poptfipad¢ bude-li mit jiné pravo uzivani,

f) zména stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace na bytovém
dom¢, rodinném domé nebo bytu,

g) vypofaddni spole¢ného jméni manzell nebo vypotadani
spoluvlastniki, popfipadé dédict,

h) thrada za pfevod ¢lenskych prav a povinnosti v druzstvu, nebo za
pfevodu podilu v pravnické osob¢, stane-li se ic¢astnik ndjemcem bytu,
popfipad¢ bude-1i mit jiné pravo uzivani,

1) tfeSeni bytové potfeby uvedené pod pismeny c) a d) uplatnym
pfevodem nebo pfechodem podle zvlastniho pravniho pfedpisu,

J) ptipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty
ve vlastnictvi podle zvlastniho ptfedpisu k vefejnym sitim technického
vybaveni,

k) splaceni uvéru, nebo puj¢ky pouzitych na financovani bytovych
potieb s vyjimkou pokut nebo jinych sankci.

pro pravnické osoby:

a) bytové potieby uvedené pro fyzické osoby pod pismeny a) az f) a 1)
vcéetné splaceni uvéru ¢i pljcky pouzitych na financovani téchto
bytovych potieb,

b) vystavba siti technického vybaveni.

Pokud ucastnik uzavie smlouvy u Stavebniho spotfeni do 31. 12. 2003,
lze prostfedky z avéru pouzit jak podle vysSe uvedeného aktualniho

znéni, tak podle zakona ve znéni platném do 31. 12. 20083.
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Financovani bytové potieby osob blizkych

V diivéjsi dobé se uvérem ze stavebniho spofeni mohly fesit
bytové potieby jen samotného ucastnika. Novela umoznuje vyuziti
uvéru i na bytové potfeby osob blizkych — jako jsou ptibuzni v fadé

pfimé, sourozenci a manzel.

Minimalni doba sporeni

Minimalni vazaci doba vkladu se prodlouzila z pé&ti let na Sest.
Pokud ucastnik nevyuzije moznost ziskat avér od stavebni spofitelny,
zustava tak nadale pro vyplatu statni podpory podminkou dodrZeni této
minimalni doby trvani smlouvy o stavebnim spofeni (nenakladani se

vkladem).

Statni podpora

Novela zakona pozménila kromé¢ procenta také i zaklad pro vypocet
statni podpory. VySe statni podpory byla urcena na 15 % z naspofené
¢astky v kalendainim roce (pfedtim 25 %). Nejvyssi ¢astka, ze které je
mozné statni podporu spocitat, byla navySena z 18 000 na 20 000 K¢&.
Za jeden kalendaini rok tak lze vytézit statni podporu maximalné ve

vy§i 3 000 K¢ (piivodné 4 500 K&).

Statni podpora na vice smluv

Ucastnik si v pfedchozi pravni apravé mohl vybrat jen jednu smlouvu,
na kterou pozadal o statni podporu. Novela zakona nové umoznuje
narokovat statni podporu na vice smluv, které jsou uzavieny jednou
fyzickou osobou. U smluv uzavienych po 1. 1. 2004 lze oznadit
né¢kolik smluv o stavebnim spofeni jako smlouvy ,,se statni podporou®.
Dohromady lze za jeden kalendaini rok ziskat statni podporu

maximalné ve vysi 3 000 K¢. Statni podpora se bude pifednostné
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pficitat na smlouvy dfive uzaviené az do vycCerpani maximadalniho
naroku.
Moznost snizeni uroku

Za diive stanovenych podminek stavebni spofitelny nesmély
v zadném piipadné ménit urokové sazby, které byly v platnosti pfi
podpisu smlouvy. Novy zakon takovouto zménu urokovych sazeb
stavebnim spofitelnam umoZnuje, a to po uplynuti Sestilet¢ doby -
zakon se timto zplsobem snazi zabranit zneuzivani systému, kdy bylo
mozné a vétSinou 1 vyhodné spofit neomezené dlouhou dobu. AvSak
aby mohly spotitelny této moznosti vyuzit, musi ji zakotvit jiz ve

smlouvé s klientem.

Osvobozeni od dané z prijmu

Vklady ulozeny na tétech stavebniho spofeni byly dodnes osvobozeny
od dané¢ z ptfijmu. Tim bylo stavebni spofeni zvyhodnéno Oproti jinym
finanénim nastrojum. Nova uprava zakonna ale uz pocita s tim, Ze
klienti platit dan z pfijmu budou. AvSak nejprve se musi pfislusné
upravit stavajici zakon o dani z pfijmu. Navrhovala se povinnost
vyuzit penize uspofené ve stavebnim spofeni ucelové na bytové
potfeby. Tento navrh ale neprosSel. I nadale tak lze uspory, vcetné
urokd a statni podpory, vyuzit k jakymkoliv acelim. Ustoupilo se i od
vékového omezeni statni podpory, kdy by na statni podporu méli narok
pouze klienti stars$i 15 let.

Cilem novely zakona bylo omezeni vydaji ze statniho rozpoctu.
Domnénkou bylo, Ze se vySe poskytované statni podpory snizi na 30 —
40 % soucasného stavu a do roku 2013 se tak uspofi asi 50 miliard K¢.
Avsak od plsobenim ocekavané novely a reklamnich akci stavebnich
spofitelen dosSlo k ohromnému naristu poctu novych smluv, coZz

nejspise sméfuje k tomu, Ze k ocekavané uspote vydaji nedojde.
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Novela ¢. 292/2005 Sb.

Pripsani zaloh statni podpory

Tato novela urcéi, Ze uroky =ze zdlohy statni podpory pftislusi
ucastnikovi uz dalsi den poté, co stavebni spotitelna ziska zalohu od
ministerstva — toto opatfeni se vztahuje na vSechny ucastniky
stavebniho spofeni bez ohledu na datum wuzavieni smlouvy. To
znamenda, Ze na tyto uroky ma ucastnik narok 1 v pfipadé, Ze uzaviel

smlouvu pted 1. fijnem 2005, kdy tato novela nabyla u¢innosti.

Poplatky

Dalsi dulezitou zménou je zpfisnéni podminek pro poplatkovou
politiku spofitelen. Spofitelny maji od 1. fijna 2005 povinnost uvadét
ve smlouvéach vys$i uplaty nebo zpisob stanoveni vyse uplaty za vedeni
uctu stavebniho spofeni a za sluzby nezbytné souvisejici s vedenim
tohoto uctu, pficemz zplsob stanoveni vySe uplaty nesmi zaviset
pouze na vuli stavebni spofitelny. Stanovena vySe Uplaty mé zlstat v
platnosti béhem celé doby spofeni, avSak nejdéle po dobu Sesti let od
uzavieni smlouvy. Reéeno zjednodusené, &lovék by mél v dobé
uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni pfesn¢ védét bud kolik a za co
bude po celou dobu spofeni platit, nebo by mél pfinejmenSim znat
zpusob, jakym mu bude spofitelna pocitat poplatky. V prvnim ptipadé
bude ucastnik pfesné¢ védét, kolik na poplatcich zaplati za urcité
sluzby.

Druhou moznosti pro spofitelnu je urcit Cinitele, ktefi budou pusobit
na ceny sluzeb. Témito Ciniteli mohou byt napf. cena posStovného nebo
mira ro¢ni inflace. Spofitelna muze také urcit kazdoro¢ni navySovani
poplatkl o urcité procento.

Dalsi pravni predpisy

Zdakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmu v platném znéni

Uroky z vkladda ze stavebniho spofeni jsou osvobozeny od dané z

ptijmu fyzickych osob, véetné statni podpory a uroku z ni.
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Uroky z Gvért poskytnutych na feSeni bytovych potieb jsou aZz do tii
set tisic korun odpocitatelnou polozkou z danového zakladu fyzickych
osob. Tyto danové ulevy se tykaji kromé uvéru ze stavebniho spofeni
také 1 hypote¢niho tvéru a dalSich avért na bydleni.

Roc¢ni uspora dané€ je zavisla na vySi uhrazenych troka a dale na tom,
jak je v tom daném roce vysoké danové zatizeni.

Odecet lze provést osobou, kterd je ucastnikem uvéroveé smlouvy.
V piipadé, ze je ucastnikd vice, provadi odecet jeden z nich, nebo
kazdy z nich stejnym dilem. Uroky z uvéra poskytnutym ze stavebniho
spofeni osobam mladsim 18 let mohou odecitat ze zdkladu dané jejich
rodice.

Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankdch v platném znéni

Stavebni spofeni mohou provozovat jen specializované banky na
zédkladé zvlastniho opravnéni od Ceské narodni banky. Tento zakon
taktéz stanovuje pojisténi vkladi ze stavebniho spofeni. Kromé¢ toho
jsou dle zakona o stavebnim spofeni striktné omezeny aktivity
stavebnich spotitelen. Z vySe popsaného plyne, ze stavebni spofeni lze

povazovat za jeden z nejbezpecnéjSich finan¢nich produktt.

Novela zakona ¢.96/1993 Sb. a zdkona ¢.586/1992 Sb.

V pribéhu listopadu 2010 byl ptijat zakon, kterym se méni zédkon o

stavebnim spoteni (zdkon ¢. 96/ 1993 Sb.) a zakon o danich z pfijma

(zakon ¢. 586/ 1992 Sb.).

Tato novela zikona ptinadsi zasadni zmény do stavebniho spofeni:

- zdanuje se statni podpora za rok 2010, kterd bude poskytnuta v roce

2011

- snizuje se maximalni vySe statni podpory za rok 2011 a roky

nasledujici pro
jednoho ucastnika stavebniho spofeni za kalenddini rok

- zdanuji se urokové ptijmy ze stavebniho spofeni
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Zdanéni statni podpory piipsané na ucet Ucastnika v roce 2011, ktera
se tyka narokd roku 2010. Toto zdanéni se netykd statni podpory
pfipsanych na ucet ucastnika pfed ucinnosti novely (tedy pfed 1. 1.
2011). Castky, které jiz byly pfipsany na uéty Gdastnikt, tedy zpétné
zdanény nebudou. Zdanéni se nebude tykat ani zaloh statni podpory,
na které vznikne néarok od roku 2011. Tyto zdlohy budou pfiznavany
ve snizené vysi, max. 2000 K¢ (viz. dale ).
Novela zdkona o danich z pfijml uvaluje stadtni podporu, na kterou
vznikne narok za rok 2010 a kterda bude vyplacena v roce 2011,
jednordazovou srdzkovou dan ve vysSi 50 %. Tato dan bude vybirana
formou srazky u zdroje, tj. Ministerstva financi. To znamend, Ze na
ucet UuUcastnika bude v roce 2011 pfipsana zaloha stadtni podpory
vztahujici se k obdobi roku 2010 jiZ po zdanéni.

NALEZ USTAVIiHO SOUDU.
ze dne 19. dubna 2011 sp. zn. pl. US 53/10 ve vé&ci navrhu na zrugeni
zakona ¢. 348/2010 Shb., kterym se meéni zakon ¢. 96/1993 Sb., o
stavebnim spofeni a stadtni podpotfe stavebniho spofeni a o doplnéni
zdkona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z piijmu, ve
znéni zakona Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb., ve znéni pozdé&jsich
predpist, a zadkon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma, ve znéni
pozdé&jSich predpisi
tedy vySe zminéné se méni respektive rusi a to v tomto znéni:
» prispévek statni podpory stavebniho spofeni, na ktery vznikl ndrok v
roce 2010, je-li poukazan stavebni spofiteln¢ po 31. 12. 2010, se op¢t
nepovazuje za piijem z kapitalového majetku a nepodléhd zvlastni
sazbé dané vybirané srazkou ve vysi 50 %, - do 31. 12. 2011 trva
zruSeni ustanoveni, které osvobozuje od dan¢ z ptijma fyzickych osob
uroky z vkladl ze stavebniho spofeni, véetné Urokid ze statni podpory
[znéni § 4 odst. 1 pism. s) zdkona o danich z ptijmt ptfed 1. 1. 2011].
Uplynutim dne 31. 12. 2011 v3ak Ustavni soud zru$eni tohoto
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ustanoveni rus$i. Vladni koalici je tak umoznéno piijmout do 31. 12.
2011 novou pravni Gpravu v fadné legislativni procedute.*
Nezaujaty pozorovatel by se musel pousmat nad snahou zdkonodarct

obejit retroaktivitu zdkona.
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3) Produkty hypotec¢nich bank

Komeréni banky tak, jak je zndme, dnes samoziejmé neposkytuji
pouze hypotecni uvéry, ale i Sirokou $kalu jinych produkti.

Nekteré banky se ovSem vice specializuji pravé na problematiku
hypote¢nich uvéri a jako priklad za vSechny miZeme jmenovat
Hypotec¢ni banku.

Tato banka je vlastnéna finanéni skupinou CSOB a poskytuje vyhradné
hypotecni uvéry. Diky této vyhradnosti a nejen diky ni je jednic¢kou
v poskytovani hypoték v Ceské republice.

Jiz hovotime o hypote¢nim uvéru, ale bude dobré si ho ptresné
definovat, respektive se podivat na to, jak nam ho definuje zakon.

Od 1. ¢ervence roku 1995 mame v platnosti zakon ¢. 84/1995 Sb.,
ktery zndme pod ndzvem hypotec¢ni. Hypotecnim uvérem je tady
nazyvan Uvér poskytnuty na investice do nemovitosti na tzemi CR
nebo na vystavbu ¢i pofizeni dané nemovitosti, jehoz splaceni je
zaji§téno zastavnim pravem k nemovitosti na tzemi CR nebo
¢lenského statu EU nebo jiného statu tvoficiho Evropsky hospodatsky
prostor.

Strué¢né fteceno se jednd o dlouhodoby ucelovy uvér zajiStény
nemovitosti.

Zaklad hypotec¢niho bankovnictvi je ale poloZzen nikoliv ve vySe
zminéném zékoné, ale v zdkoné o dluhopisech, jelikoz vychazi

primarné z Gpravy hypotecnich zastavnich listi a ne hypote€nich

uveérl.

. Hypotecni uvér patii k zavedenym a oblibenym bankovnim
produktim

o Je poskytovan s pevnou nebo variabilni Garokovou sazbou — viz.

dalsi rozbor
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. Splaci se ve formé pravidelnych mési¢nich splatek — tzv. anuity
nebo anuitni splaceni
J Patfi k nejstarSim typim Gvérid a je celosvétoveé hojné vyuzivan

Na co lze hypotecni uvér (primarné¢ mysSleno ucelovy hypotecni Gveér)

pouZzit:

. Koup¢ nemovitosti a to 1 spoluvlastnického podilu do osobniho
vlastnictvi

. Koup¢ druZzstevniho bytu (tady se musi pouzit mezi uvér a to

Z divodu nemoznosti zastaveni nemovitosti)
. Nakup stavebniho pozemku

. Vystavba domu, bytu

. Rekonstrukce nemovitosti

. Modernizace a udrzba nemovitosti

. Vypotfadani dédictvi ¢i spole¢ného jméni manzell

. Refinacovani jiz dtive poskytnutého Gvéru

. Profinancovani jiz dfive zaplacenych vlastnich prostiedkt
. MozZné jsou kombinace vySe uvedenych ucell

Vyse avéru

. min. 200 000 K¢ — kazda banka ma jiné parametry

. max. 80-90 % obvyklé ceny =zastavené nemovitosti, kterou
stanovil s bankou spolupracujici odhadce; v praxi to byva casto jesSté o
néco méné, zhruba sedmdesat procent; zbytek prostfedkli musi mit
zadatel vlastnich

" 100% hypoték lze ziskat idealné v ptfipadé¢ koupé nového bytu
nebo vystavby nové nemovitosti. V opaném piipadé se klient
vystavuje riziku, Ze banka jeho kupovanou nemovitost mize ohodnotit
hafe nez je jeji kupni cena. Potom muze sice ziskat od banky hypotéku
na 100 % odhadni ceny nemovitosti (cena, na kterou ohodnoti danou
nemovitost znalec banky) — nikoliv vsak na 100 % trzni ceny

nemovitosti (tj. cena, za kterou klient nemovitost skuteéné kupuje).
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Lhita splatnosti
* mozno 5-30 let (vyjimecné u nékterych bank 1 35, 40 let)

Zpusob splaceni

« v mésicnich splatkdch nejCastéji anuitnim zpisobem (celkova
mesiéni  splatka je po celou dobu splaceni stejna, pficemz v
pocateCnim obdobi splaceni pfevaZzuje podil uroku, ke konci splaceni
hypote¢niho Gvéru je naopak vyssi podil jistiny - imoru)

 nékteré banky nabizeji 1 degresivni (klesajici), nebo progresivni
(rostouci) splatky

* soucasné s mési¢ni splatkou klient hradi také pausSalni poplatek za
vedeni uvérového uctu, a pokud je sjedndno, tak také pojisténi
hypotéky a vedeni bézného uctu

* banky stanovuji sankce za pfed€asné splaceni ve vys$i uslych vynosu
z urokl, tomuto poplatku je mozné se vyhnout, pokud klient splati
uvér diive v dobé zmény pevné urokové sazby (stanovena ve smlouvé

— napft. 5 let)

Odpocet urokt od zakladu dané

Céastku zaplacenou na Grocich z hypotedniho Gvéru snizenou o statni
podporu lze odecist ze zdkladu dané z ptfijmu fyzickych osob, a to az
do vySe 300 000 K¢ ro¢né. Podminkou je, aby ten, kdo si uroky

odecita, mél trvalé bydli§té v tivérované nemovitosti.

Urokova sazba

Vzhledem k zastavé nemovitosti je Urok nizs$i nez u vétSiny ostatnich
tvérovych obchodi. Urokova sazba je zpravidla pohybliva, ale je
mozno ji na dobu 1 az 15 let zafixovat (dnes mozno 1 del$i fixaci nez

15 let).

Fixace urokové sazby
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Bé¢hem doby trvani fixace nemize byt klientovi zménéna vySe
urokoveé sazby (mé jistotu, Ze celou tuto dobu bude platit bance
stejn¢). Béhem této doby vSak také klient nemiize predCasné¢ umoftit ¢i
splatit hypotéku. Kratké doby fixace (na 1 rok a 3 roky) se proto
vyuzivaji zejména v pifipadé, kdy ocekavam, ze klient je schopen
splatit ¢ast hypotéky nebo dokonce celou hypotéku béhem velmi
kratké doby. DalS§i variantou je moZnost zvolit si sazbu pohyblivou
(float), ktera se méni v zavislosti na PRIBORU’ . Float sazba byva

niZ8i, nez sazba fixovana. Tuto variantu ale nenabizi vSechny banky.

Vyhody hypotec¢niho uvéru

» Zajisténi bydleni

* Pii splatkdch po dobu 30 let relativné nizké splatky
* Platba urokt je daniové uznatelny néklad

* Pii pofizeni nové nemovitosti narok na statni dotaci

Nevyhody hypote¢niho Gvéru
» Je tfeba bance dolozit, Ze je klient schopen hypotéku splacet

* Administrativni naro¢nost pfi vyfizeni Gvéru

Typy hypote€nich uvért

Na finan¢nim trhu se muzete setkat s fadou rtiznych typt hypoték:

a) Ucgelové hypotéky — je zfejmy téel tvéru — bydleni, rekonstrukce
atd.

b) Neucelové hypotéky — tzv. ,,americké hypotéky“ — klient nemusi
bance fikat, na co penize vyuZzije. Zastavi nemovitost a za ziskané
prostiedky muze koupit napiiklad auto. Tyto uvéry jsou levné&j$i nez

spotiebitelské uvéry, nicméné jsou drazsi nez klasické hypotéky.

"PRIBOR - je primérna sazba, za kterou jsou si banky navzajem ochotny piijéit na &eském mezibankovnim
trhu penize
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c) Hypotéka bez dokladani prijmid — nékteré banky nabizi hypotéku
bez dokladani pfijma, nicméné tyto hypotéky jsou v praxi drazsi nez
ostatni a banka je zpravidla ochotna klientovi ptijc¢it maximalné¢ 50-60
% ceny nemovitosti.

d) Kombinovand  hypotéka —  hypotéka kombinovand s
rezervotvornym produktem (s investi¢nim zZivot- nim pojisténim, dfive
1 s kapitalovym ZzZivotnim pojiSt€nim, s investici do podilovych fondt,
s penzijnim pfipojiSténim, stavebnim spofenim) — jde o takovy typ
hypotéky, kdy klient hypotecni bance splaci jen uroky a zbytek
»splaci® (investuje) do rezervotvorného produktu.

Tady u bodu d) bych se na chvili zastavil. Tato forma hypotéky byla
hojné¢ vyuzivana zejména poradci ze spolecnosti OVB a AWD.
Klientim nastavili hypotéku dle vySe uvedeného a zbytek pencz, které
by klient norméalné platil bance, vyvadéli povétSinou do investi¢niho
zivotniho pojiSténi. Tento neziStny krok pro klienta odlivodnili
moznosti ode¢tu Zivotniho pojisténi z dani. To sice na jednu stranu
byla pravda a v dob¢é vysokého danového zatizeni to byla docela dobra
véc, bohuzel pravy divod musime hledat nékde jinde a to ve vySsi
provize od pojistoven.

Na vysvétlenou je potieba odbocit od hypotecnich uvérii a nasmérovat
pozornost do jiné finanéni sféry. Dobfe nastavené investi¢ni Zivotni
pojisténi muze pro klienta predstavovat ve spojitosti s danovou ulevou
doslova zlaty dil, bohuzel ve vétSiné ptipadl je tomu pifesné naopak.
Alternativou k tomu jsou investice.

Klienti nevédi to, co by méli védét poradci a ve vétSiné piipadi ani
oni to nevi. Rozhodujici je nakladovost smluv, jelikoz to mlzZe snizit
zisk klienta o0 40 az 50%.

To neni fikce, ale fakt, nakladovost dneSnich investi¢nich zivotnich
pojisténi se pohybuje na hranici 45%, coz neni ptekvapujici s ohledem
na to, ze se v prvnich letech trvani pojistné smlouvy musi uhradit

provize zprostiedkovateli, které se pohybuji od 100 do 200% rocniho
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pojistného. Dalsi ndklady mé& s pojistnou smlouvou samotna
pojiStovna a tak se neni ¢emu divit, kdyz prvni roky klient plati, ale
nemd ve skutecnosti viibec nic.

Dalsi specialitou je tzv. dvojita poplatkova struktura. V praxi
znamena, ze klient zaplati za zprostfedkovani fondl jak pojistovné,
tak jesSté investic¢ni spolecnosti.

Neni od véci se zamyslet nad tim, pro¢ tedy klienti nevoli radéji
alternativu ve form¢é pifimych investic zprostfedkovanych jim
investi¢ni spole¢nosti.

Nékladovost takovych pravidelnych investic je az sedmkrat mens$i, nez
u investi¢niho zivotniho pojisténi. Odpovéd je nasnad¢, kdyz provize
pro tzv. poradce je za investice tfikrat az pétkrat mensSi neZ provize za
pojistnou smlouvu.

Podpora hypoték pro mladé lidi na starSi byty — aktualné (do 31. 1.
2012) je schvalena vyse podpory 0% bodu

Cil podpory
Zvysit dostupnost starSiho, vlastnického bydleni mladym lidem a timto

zpisobem jim pomoci se zajiSténim vlastniho, adekvatniho bydleni.

Cilova skupina
Mladi lidé, jenz v roce piedlozeni zadosti o tento zplsob podpory
nedosahnou véku 36 let. V ptipadé, ze je zadatel o tuto formu podpory

zenaty nebo vdand, musi této vékové podmince vyhovét také partner.

Zakladni charakteristiky podpory

* Podpora ma podobu urokové dotace, kterd je poskytovdna pomoci
jednotlivych ptispévku ke splatkam hypote¢niho avéru.

 VySe urokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentnich bodi v
zavislosti na primérné vysi urokovych sazeb, za které poskytly

hypote¢ni banky nové uvéry se statni podporou v piedeSlém
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kalenddifnim roce. Klesne-li primérna Grokova sazba pod 5 %, je vySe
podpory pro nové uzaviené smlouvy nebo v tomto terminu
pifepocitavané smlouvy nulova.

 VysSe urokové dotace plati vzdy po dobu platnosti arokové sazby
sjednan¢ mezi klientem a hypote¢ni bankou ve smlouvé o uvéru,
maximalné¢ vSak po dobu péti let. Po uplynuti této doby bude vyse
urokové dotace nové stanovena.

« Urokova dotace bude poskytovana celou dobu splaceni hypotedniho
uvéru, maximalné vSak po dobu deseti let.

« Urokova dotace bude poskytovana k hypotednimu Gvéru nebo jeho
¢asti, kterda v ptipadé koupé bytu nepiekroci 800 000 K¢, a v ptipadé
rodinného domu s jednim bytem nepiekro¢i 1 500 000 K¢&. Cast uvéru

prekracujici tyto limity nebude dotovana.

Zakladni podminky pro poskytnuti podpory

 Viz ustanoveni nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb. ve znéni nafizeni
vlady ¢. 32/2004 Sb.

« Zadatel o piispévek k hypoteénimu Gvéru (v piipadé manzeld ani
jeho partner) nesmi v roce podani zadosti dosahnout véku 36 let.

« Zadatel o piispévek k hypoteénimu uvéru (v piipadé manzeld ani
jeho partner) nesmi mit v dobé podani zadosti ve vlastnictvi ani ve
spoluvlastnictvi byt, bytovy dim nebo rodinny dim vyjma bytu nebo
rodinného domu s jednim bytem, na jehoZ koupi je podpora zadana.

* Byt nebo rodinny dim s jednim bytem, na jehoZ koupi je zddéana tato
podpora, musi byt stary nejméné¢ dva roky a musi se nachazet na izemi
CR.

* Byt nebo rodinny dim s jednim bytem, pifi jehoz koupi byla vyuzita
tato podpora, musi po dobu jejiho poskytovani slouzit k trvalému
bydleni zadatele a musi byt v jeho vylu¢ném vlastnictvi (popt. v

pfipad¢ manzelstvi ve spoleCném jméni).
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Kde Ize o podporu Zadat

Pisemna Zzadost o poskytnuti podpory se uchazeCem piedklada
hypote¢ni bance, u které uchazec¢ cerpa hypotecni uvér, a kterd je
ministerstvem opravnéna k pfijimani zadosti a uzavirani smluv o
poskytovani podpory, nejdiive v den uzavieni smlouvy o hypotecnim
uvéru a nejpozdéji v den zapoceti jeho Cerpani. Podporu nebude moZzné

poskytnout k avérim, kde uz zapocalo Cerpani.

Vyse statni podpory
Na zakladé ,,idedlniho* prib&éhu splaceni Gvéru se provadi vypocet
vyse statni podpory formou anuitni splatky. Vypocte se anuitni splatka
s urokovou sazbou banky, platnou ke dni ukonceni Cerpani uvéru, a
anuitni splatka s Grokovou sazbou banky snizenou o podporu statu,
platnou ke dni 1. Cerpani Gvéru, a jejich rozdil zaokrouhleny na celé
K¢ nahoru, tvofi vySi statni podpory.

Nové vyse %bodi podpory je vyhldSena vzdy k 1. Gnoru piislusného
kalendainiho roku.

Pro smlouvy o hypote¢nim uvéru, u kterych probéhlo 1. Cerpéni
uvéru v terminu:

1. 9. 2002 -31. 1. 2003 ¢ini statni podpora 3% body
2003 - 31. 1. 2004 c¢ini statni podpora 2% body
2004 - 31. 1. 2005 ¢ini statni podpora 1% bod
2005 - 31. 1. 2006 c¢ini statni podpora 0% bodu
. 2006 - 31. 1. 2007 ¢ini statni podpora 0% bodt
. 2007 - 31. 1. 2008 ¢ini statni podpora 0% bodl
. 2008 - 31. 1. 2009 ¢ini statni podpora 0% bodu
. 2009 - 31. 1. 2010 ¢ini statni podpora 1% bod
2010 - 31. 1. 2011 ¢ini statni podpora 1% bod
. 2011 - 31. 1. 2012 &ini statni podpora 0% bodi®

N = T e = T T = W S S B
N N N NN NN NN

¥ http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek/1
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Zakon o spotiebitelskych uvérech

Od 1. 1. 2011 wveSel v platnost Zékon ¢. 145/2010 Sb. o
spotfebitelském Gvéru. Ulelem tohoto zdkona je zvys$it informovanost
spotifebitele ohledné zdkladnich parametri spotitebitelského uvéru,
zejména jeho nédkladovosti, dobé trvani, podminek Cerpani, udajich o
zprostiedkovateli, a dale o pravech a povinnostech spotiebitele. Do
pusobnosti zdkona nespadaji avéry, které jsou nizs§i nez 5 000 K¢ nebo
vysSi nez 1 880 000 K¢ a dale uvéry poskytnuté pro ucely bydleni, u
kterych je pohledavka zajiSténa zdstavnim pradvem k nemovitosti.

Zakon se vztahuje na néasledujici avéry:

* americkd hypotéka

» ptedhypotecni Gveér

 uvér ¢1 meziuvér ze stavebniho spofeni, ktery neni zajiStén
zastavnim pravem k nemovitosti

* uvér z kreditnich karet

 finan¢ni leasing

* spotfebitelsky uvér
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6 Produkty stavebnich sporitelen

Stavebni spofeni

Obecné informace o produktu:

Stavebni spofeni, které patfi mezi nejvice oblibené 1 vyuzivané
produkty na finan¢nim trhu, vzniklo za tcelem podpory feSeni bytové
situace obCanu. Stavebni spofeni nabizi atraktivni podminky spoteni 1
moznost levného uvérovani. Je vhodné pro klienta, ktery se rozhodl

v

reSit bydleni, 1 pro klienta, ktery chce pouze penize naspofit. Je to

nejzajimavéjs$i stadtem garantovany zplUsob ulozeni penéz. Stavebni
spofeni se zakldda na minimalni dobu 6 let. Po této dob¢ klient muze,
ale nemusi, spofeni ukonc¢it a penize vybrat. Klient mizZze spotit i dal a
vyuzivat 1 nadéle stdtni podporu, nesmi vSak ,pfespofit“ cilovou

4

Ucastnikem stavebniho spofeni miZe byt kazda osoba s trvalym

bydli§tém na izemi CR. Toto je jediné omezeni, Zadny jiny ani vékovy
limit u stavebniho spofeni neni, coZ v praxi znamena, zZe rodi¢e mohou
spofit svym détem jiz od jejich utlého véku.

Stavebni spofeni je ptfinosnou podobou, pro uloZeni uspor, jelikoz je
podporovano statni podporou. Uspory jsou pojistény a miZeme je po
Sesti letech pouzit k jakémukoliv zdmé&ru.

Na stavebni spofeni se vadze vyhodny uvér a dale také moznost

(3

poskytnuti tzv. ,ptfeklenovaciho uvéru®“. Spofici Ccastka Ccinni

minimalné 100 K¢ mési¢n¢, maximalni ¢astka, na niz je mozné ziskat

statni podporu, &ini 20 000 K& ro¢né. °

% Ma-li klient zjem investovat v&tsi ¢astku do stavebniho spofent, je tieba hledat volné rodné &islo u
rodinnych piibuznych, aby maximalizoval vynos ze svych vlozenych prostiedki.
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Cilova c¢astka:

Cilova castka stavebniho spotfeni indikuje, jakou castku penéz bude
klient v budoucnu potiebovat.

Cilova castka v sob¢ zahrnuje:

* Naspotenou castku klientem

» Statni podporu + uroky z vlozeného kapitalu

* Moznost Gvéru ze stavebniho spofeni

Cilova castka se da v prubéhu spofeni upravit dle potieb klienta.

Stavebni spofeni

Parametry produktu:

L«Staré” (smlouvy uzaviené

do 31. 12. 2003)

wMNové” (smlouvy uzaviené
od 1. 1. 2004)

Aktudlni (plati i zpétné pro
smlouvy dfive uzavieng)

Minimalni doba trvani: 5 let 6 let b let

Statni dotace v procentech: |25 % 15% 10%

Max. castka, na kterou stat | 18 000/rok 20 000/rok 20 000/ rok
poskytuje dotaci:

Maximalni statni dotace: 4 5300/ rok 3 000/rok 2 000/rok
Platnost: do 31. 12. 2010 do 31. 12, 2010 od 1. 1. 2011

pro viechny smlouvy

Statni podpora:

Od 1. 1. 2011 vesla v platnost novela zdkona o stavebnim spofeni a o
danich z pfijmu. Od tohoto data stidt podporuje tuto formu spotfeni
statni podporou ve vysi 10% z vloZzené castky, a to az do vysSe 2 000
K& roéné (tedy pii ulozené &astce 20 000 K& roéné). Uspory klientd
jsou pojistény stejné¢ jako vklady u bank (do vySe 100 % vlozZené
¢astky'®, maximaln& viak do vyse ekvivalentu 100 000 €; tj. cca. 2 450

000 K&).

Od roku 2011, tedy ptipsani dotace v roce 2012, klient jiz dostane
max. statni dotaci 2 000 K¢.

Dalsi zménou od 1. 1. 2011 je zdanéni vynosu 15 %.

10 pojisteni ve vysi 100 % maximalné viak do 100 000 € plati od 1. 1. 2011
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Uvér ze stavebniho spofeni:
O ptidéleni avéru lze ze stavebniho spofeni pozadat nejdiive po dvou
letech spoteni. Uvér spofitelna poskytne za situace, ze klient splni

J4 v

eSkeré urcené podminky. Jde zvlasté o naspofeni 40 % z cilové

<

J4

¢astky a o dosazeni patfi¢né vySe parametrového ohodnoceni (to zavisi
naptf. na stavebni spofiteln¢, vySi naspofené <¢astky, velikosti a
frekvenci tulozek apod.). VySe uvéru ze stavebniho spofeni se
stanovuje rozdilem mezi cilovou ¢astkou a uspofenou ¢astkou.
Pieklenovaci uvér:

Pteklenovaci Uvér se poskytuje jako standardni GOvér, ale
s ptedpokladem vys$§§iho zajisténi a vyS$Siho uroceni. Klient zada o
pfeklenovaci uvér v situaci, kdy nespliituje podminky pro standardni

4 v

stavebni uvér. V momenté ziskdni naroku na stavebni uvér se
pfeklenovaci Gvér pfevadi na standardni stavebni Gvér.

Zadateli se vytvoii po schvaleni tvéru dva uéty, jeden klasicky
uvérovy kde klient spldci pouze urok z celé ptjcené Castky a druhy
ucet spofici, kde dospotfuje do zminénych 40%.

Touto konstrukci se cely uvér znacné prodrazuje a stava se takovou
»prackou na penize®“, kdy klient znacné pteplati plij¢enou castku.
Bohuzel diky ¢innosti pracovnikl stavebnich spofitelen ma jesté pocit,

jak vyhodné¢ si nepotidil nové bydleni.

Uhrada za uzavieni smlouvy a za vytizeni Gvéru:
Za uzavieni smlouvy i za vyftizeni uvéru se plati poplatek. U vétSiny
spofitelen je ve vysi 1 % z cilové

c¢astky — jak za uzavieni smlouvy, tak 1 za vytizeni Gvéru.

Vyhody stavebniho spofeni:

« Uspory klientll jsou pojistény
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» Klient dostava statni podporu ve vysi 10 %
* Vklady jsou uroceny (1 % az 2 % p. a.)
* MoZnost vzit si uvér ze stavebniho spofeni

*» MozZnost vzit si pfeklenovaci uvér

Nevyhody stavebniho spofeni:
* Po dobu 6 let nemoZnost disponovat s vlozenym kapitalem
» V ptipadé difivéjSiho vybeéru piichazi klient o statni podporu

* Nutnost platit vstupni poplatek

Prakticky ptiklad:

Dle toho, co jiZ vime, mlZeme fici, Ze v podstaté rozliSujeme dva typy
klientt:
1. Klient, ktery ma zéajem stavét, bydlet, opravovat, pfistavovat atd.

2. Klient, ktery chce jen vyhodné spofit

Kazdy z uvedeného typu klienta mé jiné pozadavky a jiné preference.
Zatimco prvnimu klientovi budeme vybirat spofitelnu, kterd v praxi
poskytuje nejlepSi, nejrychlejsi a nejméné problémovy pftistup k
uvérim a nejnizsi sazby pro jednotlivé uvéry, druhého klienta bude
zajimat spiSe nejniz$i vstupni poplatek a nejvys§i uroceni. Proto je
nutné vzdy provést dikladnou analyzu, abychom zjistili, jaké ma

klient pfani a vybrali pro néj to nejlepsi feSeni.

»Staré® stavebni spofeni

U fady klientl mGzeme narazit na stavebni spofeni, uzaviené za

»starych®“ podminek, kdy platila jinda pravidla pro stadtni dotaci a
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obecné pro stavebni spofeni jako takové. Hlavni rozdily mezi ,,starym*
a ,novym stavebnim spofenim jsou:
o Vézaci lhiita, tzn. minimalni lhtta pro trvani smlouvy

o VySe statni podpory

Minimalni doba trvéani stavebniho spofeni

Mnoho lidi se mylné domniva, ze po vyprSeni minimalni doby trvani
stavebniho spofeni (tj. po 5, respektive nové po 6 letech) musi klient
penize vybrat a stavebni spofeni zruSit. Tento mytus podporuji
zejména obchodni zastupci jednotlivych stavebnich spofitelen, protoze
si tak pfipravuji terén proto, aby mohli s klientem zalozit stavebni
spofeni nové a ziskali tak za né dalSi provizi.

Ve skutec¢nosti vSak muze kazdy klient pokracovat ve spotfeni ddle i po
uplynuti minimalni doby (5 nebo 6 let). I po nasledujici roky ma narok
na statni podporu. Doba, po kterou muze spofit, je tedy omezena

4

pouze vysi cilové ¢astky, nikoliv ¢asem!
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7/ Srovnani c¢innosti hypotecnich bank a stavebnich

sporitelen

Hypotecni banky jsou v soucasné dobé¢ velkym konkurentem stavebnim
spofitelnam, a to v poskytovani uvérl na bydleni.

V roce 1995 ziskaly hypote¢ni banky potiebné licence a vznikl tak
hypote¢ni trh. Zprvu postupovaly banky velice opatrné. Hypotecni
uvéry byly poskytovany pouze uUzkému okruhu klientd, ktefi
disponovali vysokymi pfijmy — banky kladly na z4djemce o Gvér pfisné
pozadavky a trokové sazby byly vysoké. V roce 1999 vstoupili do
bank zahrani¢ni investofi a ti zpfistupnili hypotecni uvéry i1 Sir§imu
okruhu klientl — drobné klientele.

Uvéry stavebnich spofitelen jsou poskytovany v fadech nékolika set
tisici korun a nejvice se vyuzivaji na rekonstrukci bytu nebo na koupi
levnéjsiho bytu.
Hypotecni uvéry se poskytuji nejcastéji v fadech miliont korun a jsou
vyuzivany ke koupi standardnich bytid nebo rodinnych domt, pficemz
klient ruc¢i touto nebo 1 jinou nemovitosti.

Uvéry na bydleni si dnes miazZe dovolit stale vétsi okruh vefejnosti, coz
se d&je v dasledku vieobecného snizeni Grokovych mér. Urokové
sazby hypotecnich uvéri jsou v souc¢asné dobé nizsi nez rokové sazby
uvérl, ktere poskytuji stavebni spotitelny. Je to
zpusobeno nasledujicimi diavody: Stavebni spofitelny maji v nabidce
dva druhy uvérid. PtestoZe jsou urokové sazby fadnych uvérh
stavebnich spoftitelen stejné pro vSechny klienty a vétSinou nizs§i nez
urokové sazby u hypotecnich uvérl, dosahuje rozdil mezi sazbami
fadnych a preklenovacich vérl az né€kolika procentnich bodt, a tim se
cenovy pramér uvért stavebnich spofitelen posouva nad pramér

hypotecnich Gveéri.
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Co se dale tyCe urokovych sazeb, stavebni spofitelny nabizeji ¢asové
neménnou vySi urokové sazby, ktera je kromé toho zndma uz v dob¢
uzavieni smlouvy, to znamena pfi zavedeni spofeni. Klienti
hypoteénich bank si mohou zvolit urokovou sazbu s fixaci od jednoho
roku az po tficet let, mohou tedy reagovat na zménu trznich podminek
vyuzitim sazby zafixované na krat$§i dobu nebo vyuzitim variabilni
sazby.

Do nedavné doby se vyplacelo vybrat si co nejkrat$i fixaci, tedy na
jeden rok, z pfi¢iny poklesu trznich trokovych sazeb, v budoucnosti
lze vSak ptedpokladat pozvolné navySovani sazeb. Jednoletd sazba
nabizi sice nejniz§i urokovou sazbu, plati vSak pouze jeden rok. Poté
hypote¢ni banka stanovi novou, aktuadlnéj§i sazbu. Ve findlnim
zucltovani by se tak hypotéka mohla klientovi prodrazit.

Na druhou stranu nejsou doporuceny ani dlouhé fixace. Za optimdalni
se nyni povazuje kompromisni sazba na pét let.

V soucasné dobé se urokové sazby hypotecnich uvérid pohybuji od 2 do
3,5 procenta u fixace na jeden rok, kolem 4 % u fixace na p¢ct let a
pfiblizné¢ 5 % u desetileté fixace. AvSak toto jsou urokové sazby
minimalni, pfi ¢emz sazba realna je vazana na bonitu klienta.

V soucasnosti jsou urokové sazby hypoték a uvért ze stavebniho
spofeni zcela srovnatelné.

Protoze podle odbornikt dojde k ristu sazeb, lze pevnou urokovou
sazbu po celou dobu splaceni u Gvéru ze stavebniho spofeni povazovat
za velkou vyhodu. Dalsi velkou pfednosti ivérti ze stavebniho spoteni
je, ze pujcku je mozné splatit kdykoliv bez penalizace, stavebni
spofitelny pozaduji niz8i poplatky za vedeni Gcltu, v priméru maji o
néco nizs$i pozadavky na bonitu klienta nez hypotec¢ni banky a navic je
vyfizeni fadného uvéru podstatné rychlej$i a jednodussi. Bohuzel se
toto jiz dnes nedd pausSalizovat.

Stavebni spofitelny jsou nuceny kvuli ubytku klientd penalizovat

diivejsi splaceni Gavéru, nékteré dokonce ptistoupily k zavedeni fixacni

-64 -



lhity na 6 let, jako je tomu v pfipadé Modré pyramidy, nedodrZeni
této lhity méa =za néasledek témét ,zbojnicky“ poplatek. Co se
vyfizovani avéru tyce, tak to je kapitola sama o sob¢, kazda banka a
stavebni spofitelna jsou jiné. Nékteré banky, jako napf. Hypotecni
banka, Raiffeisenbank nebo Komeréni banka maji velice rychlé
schvalovaci a provéfovaci postupy, oproti tomu napi. Unicreditbank si
provéfuje kazdou drobnost a vyfizeni Gvéru zde trva ncékolikanasobné

déle.
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8 Dozorova ¢innost

Stejné¢ jako u jinych instituci musime hledat plivod centralniho
bankovnictvi v historii. Integrované ekonomiky a potfeba jednotné
penézni soustavy a dalsi vlivy jako napft. destruk¢ni ptisobeni valek na
statni pokladny. Plvodné tak centralni banka plnila dvé zakladni

funkce:
- vedeni ucth panovnika dané zemé¢
- uvérovani schodku statni pokladny (statniho rozpoctu)

Nejstar§i centralni bankou na svété je centralni banka ve Svédsku
zaloZzena v roce 1656 plvodné jako soukromé banka a od roku 1697
pusobici vyhradné jako banka centrdlni. Stejné starou je i centralni
banka v Anglii zalozena v roce 1694 a to jako banka na podporu valky

S Francii.

Centralni banky tak, jak je zname dnes, zacCaly vznikat zhruba
v poloviné 19. Stoleti, jako napfiklad v Italii Banca d’Italia v roce
1874. S podivem zlistava, Ze 1 dnes existuji zemé&, kde centralni banka

neexistuje, naptiklad Brunej nebo Singapur.

Postaveni centralni banky v Ceské republice je zakotveno v zakoné a
realizovano soustavou nastroji, které narodni banka upravuje. V prvé
fadé je postaveni upraveno v hlavé VI. Cl. 98 Ustavy Ceské republiky
(Cesk4a narodni banka je ustiedni bankou statu. Hlavnim cilem jeji
¢innosti je péce o cenovou stabilitu, do jeji Cinnosti lze zasanovat
pouze na zakladé zdkona) a ustavnim zakonem &. 6/1993 Sb., o Ceské

narodni bance.
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Ve chvili, kdy Cesk4 narodni banka nepecuje o sviij hlavni cil, jimZ je
péce o cenovou stabilitu, ma za ukol podporovat tzv. obecnou
hospodatskou politiku vlddy vedouci k udrzitelnému hospodarskému
riastu. Timto se rozumi pifedev§im drzet hlavni Grokové sazby v takové
hladinég, aby jejich hodnota nebrzdila hospodafsky rlst, a nebo naopak

ho ptili§ neurychlovala.

Nastroje centralni banky — pro uplatnovani monetarni politiky a
sledovani svého hlavniho cile, je centrdlni banka vybavena hned
nékolika nastroji. Nejlépe by se dali tyto nastroje rozdélit na néastroje

pfimeé a nepfime.

Toto déleni ovSem neni jednoznacné a nékteré ndstroje se mohou

prolinat obéma skupinami.

Mezi nepfimé ndstroje mizeme zatfadit:

" Dvoutydenni repo sazba

. Diskontni sazba

. Reeskont smének

. Povinné minimalni rezervy

. Kapitdlova pfiméfenost

. Operace na volném trhu

. Intervence devizového kurzu
. Pojisténi vklada

Pro naSe ucely je dulezitd ptedevSim diskontni

sazba. Jednd se o jednu ze =zdakladnich urokovych sazeb, kterou

vvvvvv

méni. Je to zjednoduSené feCeno sazba za diskontni uvér, ktery

obchodni banky plati centralni bance za poskytnuti takového tvéru.
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Zménou sazby se méni cena uvéru pro koncového zakaznika, to
znamena nejen pro obchodni banku jako takovou, ale spiSe pro jeji
klienty jakozto Zzadatele o uvér. Vysoka vySe ma restriktivni ucinek,
coz znamend snizeni poptavky po uvérech a tim také snizeni inflace.
Obracené funguje snizovani diskontni sazby a svymi expanzivnimi
ucinky pasobi na oziveni ekonomiky, vzrist zaméstnanosti a tempo
ekonomického ristu. Subjekty plsobici na trhu reaguji na jakoukoliv
zménu diskontni sazby velmi citlivé a hlavné rychle, nékdy k jejich

. w v s vy N 11
reakci staci pouze zvetfejnéni mozné upravy .

Kazda banka, kterd zadad poskytnuti diskontniho Uvéru, musi plnit
ramcoveé vymezené povinnosti. Mezi né patii naptiklad bezproblémové
splaceni ptfedchozich uvérl, nepiekroceni maximalniho limitu, ktery
byva nejcastéji stanoven pomérem k zdkladnimu jméni banky a
Vv neposledni fad¢ pripadné zajisténi kvalitnimi cennymi papiry, pokud

st je centralni banka k zajiSténi vyzada.

4 v

Na chvili se tady zastavime, jelikoz vySe zminénd problematika se
krasné ukazuje zhruba v poslednim roce, kdy se ekonomika opakované
vzpamatovava a opét znovu upadd do krize. Casteéné si dovolim
soudit, Ze je to zpusobeno nezbytnymi opatfenimi vlady, jako je
zvyseni DPH a podobné kroky. Ucelem této prace ovsem neni
hodnoceni poslednich vladnich reforem a tak tyto nebudeme rozebirat
do hloubky. KaZzdopadné po hypoteénim boomu a realitni bubling,
kterou mizeme datovat nékdy do roku 2005-2007 se zastavil nejen rust
v odvétvi stavebnictvi, ale ruku v ruce stim doSlo 1 omezeni
poskytovani uvérd. Uskali tady totiz nebyla jen pro koncové klienty,
ale 1 pro banky. P#i podrobnéjSi analyze zjistime, Ze hodnoty

nemovitosti koupenych v letech 2005 -2008 klesly v priméru o jednu

¢tvrtinu a tudiz dnes maji banky v zdstavé naprosto nedostacujici

1 Tzv. efekt oznameni — announcement effect, Bankovnictvi pro pravniky, Ing. Richard Pospisil, Ph.D.,
Univerzita Palackého v Olomouci 2004, ISBN 80-244-0906-2
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nemovitosti. Pokud k tomu pficteme nekvalitné udélané hypotecéni
uvéry, které¢ lidem vysavaji vétSinu mésicnich pfijml, méame tu
¢asovanou bombu, ktera uz ovSem pomalu vybuchuje. Lidem se jiz
nedostava dalSich prostfedkti na splaceni a nékteré z téchto ptripadu
konc¢i naprosto tragicky. Pfitom by stacilo jen malo a to Sikovné vyuzit

dnesni ptiznivé situace k pretvérovani.

Pro¢ je situace piiznivd? Nejen centralni banka potfebuje ozivovat
ekonomiku, ale trh jako takovy je schopen svych mechanismem a
samovolnym pohybem trznich urokovych sazeb regulovat vySku
diskontni sazby. V pfipadé, Ze k tomuto dojde, méla by centrdlni
banka sama upravit vy$i diskontni sazby, aby byl zachovan obvykly
rozdil mezi diskontni trzni wUrokovou sazbou. Samotnd poptavka
komerc¢nich bank po diskontnich uvérech je odvislda od toho, jak si
dokéazi sehnat penize z jinych zdroji naptiklad na mezindrodnim
penéznim trhu. Takové sehnani penéz opét provazi urcitd sazba, ktera
je obvykle vyS$si nez sazba diskontni a naptfiklad na penéZnim trhu
vV Praze se jedna o sazbu PRIBOR. Tato sazba je dnes nabyla na
dalezitosti, jelikoz ovliviluje urokové sazby u tzv. plovoucich nebo

také variabilnich hypoték, viz kapitoly vySe.

DalSi nedilnou povinnosti nejen komercnich bank, ale 1 stavebnich
spofitelen je povinnost minimdalni rezervy, kterou musi drzet na tzv.
clearingovém G&tu u CNB. Clearingovy uéet je zG&tovaci uéet u CNB,
kde musi mit banka nebo stavebni spofitelna piedepsany objem
finan¢nich prostfedkt na urovni dvoutydenni repo sazby z objemu

primarnich vklada, jejichz splatnost nepfesahuje 2 roky.

Kapitdlova pifiméfenost u Komerénich bank milzZe opét ovliviiovat
procesy uvérovani a dopadat tak pfimo ¢i nepfimo na téma této prace.
Vzhledem ke klasifikaci pohledavek komerénich bank, je nutno si

uvédomit, ze se banky musi co nejvice vyhybat rizikovym avértm,
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¢imz se opét dostavame k problematice feSenou na ptredchozi strance a
tim bylo Spatné uvérovani v druhé poloviné prvni dekady tohoto
stoleti. Vzhledem k této podmince je celkem s podivem, Ze jsou
banky, které uzkostlivé dbaji na kazdou malickost pifi vyfizovani
zadosti o uvér, jako dokonaly ptiklad poslouzi Unicreditbank a na
druhé stran¢ stoji banky, které se snazi pijcit tzv. kazdému a dle mého
nazoru, jejich kapitilovd pfiméfenost nemize byt zrovna skvéla,

pifikladem napt. Hypotecni banka.
Pfimé nastroje centrdlni banky
Mezi nejvice roz§ifené patfi:

. Pravidla likvidity
. Uvérové limity
. Povinné vklady

. Doporuceni, vyzvy, dohody

Asi nejvétSim zasahem do svébytnosti bank, je stanoveni tzv.
uvérovych limitd. Jednad se o absolutné nebo relativné stanovené vyse

uvérl, které maze banka poskytnout klientim bez schvaleni CNB.

Mezi nejvice uzivané a zarovein nejucinnéj$i ndstroje predstavuji

modifikace pfimych 1 nepfimych néstroji ve formé doporuceni, vyzvy

nebo dohody.

Doporu€eni neboli moral suasions — jednd se o obecné formulované
zaméry, predstavy a pfani centrdlni banky na jednani komercénich

banka a nebyvaji vétSinou ani v pisemné podob¢

Vyzvy persuasions — také nebyvaji v pisemné podobé&, ale jsou jiz

diraznéjSiho charakteru a konkrétnéjsi povahy
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Dohody gentleman’s agreements — maji vétSinou jiz pisemnou formu a
také banky se k nim chovaji jako k pravné zavaznym, tento typ dohod

je bankami tak uzavirdn i v pfipadé dohod mezi nimi samotnymi
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ZAVER

Celkové vzato s ohledem na cil prace si dovolim zhodnotit nékteré
véci méné a nékteré vice. V praci jsem se zamcéfil na vysvétleni

zdkladnich rozdili mezi hypotékami a uvéry ze stavebniho spofeni.

| z tohoto diivodu se musela pomérné velka cast prace vénovat historii,
jelikoz stav soucasny je dle mého néazoru nutné obrazem stavu

predchoziho.

Pokud to tedy sumarizuji, tak stavebni spofeni bylo v nasich
konzervativnich podminkidch naprosto exkluzivnim produktem
stavebnich spofitelen, ktery jim daval mocnou zbran na pomyslném
bojisti s klientem. V tomto boji §lo a jde prfedevsim o penize drobnych
stfadatelii, které tak za pomoci stadtu koncily na uctech nenasytnych

stavebnich spofitelen.

Stat po roce 1989 musel logicky reagovat na neutéSeny stav bytového
fondu v CR a tak se rozhodl pro podporu stavebniho spofeni. To, co se
postupem casu stalo samoziejmosti, tzn. tu¢na stadtni podpora, se
V kone¢ném disledku stala pomyslnym bi¢em nejen pro ministra

financi, ale 1 pro stavebni spofitelny samotné.

Nejsem si ovSem jist, jestli nékteré argumentace ohledné
odlvodnénosti statni podpory v ptipadé stavebniho spofeni nejsou tak
trochu liché. Vzdyt clovek, ktery penize uSetfené na stavebnim
spofeni nepouzije ucelové na nemovitost, tak dost pravdépodobné
utrati zminéné prostiedky za spotfebni zboZi a zaplati tak statu dan.

Penize se tak statu mohou vratit v podstaté v plné vysi.

Dalsim otaznikem je nutnost snizeni statniho pfispévku s ohledem na

zvySeni DPH v roce 2012.
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Co se tyce hypotecCnich uvért, tak tady vidim stdle jesté obrovsky
potencial, pomyslna prvni a druha vlna recese nedrzi dole pouze
urokové sazby na fixnich uvérech, ale dava prichod 1 novym typim
hypoték, které se tak stavaji pro klienty velice zajimavymi. Pokud
vezmu Vv potaz téma prace, pak musime zminit také pomérné stabilni
pravni upravu. Byt ta bude ovlivnéna novym obc¢anskym ziakonikem a
vV neposledni fadé¢ byla ovlivnéna na poli tzv. americkych hypoték
zakonem o spotiebitelskych uvérech, se kterym se jesté¢ dnes mnoho

bank nevypotadalo na 100%.

Srovnani produktd pro mé vyzniva jednoznacné, jelikoz ptfeklenovaci
uvér je ,,prackou na penize“ a pro neznalé klienty se tak stdva finan¢ni
pasti. Oproti tomu dnesSni Urokové sazby a velice oblibeny ,,hypotecni
turismus® davaji klientim pomérné velké prostiedky ve vyjednavani si

lepSich podminek.

Podle mého nazoru by mohlo dojit k situaci, kdy z4jem klientd o
stavebni spofeni by mohl opadnout natolik, Ze stavebni spofitelny
nebudou mit z ¢eho financovat dalsi uvéry a tim padem se zastavi cely
smysl stavebniho spofeni. Tato otdzka se zda byt mozna neaktudlni,
jenze opak je pravdou a chovani tfi stavebnich spofitelen je pomérné

alarmujici.

Co se pak stane? Stavebni spofitelny by se mohly ptfetransformovat na
banky, jenZze to s sebou nese nejen pravni ale i finan¢ni problémy a na
nové vzniklém subjektu tak budou hned od zacatku vdznout pomérné

velké zavazky v podobé uzavienych smluv a rozpiijcovanych penéz.

Popravdé doufam v to, Ze tento problém nebudeme muset feSit a tato

katastrofalni situace nenastane.
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Pravni normy

Naftizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., kterym se stanovi podminky statni
finan¢ni podpory hypote¢niho tuvérovani bytové vystavby, ve
znéni nafizeni vlady ¢. 276/1997 Sb. a nafizeni vlady ¢. 70/1998
Sh.

Naftizeni vlady ¢ 616/2004Sb., o pouziti prosttedktd fondu rozvoje

bydleni osobdm mlad§im 36 let

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik

Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach

4

Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu

W

Zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni

Zakon ¢. 84/1995 Sb., Zakon, kterym se méni a dopliiuje zakon ¢.
530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé&jSich ptedpisi, zdkon
¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozdéjSich predpist,
zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, ve znéni
pozdéjsich predpist, zdkon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad,
ve znéni pozdé&jSich predpisi, a zdkon ¢. 21/1992 Sb., o bankéach,

ve znéni pozdéjSich predpist

Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech
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[http://www.czso0.cz] - internetové stranky Ceského statistického tfadu
[http://www.el5.cz] - ekonomicky denik Mladé fronty a.s.
[http://www.finance.cz] - finan¢ni portal spole¢nosti Finance media
a.s.

[http://www.finance.idnes.cz] - finanéni portal spoleénosti MAFRA
a.s.

[http://www.financninoviny.cz] - ekonomicky server CTK
[http://www.gpf.cz] - internetové stranky spolec¢nosti GEPARD
FINANCE, a.s.

[http://www.hypoindex.cz] - finan¢ni portal spole¢nosti Fincentrum
Media s.r.o.

[http://www.kb.cz] - internetové stranky Komeréni banky, a.s.
[http://www.mbank.cz] - internetové stranky mBank
[http://www.mesec.cz]- finan¢ni portal spolecnosti Internet Info, s.r.o.
[http://www.mfcr.cz] - internetové stranky Ministerstva financi Ceské
republiky

[http://www.mmr.cz] - internetové stranky Ministerstva pro mistni
rozvoj

[http://www.modrapyramida.cz] - internetové stranky Modré pyramidy
stavebni spofitelny

[http://www.penize.cz] - finan¢ni portal spole¢nosti Partners Financial
Services, a.s.

[http://www.portal.gov.cz] - portal Vefejné spravy Ceské republiky
[http://www.postovnisporitelna.cz] - internetové stranky PoStovni
spofitelny

[http://www.rentia.cz] - internetové stanky spole¢nosti AWD Ceska

republika
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[http://www.sfrb.cz] - internetové stranky Statniho fondu rozvoje

bydleni

[http://www.wuestenrot.cz] - internetové stranky Wiistenrot - stavebni
spofitelny a.s.

[http://www.zlatakoruna.info] - finan¢ni portal spole¢nosti pdMEDIA,

S.r.o.
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