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Uvod

Aktudlni odborné literatury zabyvajici se stavebnim spofenim je k dispozici
pomérné malo. Obvykle ta, ktera je dostupnd, rozvadi nosnou myslenku kolektivniho
spofeni a pratelskych ucastnikl, na nichZ je zaloZeno, zasazuje ji do historického
kontextu, popisuje v teoretické rovin€ zakonnou Upravu a stavebni spofeni jako produkt
a jeho systém, na nékolika strankach charakterizuje fazi spofeni, véry a statni podporu,
pfipadné zminuje polemiku ohledné politického tlaku na tipravu zadkona ohledné pouziti
uspoiené castky na bytové potieby, kterd by méla za nésledek destabilizaci celého

systému.

Na téma aktudlnich zmén vyplyvajicich z feSené¢ judikatury ¢i novelizaci
zakonné upravy se objevuji ¢lanky v odbornych casopisech, Castéji 2 az 3strankoveé
pfispévky na internetovych portalech zaméfujicich se na finan¢ni ¢i pravni
problematiku, které zpracovavaji pravnici ¢i koncipienti renomovanych advokatnich

kancelafi.

Diplomové prace z poslednich let jsou hlavné popisné a tomu, kdo mé zdjem
bliZe se seznamit se stavebnim spofenim, jist¢ pfinesou uceleny pohled na jeho systém a
pomohou se mu v ném zorientovat, dale zpracovavaji aktudlné feSenou problematiku,

obvykle vSak jen stru¢né.

Téma Stavebni spofeni - pravni a ekonomickd problematika jsem si pro
diplomovou praci vybrala proto, Ze se na bankovnim trhu pohybuji od r. 1995 a stavebni
spofeni povazuji za svoji tzv. srdecni zalezitost. Historicky vyvoj tohoto produktu témét
po celou dobu jeho trvani v Ceské republice jsem nejen sledovala, ale zaroven jsem
s nim pracovala v kazdodenni praxi, zpoc¢atku jako vyhradni obchodni zastupce jedné
stavebni spofitelny, pozd¢ji jako zprostiedkovatel vii¢i vice bankam. Z pracovni pozice
jsem se dostavala k internim informacim z nitra banky a na druhé strané jsem feSila

pozadavky a aktualni problémy klientt.

Ve své praci se vénuji nékolika vybranym otazkdm vice podrobné a dovoluji si

pojmenovat konkrétni problémy a vlastnim ndzorem je zhodnotit.



V praci pouzivdm metodu analyzy, syntézy a indukce v Casti, v niz pracuji
s judikaturou, a navic komparaci v kapitolach tykajicich se zdivodnéni patficnosti
stavebniho spofeni na bankovnim trhu a poplatkli - zde porovnavam ceny uUctované

jednotlivymi spofitelnami za stejné tkony.

Prace je c¢lenéna do 6 kapitol, pficemz tGvodni je vénovana prvotni myslence
stavebniho spofeni, historii jeho vzniku, pravni apravé stavebniho spoteni s piikladmym
vyctem zdkonl. Zdliraznén je zdkon o stavebnim spofeni, jsou vyjmenovana ustanoveni,
které upravuje, jednotlivé novelizace v jeho celém novodobém historickém vyvoji a

zmény, které pfinesly.

Ve druhé kapitole se zabyvam dédénim, ve tfeti povahou vkladl nezletilcil, ve
ctvrté platnym zplsobem ukoneni smlouvy nezletilci. Tyto tfi kapitoly jsou

konfrontovany s judikaturou a pravni upravou pied a po rekodifikaci soukromého prava.

Pata kapitola je vénovana problematice poplatki, pficemz pro ucely uvedeni do
souvislosti s pfipravovanou transpozici smérnice 2014/17/EU o tivérech na bydleni jsou

povsechné vyjmenovany a charakterizovany.

ZavéreCna kapitola charakterizuje zekonomickych hledisek obé slozky
stavebniho spofeni - z pohledu uspor i Gvért a stejné tak ¢ini v minimalistickém pojeti
s vybranymi konkuren¢nimi produkty, vzdjemné je porovnava za ucelem obh4jeni

pozice stavebniho spofeni na bankovnim, respektive financnim trhu.

Rok 2013 stucinnosti od 1. 1. 2014 rekodifikoval soukromé pravo, k tomu se
vaze mnoho zmén v obecné rovin€ i v jednotlivych pravnich odvétvich. V praci jsou
zminény zmény plynouci zrekodifikace a sni souvisejici novelizace zdkona o
stavebnim spofeni a vybrand témata jsou feSena s ohledem na prévni Gipravu pied i po

ni. Druhym zasadnim hlediskem je postaveni a pravni ochrana spotiebitele.

Vzhledem k vybranym otdzkam této prace, zaméfeni se predevSim na rozbor
souvisejici judikatury a feSeni v kontextu prava v Ceské republice jsem cCerpala ze

zdroj tomu adekvatnich.

Cilem prace je poukdzat na problematické otazky zasadniho charakteru,

zhodnotit je na zakladé vlastnich zkuSenosti z praxe, nastinit moznosti jejich feSeni



a k pfipravovanému zdkonu o Gvérech na bydleni pfinést podnéty a relevantni

informace.

Text vychazi ze stavu ke dni 31. 3. 2015.

1. Pravni uprava a historie vzniku stavebniho sporeni

1.1 Historie vzniku stavebniho spoveni, puivodni mySlenka a jeji vyvoj
Stavebni spofeni, jak sdm nazev napovida, vzniklo z potfeby zajisténi financnich
prostfedkii na pofizeni bydleni, tedy pomérmn¢ vysoké sumy vztaZzeno k moznostem
jednotlivce ¢i rodiny. Ziskéani bydlent je jiz tradi€né financovéano z avéru a z uspofenych
prostiedkd. Ty, jsou-li ziskany pravidelnym spofenim, pfipravuji investora na
pravidelné vydaje na splaceni Gvéru, stanou se soucasti bézného rozpoctu a zaroven jej

do budoucna o né méné zatizi..

Stavebni spofeni mé historicky nejvétsi tradici v Némecku a Rakousku, jeho
pocatek je vsSak patifi do Anglie do r. 1775, kdy Richard Ketley zalozil prvni
svépomocny spolek Ketley’s Building Society k financovani bydleni a drobného

podnikani.

Je tfeba uvazovat v intencich doby, kdy nebylo od koho si vypijcit. Uzaviené
skupiny lidi si zakladali spolky za ucelem zajisténi financi na pofizeni bydleni jejich
¢lent. V téchto spolcich kumulovali prostiedky a ndsledné¢ losem vybrali prvniho,
jakmile uspofili prosttedky na dalsi uvér, vylosovali dal§iho €lena, jemuZz Gvér ptidélili,
pricemz posledni z nich nedostal prosttedky pozdéji, nez by je byl byval naspotil sam.

S naplnénim ucelu tato sdruZeni ukoncovala svou existenci.

Rozvoj  samotnych  stavebnich spofitelen se datuje do  obdobi
mezi [. a II. svétovou valkou, kdy bylo tfeba obnovit valkou zni¢ené Némecko. V roce
1921 Georg Kropp zalozil prvni Spolecenstvi pratel Wiistenrot s organizacni strukturou
a spravnim aparatem. Za tfi roky spofitelna poskytla prvni uspofené penize na bytovou

vystavbu.



Koncem tficatych let byla pivodni mysSlenka modifikovana zavedenim
spravedlivého principu pro ziskani naroku na ptidéleni tvéru na bazi dosazeni hodnotici

kriteria (hodnoticiho ¢isla).

K dal$imu rozmachu stavebniho spofeni pfispéla statni ingerence ve formé statni

podpory, nejen jako finan¢niho ptispévku ale 1 daiiového zvyhodnéni.

Historie stavebniho spofeni jde cyklicky ruku v ruce s hospodafskym vyvojem a
momentalni dostupnosti bydleni. Dulezitym milnikem z pohledu rozvoje v radmci
Evropy byla demokratizace vychodniho bloku na ptelomu osmdesatych a devadesatych

let minulého stoleti.

1.2 Pravni uprava stavebniho spoveni v Ceské republice

1.2.1 Pravni uprava mimo zikon o stavebnim sporeni
Stavebni spofeni v Ceské republice forméalné odstartoval v roce 1993 zékon o
s ¥ ’ ;e ’ IS TN , 1 N, ,
stavebnim spofeni, ktery je v postaveni zvlastniho zdkona, tedy véci timto zakonem
neupravené¢ se tidi subsididrné Upravou obecného obcanského prava, a vzhledem
k ingerenci statu co se tyCe poskytovani statni podpory a stim souvisejicimi
povinnostmi (dohled nad bankami, kontrola ucelového pouziti prostiedki, evidence

ucastniki atd.) je stavebni spotfeni dotceno 1 Gipravou prava vetejného.

Prava a povinnosti ze smluv, jenz pfimo se pfimo nefidi zakonem o stavebnim

spofeni, upravuji zejména

zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

zakon €.21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich piedpisii

*  provadéci vyhlasky Ministerstva financi ¢. 106/1993 Sb. a ¢. 236/2005 Sb.,
zakon €. 586/1992 Sb., o danich z ptijm1, ve znéni pozd¢jsich predpisit

zakon €. 253/2008 Sb., o nekterych opatienich proti legalizaci vynost z trestné
¢innosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjsich predpist

zakon €. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich tdaji a o zméné nekterych zakonli

1 Lex specialis.


http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-101
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-101

L] W

zakon €. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a o zméné
n¢kterych zékont (zdkon o evidenci obyvatel), ve znéni pozdéjsich predpist.
zakon €.145/2010 Sb., o spotiebitelském Gvéru a o zmeéné nékterych zdkond, ve
znéni pozdéjsich predpist

zakon €. 229/2002 Sb., o finan¢nim arbitrovi, ve znéni pozdé¢jsich predpisii
zakon €. €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisii

*  zékon ¢&. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich

zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni
fad) a o zméné dalSich zakont, ve znéni pozd¢jsich predpisii

zakon €. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisit

V souvislosti s rekodifikaci soukromého prava bylo mnoho zékonl zruseno a nahrazeno

novymi, nékteré, jako napf.

zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik

*  zéakon ¢. 94/1963 Sb., o roding

*  zékon ¢&. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

*  zakon &. 72/1994 Sb. kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a

dopliluji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi bytit),

byly inkorporovany do zakona ¢. 89/2012 Sb.,nového obcanského zékoniku a tim doslo

k sjednoceni pravni upravy.
V uréitych piipadech je nutné tidit se ustanovenim dle pivodnich piedpisi.”

1.2.2 Zakon o stavebnim spoieni

Zakon €. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spofeni a o
doplnéni zdkona Ceské narodni rady & 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni
zakona Ceské narodni rady &. 35/1993 Sb.,ze dne 25. 1. 1993 (dale zakon o stavebnim
spofeni) definuje zdkladni pojmy, charakterizuje banku a stanovi obecny rdmec

fungovani systému stavebniho spoteni, a to v

2 napt. pti dédéni v zavislosti na datu umrti iCastnika



§ 1 - stavebni spofeni jako ucelové spofeni spocivajici v pfijimani vkladi od
ucastniki, poskytovani uvér ucastniklim a poskytovani piispévku tcastniklim -
fyzickym osobam

§ 2 a § 3 — provozovatele stavebniho spofeni -stavebni spofitelnu jako specialni
banku,’jenz smi vykonavat jen ¢innosti dle tohoto zakona

§ 4 - ucastnika stavebniho spofeni

§ 5 - smlouvu (jakym zpiisobem se uzavira, co musi obsahovat)

§ 6 - bytové potieby

§ 7 — povinnost vypracovat vSeobecné obchodni podminky, které podléhaji
schvaleni Ministerstvem financi, a musi obsahovat podminky uzavirani smluv a
postup stavebni spofitelny pifi jejich uzavirdni, zméndch a ukoncovani,
podminky a ptedpoklady pro ziskani uvéru ze stavebniho spofeni, podminky
uzavirani smluv o Uvéru ze stavebniho spofeni a postup stavebni spofitelny pii
jejich uzavirani, zménach a ukoncovani a postup pii zaniku stavebni spofitelny
nebo pii odnéti bankovni licence)

§ 8 - smrt ucastnika

§ 9 - dalsi ¢innosti stavebni spofitelny nez které jsou uvedeny v § 1, které smi
spofitelna vykonavat

§ 9a - ramec informacniho systému - pfedevsim pro Gcely souvisejici se statni
podporou

§ 10 - § 16 - statni podporu - vysi, poskytovani - kdo ma na ni néarok, zptsob
zadosti a pozadované nalezitosti, vyplatu, evidovani, kontrolu dodrzovani
podminek pro jeji poskytovani, vraceni

§ 16a, § 16aa, § 16b - spravni delikty - tykajici se vykonu Cinnosti stavebni
spofitelny jako banky, pravnickych osob a podnikajicich fyzickych osob v
souvislosti s pouzivanim oznaceni ,,stavebni spotfeni* a ,,stavebni spofitelna*

§ 16¢c, § 19 - spolecnd a zaverecnd ustanoveni

* prechodna ustanoveni zavedena zakony ¢. 423/2003 Sb., 292/2005 Sb.,

353/2011 Sb.

3 Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpist.



1.2.3 Zakon o stavebnim spofeni a jeho novelizace

Zakon o stavebnim spofeni byl v souvislosti s rozvojem stavebniho spofeni, s
vyvojem politické, ekonomické a spoledenské situace a také se vstupem Ceské
republiky do Evropské unie od doby jeho vzniku nékolikrat ménén. Nize vice

k jednotlivym novelizacim:

* zaékon ¢. 83/1995 Sb., kterym se méni a dopliiuje zdkon ¢&. 96/1993 Sb., o
stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni a o doplnéni zidkona
Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni zdkona Ceské
narodni rady ¢. 35/1993 Sb., a doplituje zdkon ¢. 21/1992 Sb., o bankéch,
veznéni pozd¢jsich predpisti novelizoval dosavadni pravni Gipravu zésadné, a to

tak, ze

rozsifil ucastenstvi ve stavebnim spofeni z plivodné moznych

fyzickych osob s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky také na

pravnické osoby (a¢ bez ndroku na statni podporu, s motivaci ziskani

vyhodného uvéru, podil smluv snimi uzavienych byl limitovan

15 %)

zakdzal ptevod uspoiené ¢astky na jiného ucastnika

upravil narok na vyplatu statni podpory

zavedl moznost poskytovat pieklenovaciho avéry

povolil dalsi ¢innosti stavebnich spofitelen

umoznil spofitelndm nabyvat nemovitosti v souvislosti s jejich

¢innosti

upravil vysi roéniho pispévku spofitelen do Fondu pojisténi vklada
Tato novelizace znamenala ve stavebnim spofeni ,,prvni revoluci®, nastartovala

uvérovani, zvétSila prostor spofitelndm k podnikdni a soucasné¢ uvolnila vstup do

produktu pravnickym osobam.

* zaékon ¢&. 423/2003 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o doplnéni zikona Ceské narodni

rady ¢&. 586/1992 Sb., o danich z piijmu, ve znéni zdkona Ceské narodni rady

¢.35/1993 Sb., ve znéni zakona ¢. 83/1995 Sb.



s uCinnosti od 1. ledna 2004 byla snizena statni podpora na 15 %
z ro¢n¢ usporené ¢astky, nejvyse vsak 3 000 K¢ ro¢né
umoznil ¢erpat statni podporu na vice smluv soucasné
prodlouzil vazaci lhiitu na 6 let
vypustil ustanoveni o mozZnosti podminovani uzavieni smlouvy
povinnosti Ui€astnika sjednat Zivotni pojisténi (tykalo se fdze spotfeni)
soucasti smlouvy jsou vSeobecné obchodni podminky
rozsifuje okruh osob, jejich bytové potfeby smi ucastnici feSit na
osoby blizké
dava spofitelndm opravnéni jednostranné meénit urokovou sazbu
z vkladii po uplynuti 6 let, odmitne-li u¢astnik nabidku na ptidéleny
uvér, za podminky, Ze toto opravnéni bude ujednano ve smlouve
za nakladani s cilovou c¢éastkou se povazuje také vykon rozhodnuti
postihujici uspofenou ¢astku
upravuje ustanoveni v souvislosti se sankcemi za spravni delikt
spofitelny

Tato zména zdkona byla druhou revoluci ve stavebnim spotfeni. Na rozdil od
novelizace provedené zakonem €. 353/2011 Sb., neplsobila retroaktivné, zmény se
dotkly pouze smluv uzavienych po 31. 12. 2003, na diive uzaviené¢ smlouvy tak byla
inaddle Cerpana statni podpora podle starSich (vyhodnéjsich) podminek. V souvislosti
s probihajici debatou o jejim zavedeni byl zaznamenan nartist uzavienych smluv, coz

meélo nekolik let ndsledky v podobé navysenych mandatornich vydaji na statni podporu.

*  zakon ¢&. 292/2005 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpofe stavebniho spoteni a o doplnéni zikona Ceské narodni
rady &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni zakona Ceské narodni rady

¢.35/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist

stanovil spofitelndm povinnost uvadét ve smlouvach do ukonceni
doby spofeni, max. 6 let, vysi Uplaty nebo zplsob jejiho stanoveni,

pfiemz nesmi byt zavisly jen na vili spofitelny



stanovil povinnost uroCit UcCastnikim zalohy statni podpory
nasledujici den poté, co je spofitelny obdrzi od ministerstva
zéakon €. 161/2006 Sb., kterym se méni zakon €. 326/1999 Sb., o pobytu cizincli
na tzemi Ceské republiky a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdgjsich
ptedpisti, a nékteré dalsi zdkony
*  zakon ¢&. 342/2006 Sb., kterym se méni nékteré zakony souvisejici s oblasti

evidence obyvatel a n¢které dalsi zékony

zakon ¢. 227/2009 Sb. kterym se méni nékteré zadkony v souvislosti s pfijetim

zakona o zakladnich registrech

zakon €. 281/2009 Sb. kterym se méni nekteré zdkony v souvislosti s pfijetim

danového fadu

Vyse uvedené zakonné Upravy zdkona o stavebnim spofeni byly spiSe technického

charakteru.

zakon €. 348/2010 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o doplnéni zdkona Ceské narodni
rady €. 586/1992 Sb., o danich z pijmi, ve znéni zakona Ceské narodni rady &.
35/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi, a zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z
ptijmu, ve znéni pozdéjsich predpisii

snizil statni podporu na 10 % zro¢né uspofené Castky, nejvyse vSak

2 000 K¢ ro¢né s ucinnosti 1. ledna 2011

zrus$il osvobozeni od sraZzkové dané z trokovych vynost

zavedl jednordzovou 50% daii na statni podporu za rok 2010
*  zmirnil omezeni tykajici se smluv s pravnickymi osobami

Nebyt toho, ze Ustavni soud 27. 4. 2011 tento zakon zrusil ke dni 31. 12. 2011
nalezem ¢. 119/2011 Sb. s odiivodnénim, ze zdkon byl pfijat neustavnim zpiisobem,
zmény se mé&ly retroaktivné vztahovat na vSechny smlouvy. Ustanoveni o zdanéni statni

podpory za rok 2010 ve vysi 50 % bylo zruSeno s okamzitou platnosti.



zakon €. 263/2011 Sb., kterym se méni zédkon €. 365/2000 Sb., o informacnich
systémech vefejné spravy a o zméné nékterych dalSich zdkonl, ve znéni
pozd¢jsich predpisi, zdkon ¢. 300/2008 Sb., o elektronickych ukonech a
autorizované konverzi dokumentli, ve znéni pozd&Sich piedpisi, a dalsi

souvisejici zdkony

* zakon ¢&. 348/2010 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpofe 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 pozdéjsich predpisi, a zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z

piijmu, ve znéni pozdéjSich predpisit

zrusil osvobozeni urokovych vynost ze stavebniho spoieni od

srazkové dané

* zékon ¢&. 353/2011 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o doplnéni zdkona Ceské narodni
rady €. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni zakona Ceské narodni rady &.
35/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi, a zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z

piijmu, ve znéni pozd&jSich predpisit

upravil podil pohledavek pravnickych osob
snizil statni podporu na 10 %, maximalné vSak z ¢astky 20 000 K¢
Vroce 2011 byla pfijata novela - zdkon €. 353/2011 Sb., kterd byla témét

totozna se zdkonem ¢. 348/2010 Sb., - lisila se pouze tim, Ze neobsahovala ustanoveni
0 50% zdanéni statni podpory, které bylo podle Ustavniho soudu netstavni. Tato novela
nabyla ucinnosti 1. 1.2012. Ustanoveni o a zruSeni osvobozeni urokovych vynosl
ze stavebniho spofeni od srazkové dané tak plati spojité¢ od 1. 1.2011. Od 1. 1. 2010
jsou tato ustanoveni v platnosti na zakladé zakona ¢. 348/2010 Sb., aod 1. 1. 2011 plati
diky novele zdkonem ¢. 353/2011 Sb.
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Zmény zasahly retroaktivné vSechny smlouvy. VySe statni podpory na ucastnika
fyzickou osobu spliujici na jeji poskytnuti narok ¢ini za rok 2012 a nésledujici roky

10 %, maximaln¢ 2 000 K¢.

zakon €. 303/2013 Sb., kterym se méni n€které zakony v souvislosti s pfijetim

rekodifikace soukromého prava

upravil zplsob uzavieni smlouvy nov€ textové oproti pivodnimu
pisemné

zménil upravu v piipadé tmrti i¢astnika

v souvislosti s obecnou pravniho jedndni za nezletilého ¢i
opatrovance v zdkon¢ ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, kterd
vypocitava nakladani s majetkem téchto, které neni povazované za
bézné, uptesituje pro potieby bézného fungovani, Ze k uzavieni nebo
zméné smlouvy pro nezletilého nepotiebuje zakonny zastupce
souhlas soudu, nebot’ toto pravni jednani se povazuje za béZnou
zalezitost pii spravé jmeéni ditéte

upravil terminologii v souladu s novou obecnou upravou (druzstevni

podil, zaptjcka, svépravnost)

zakon €. 64/2014 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v souvislosti s pfijetim

kontrolniho fadu

formaln€ zménil pojem z pivodné ,,statni kontrola“ na ,,kontrola“

[} v

zdkon ¢. 135/2014 Sb., kterym se méni nckteré zdkony v souvislosti se
stanovenim piistupu k Ccinnosti bank, spofitelnich a uvérnich druzstev a

obchodnikll s cennymi papiry a dohledu nad nimi

uptesnil spravni delikty a sankce za n¢

upravil kompetence Ministerstva financi CR a Ceské narodni banky
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2. Dédéni

2.1. Pravni uprava dédéni

2.1.1 Obecné k pravni upravé dédictvi po rekodifikaci soukromého prava
Rekodifikace obcanského prava pfinesla zasadni zmény do pravni Upravy
dédéni, které je nové ovladano opacnymi principy nez dosud. Pied zdkonnou
posloupnosti je preferovana vile zastavitele. Ktomu byly do zdkona ¢&. 89/2012
Sb.*zakotveny nové instituty dédéni, jako jsou odkaz, dédickd smlouva, moZnost
stanoveni podminek v zavéti, darovani pro piipad smrti, vyhrada soupisu, bylo
provedeno mnoho dil¢ich zmén jiz existujicich institutli, jinak jsou upraveny dédické
ttidy, neopomenutelni dédicové a jejich zdkonné dily, doba zapocitani, zplisoby

vydédéni aj.

2.1.2 Nova pravni dprava v zakoné o stavebnim sporeni
Ustanoveni’ upravujici dédéni v piipadé umrti Gastnika smlouvy o stavebnim

spofeni bylo novelizovano,® a to tak, Ze:

v piipadé umrti ucastnika stavebniho spofeni po 31.12.2013, zavazek ze
smlouvy o stavebnim spofeni zanikd smrti ucastnika a soucasti poztlistalosti je
pohledavka na vyplatu uspofené castky, pohledavka na vyplatu zaloh statni
podpory evidovanych na Uc¢tu ucastnika a zdlohy statni podpory za kalendaini
rok, ve kterém ucastnik zemfel, podle skute¢né uspofené Castky ke dni smrti
ucastnika v tomto kalendainim roce. Soucasti poziistalosti jsou i ptipadné dluhy
ucastnika vyplyvajici ze stavebniho spofeni.

vypotfadani statni podpory — pro jeji vyplaceni neni rozhodné, zda ucastnik
nenakladal s uspofenou ¢astkou po dobu 6i let ode dne uzavieni smlouvy,
vyporadava-li se uspofena castka na vkladovém uctu, nebo zda pouzil uspofenou

castku, penézni prostiedky z tohoto uvéru a zalohy statni podpory na bytové

* Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik ze dne 3. 2. 2012.
> § 8 odst. 1 a odst. 2 zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni.

6 Zakonem &. 303/2013 Sb., &ast &trnacta ze dne 12. zai 2013.
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potteby, uzaviel-li ucastnik v obdobi do 6 let ode dne uzavieni smlouvy

smlouvu o uvéru ze stavebniho spofeni.

2.1.3 Vyporadani dédictvi v pripadé amrti ucastnika po 31. 12. 2013 dle
puvodni pravni Gpravy

V praxi to znamend, Ze v piipadé¢ amrti do 31. 12. 2013 stavebni spofitelna
smlouvu o stavebnim spofeni pfevedla na pozlstalého manzela ¢i jednoho dédice nebo
ucet stavebniho spofeni vypotadala, zatimco na zdkladé¢ nové zdkonné upravy datem
umrti po 31. 12. 2013 smlouva o stavebnim spofeni zanikd dnem umrti ucastnika,
smlouvu jiz nedédi pozistaly manzel, nelze ji uz dal prevést na jednoho dédice, bude
vzdy predmétem dédického fizeni a na zédklad€ rozhodnuti o vypotadani dédictvi bude
jako pohledavka dédict vic¢i stavebni spofitelné vyporaddna. Statni podpora bude
vypocitana ke dni imrti, i€et nebude urocen, nebudou na ném Uctovany poplatky (a to
ani za ptipadné navyseni cilové Castky z dlivodu piespotfeni), bude mozné na zékladé
notafe provést uhradu ndkladl na pozistalostni fizeni dle usneseni o vyporadani

dédictvi.

V piipad€ poskytnutého pieklenovaciho tveéru vzhledem k zédniku smlouvy o
stavebnim spofeni musi stavebni spofitelna k datu tmrti pteklopit pfeklenovaci tivér na
uveér fadné ptridéleny a zajistit uvedeni do souladu s novou pravni Gpravou uvérovou
smluvni dokumentaci s dluznikem pokracujicim v uvérovém vztahu (vychazejiciho
z pivodniho ucastenstvi v uvérovém vztahu) v ptipadé uvéru poskytnutého pred 31. 12.
2013 zejména formou dodatku, jimz bude uGcastnik pfistupovat k novym vSeobecnym

uvérovym podminkam zohlediiujicim novou zdkonnou upravu.

2.1.4 Vyporadani dédictvi v pripadé umrti ucastnika do 31. 12. 2013 dle
nové pravni upravy
V piipadé umrti UcCastnika stavebniho spofeni do 1. 1. 2014 bude dédictvi

vypofadano tak, ze

prava a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho spofeni pfechazeji na pozistalého

manzela. K tomu soud ptihlédne v fizeni o dédictvi.
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neni-li pozlstaly manzel, pak dohodnou-li se dédicové v dohod¢ o vypotradani
dédictvi, ze prava a povinnosti ze stavebniho spofeni pfevezme jeden z nich,
jsou prava a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho spofeni predmétem dédéni,

jinak smlouva o stavebnim spofeni zanika dnem umrti zlstavitele a v dédickém
fizeni se vypotfadda pouze usporena Castka, véetn¢ uroki a pomérné ¢astky statni

podpory ke dni imrti ti¢astnika stavebniho spoteni.

2.2 Judikatura k vypoidadani dédictvi

V soudni praxi vyvolala pochybnosti véta druhd §8 odst. 1 zdkona o stavebnim
spofeni ,, K tomu soud prihlédne v Fizeni o dédictvi.,“ kdy Krajsky soud v Ceskych
Budé&jovicich tesil podani Zalobkyné, ktera se domahala, aby tato véta byla vyloZena
tak, Ze majetek zemielého ucastnika stavebniho spofeni na jeho vkladovém uctu neni
pfedmétem dédictvi v zalobé/odvolani proti rozhodnuti Okresniho soudu, ktery pti
vypotadani dédictvi pfi vypoctu dédickych podili zohlednil majetek pozlstalé
manzelky z uspofené &astky na uétu stavebniho spofeni. Krajsky soud potvrdil’vyklad
Okresniho soudu, kdyz konstatoval, Ze je nutné zohlednit, Ze na spolecny majetek
pozlstalé manzelky byly vynalozeny ¢astky ze spole¢nych prosttedki manZzeli a ty je
tieba vypotadat v fizeni o dédictvi dle § 149 odst. 2 zédkona €. 40/1964 Sb., obansky
zakonik, stejné jak by bylo nutné vypotadat dluh pozistalého manzela z Gvéru ze

stavebniho spofeni, ktery by na pozlistalou manZzelku ptesel smrti.

2.3 Shrnuti k pitvodni a nové pravni upravé dédéni

Dé&dictvi ze smluv o stavebnim spofeni se bude vypotadavat dle ptivodni nebo

nové pravni tpravy v zavislosti vyhradné na datu umrti u¢astnika stavebniho spoteni.

Nové uprava je v podstaté totozna jako jeden z plvodné moznych zpusobil
dédéni v ptipad¢ umrti ucastnika stavebniho spotfeni do 31. 12. 2013, tedy neexistuje-li

poziistaly manZzel nebo se dédici nedohodnou na dédéni jednoho z nich. Novy obcansky

7 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 19 Co 452/2003 ze dne 30. 10. 2003
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’ 1.8 1. ’ s . r o o . v v S
zakonik” posiluje zasadu respektovani projevené vile zlstavitele a sou¢asné ponechava

na vuli dédict a odkazovniki, zda dédictvi ¢i odkaz ptijmou.

Jevi se jako spravedlivéji pojatd, nebot’ dédéni dle starého OZ vedlo jen k jedné
osobé& ze vSech dédict, kterd mohla smlouvu o stavebnim spofeni ptevzit. Zakonodarce
smétoval ke spravedlivéjSimu vypotfaddani smlouvy mezi vSechny dédice, aniz by toto
bylo podminéno pfevzetim smlouvy. Pro budoucnost je tedy vySe zminovana soudné
feSend otazka ohledné zahrnuti majetku ze smlouvy o stavebnim spofeni zemielého do

dédictvi poziistalé manzelky zcela zodpovézena.

Zakon o stavebnim spofeni upravuje narok na statni podporu’ - ta bude
vyplacena, ackoli nebude dodrZzena minimalni doba spofeni 6 let, a to 1 za kalendaini

rok, ve kterém doslo k amrti.

3. Povaha vkladu na smlouvé nezletilého ucastnika

3.1 Uéastenstvi a povaha nasporenych prostiedkit na smlouvé nezletilého

ucastnika

Otazky, kdo je vlastn¢ ucastnikem smlouvy o stavebnim spofeni uzaviené
zdkonnym zastupcem na osobu nezletilého a jakou povahu maji naspofené prostredky
na smlouvach nezletilych ucastnikli, fesil Nejvys$si soud CR vrozhodnuti ze dne

4.2.2010," pticemz sporné body Zaloby znély:

., Zalovand (matka piivodné nezletilé) se domdahala urceni,
komu patri financni prostredky rodici tvorici jejich spolecné jméni, popripadé
jmeni vylucné jednoho z rodicu, nasporené na smlouvu o stavebnim sporeni
uzavienou na jméno jejich nezletilého ditéte, a pod ktery pravni institut

obcanského prava Ize nakladani s témito financnimi prostiedky podradit.

8 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik ze dne 3. 2. 2012.
9 V §8 odst. 2 zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoieni.

10 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 28 Cdo 3429/2008 ze dne 4. 2. 2010.
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zda nezletilé dité, za néz zdakonny zdstupce uzaviel smlouvu o stavebnim sporeni,
je ucastnikem této smlouvy nebo jde o smlouvu ve prospech treti osoby podle
$ 50 ob¢. zak.

zda takto nasporené prostiedky je mozné bez dalsiho povazovat za dar nezletilci
podle § 628 a nasl. ob¢. zak.

zda v pripadé nakladani s temito prostredky zakonnymi zastupci jde o jejich

bezdiivodné obohaceni podle § 451 a nasl. ob¢. zdk.

Zalovand argumentovala, Ze smlouvy o stavebnim spoieni byly zaloZeny za ticelem
vytvoreni rodinnych uspor, Ze strany rodicii zalobce nebyla nikdy projevena viile
darovat Zalobci nasporené financni prostredky a ze strany Zalobce nedoslo k Zadnému
projevu viile smérujicimu k prijeti daru. Zalobce ani nikdy nemél informaci o tom, Ze by
dostal dar ve forme jakéhokoliv vkladu, a také nebyla uzaviena pisemna darovaci
smlouva ve smyslu § 628 odst. 2 ob¢. zak., kterou zdkon predepisuje u movitych veéci,
jestlize nedojde k jejich odevzdani a prevzeti pri darovani. Smlouvy o stavebnim
sporeni, které zakonni zdstupci uzaviraji za své nezletilé deti a na jejich jméno, lze
rovnez povazovat za smlouvy ve prospéch treti osoby ve smyslu § 50 ob¢. zak., kdy se

‘

zakonny zdstupce zavazuje plnit veriteli, stavebni sporitelné.*

Nejvyssi soud CR zodpovédél otdzku ucastenstvi smlouvy o stavebnim spoieni
v piipad¢ uzavieni smlouvy zdkonnym zdstupcem na osobu nezletilého a stim
souvisejici povahu vkladl na ucet nezletilého tcastnika tak, ze

JUcastnikem takto uzaviené smlouvy mimo stavebni sporitelnu je ten, na jehoz

jméno byla uzavirena (v daném pripadé Zalobce — nezletily ucastnik),_a jemu z ni

také vznikaji prdva a povinnosti. Rodice nezletilého ditéte jednaji jako jeho

zakonni zastupci a pravni ukony za néj cini jeho jménem a na jeho ucet. Jedna
se o zastoupeni prime.

Jestlize je tedy nezletilé dité ucastnikem smlouvy o stavebnim sporeni, pak mu z
takto vzniklého pravniho vztahu vyplyvaji urcita prava a povinnosti. Za plnéni
povinnosti nezletilého jsou pak opét odpovédni jeho zakonni zdastupci, pricemz s
pravy z daného zavazkoveho pravniho vztahu plynoucimi musi nakladat s péci

radného hospodare ve smyslu § 37a z. o. r. Tyto povinnosti jsou soucasti
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rodicovské odpovédnosti podle § 31 z. o. r. Jestlize potom z obsahu zavazkového
pravniho vztahu, jehoz ucastnikem je nezletile dite, vyplyva povinnost néco plnit
(v daném pripade ukladat u stavebni sporitelny vklady ve smluvené vysi - § 5
odst. 1 zdkona ¢. 96/1993 Sb.), jsou ke splnéni této povinnosti povolani zakonni
zastupci nezletilého.

charakter plnéni poskytovaného rodic¢i za nezletilé dite, tedy povaha
pravidelnych plateb na ucet nezletilého ditéte vedeného u stavebni sporitelny
poskytovanych z financnich zdroju rodicu (i jednoho z nich) s ohledem na
skutecnost, Ze rodice plni ve vztahu ke svym détem vyZivovaci povinnost (§ 85 a
nasl. z. o. r.), Ze s ohledem na majetkové pomery rodicu lze za odiivodnéné
potieby ditete povazovat i tvorbu uspor zabezpecujicich zejména pripravu na

budouci povolani (§ 85a odst. 2 z. o. r.) a s ohledem na to, Ze_ mezi rodici a jejich

detmi dochazi pravidelné ke vzniku pravniho vztahu vyplyvajiciho z darovaci

smlouvy podle § 628 a ndsl. ob¢. zdk., Ize usuzovat na to, ze obvykle se pri

poskytovani takovych castek bude jednat o poskytnuti daru nezletilému diteti, k
jehoz prijeti je takové dite obvykle zpusobilé, nebude-li v Fizeni tvrzeno a

prokazano néco jiného.

K povaze vkladii totozné konstatuje a dale upfesiiuje Nejvyssi soud CR v rozhodnuti

ze dne 25. 6. 2014:!!

,, PFi pravnim ukonu, kdy je nezletilému ditéti poukdzdana na jeho ucet u stavebni
sporitelny urcitd financni castka, jde o jednani v jeho prospéch a zpravidla
(neni-li prokazan opak) nedochazi ke kolizi mezi jeho zajmy a zajmy jeho rodicu.
Z hlediska pravniho posouzeni dochadzi ke vzniku pravniho vztahu vyplyvajiciho
z darovaci smlouvy mezi rodici a nezletilym ditetem a vzniku pohledavky
nezletileho viici stavebni sporitelné. Jsou-li darci rodice ditéte, jimz naleZi
rodicovska zodpovédnost, pak v daném prdavnim vztahu vystupuji nejen jako

darci, ale i jako zdkonni zdstupci nezletilého, opravnéni za néej dar prijmout.

11 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 25 Cdo 424/2011 ze dne 25. 6. 2014.
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V soucasné dobé€ se jevi judikovana odpovéd jako zfejmd a mimo v§i pochybnost,
nicméné do doby rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 4. 2. 2010, které se tykalo
povahy vkladl, povédomi vefejnosti k vySe uvedenym otdzkam (povaze vkladii
a ucastenstvi nezletilcll) odpovidalo argumentim zalované (matky nezletilého -
zalobce), tedy ze stavebni spofeni na nezletilého mélo slouzit k tvorbé rodinnych tspor,
pfiCemz tomu odpovidala i praxe stavebnich spofitelen pfi nakladani se smlouvami
nezletilc, a to ve vSech stadiich zprocesovani od okamziku prezentace produktu
ptfed sjedndnim az po ukonceni smlouvy formou vyplaty uspofené Castky zakonnym
zastupciim na zéklad€ vypovédi podané zdkonnymi zastupci bez schvaleni soudu vyjma
uzavieni tvéru na nezletilé, k jehoz samotnému schvaleni vSechny stavebni spofitelny
bez vyjimky vyZadovaly schvaleni soudu.

Pro predstavu, jak byl vniman a prezentovan produktu v dobé neddvné, nize uvadim
citaci z odborné knihy Financovani vlastniho bydleni,® kdy pravé takovy zptsob
pfedstaveni stavebniho spofeni byl obsazen v letacich, reklamach a casopisech
stavebnich spofitelen, tedy jak prostfednictvim vyuziti stavebniho spofeni na vSechny

¢leny domécnosti (rodice a 2 déti), rodina usetii na novy byt za 1 000 000 K¢:

., Pred péti lety si ctyrélenna rodina zalozZila stavebni sporeni na kazdého svého
¢lena. Cilova castka cinila u kazdého z nich 250.000,- K¢ a mésicne se sporilo 1350 K¢
na kazdou smlouvu, celkem 5 400 K¢. V soucasné dobé jsou témer splnény podminky
pro prideleni Fadného uveru ze stavebniho sporeni. Vyse splatky bude 1875 K¢ na
kazdou smlouvu, celkem 7 500 K¢. Doba splaceni bude necelych osm let.

Byvalo vyhodné uzavirat smlouvy na co nejvice €lenti domacnosti kvili vy§simu

zhodnoceni vklada diky statni podpoie ve vysi 4 500 K¢.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze bylo pocitano s Gisporami ze vSech smluv, tedy
iz uspor na uctech nezletilci. Co se ty¢e uvéri na nezletilé, jak je jiz zminéno vyse,
stavebni spofitelny je poskytovaly vyhradné se souhlasem soudu, nékteré upravily
podminky pro ziskani Uvéru tak, aby bylo mozné technicky pifevést vznikly ndrok
na fadny uvér na smlouvu rodice ¢i osoby blizké. Tak je mozné se vyhnout zadluzovani

nezletilych pfi zachovani vyhody ziskané za svéteni uspor stavebni spofitelné ve fazi

12 Rozsudek Nejvy§§ih0 soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 3429/2008 ze dne 4. 2. 2010.
13 SYROVY, Petr. Financovani vlastniho bydleni. 5. zcela pfeprac. vyd. Praha: Grada, 2009. 143 s.
ISBN 978-80-247-2388.
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spofeni. Domnivam se, Ze a¢ se souhlasem opatrovnického soudu, v pfevazné vétsing

ptipadli neni viibec vhodné nezletilé ucastniky zavazovat k povinnostem z titulu uvéru.

Stavebni spofitelny v souvislosti s vyvojem judikatury zacaly byt vice obezietné,
zménily piistup k vyplaceni z G€td nezletilych ucastnikli, vyplatu uspofené castky
limitovaly interné ur&enou sumou'* z dtvodu obhajitelnosti z pohledu b&Zného

nakladani s majetkem nezletilce.

Pro né&které klienty (zdkonné zastupce déti) tim doSlo k rozporu
s jejich oCekavanim. Toto povazuji za disledek vice nevyspé€losti finan¢niho trhu -

selhani stavebnich spofitelen v podob¢ jisté miry diletantismu.

3.2 Ochrana spotiebitele

S touto problematikou souvisi institut ochrany spotiebitele, zakotveny
ve zvlastnich ptedpisech. Obecnéd Uprava je obsazena pfedev§im v zdkoné o ochrané
spotiebitele’” a v obtanském zakoniku v souvislosti s otizkou povahy vkladd
nezletilych ucastnik napt. v ¢asti tykajici se nekalé¢ soutéze ¢i rodinného prava. Vyse
uvedené informace naznaduji, ze by mohlo dojit k naplnéni ustanoveni'® o klamavych
obchodnich praktikach, pfi¢emz k tomu postatuje sama zpiisobilost oklamat.'’

Ochrana prav spotiebitele mize fungovat za predpokladu vymahatelnosti
nahrady Skody, pficemz se musi jednat o vymahatelnost nejen v teoretické roving, ale
dostupnou pro bézného klienta a v pfimeéfené dobé. Jeho obrana vic¢i negativnim
praktikim musi byt né&¢im podloZena. K uvedené problematice také Ivo Jenik:'®

,, Pres existenci komplexni regulace pretrvdvaji na trhu riizna negativni jednani
a praktiky, a to pouze zduvodu nedostatku efektivniho uplatiovani kontrolnich,

sankcnich ¢i exekucnich mechanismii. Sebedokonalejsi prdavni norma se stavd

14 Napt. Stavebni spotitelna Ceské spotitelny ¢astkou ve vysi 200 000 K&.

15 Zakon €. 634/1992 o ochrang spotiebitele ze dne 16. 12. 1992.

16 § 5 odst. 1 pism. b), c) zdkona o ochrané spotiebitele: ,,Obchodni praktika je klamava,

b) je-li dilezity udaj sam o sobé pravdivy, ale mize uvést spotiebitele v omyl vzhledem k okolnostem a
souvislostem, za nichz byl uzit,

¢) opomene-li podnikatel uvést dilezity udaj, jenz s prihlédnutim ke vSem okolnostem lze po podnikateli
spravedlivé pozadovat; za opomenuti se povazuje téZ uvedeni dilezitého udaje nesrozumitelnym nebo
nejednoznacnym zptisobem.

17 § 2979 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik ,,Zptisobilost oklamat mize mit i udaj sam o
sob¢ spravny, mlize-1i uvést v omyl vzhledem k okolnostem a souvislostem, za nichz byl u¢inén.*

18 JENIK, Ivo. Dohled a regulace finanéniho trhu. Spolek &eskych pravnikia Viehrd, 2011.
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bezcennou, jestlize systéem, do néjz je zasazena, vede k jeji nevymahatelnosti. Proto by
se budoucnu meéla pozornost v oblasti ochrany spotrebitele soustredit na otazku
prosazovani prdv spotrebitele podle stavajici upravy v konkrétnich pripadech vice, nez

3

na detailizaci existujicich pravidel, kterd miize vést az ke kazuistické normotvorbé.

Stale existuje nebezpeci vzniku podobnych negativnich disledki, pivodni praxe
je zazitd a uroven subjektl zprostiedkovavajicich uzavieni téchto smluv neni vzdy
dostate¢na.

Spofitelny maji obecnou informacni povinnost vyplyvajici ze zdkona o ochrané
spotiebitele’ piedat informace souvisejici s rizikem s poskytovanou sluzbou
(domnivam se, Ze dikazem pfitomnosti rizika je samotna existence excesii a platna
judikatura, kterd je v rozporu s nedavnou praxi bank) pted uzavienim smlouvy.

Inspiraci lze nalézt v odvétvi pojistného prava, kde v ndvaznosti na disledky
negativnich praktik byla upravena informacni povinnost pifi sjednavéani pojistnych
smluv.

Naproti tomuto pozadavku stoji snaha o nerozsifovani zdkonem stanovenych
administrativnich povinnosti v souvislosti s uzaviranim obchodli, bohuzel vSak
s ohledem na to, ze informace k tvorb& rodinnych uspor prostfednictvim smlouvy na
nezletilé dit€ jsou do jist¢ miry zaZité a na finan¢ni negramotnost spolecnosti, je
vhodné, aby se samy spofitelny snazily predchazet vzniku vySe uvedenych
problematickych situaci. Je tfeba dostateéné zfetelnym zplsobem zdkonné zastupce
informovat o tom, jakou povahu maji vklady ve prospéch uctl nezletilych, kdy a kdo se
k naspofenym prostitedkim dostane, aby zdkonny zastupce byl srozumén s tim, ze s
poukazanim castky na ucet nezletilého dochéazi k darovani. Tedy aby nedochéazelo za
ucelem maximalizace vynosu (prostfednictvim ziskéani statni podpory na dal§iho ¢lena
rodiny - nezletilé¢ dit€) k nespravnému naklddani s finan¢nimi prostfedky v dusledku

nedostatku relevantnich informaci.

19 § 9 odst. 1zakona o ochran¢ spotiebitele: ,,Prodavajici je povinen fadné informovat spotiebitele o
vlastnostech prodavanych vyrobklli nebo charakteru poskytovanych sluzeb, o zptisobu pouziti a udrzby
vyrobku a o nebezpeci, které vyplyva z jeho nespravného pouziti nebo udrzby, jakoz i o riziku
souvisejicim s poskytovanou sluzbou.*
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Takovou formu informovani klienta dnes praktikuje napf. Raiffeisen stavebni
spofitelna.

Ostatné vSechny spofitelny maji kazda svij interni eticky kodex, ktery obsahuje
zasady pii komunikaci a préci s klienty.

Dohled nad dodrzovanim ochrany prav spotiebitele vykondva Ceskd narodni

banka.?!

3.3 Pravni uprava naklidani s majetkem nezletilych pred a po

rekodifikaci soukromého prdava

Pavodni ob&ansky zédkonik™ v § 28 upravoval nakladani s majetkem nezletilych
tak, Ze jsou-li zakonni zastupci téZ povinni spravovat majetek téch, které zastupuji, a
nejde-li o béZnou zéleZitost, je k nakladani s majetkem tieba schvaleni soudu.

Toto ustanoveni bylo tieba vykladat v souladu se zakonem o roding,* jenz byl
vi€i obCanskému zakoniku v postaveni zvlastniho zakona a ktery rodi¢im co do
dispozice s majetkem ditéte stanovil pouze povinnost spravovat tento majetek s péci
fadného hospodare.

Novy ob&ansky zakonik® v § 898 stanovi, 7e k pravnimu jednani, které se tyka
existujiciho 1 budouciho jméni ditéte nebo jednotlivé soucdsti tohoto jméni, potiebuji
rodice souhlas soudu, ledaze se jednd o:

bézné zalezitosti nebo

zaleZitosti sice vyjimecné, ale tykajici se zanedbatelné majetkové hodnoty,

pricemz deklaratorné¢ uvadi v § 898, odst. 2 kromé jinych ptipady, jenz je tfeba
povazovat za nebézné zélezitosti, a to
ptipady, kdy dité nabyva nemovitou véc nebo jeji ¢ast a kterym s ni naklada,
zaté¢zuje majetek jako celek nebo jeho nikoli nepodstatnou ¢ast,

nabyva dar,

20 Viz. priloha €. 3 této prace

21 Na zakladé zakona ¢. 6/21993 o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpisii.
22 Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik.

23 Zakon ¢. €. 94/1963 Sb., o rodiné

24 Zakona ¢. 89/2012, obcansky zakonik
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uzavira smlouvu

zavazujici k opétovnému dlouhodobému plnéni

uvérovou

tykajici se bydleni.
§ 898 odst. 3% stanovi, Ze k pravnimu jednani rodi¢e, k némuz schézi pottebny souhlas
soudu, se nepftihlizi.

Vyse uvedené by znemoznovalo bézné fungovani stavebnich spofitelen, a proto
byl novelizovan zakon stavebnim spofeni,”® ktery je vi¢i ob¢anskému zikoniku
v postaveni zvlastniho zakona. § 5 odst. 12 nové stanovi, Ze k uzavieni nebo zméné
smlouvy pro nezletilého Ucastnika nepotiebuje jeho zakonny zastupce souhlas soudu,

nebot’ toto pravni jednani se povazuje za béZznou zélezitost pii spraveé jmeni ditéte.

S ptichodem nové zdkonné upravy lze konstatovat, ze az na konkrétni vyjimky
ve zvlastnich zdkonech upravujicich jednotliva odvétvi (jako v zdkoné o stavebnim
spofeni vySe uvedené uzavirani a zména smlouvy pro nezletilého t€astnika) je rodi¢tim
krom& obligatni povinnosti peCovat o majetek s péci fadného hospodaie ulozeno
omezeni v podobé moznosti disponovat stimto majetkem pouze se souhlasem
opatrovnického soudu. Tim se dostava majetku nezletilych ucastnikl G€innéjsi ochrana
a dalsi jiz zalezi na aktivnim pfistupu nezletilého ucastnika zasazovat se o sva prava

vlastnim usilim. At je bude uplatiiovat jeSt¢ v dob& nezletilosti prostfednictvim

zakonného zastupce €i opatrovnika nebo po dosaZeni zletilosti, pfipadné svépravnosti.

Vykonem bankovniho dohledu nad dodrZzovanim stanovenych podminek je na
zdkladé zdkona o Ceské narodni bance’’ zmocnéna Ceskd narodni banka,

pti¢emz piijetim zikona &. 36/2008 Sb.,*® byly zménény zikony v oblasti ochrany

25 Zakona €. 89/2012, obcansky zakonik

26 zakon ¢. 303/2013 Sb., kterym se meéni nékteré zadkony v souvislosti s pfijetim rekodifikace
soukromého prava

27 § 44 odst. 1 zakona &. 6/1993 Sb. Ceské narodni rady o Ceské narodni bance ze dne 17. prosince 1992
28 Zakon ¢&. 36/2008 Sb., kterym se méni zakon ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele, ve znéni
pozdéjsich predpist, zakon €. 40/1995 Sb., o regulaci reklamy a o zmén¢ a doplnéni zakona ¢. 468/1991

Sb., o provozovani rozhlasového a televizniho vysilani, ve znéni pozdéjSich predpist, a zdkon ¢.
513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

22



spotiebitele vCetné zakona o Ceské narodni bance ve smyslu povéteni Setfeni podnétu,

stiznosti a upozornéni od spotiebiteld.

Domnivam se, Ze by bylo vhodné s transpozici hypote¢ni smérnice zménit zakon

s . -29 ~oor ’ v ’ . .
o finan¢nim arbitrovi” a odvétvi stavebniho spofeni zahrnout do jeho pravomoci.

4. Platné ukonceni smlouvy o stavebnim sporeni

4.1 Zpusoby ukonceni smlouvy o stavebnim spoieni

Pro ucely rozboru problematického ukoncovani smluv nize uvedu jen zékladni

zpiisoby ukonceni smluv a dale rozvedu dvé problematické otazky z praxe.

Zikon o stavebnim sporeni sam neuvadi zplsoby ukonceni smlouvy, uklada
povinnost*’spofitelndm vypracovat vieobecné obchodni podminky, které kromé jiného

musi obsahovat postup pii ukoncovani smluv.

Zpravidla byvaji uvedeny ve vS§eobecnych obchodnich podminkach tyto zptsoby

ukonc¢eni smlouvy

splacenim poskytnutého uvéru ze stavebniho spoteni,

pisemnou dohodou tcastnika a stavebni spofitelny,

odstoupenim od smlouvy o stavebnim spofeni,

odstoupenim od smlouvy o poskytnuti tivéru ze stavebniho

spofeni (tato moznost byva upravena v ptislusné smlouvé o tveru)

zanikem nebo likvidaci ucastnika - pravnické osoby,

umrtim Gcastnika - fyzické osoby

na zékladé dalsich skutec¢nosti vyplyvajicich z pravnich predpist.

Dale v§eobecné obchodni podminky upravuji samotnou vypoveéd’ smlouvy tak, ze

uvadi zejména:

29 Zakon €. 229/2002 Sb., o finan¢nim arbitrovi ze dne 9. 5. 2002

30 V § 7 zékona o stavebnim spofeni.
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vypovedni divody kazdé ze smluvnich stran,
zpusob podani vypovédi,

vypovédni lhitu (délku a pocatek behu),
moznost odvolani vypovédi.

VSeobecné obchodni podminky, které spofitelny vypracovaly na zacatku své
existence, byly vyhotoveny v pomérné naivnim duchu, v dobé&, kdy trokové sazby na
bankovnim trhu byly nékolikandsobné vys$si nez tirokové sazby poskytované samotnymi
spofitelnami. Zakon o stavebnim spofeni az novelizaci zdkonem ¢. 423/2003 Sb.
umoznil spofitelnam jednostranné smlouvy vypovédét za kumulativniho splnéni téchto

podminek:

od zaloZeni smlouvy uplynulo 6 let
ucastniku vznikl narok na pfidéleni fadného tvéru a ten ho odmitl
spofitelna bude mit tuto moznost vypoveédét smlouvu zakotvenou v ptislusnych
vSeobecnych obchodnich podminkach
Problémy zne pfili§ obezietné vypracovanych podminek, které spofitelnam
neddvaly moznost smlouvy ukoncit, vyplynuly pozdéji s vyraznym poklesem
urokovych sazeb.
Jednotlivé banky k feSeni pfistupovaly riznymi zplisoby, pfedev§im akénimi
nabidkami v souvislosti se zalozenim nové smlouvy (napf. bez zpoplatnéni vstupni

uhrady).

Zpiisob vypovédi vysoce urocenych smluv, ktery nemél oporu ani v zdkoné ani
ve vieobecnych podminkéch, zvolila Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, jenz méla
prvni vSeobecné obchodni podminky nastaveny tak, Ze vyjma piipadu, kdy ucastnik
nezaplatil thradu za zalozeni smlouvy, byla smlouva ze strany banky nevypovéditelna.
Ackoli spofitelna neméla ve svych podminkach oporu, klientim (netykalo se
nezletilci), ktefi méli prespofenou cilovou c¢astku (ani prespofeni nebylo divodem
k ukonceni smlouvy ze strany banky), adresovala vypovéd’, pficemz pro piipad, Zze by
klient bance nevratil ovéfené podepsany piikaz k vyplaté obsahujici bankovni spojeni
pro vyplatu uspofené Castky, ho informoval, Ze castka mu bude vyplacena

prostiednictvim poStovni poukézky.
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Pievaznd vétSina klientli se neplatné dorucené vypovédi nebranila a mnozi
z nich si uzavfeli novou smlouvu. Za tcelem vytizovani odporujicich klientl spofitelna
zavedla zvlastni telefonni linku se specialné vySkolenymi pracovniky, jejichz ukolem
bylo vyfizovat namitky. Nakonec banka vypovédéla smlouvy vSem klientim
s presporenymi cilovymi ¢astkami (vyjma nezletilcti a vinkulovanych smluv) a odeslala
jim uspofenou ¢astku na udany ucet nebo nebyl-li sdélen, poStovni poukazkou na
adresu. Nepodarilo-li se timto zplisobem penize dorucit, uspofenou ¢astku ulozila na

bezlro¢ny ucet.

4.3 Platné ukonceni smlouvy nezletilého ucastnika
Smlouvu o stavebnim spofeni nezletilého ucastnika jiZ neni mozné ukoncit jen
na zédkladé vypoveédi podané prostfednictvim zdkonnych zastupci spliujici stejné

pozadované nalezitosti jako u vypovédi smluv zletilych svépravnych ucastniki.

Otazkou platné vypovédi nezletilych ucastniki se nékolikrat zabyval Nejvyssi
soud CR, za prilomové lze povazovat rozhodnuti ze dne 23.2.2011.%" NiZe ho cituji

a uvadim skutkové okolnosti a pribézné zavéry soudl nizsich stupii:

., Zalobkyné se v dobé své nezletilosti (zastoupena matkou - zdkonnou
zastupkyni) domahala po svém otci a po zalované (stavebni sporitelné), aby ji zaplatili
spolecné a nerozdilné usporenou Ccastku s prislusenstvim. Uvadéla, Ze jeji otec
vypovedel smlouvu o stavebnim sporeni, uzavienou v jeji prospéch, a Zalovand mu
nasporeny obnos vyplatila, prestoze se nejednalo o béznou zalezitost pri sprave majetku
nezletilého ditéte a vypoved smlouvy nebyla schvalena soudem podle § 28 zakona
¢. 40/1964 Sb. Jeji otec si vyplacené financni prostiedky ponechal a pouZil je pro svou

osobni potiebu.

Soud prvniho stupné ve svém rozhodnuti ze dne 29. 8. 2006 dovodil, Ze mezi

tehdy nezletilou Zalobkyni, za nizZ jednal jeji otec jako zdakonny zdstupce, a zalovanou

vznikl pravni vztah ze smlouvy o vkladovém uctu podle § 716 odst. 1 zakona ¢. 513/1991

Sb., obchodniho zakoniku. Pravni ukon smérujici k zaniku smlouvy o stavebnim sporeni

31 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Cdo 2912/2008 ze dne 23. 2. 2011.
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a vybéru hotovosti ve vysi usporené castky, ktery za nezletilou zalobkyni ucinil jeji otec,
posoudil jako nikoli béznou zalezZitost pri spravé majetku nezletileho ditéte, k niz je

treba schvaleni soudu podle § 28 obc. zak. ProtoZe pravmi ukon ucinény otcem

zalobkyné soudem schvalen nebyl, soud prvniho stupné dovodil, Ze jde o neplatny

pravni ukon. Jestlize otci zalobkyné byly vyplaceny jeji penézni prostiedky, které nabyla
od rodicii na zaklade dilcich darovacich smluv uzavienych podle § 628 obc. zak. a od

statu ve formé statni podpory, bezdiivodné se na jeji ukor obohatil plnénim bez pravniho

duvodu a je povinen toto obohaceni vydat (§ 451 odst. 1 ob¢. zdk.).

Narok, ktery uplatnila vici zalované, soud prvniho stupne Zalobkyni priznal z

titulu smlouvy o vkladovém uctu podle § 719 obch. zdk., a nikoli z titulu nahrady skody.

Zalovand povinnost vyplatit Zalobkyni uvolnéné prostiedky na tictu nesplnila tim, Ze
plnila na zakladeé neplatného pravniho ukonu otci Zalobkyné. Namitku promlceni prava
Zalované viici zZalobkyni neshledal duvodnou, nebot ctyrleta promliceci doba zacala

bézet dne 24. 9. 2001, kdy smlouva o vedeni uctu zanikla, a Zaloba byla u soudu poddna

dne 6. 9. 2004 (§ 396 a § 397 obch. zadk.).

Odvolaci soud rozsudkem ze dne 4. 6. 2007 konstatoval, Ze schvaleni soudem by

vvzadovaly az dalsi dispozice s timto majetkem nezletilé. Doslo-li k ukonceni smlouvy o

stavebnim sporeni a k vyplaté usporené castky k rukam otce Zalobkyné, ktery se na jeji

ukor bezduvodne obohatil nemiuize trvat zavazek zZalované k vyplaté usporenych

penéznich prostredku Zalobkyni. Nad ramec uvedeného odvolaci soud doplnil, Ze

ucastnice neuzavrely smlouvu o vkladovem uctu podle § 716 a nasl. obch. zdk., nybrz

smlouvu o stavebnim sporeni podle zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni;

promlceni prav plynoucich z tohoto pravniho vztahu se proto 7idi obcanskym

zakonikem, a nikoli obchodnim zakonikem.

Dovolaci soud svym rozhodnutim vyjasnil zdkonnou upravu vkladové Casti

stavebniho spofeni konstatovanim, Ze:

Pravni vztah ze stavebniho sporeni, ktery mezi nezletilou zalobkyni (ucastnici

stavebniho sporeni) a zZalovanou (stavebni sporitelnou) vznikl na zdakladé pisemné

smlouvy o stavebnim sporeni, kterou za tehdy nezletilou zalobkyni uzavrel jeji otec,_se

7idi zakonem ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni a statni podpore stavebniho sporeni,
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ve zneni v tu dobu platném a Vseobecnymi obchodnimi podminkami stavebniho sporeni

stavebni sporitelny v rozhodném znéni. Ze smlouvy, ktera byla uzaviena na usporeni

cilové castky 246.000,- K¢, vzmiklo zalobkyni mimo jiné prdvo, aby ji Zalovand
zprostredkovala pri splnéni smluvenych podminek poskytovani statni podpory do doby
usporeni cilové cdstky, aby ji poskytla uveér na financovani bytovych potreb a aby ji
pripisovala uroky z usporené castky, tj. z vkladit a pripsané statni podpory. Dovolaci
soud nesdili pravni ndzor odvolaciho soudu, Ze ndavrh otce na ukonceni smlouvy o
stavebnim sporeni dohodou po péti letech, ktery podal za nezletilou Zalobkyni, byl
béznou zalezitosti pri nakladani s majetkem nezletilé a Ze k platnosti takového prdavniho
ukonu nebylo treba schvaleni soudu ve smyslu § 28 obc. zak. Jednalo se totiz o pravni
ukon, ktery smeroval k predcasnému ukonceni stavebniho sporeni (v tu dobu jesté
nebyla usporena cilova castka 246.000,- K¢), a v jehoz dusledku by nepochybné byla
zmensSena majetkovad bilance nezletilé Zalobkyné, které by zaniklo prdavo na pripisovani
zaloh statni podpory (4.500,- K¢ rocné) a na uroceni usporené castky a pripsanych
zaloh statni podpory rocni urokovou sazbou 4 % . S prihlédnutim k témto okolnostem
pripadu, k vysi usporené castky a k veku nezletilé Zalobkyné lze uzavrit, Ze otec za
nezletilou Zalobkyni ucinil pravni ukon tykajici se nikoli bezné zaleZitosti pri nakladani
s jejim majetkem, jehoz platnost vyZadovala schvdleni soudu podle® § 28 obé. zdk.

Jestlize Zalovana navrh na predcasné ukonceni smlouvy akceptovala, aniz byl tento

pravni_ukon soudem schvalen, a vyplatila otci zZalobkyné z uctu stavebniho sporeni

usporenou castku, plnila mu bez pravniho ditvodu. Takovy neplatny pravni vkon totiz

nemohl vyvolat zamysleny pravni ucinek - zanik stavebniho sporeni. Pravni vztah mezi

zalobkyni a Zalovanou tedy dosud nezanikl a trva véetné zavazku Zalované vést ucet

ucastnika stavebniho sporeni s povinnosti po ukonceni smlouwvy mu z uctu vyplatit

usporenou cdastku. Tim, Ze Zalovana na zdakladé neplatného pravniho ukonu vyplatila

otci zZalobkyné usporenou castku, nesplnila svou povinnost ze smlouvy plnit Zalobkyni -
ucastnici stavebniho sporeni; otec zZalobkyné nebyl opravnén za nezletilou zalobkyni
prijmout plnéni od Zalované, a proto zavazek zalované nemohl zaniknout splnénim. Otec

zalobkyné prijetim plnéni bez pravniho duvodu ziskal bezdiivodné obohaceni, nikoli

vSak na ukor Zalobkyné, nybrz na ukor Zalované. Penezni prostiedky na uctu vedeném

stavebni _sporitelnou na zakladé smlouvy o stavebnim sporeni nejsou v majetku

ucastnika stavebniho sporeni, v jehoz prospéch byl ucet ziizen, ale v majetku stavebni
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sporitelny, kterd svérené penézni prostredky vyuziva v souladu s § 9 zakona ¢. 96/1993

Sb., a predstavuji jeji zavazek za sjednanyvch podminek je vyplatit ucastniku stavebniho

3

sporeni spolu s uroky a statni podporou.

Za neméné diilezité je tieba povazovat rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne
25. 6. 2014,% jehoz znéni bylo v souladu s rozhodnutim Nejvyssiho soudu CR ze dne
23.2.2011,” pticemz viak zavéry soudl predchozich stupnti byly odlisné a piinasi
svédectvi o stavu pravniho povédomi, co se problematiky stavebniho spofeni tyce. Nize

uvadim skutkové okolnosti a vysledky zavéra soudy predchozich stupiii:

wSoud prvniho stupné zamitl Zalobu, kterou se Zalobce na Zalované (stavebni
sporitelné) domadhal zaplaceni usporené castky s prislusenstvim. VySel ze zjisteni, Ze
Zalobce v dobé, kdy byl nezletily, uzavrel prostiednictvim otce jako zakonného zastupce
se zalovanou smlouvu o stavebnim sporeni. Otec Zalobce smlouvu vypovédel jesté pred
vyprSenim vazaci lhuty, jez je podminkou pro vyplatu pripsanych zaloh statni podpory a

zalovand mu vyplatila ziistatek z uctu ve vysi usporené castky.

Soud prvniho stupné dovodil, ze vypovéd smlouvy o stavebnim sporeni je neplatnym

prdavnim ukonem, Ze otec prekrocil své opravnéni zdakonného zdstupce, kdyz smlouvu

vypovédel bez schvaleni soudu a Ze zalobce md pohleddvku vici svému otci, kterou

uplatnil i v ramci trestniho 7vizeni. Dale bylo prokdzdno poruseni pravni povinnosti jako

predpokladu obcanskopravni odpovédnosti zZalované stavebni sporitelny, pricemz ale

zalobce uplatnil proti Zalované narok na nahradu majetkové ujmy predcasné a vici

zalované se muze uspesné domdhat uspokojeni své pohledavky, jen kdyby tvrdil a

prokazal, Ze nemohl uspésné dosdahnout jejiho uspokojeni po svém otci, ktery

prokazatelné ziistatek po vypordadani predmétné smlouvy pouZil pro vlastni potiebu.

Odvolaci soud na rozdil od soudu prvniho stupné dovodil, Ze vypovéd smlouvy o

stavebnim_sporeni je béZnou zaleZitosti, k niz neni treba schvaleni soudu. Z tohoto

duvodu posoudil tuto vypoved jako platny prdavni ukon a uzaviel, Ze Zalovand

neporusila zadnou pravni povinnost, pokud penézni prostredky z uctu poukdzala otci

32 Rozsudek Nejvyssiho soudu (:Jeské republiky sp.zn. 25 Cdo 424/2011 ze dne 25.6.2014.
3 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Cdo 2912/2008 ze dne 23. 2. 2011
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nezletileho. Jeho povinnosti bylo do jednoho roku od nabyti zletilosti Zalobce mu tyto

penézni prostiredky vyuctovat. “

Nejvyssi soud CR jako dovolaci soud zmifiovanym rozhodnutim® dale k véci

doplnil, Ze:

,Nezletilé osoby jsou ze zakona opravnény jen k takovym pravnim ukonum, které jsou

svou povahou primérené rozumové a volni vyspélosti odpovidajici jejich veku (§ 9 obc.

zak.). V pripadé pravnich ukonii, k nimz nema nezletily zpusobilost, jednaji za ného jeho

zakonni zastupci (§ 26 ob¢. zdk.). Temi jsou predevsim jeho rodice, kteri jsou zpusobili

k pravnim ukonum a jsou v plném rozsahu nositeli rodicovské zodpovédnosti (§ 27 odst.

1 obé. zak., § 36 zdakona o rodiné). Rodicovska zodpovédnost zdkonnych zastupci
zahrnuje kromé jiného jejich prava a povinnosti pri spravé majetku nezletilého. Jsou-li
zakonni zdstupci x§ 28 obc. zdk povinni téz spravovat majetek téch, které zastupuji, a

nejde-li o béznou zaleZitost, je k nakladani s majetkem tieba schvaleni soudu.

Bézné majetkové zalezitosti tedy vyrizuji zakonni zastupci za zastoupeného sami.
Nikoliv vsak bézné majetkové zalezitosti vyzaduji k perfekci pravniho ukonu schvaleni
soudu. Soud takovy pravni ukon schvali jen tehdy, je-li v zdajmu zastupovaného
nezletilého ditéte. Jde-li o béznou ci nebéznou majetkovou zdleZitost pri spravé majetku,

je treba posoudit vidy na zdakladé jednotlivych okolnosti a celkové povahy kazdého

konkrétniho pripadu._Rozhodujicimi hledisky pro posouzeni toho, zda jde o béZnou

zaleZitost, je nejen absolutni hodnota majetku, jehoz se pravni ukon tykd, ale i

majetkové poméry nezletilého a jeho rodiny, jakoz i sloZitost prdvniho ukonu. Vyse
uvedend povaha smlouvy o stavebnim sporeni kombinace uceli a zdrojii, konstrukce
smlouvy, uprava zvlastnim zakonem a vsSeobecnymi obchodnimi podminkami vede k

zavéru, ze zruSeni (a vyporadani) smluvniho zavazku mezi ucastnikem stavebniho

sporeni a stavebni sporitelnou je natolik sloZitym pravnim ukonem, ktery se soucasné

vyznamné dotyka majetkovych zajmu ucastnika a mizZe mit pro néj nepriznivée majetkove

34 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 25 Cdo 424/2011 ze dne 25.6.2014.
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dopady, ze je-li ucastnikem sporeni nezletily, takovy ukon musi za néj ucinit jeho

3

zakonny zastupce a musi byt schvalen soudem.

Zmitiuji oba rozsudky Nejvyssiho soudu CR, nebot’ tato pravni problematika je
stale ziva, ackoli obé rozhodnuti byla posuzovéna dle pravni upravy pted rekodifikaci
soukromého prava. Vypovédi smluv podané jejich zdkonnymi zastupci byly podéany
jesté v dobé pred touto rekodifikaci, nicméné dovozené a potvrzené rozhodnuti budou
mit disledky, pokud bychom uvaZovali v mezich Cist¢ pravni teorie, do smrti
posledniho tcastnika, za néjZ byla v dob& nezletilosti ukon¢ena smlouva na zékladé
vypovédi, kterd nebyla schvéilena soudem, nebot’ pravo stavebni spofitelny namitat
promlceni této vymahané pohledavky (na vyplaceni uspofené ¢astky, ptipadné uslého
zisku z nepfipsanych trokt ¢i neptipsané statni podpory, kterd se generuje z piipsanych
urokl nebo formou zadosti o poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni) vii€i Zalujicimu
tehdy nezletilému ucastniku nelze uplatnit, protoze tato lhiita do okamziku platného
ukonceni smlouvy nepocala bézet (smlouva vzhledem k neplatnému pravnimu jednani
stale trva — nebyla ukon¢ena). Pokud bychom méli situaci domyslet ad absurdum, mtize
se ucastnik domahat svych pohledavek ze smluv, kdy byla uspofena ¢astka cyklicky po

uplynuti vazaci lhiity pro vyplatu statni podpory pfevadéna na novou smlouvu.

V tomto kontextu je situace pro stavebni spofitelny nebezpecnd, nebot pravo
spofitelen na uplatnéni svého naroku vic¢i zdkonnému zastupci, na zakladé jehoz
vypovédi byla uspofend ¢astka vyplacena, na vydani bezdiivodného obohaceni je a bude
oslabeno pravem Zzalovaného na vydani bezdiivodného obohaceni namitat promlceni
v disledku ub&hnuti promlceci lhity (bézici od okamziku odepsani uspotfené Castky
z Gétu castnika). Dle ob&anského zakoniku &. 40/1964 Sb.,>* je proml&eci Ihiita 2 roky,
dle nového ob¢anského zakoniku &.89/2012 Sb.,*® 3 roky. Ohrozeni stability stavebnich

spofitelen Ize spatfovat v moznosti hromadné Zaloby s ¢etnym zastoupenim zalobct.

35 Zéakon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik ze dne 26. 2. 1964.
36 Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik ze dne 3. 2. 2012.
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4.4 Pravni uprava pred a po rekodifikaci soukromého prava

Pravni uprava tykajici se ukonceni smluv nezletilych Gc¢astnikli pted rekodifikaci
soukromého prava a snim souvisejicich zdkoni se fidila obecnymi ustanovenimi
ob&anského zakoniku,”” zvlastni Upravu obsahoval zakon o roding®® a zikon o

stavebnim spofeni.

’ v ’ ’ 71.39 r o v r v v
Novy obcansky zdkonik™ absorboval pravni Upravu obsazenou v zédkon¢ o roding.
§ 898 stanovi, ze k pravnimu jednani, které se tyka existujiciho i budouciho jméni ditéte

nebo jednotlivé soucasti tohoto jméni, potfebuji rodice souhlas soudu, ledaze se jedna o:

bézné zalezitosti nebo

zaleZitosti sice vyjimecné, ale tykajici se zanedbatelné majetkové hodnoty,

pfiCemz deklaratorné uvadi ptiklady, jez je tieba povazovat za neb&zné zalezitosti,

vypoveéd smlouvy nevyjmenovava.

Zakon o stavebnim spotfeni ukonceni smlouvy (vypovédi, uUveérem aj.)
nevypocitava jako pravni jednéni s povahou bézné zalezitosti bez potifeby schvaleni
soudu, jak to ¢ini pfi zaloZeni ¢i zmén€ smlouvy. Vzhledem k tomu se nova pravni
uprava jevi jako ptisnéjsi a obezfetnéjsi k nakladani s majetkem nezletilych, stejné tak
v souvislosti s vye uvedenou judikaturou, kdy ob& rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR
shodné konstatuji, ze povaha smlouvy o stavebnim spofeni je natolik slozitd, ze
vypovéd smlouvy je pravnim ukonem, ktery se vyznamné dotyka majetkovych z4jmu

ucastnika, a musi byt schvalena soudem.

Pied rekodifikaci soukromého prava zdkon o rodin€é rodi¢i ukladal pouze

spravovat majetek ditéte s péci fadného hospodare.

Zde bych hledala zdivodnéni tak diametralniho rozdilu mezi doneddvna b&éznou
praxi stavebnich spofitelen a dvou co do zaveéri shodnych rozhodnuti Nejvyssiho

soudu CR.

37 Zéakon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik ze dne 26. 2. 1964.
38 Zakon ¢. 94/1963 Sb., o rodiné ze dne 4. 12. 1963.

39 Zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik ze dne 26. 2. 1964.
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systému. To se projevuje pfi vypoveédich smluv nezletilych Gcastnika pro piipady, kdy
se cela uspofena ¢astka prevadi ve prospéch uctu noveé zalozené smlouvy o stavebnim
spofeni vramci banky. V téchto piipadech stavebni spofitelny nevyzaduji souhlas
opatrovnického soudu. Domnivam se, Ze vychazeji ziejmé z vykladu casti obou
citovanych rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, které konstatuji, e to, zda jde o b&znou &
nebéZznou majetkovou zalezitost pii spravé majetku, je tieba posoudit vzdy na zaklade

konkrétnich okolnosti a celkové povahy kazdého jednotlivého piipadu.

4.5 Praxe stavebnich sporvitelen pii ukonceni smluv nezletilych klientit
Jedna-li se o situaci, kdy nezletilec ma uzavienu smlouvu za podminek, kdy
pfijimani vkladi mize stavebni spofitelna odmitnout, je-li cilova ¢astka prespofena,
nebo miiZze jednostranné stavebni spofitelna po uplynuti 6 let od po¢atku smlouvy a po
odmitnuti naroku na uvér ménit urokovou sazbu, pak ukonceni ptivodni a zaloZeni nové
smlouvy, kterd garantuje 6 let od zaloZeni pevnou urokovou sazbu, bude pro tcastnika
obecné vyhodngjsi. Banky vyjma Stavebni spotitelny Ceské spotitelny dovoluji toto

nakladani s isporami nezletilych ti¢astnikii bez schvéleni soudu.

Neunosny pokles urokovych sazeb na bankovnim trhu pfispél k zdkonné
regulaci ve smyslu vloZeni néstroje do rukou stavebnich spofitelen, aby mohly
likvidovat pro né¢ vdany okamzik nevyhodné urocené smlouvy, obsahuji-li tuto

moznost rozhodné v§eobecné obchodni podminky.

Nékteré stavebni spofitelny na zakladé vypovédi bez schvaleni soudu vyplaceji

uspofenou ¢astku, nepfesahuje-li interné stanoveny limit (v rozmezi 5 az 10 000 K¢).

Spofitelny nesou riziko soudniho sporu ze strany ucastnikd, jejichz smlouvy
v dobé¢ nezletilosti byly ukonceny bez schvaleni soudu bez ohledu na to, zda tyto uspory
byly znovu vlozeny na ucet toho samého ucastnika, nebot’ judikatura s ohledem na
povahu slozitosti stavebniho spofeni uvadi, ze k platné vypovédi za nezletilého je tieba
schvaleni soudem vzdy. Toho jsou si dobie védomy a toto riziko dobrovolné¢ pfijaly se

zajmem na béZzném fungovani.

Postup jednotlivych stavebnich sporitelen pri ukonéeni smluv nezletilych klienti
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Raiffeisen stavebni spofitelna

akceptuje

vypoveéd podanou za nezletilce bez schvaleni soudem, je-li podana
zakonnym zastupcem, ktery smlouvu na nezletilého uzaviral za
podminky, Ze celkovd wuspofend castka nepievySuje zUstatek
10 000 K¢,

vypovéd ovéfené podepsanou obéma zdkonnymi zastupci, je-li celd
uspoiena Céastka prevddéna na novou smlouvu nezletilého klienta

vedenou na jeho rodné Cislo u této stavebni spofitelny.

Wiistenrot stavebni spofitelna

akceptuje

vypovéd podanou za nezletilce bez schvaleni soudu, je-li podana
zakonnym zastupcem, ktery smlouvu na nezletilého uzaviral za
podminky, Ze celkovd wuspofend castka nepievySuje zUstatek
10 000 K¢,

vypoveéd ovéiené podepsanou obéma zdkonnymi zastupci, je-li cela
uspoiena Céastka pfevddéna na novou smlouvu nezletilého klienta
vedenou na jeho rodné Cislo u této stavebni spofitelny,

v ostatnich ptipadech jen schvalenou soudem.

Ceskomoravska stavebni spofitelna

akceptuje

vypoveéd ovéiené podepsanou obéma zdkonnymi zastupci, je-li cela
uspoiena Céastka prevadéna na novou smlouvu nezletilého klienta
vedenou na jeho rodné Cislo u této stavebni spofitelny,

v ostatnich ptipadech jen schvalenou soudem.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny

akceptuje

33


http://www.rsts.cz/

vypoveéd’ schvélenou soudem, dokonce i je-li celd uspofena Castka
pfevadéna na novou smlouvu nezletilého klienta vedenou na jeho
rodné ¢islo u této stavebni spofitelny,

vypovéd’ bez schvaleni soudem jen v individudlnich ptipadech, jako

napf. je-li vySe usporené ¢astky v fadech stokorun.

Modra pyramida stavebni spofitelna

akceptuje

vypovéd podanou za nezletilce bez schvaleni soudu, je-li podana
zakonnym zéstupcem, ktery smlouvu na nezletilého uzaviral za
podminky, Ze celkovd wuspofend castka nepievySuje zUstatek
5000 K¢,

vypoveéd ovéfené podepsanou obéma zdkonnymi zdstupci, je-li cela
uspoiena castka prevadéna na jinou smlouvu nezletilého klienta
vedenou na jeho rodné Cislo u této stavebni spofitelny,

v ostatnich pfipadech jen schvalenou soudem.

Dusledky navazujici na judikaturu, konkrétné¢ povinnost k ndhradé zpiisobené

ujmy nuti stavebni spofitelny k upravé zptisobu vypotradani smluv nezletilych ti€astnik.

V praxi se zacalo pouzivat pro ukonceni smluv nezletilych klientl tzv. ukonceni
smlouvy dohodou, jez je dvoustrannym pravnim jednanim, se kterym musi souhlasit
ob¢ smluvni strany (Ucastnik a stavebni spofitelna) na rozdil od ukon€eni smlouvy na
zdklad¢ vypovedi, kdy se jednalo o jednostranné pravni jednani, které stavebni

spofitelna musela, splitovala-li podana vypovéd’ vSechny nélezitosti, vzdy pfijmout.

4.6 Zhodnoceni problematiky smluv nezletilych ucastnikii

Problematika platné vypovédi smluv nezletilcii Gizce souvisi s vySe rozvedenou

otazkou povahy vkladl nezletilct.
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Na jedné stran¢ je tfeba vidét ochranu majetku nezletilého ucastnika a na druhé

strang letité fungovani stavebnich spofitelen v souladu se zavedenou praxi.

Nepovazuji ji ani za tolerovanou. Ukladal-li zdkon co se tyka nakladani
s majetkem nezletilého tolika povinnost zdkonného zastupce spravovat jej s péci
fadného hospodare a nespecifikoval-li pfimo vypovidani smluv nezletilych ucastnikt
jako pravni tkon (dnes jednani), k némuz je tfeba schvaleni soudu, vnimédm postoj
Nejvyssiho soudu CR jako nepiijatelny sohledem na retroaktivni udinky vidi
stavebnim spofitelndm. V uvahu je tfeba vzit i to, Ze vyklad soudl nizSiho stupné byl

v souladu se zab&hlou praxi.

Zaludnost spociva vtom, Zerozhodnuti obvykle sméfovaly ke konkrétnim
smlouvam a posuzovaly béznost tikonu v souvislosti s konkrétni situaci jednotlivee vici
jeho majetkovym pomérim a ndsledné byla sohledem na legitimni ocekavani
vztahovéana i na bézné ptipady, kdy se z vyhod produktu vystavéla modla, Ze smlouvou
kon¢i veskeré vyhody, které mize icastnik na bankovnim, respektive finanénim trhu
ziskat. Je mnoho variant, kdy ukonceni smlouvy a investovani do stejného ¢i jiného
produktu je pro klienta vyhodnéjsi. V rozhodnutich jsou uvadény nespravné
pfedpoklady ohledné vyse ndroku na statni podporu, ackoli jiz vySe statni podpory byla
zdkonem v rozhodnou dobu sjednocena. Co se tyka ziskani vyhodného tvéru, maji
banky povinnost posoudit schopnost klienta splacet, narok na poskytnuti uvéru

automaticky neplyne ze smlouvy o stavebnim spofeni.

Postradam zcela vykon dohledu, nebot’ byl-li problém natolik zavazny, bylo
vhodné tuto problematiku feSit na jiné Urovni, zfejm& cestou podnétu k precizaci
zakonné upravy. Spofitelny samy se snazily ramec b&zného nakladani stanovit vysi

uspotené ¢astky, nebylo v jejich silach posuzovat kazdou smlouvu individuélng.

Rodi¢e vnavaznosti na fungovani stavebniho spofeni v praxi a na jeho
prezentaci Casto spofili pro potfeby svych nezletilych potomkii (naptf. vybudovéni

détského pokoje), které¢ ovSem nejsou tvorbou uspor.

Zde bych spatfovala jako zavadéjici to, Ze tvorba uspor plyne z vyzivovaci
povinnosti, nebot’ se domnivam, Ze v tomto duchu byl tento postulat jaksi pozménén -

v odiivodnéni rozsudkd byl uvadén ve smyslu, ze tvorba Uspor plyne z vyzivovaci
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povinnosti. Tak se nazyva samotny institut, ale povinnost k tvorbé uspor z néj neplyne,
jen vyplyva jako vhodnd s ohledem na zajmy nezletilého, pfi¢emz ryzi jadro vyzivovaci
povinnosti spoc¢iva v zajisténi prostiedkll k vyzivé (samoziejmé obsahujici cely balik
potieb). K tomu Ize dodat, Ze jednou z téchto potieb je také zajisténi bydleni. Tedy

tvorba rodinnych uspor na bydleni z tohoto pohledu v rozporu se zdkonem nebyla.

Pouziti uspotenych prostfedki rodiny v souladu s pivodnimi plany od 12 let
véku Ucastnika smlouvy, od kdy mé soudce povinnost ptihlédnout k nazoru ditéte, je jiz

zavislé vice na vuli nezletilého nez na vuli rodicu.

Na finan¢nim trhu stavebni spofeni patii mezi nejjednodussi produkt, a tak jej
mohou ,,prodavat® finanni poradci s minimdlnimi pozadavky na profesionalni
zpusobilost. K tomu jsou motivovani ziskdnim provize za uzavieny obchod, pfi¢emz
stavebni spofitelny zaloZzeni smluv pro déti ¢asto zvyhodiuje niz8i uhradou za sjednani
smlouvy. Neni proto vhodné spoléhat na informace podané finan¢nimi poradci nebo na
vetejné povédomi, nebot’ v ptipad¢ rozporu nema klient v rukou nic, na zaklad¢ ¢eho by

se mohl dovolat nespravné poskytnutych informaci a s tim souvisejici nahrady skody.

Z pohledu ochrany majetku ucastnika je tento vyvoj zcela spravny, napi. co do
jistoty rodi¢t v souvislosti s moznymi zivotnimi udalostmi, jako rozvodem (pfedchozi
praxe stavebnich spofitelen umoziiovala platné podat vypovéd’ jen tim rodi¢em, ktery
smlouvu zalozil), vaZnym onemocnénim ¢i omezenim svépravnosti at’ obou rodict ¢i
jednoho z nich. Pak nebude na libovili druhého z nich ¢i kohokoliv jiného, aby ditéti
uspoiené penize zcizil a to bylo nuceno se svych prostfedkii domahat soudni cestou,
bylo-li by viibec z ¢eho. Tato ochrana majetku ditéte funguje i pro ptipad vykonu
rozhodnuti, vyrovnani dluznika s véfiteli v disledku insolvenéniho fizeni ¢i obdobnych
situaci, které se tykaji majetku rodict. V ptipad€ umrti rodiCe, patii pohledavka z uctu

stavebniho spofeni nezletilci jako Gc¢astniku, v jehoz prospéch bylo sjednano.
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5. Poplatky a smérnice o uvérech na bydleni

5.1 Poplatky

V souvislosti s povinnosti Ceské republiky transponovat smérnici o Givérech na
bydleni,* jiz se budu zabyvat v nasledujici samostatné kapitole, chci v navaznosti na
vlastni zkuSenosti z praxe ptedstavit v zdkladu strukturu thrad spojenych se stavebnim
spofenim a vysvétlit jejich podstatu jak z hlediska opravnénych ndrokd stavebnich

spofitelen, tak z pohledu ochrany prav klienta - spotiebitele.

Stavebni spofeni je zatizeno né€kolika druhy poplatkii, spofitelny je mayji

stanoveny a nastaveny obdobné¢, s riznymi odliSnostmi.

Poplatky prvotné slouzi ke kryti ndkladi souvisejicich s produktem. Lze je ttidit

dle mnoha hledisek, jako napf.

podle toho, ve které¢ fazi stavebniho spofeni jsou uctovany

zda jsou pausalni nebo kryji ukony dle ¢asové ¢i nakladové narocnosti

zda jsou sank¢ni ¢i uhradové (bez ohledu, jsou-li stanoveny na zékladé odhadu,
vypo¢teného priméru za konkrétni tkon ¢i zavedené praxe samotnymi
spofitelnami)

zda odpovidaji ucelu, za n€jz jsou uctované, nebo v sobé skryvaji sankce

zda jsou ¢i nejsou vratné

zda jsou upraveny zékonem

Pro ucely této prace deélim druhy poplatkii jen dle toho, v jaké fazi stavebniho
spofeni jsou uctovany. Vyse uhrad jsou stanoveny v sazebnicich pfisluSnych spoftitelen,
vyjimeéné jsou uvedeny v obchodnich podminkédch. Jejich vySe je predevsim
v zdkladnich typech stejnd s riznymi odchylkami, zpravidla lze fici, Ze je obdobna,

nikoliv v8ak totozn4, a v n€kterych pitipadech se diametralné lisi.

40 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU ze dne 4. unora 2014 o smlouvach o
spotiebitelském Uvéru na nemovitosti ur¢ené k bydleni a o zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a
natizeni (EU) ¢. 1093/2010 (dale hypote¢ni smérnice).
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5.1.1 Uhrady ve spo¥ici fazi

za uzavieni smlouvy a za navvs$eni cilové &astky

za zalozeni smlouvy a navySeni cilové ¢astky je klientiim uctovana uhrada ve vysi
1% z cilové castky, respektive z rozdilu mezi stavajici a plivodni vysi cilové castky (u
nékterych spofitelen je stanoven maximalni limit). Uhrada za navyseni je Gi¢tovana i ve
vysi 3 az 4 % v ptipad€ presporeni (napt. Raiffeisen stavebni spofitelna 4% z rozdilu
mezi zlstatkem na Gctu klienta a sjednanou cilovou ¢éastkou), kdezto thrada za uzavieni
smlouvy byva ¢asto nizsi z divodu ak¢ni nabidky nebo jako bonus za dal$i smlouvu
nebo za uzavieni smlouvy pfes internet, v minulosti byvala i navySena v souvislosti
s urokovym zvyhodnénim sjednanym v dané smlouv¢). Spofitelny piijem ze vstupniho
poplatku uzivaji na vyplatu provize za zprostfedkovani uzavieni smlouvy, jedna se o
provazanou provizni strukturu dle pozic ve spole€nosti ¢i ve zprostfedkujici bance,
pfijem z poplatku za navySeni cilové Castky je vyuzZivan stejné vyjma navySeni

z diivodu prespofeni cilové ¢astky, kdy ma také sankéni povahu.
za vedeni uctu

ekonomickou podstatou je thrada nakladi spofitelny formou pauSalu za balicek
sluzeb, které klient dostava. Uvadim vycet polozek obsazenych v této sluzbé u Stavebni
spotitelny Ceské spofitelny, pfi¢emz jednotlivé spofitelny se vtomto obsahu lisi

(n&které z polozek samostatné zpoplatiiuji):

sprava a vedeni uctu stavebniho spofeni

vyhotoveni a odeslani listinné informace o stavu smlouvy

zpracovani ucetni polozky v bezhotovostnim platebnim styku
vyhotoveni a odeslani vypisu z uctu se stavem k 31. 12. jedenkrat
roCné

vyzadani a pfipsani statni podpory ¢i zména pozadavku na statni
podporu

zména zasilani vypisu po pfipsani statni podpory

zména vyse mési¢niho vkladu

zména osobnich udajl ucastnika stavebniho spofeni
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vyhotoveni a odeslani ozndmeni o mozZnosti poskytnuti Uvéru ze
stavebniho spofeni
znovuzatazeni do bodového hodnoceni
zadani nebo zména komunika¢niho uctu
vyhotoveni a odeslani vypisu z Uétu pii ukonceni smlouvy o
stavebnim spofeni
poradenstvi v pribéhu smluvniho vztahu prostfednictvim poradenské
sluzby

Tento poplatek je zarovenl spofitelnami pouzivan Castecné ke kompenzaci za vyssi
uroceni vkladi, respektive jako nastroj donuceni klienta pro ukonceni stavajici a
zalozeni nové smlouvy. Stavebni spofitelna Ceské spofitelny uétuje klientim rtizné
vysoké poplatky za vedeni uctu v zavislosti na sjednaném rocnim tiroceni, pfi¢emz tento
vyssi respektive navySeny poplatek nebyl klientim uctovan od pocatku ani obchodni
podminky tento disledek poklesu urokovych sazeb na bankovnim trhu nezminuji,
nicméné neni s témito obchodnimi podminkami v rozporu. Jedna se o smlouvy s pevnou
urokovou sazbou (na rozdil od jinych spofitelen neobsahuje urokové zvyhodnéni, jiz
samotnd vySe uroCeni byla v dobé sjednani pro klienta nadstandardni), poplatek
v dvojndsobné vysi Uctuji Raiffeisen stavebni spofitelny u smluv trvajicich déle nez

6 let a Wiistenrot stavebni spofitelny u smluv s narokem na urcity typ zvyhodnéni.

za ukoncéeni smlouvy

Neni uctovan, je-li smlouva ukoncena ze strany klienta po Sestileté vazaci lhuté za
podminky uplynuti tfimésicni vypovédni lhaty. V souvislosti se zalozenim nové
smlouvy neni U¢tovana thrada za prominuti vypovédni lhiity, pokud klient pozada o
vyplatu pted jejim uplynutim. Je-li smlouva ukoncena ze strany spofitelny, napt. pii

ptespoieni cilové ¢astky, neni tctovan.

Je Uctovan vrozsahu 0,5 % az 1 % zcilové Castky (u nekterych spofitelen je
stanoven maximalni limit), je-li smlouva ukoncena pted uplynutim vazaci doby dané
zdkonem pro vyplatu statni podpory a soucasn¢ je uctovana thrada za prominuti

vypovédni lhity, pokud klient pozada o vyplatu pied jejim uplynutim.
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Je-li cilova cCastka prespofena, pak spofitelny uctuji navySenou uhradu (napf.
Raiffeisen stavebni spofitelna 4 % z rozdilu mezi zlstatkem na G¢tu klienta a sjednanou

cilovou castkou).

za zménu tarifu

bez ohledu na délku trvani smlouvy (tedy vcetn€ smluv mladsich 6 let) se vyse této
uhrady odvozuje od vyse pivodné sjednané urokové sazby a soucasné urokové sazby,
obvykle je stanovena vysi tohoto rozdilu, vyjadiend zlomkem, a to zpétn€ od pocatku

zalozeni smlouvy (napft. Raiffeisen stavebni spofitelna 5/6 z urokt ke dni zmény).
Zpétvzeti tohoto jednani spofitelny nepfipousti.

Ne&které stavebni spofitelny cyklicky stanovuji obdobi, v kterém tento poplatek
neuctuji, snazi se tak pfimét klienty pfejit na niZe tiro¢eny tarif (tyka se smluv, u nichz
stavebni spofitelny nemohou jednostranné smlouvy ukoncit nebo snizit iro¢eni vkladit),
zpravidla se vyplaci klientim blizicim se naplnéni cilové ¢astky, kteti nechtéji zakladat
novou smlouvu a vazat vklady na dalSich 6 let, nebo klientiim hodlajicim vyuzit ivér ze

stavebniho spofeni.
ostatni

Spofitelny zpoplatiuji dalsi sluzby, aby pokryli néklady, které s nimi souvisi, jako
jsou naklady na poStovné, za zfizeni vinkulace vkladd, vystaveni duplikatti smlouvy,
vyplatu finan¢nich prostiedkli jinym zplsobem nez prevodem na ucet, vystaveni

potvrzeni, poskytnuti bankovni informace a dalsi.

5.1.2 Uhrady ve fazi avéru

za poskytnuti iivéru

kryje naklady spofitelny na zpracovani uvéru a na provizi za zprostiedkovani
obchodu, a to jen z €asti, zbytek musi byt uhrazen z ceny tvéru (Grokt, dalSich poplatkli

uctovanych klientovi)

jedna-li se o fadny tivér, nejsou uctovany zadnou spofitelnou
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jedna-li se o preklenovaci Uveér zajiStény zastavnim pravem
k nemovitosti, Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, Ceskomoravska
stavebni spofitelna a Wiistenrot stavebni spofitelna v PU tarifu je
neuctuji viibec, u Modré pyramidy stavebni spofitelny ¢ini 2 900 K¢&.
Raiffeisen stavebni spofitelna si Gctuje 1 % z vySe cilové Castky,
maximalné¢ 10000 K¢ a Wiistenrot stavebni spofitelna v ostatnich
ptipadech také 1 % maximalné 30 000 K¢

jedna-li se o preklenovaci uvér, ktery neni zajiStény zastavnim
pravem, zpravidla vSechny spofitelny Gc¢tuji klientim poplatek ve

vysi 1 % z cilové castky

za vedeni ivérového uctu

jeho obsahem je

sprava a vedeni Uc¢tu Givéru ze stavebniho spofeni ¢i preklenovaciho
uvéru v obdobném rozsahu jako pti vedeni vkladového uctu
vyhotoveni a odeslani listinné informace o stavu nebo ¢erpani Gvéru
vyhotoveni a odeslani SMS zpravy na zadost ucastnika dle uvérové
smlouvy

vyhotoveni a odeslani potvrzeni o vysi trokd z poskytnutého uvéru
pro daiové ucely jedenkrat rocné,

vyhotoveni a odeslani vypisu z G¢tu pii ukonceni Gvéru

za rezervaci uvéru

za ne€erpani uvéru po podpisu uvérové smlouvy

za zménu uveérové dokumentace

vyhotoveni dodatku tivérové smlouvy na zakladé zadosti klienta

v souvislosti s neplnénim zdvazkua dle smlouvy o ivéru

upominky, vyzva ke splaceni uvéru aj.

ostatni
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naklady na poStovné, zahrani¢ni platebni styk, vystaveni potvrzent,
poskytnuti bankovni informace aj.

za preddéasné splaceni, za mimofaddnou splatku

. v .y v ’ v I v . r r oo 41
je tieba rozliSovat dle toho, zda je ¢i neni v rezimu zédkona o spotfebitelském tvéru

v rezimu tohoto zdkona jsou uvéry, které nejsou zajiStény zastavnim
pravem k nemovitosti, s celkovou vysi 5000 K& a niz§i nez
1.880.000 K¢&, zdkon umoznuje mimotfadnou splatku ¢asti ¢i celého
uvéru za poplatek max. 0,5 % z mimotfadné splatky pii zbyvajici
splatnosti tvéru do 1roku a max. 1% z mimotadné splatky pfti
zbyvajici splatnosti delsi

mimo rezim tohoto zékona jsou uvéry zajisténé zastavnim pravem
k nemovitosti

jedna-li se o fadny vér nebo o uvér preklenovaci

ve fazi fddného Gvéru neni uctovan zadnou spofitelnou (bez ohledu
na to, zda je Gvér zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti) vyjma
novych forem uvérovych produktt, které jsou svou formou obdobné
anuitnim Gvérim, jako Novy uvér od Bufinky, ty jsou zpoplatnény
vcelém svém pribchu castkou max. do 1% zvySe mimotadné
splatky (v rezimu spotiebitelského tivéru)

ve fazi pieklenovaciho uv€ru nezajisténého zdastavnim pravem
k nemovitosti je shodné¢ vSemi spofitelnami zpoplatnén ¢astkou
v rezimu spotiebitelského Uvéru max. do 1 %, respektive 0,5 %
z vySe mimotadné splatky

ve fazi preklenovacitho uvéru zajisténého zastavnim pravem

k nemovitosti:

41 Zékon ¢. 145/2010 Sb. o spotiebitelském tivéru a o zméné nekterych zakond ze dne 21. 4. 2010.
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moznost splaceni
¢asti /celého

pteklenovaciho Givéru

stavebni zajisténého zastavnim
spofitelna pravem k nemovitosti vySe thrady za pfed¢asné splaceni
Ceskomoravska o o

Neumoziuje, Ize splatit jen
stavebni o o o

. v piipad¢€ rozvodu, amrti 5 % za ukonceni smlouvy o

spofitelna ‘ o

nebo prodeje nemovitosti | stavebnim spofeni

smlouvy poskytnuté do 24. 6. 2016

Stavebni

spotitelna Ceské

bez sankce, poté (3 az 6 % z vySe

predcasné splatky v zavislosti na

spofitelny )

ANO sjednané délce fixace)
Raiffeisen
stavebni _

) 5 % z vySe mimotadné splatky,

spofitelna '

ANO maximalné 30 000 K¢
Modréa pyramida | Neumoziuje, lze splatit jen
stavebni v ptipad¢ rozvodu, tmrti 3 % z cilové castky za kazdy
spofitelna nebo prodeje nemovitosti | zapocaty rok do konce fixace

3% z ptedcasné splacené Casti

Wiistenrot Neumoznuje, 1ze splatit jen |celkové vySe tvéru za kazdy
stavebni v ptipad¢ rozvodu, timrti zapocaty rok do pridéleni cilové
spofitelna nebo prodeje nemovitosti | ¢astky (fddného Gveru)

za vycCisleni zustatku uvéru

ve fazi fadného Givéru je uctovan v fadu stovek korun

ve fazi pteklenovaciho Gvéru

neni uctovan k datu fixa¢niho obdobi
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cena za vycisleni v obdobi
stavebni spofitelna pieklenovaciho Gvéru | fadného uvéru
Stavebni spoftitelna Ceské spofitelny 4.650,-K¢ 750,-K¢
Ceskomoravské stavebni spofitelna 250,- K¢ (1. zdarma) 250,- K¢
Raiffeisen stavebni spofitelna 5.000,- /200,- K¢ 1.000,-/200,-K¢
Modra pyramida stavebni spofitelna 4.000,-K¢ neni uvedeno
Wiistenrot stavebni spofitelna 500,- K¢ 500,- K¢

K poplatku za predc¢asné splaceni uvéru ¢i za mimoradnou splatku

Pro nézornost uvadim ptiklad, jak vysokd mulzZe byt sankce za piedcasné
splaceni uvéru, jehoz celkova délka zahrnujici preklenovaci i fadny avér je u Wiistenrot
stavebni spofitelny 18 let, pfi modelovém splaceni faze pteklenovaciho uvéru trva cca
10 let, tj. doba zbyvajici do pfidéleni fddného uvéru. Dostane-li se klient do zavazné
zivotni situace zdhy po poskytnuti uvéru a bude jej muset doplatit, pak vyda-li
spofitelna souhlas s pfedCasnym splacenim, ¢ekd klienta pokuta v zavislosti na poctu

zbyvajicich let az 30% ze zbytku uvéru.

Stavebni spofitelny ekonomickou stabilitu udrzuji riznymi zplsoby, mezi néz
patii podminovani pred¢asného splaceni uvéru predchozim souhlasem nebo stanovenim
vysokych poplatkd za pred¢asné umoieni uvéru. Na konci roku 2014 Modra pyramida
stavebni spofitelna pfistoupila k dalSimu stupni omezeni pozastavenim vydéavani
souhlasu se vstupem jiného subjektu do dalSiho potadi zédstavniho prava, a to i
v okamziku fixace, ¢imz zamezuje refinancovani Gvéru jinou bankou, ackoli ty
nachazeji feSeni formou poskytnuti pfedhypotecniho uvéru prozatim bez zajiSténi
zastavnim pravem k nemovitosti. Doplati na to navySenymi vydaji znovu klient, nebot’

tato forma Uvéru je drazsi.

Je tfeba pfipomenout, Ze spofitelny samy klientim vyzdvihovaly moZnost
kdykoli splatit ivér bez sankce oproti hypotecnim tvérim, u nichZ je obvykle mozné

bez sankce pfedcasné umotit avér jen k datu fixace.
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Ucastnik pfi uzavieni uvérové smlouvy vychdzi ze soucasné situace. Vysi
poplatku za mimotéadnou splatku upravuji avérové obchodni podminky odkazem na
platny sazebnik, ktery v dany okamzik stanovil nulovou nebo minimalni pokutu a poté

jej spotitelna zvysi napt. 5 % z cilové ¢astky nebo az 30 % z predCasné€ uhrazené castky.

Domnivam se, Ze takové jednani je vrozporu s dobrymi mravy a legitimnim
o¢ekavanim klientli, Ze vypovida o nerovnovaze mezi ucastnikem a bankou, a proto je
zcela na misté transpozice hypote¢ni smérnice do ceského pravniho fadu, ktera
stanovuje Clenskym stathm povinnost zakotvit narok spotiebitele zcela nebo z¢asti
splnit své zdvazky ze smlouvy o uvéru pred jejim vyprSenim a tim sniZit vysi celkovych
nakladd, jez sestavaji z Grokl a nakladi za zbyvajici dobu trvani smlouvy. Pfitom dava
Clenskému statu diskreci, aby v ustanoveni zohlednil narok na spravedlivé a objektivni
odSkodnéni véfitele za naklady pfimo spojené s pfedcasnym splacenim tvéru, avSak
nesmi spotiebiteli stanovit sankci, a aby stanovil, Ze odskodnéni nesmi pifesahnout

urcitou vysi nebo je povoleno pouze po urcitou dobu.
K poplatku za vycisleni ziistatku uvéru

Cena vycisleni zlstatku uvéru neodrazi casto jen naklady spofitelen souvisejici
s jeho vystavenim, v nékterych ptipadech, kdy jsou uctovana v fadech tisici ma povahu
spiSe sank¢ni. To zfejmé odstrani novd zakonna Uprava, jez by méla ulozit véfiteli
povinnost pro piipad, Ze bude chtit dluznik své zavazky ze smlouvy o Gvéru splnit pred
jejim vyprSenim, poskytnout mu papife nebo na jiném trvalém nosi¢i neprodlené po
obdrzeni zadosti informace nezbytné ke zvazeni této moznosti - ty musi pfinejmensim
obsahovat vy¢isleni toho, jaké disledky bude pro spottebitele mit splnéni zavazkl pied
vyprSenim smlouvy o Gvéru, a zietelné uvést vesSkeré pouzité predpoklady (ty musi byt

pfimétené a zdlivodnitelné).
K poplatku za vedeni uctu

Zakonodarce byl nucen se v diisledku mnozeni se a navySovani poplatkli zabyvat
se ochranou klienta po dobu trvani smluvniho vztahu se stavebni spofitelnou pied
nepfedpoklddanym a neohrani¢enym zdrazovanim produktu. Navrhovand uprava

neméla branit spofitelndm zpoplatnit poskytované sluzby spojené se stavebnim
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spofenim, ale ulozit jim, aby tak Cinily ve vztahu ke kazdému obchodnimu piipadu

zcela transparentnim a fixnim zptsobem.

Ptipravovand novelizace navrhovala krom¢ jiného, aby spofitelny byly povinny

uvadeét

ptehled sluzeb a vysi poplatki ve zvefejnéném sazebniku, ktery nesmi obsahovat
inflacni koeficient a sluzby neuvedené¢ v sazebniku nesmi zpoplatiiovat, pficemz
sazebnik bude nedilnou soucasti uzaviené pfislusné smlouvy a vyse poplatku je

limitovéna jako horni nepiekrocitelnd hranice.

Zakon ¢. 292/2005 Sb., ze dne 16. 6. 2005 s ucinnosti od 1. 10. 2005 vSak

upravil pavodni znéni** jen do té miry, Ze:

smlouva musi obsahovat do ukonceni doby spofeni, nejdéle po dobu 6 let ode
dne jejiho uzavieni, vysi uplaty nebo zplisob stanoveni vySe Uplaty za vedeni
uctu stavebniho spofeni, ztizeného a vedeného k pfijimani vkladu G¢astnika, a za
sluzby nezbytné souvisejici s vedenim tohoto Uctu, pfiCemz zpusob stanoveni
vySe Uplaty nesmi byt zavisly jen na vili stavebni spofitelny. Nezbytné
souvisejicimi sluzbami s vedenim uctu podle véty prvni jsou takové sluzby,
jejichz poskytovani uklada stavebni spofitelné obecné zavazny pravni predpis,
nebo takové sluzby, jejichz poskytnuti nemlze ucastnik, ktery tadné plni
zavazky ze smlouvy, odmitnout bez toho, aby to pro n¢j mélo nepiiznivy

nasledek znamenajici ztratu naroku na statni podporu.
Shrnuti k problematice poplatku

Existencni nutnosti stavebnich spofitelen je udrzet ekonomickou stabilitu, a to
lze jen pfi zachovani rovnovahy mezi Gro¢enim vkladi a avért pii zajisténi zakonnych
povinnosti a podminek. Snahou spofitelen je zavazat klienta ve f4zi Givéru na co nejdelsi
obdobi. Zatim jdou cestou negativni motivace klientli — formou vysokych sankci za
pfedcasné splaceni Gvéru, nevydavani souhlasi s pfed¢asnym splacenim piipadné se
vstupem banky do dalSiho potadi zastavniho prava k nemovitosti a nové uplatiiovanim

zdkazu zcizovani a zatézovani nemovitosti v souvislosti se zfizenim zastavniho prava

42 § 5 odst. 11 zakona o stavebnim spoteni
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k nemovitosti (pokud bude sjednédno v uvérové smlouve). Oproti tomu v souvislosti
s pfijetim zdkona v souvislosti s transpozici smérnice o Uverech na bydleni v duchu

ochrany spotiebitelt budou banky muset hledat vice zdroji pozitivni motivace klientt.

5.2 Hypotecni smérnice

5.2.1 Vzor v transpozici zakona o spotiebitelském uvéru

Vroce 2010 probshla v Ceské republice transpozice zidkonné regulace
spotiebitelskych uvéra zdkonem ¢&. 145/2010 Sb., o spotiebitelském avéru * na zékladé
smérnice Evropského parlamentu a Rady 2008/48/ES o smlouvach o spotiebitelském
uvéru a o zruSeni smérnice Rady 87/102/EHS, ve znéni smérnice 2011/90/EU
(Consumer Credit Directive, déle jen ,,CCD*) za uc¢elem harmonizace spotiebitelského

trhu v rdmci Evropského spolecenstvi.

Jejim cilem byla zejména snaha vyvazit v oblasti spotfebitelskych uvért
disproporci mezi ekonomickymi zajmy bank a finan¢ni negramotnosti potencionalnich

dluzniki — spotiebitelt stanovenim zakonného ramce, ptedevsim co do:

stanoveni informacni povinnosti za ucelem uvédomeéni si rizik pro dluznika -
spotiebitele vyplyvajicich z nepfiméfeného finanéniho zatizeni (formou
pfedsmluvnich informaci vcetné disledk prodleni a jejich dopadech na
spotiebitele)

zajiSténi omezeni negativnich praktik, jako napf. nepiehlednosti nabidek
zastirajicich skute¢nou cenu poskytovanych tvéra

zakotveni prava na predCasné splaceni uvéru a s tim souvisejicim snizenim
celkovych nakladt

limitace prava véftitele na ndhradu nékladt v spojenych s pfedcasnym splacenim
uvéru

poskytnuti prava na odstoupeni ve lhiite

zakotveni povinnosti s odbornou péci posoudit schopnost spotiebitele splacet

zakotveni povinnosti uvést roéni procentni sazbu nakladt

43 Zakon ¢. 145/2010 Sb. o spotiebitelském tvéru a o zmeéné nekterych zakond ze dne 21. 4. 2010.
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zakotveni nékterych ustanoveni tykajicich se zprostiedkovateli
stanovenim subjektli vykonavajicich dozor nad dodrzovanim povinnosti dle

tohoto zakona

Obdobné divody provazely vydani**smérnice Evropského parlamentu a Rady
2014/17/EU o smlouvach o spotiebitelském Gvéru na nemovitosti ur¢ené k bydleni a o
zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a natizeni (EU) ¢. 1093/2010 (dale hypotecni
smérnice nebo smérnice o uvérech na bydleni), konkrétn€ potteba regulovat uvéry, které
nespadaji do rezimu zdkona o spotiebitelskych uvérech, predevsim ty, co jsou
poskytovany na pofizeni vlastni nemovitosti a jsou zajiStény zdstavnim pravem

k nemovitosti.

Jejim cilem je v maximalni moZné mife sjednotit pravni ochranu spotiebitel
v oblasti hypotecnich a spotiebitelskych uvéria. Proto také mnoho definic v ni
uvedenych okazuje na definice v smérnici o spotiebitelskych tvérech. Jednd se o

princip tzv. cilené harmonizace.

Ministerstvo financi dalo vefejnosti k dispozici konzultaéni material, v némz ji
dal prostor vyjadiit se k feSenym okruhtim pfipravované pravni tpravy. NiZe uvadim ve
zkratce zvefejnéné vyhodnoceni odpovédi ziGastnénych respondentd® (zmifiuji jen

okruhy navrhované pravni Gpravy tykajici se této prace).

5.2.2 Osobni piisobnost

V otdzce osobni plsobnosti vychazi pozadavek ponechat stavajici pisobnost
zahrnujici vztahy mezi véfitelem a zprostftedkovatelem na strané jedné a dluznikem -
spotfebitelem na strané¢ druhé s moznosti uzivani nemovitosti dluznikem castecné k
ucelu podnikani, pficemz ten nesmi prevazovat. Neni z4jem okruh osob rozSifovat o

drobné podnikatele a pfisluSniky svobodnych povoléni.

44 Smérnice vysla dne 4. 2. 2014 v Urednim véstniku Evropské unie.
45 Dostupné na http://www.mfcr.cz/cs/soukromy-sektor/regulace/hypotecni-uver/transpozice-smernice-
o-uverech-na-bydlen/vysledky-verejne-konzultace-ministerstva-19451.
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5.2.3 Vécna piisobnost
Vécnou plisobnost respondenti preferuji rozsitit na vSechny nemovitosti, jenz
jsou predmétem financovani ¢i zajiSténi, bez rozliSeni ucelu jejich vyuziti, jez jsou

evidované v katastru nemovitosti a vSe, co tvofi funk¢éni celek s domem ¢i bytem.

5.2.4 Pieklenovaci avéry
Smérnice dava clenskym statdm diskreci neuplatiovat tuto smérnici na

pieklenovaci uvéry.

Respondenti pozaduji co nejméné vyjimek, preferuji tedy diskreci pro
pteklenovaci Gvéry nevyuzit, ani ¢astecné, vyjma Uveri se splatnosti do 1 roku, jenz
maji byt splaceny prodejem jiné nemovitosti a jenz mohou mit zvlaStni rezim

v souvislosti s jejich specifiky (napt. absence potieby posuzovat tivéruschopnost).

5.2.5 Predc¢asné splaceni

Clanek 25 smérnice™® dava spotiebiteli pravo na piedéasné splaceni Givéru pii
moznosti jej omezit ¢asem, divodem uplatnéni prava spotiebitelem nebo podminénim
uplatnéni tohoto prava urcitym momentem jeho uplatnéni ¢i v zavislosti na druhu
urokové sazby (pevnd/pohybliva). Pravo véfitele na odSkodnéni nemusi Clenské staty
vilbec povolit, uc€ini-li tak, nesmi toto odSkodnéni pfevysit financni ztratu véfitele a
nesmi byt sankci. Takové odSkodnéni musi omezit uréitou vysi nebo pravo na n¢j

omezit ¢asove (napt. pravo vyloucit v urcité lhiité pred uplynutim doby fixace).

46 Clanek 25 smérnice: ,1. Clenské staty zajisti, aby mél spottebitel prévo zcela nebo z&asti spinit své
zdvazky ze smlouvy o Uvéru pred jejim vyprsenim. V téchto pfipadech ma spotfebitel narok na snizeni
celkovych néklad( uvéru pro spotrebitele, jeZ sestava z uroku a nakladd a zbyvajici dobu trvani smlouvy.
2. Clenské staty mohou stanovit, Ze vykon prava uvedeného v odstavci 1 podléha urcitym podminkam.
Tyto podminky mohou obsahovat casova omezeni spojend s uplatnénim tohoto prava, rozdilné zachazeni v
zavislosti na druhu vypdjcni Urokové sazby Ci na okamZiku, kdy spotfebitel toto prévo uplatni, nebo
omezeni s ohledem na okolnosti, za kterych mdze byt pravo uplatnéno. 3. Clenské staty mohou stanovit,
Ze véfitel ma v odivodnénych pripadech narok na spravedlivé a objektivni odskanéni za pfipadné naklady
prfimo spojené s predcasnym splacenim Gvéru, avsak nesmi uloZit spotrebiteli sankci. Odskodnéni v této
souvislosti nesmi prevysit financni ztratu véfitele. S vyhradou uvedenych podminek mohou clenské staty
stanovit, Ze odSkodnéni nesmi presahnout urcitou vysi nebo Ze 5 je povoleno pouze po urcitou dobu.
4.Chce-li spotrebitel své zavazky ze smlouvy o uvéru spinit pred jejim vyprsenim, poskytne mu véritel na
papite nebo na jiném trvalém nosici neprodlené po obdrZeni Zadosti informace nezbytné ke zvaZeni této
moZnosti. Tyto informace musi prinejmensim obsahovat vycCisleni toho, jaké disledky bude pro
spotrebitele mit spinéni zavazki pfed vyprsenim smlouvy o (véru, a zretelné uvést veskeré pouZzité
predpoklady. Veskeré poufzité predpoklady musi byt pfiméfené a zddvodnitelné. 5. Pokud k predcasnému
splaceni dojde v dobé, po kterou je dohodnuta pevna vypdjéni Grokova sazba, mdzZe Clensky stat uplatnéni
prava uvedeného v odstavci 1 podminit existenci oprdvnéného zdjmu spotrebitele."
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Respondenti v souvislosti s regulaci tohoto nezadatelného prava spotiebitele,
uptednostiiuji, aby bylo pfedcasné splaceni umoznéno kdykoli s pravem véfitele na
odSkodnéni. Ve zvlastnich Zivotnich situacich spotiebitele, jako je rozvod, Umrti,
dlouhodobé nemoc, invalidita dluznika ¢i jeho manzela, avSak nikoli ztrata zaméstnani,
by mélo byt predCasné splaceni umoznéno zdarma. Odskodnéni samo by mélo byt

definovéno jako uhrada prokazatelnych nékladu s pfed¢asnym splacenim spojena

5.2.6 Prodleni spotiebitele a realizace zastavy, shovivavost véritele a
omezeni sankci

Clanek 28 smérnice”’ stanovi ¢lenskym stathm povinnost podporovat
shovivavost vétitele v piipadé prodleni dluznika cestou poskytnuti dalSi Sance za
transparentnich podminek dluznikovi, jenZ se dostane do problémil, namisto toho, aby
byl sankcemi z prodleni uvrZzen do dluhové pasti a v tomto disledku nebylo nasledné

realizovano zastavni pravo.

Respondenti z fad véfiteld se snazi, aby dluznik v prodleni opét zacal splacet.
Zpocatku osobné¢ komunikuji s dluznikem, nabizeji mu zmény podminek splaceni,
ptipadné pred pravnim vymahdnim dluhu a realizaci zaji$téni davaji dluzniku prostor
pro prodej predmétu zajisSténi. Pohleddvku postupuji tfeti osobé az v krajnim piipadé.
samoregulaci (harmonizaci) postupu vedouciho od prodleni dluznika k realizaci

zastavy.

5.2.7 Informa¢ni povinnosti
K povinnostem véfitele a zprostiedkovatele v oblasti informovani spotiebitele
respondenti uvadeéji, spotiebitel je dostatecné informovan vramci povinnych

pfedsmluvnich informaci a dal$i povinnosti plynou z § 9 zdkona o ochrané spotiebitele.

5.2.8 Ocenovani nemovitosti
Clanek 19 smérnice pozaduje, aby véfitelé¢ zajistili pouzivani spolehlivych

standardt ocenovani nemovitosti ur¢enych k bydleni pro tcely poskytovani hypotec¢nich

7 Clanek 28 odst. 1-3: ,1. Clenské staty pfijmou opatfeni podporujici véfitele v tom, aby postupovali s
priméfenou shovivavosti, neZ zahaji fizeni za tcelem realizace zastavy. 2. Clenské staty mohou vyZadovat,
aby v pfipadeé, Ze véfitel miZe stanovit a uloZit spotrebili poplatky z prodleni, nebyly tyto poplatky vyssi,
nezZ je nezbytné k nahradé nékladd, které vériteli v disledku selhani vznikly. 3. Clenské staty mohou
povolit, aby véFitelé uloZili spotiebiteli v pfipadé prodleni dalsi poplatky. V takovém pripadé stanéelenské
staty pro tyto poplatky horni hranici."

50



uveérl, at' jiz provadéji oceniovani sami nebo pro né oceniovani provadi tieti osoba.
Externi 1 interni odhadci nemovitosti musi byt odborné zptsobili a dostate¢né nezavisli
na procesu poskytovani Gvéru, aby mohli poskytnout nestranné a objektivni ocenéni,

které musi byt zdokumentovano a zaznam véfitelem uchovéavan.

Respondenti ztad véfitell povazuji stavajici pravni upravu za dostate¢nou,
pln¢ funkéni a na vysSSi Grovni nez vitadézemi EU. Je tfeba sjednotit standardy
oceniovani s ohledem na cile ocenéni. N&kteti vétitelé 1 zprostiedkovatelé¢ by uvitali
jednotny narodni standard vychazejici z ceny trzni, jini preferuji svoji interni metodiku
schvalenou CNB. Dévaji piednost tomu, aby odhadci byli pfidélovani bankou (jako
zajisténi jejich nezavislosti a ochrana pfed manipulaci odhadu) a nikoli spotfebitelem

nebo zprosttedkovatelem.

Respondenti z tad zprostfedkovateli naopak poukazuji na potiebu standardy
ocenovani sjednotit, mélo byt zajiSténo, aby spotiebitel, ktery za ocenéni své
nemovitosti zaplati, dostal odhad do rukou a mohl s nim disponovat a aby véfitelé
jednou provedené ocenéni museli (v ramci urcité casové lhiity) uznat za ucelem, aby

spotiebitel pii hleddni véfitele opakované neplatil ocenéni za tutéz nemovitost

5.2.9 Zhodnoceni respondentii k situaci na trhu hypotec¢nich uvéri, dalsi
podnéty, pripominky ¢i navrhy

Distribuce hypote€nich Uvéri vykazuje dlouhodob& stabilni a kvalitni
fungovani a neni zatizena problémy, které jevi segment spotiebitelského uvéru.
Regulace segmentu uverit na bydleni by méla byt liberdlni a neméla by zptisiiovat
podminky kviili problémtm, které se vyskytuji v segmentu spotiebitelského uvéru, méla
by byt maximalné konsistentni s ostatnimi piedpisy, zejména s ohledem na definici
ucelu Givéru a jeho zajiSténi. Formulace by mély byt jednozna¢né a jednotné, plisobnost

pfedpisti by se neméla navzajem piekryvat.

5.2.10 Vlastni pripominky k tématu

Ugel hypote¢ni smérnice se shoduje s cilem této prace, a to je uvedeni dostatku
argumentl pro piijeti kvalitniho zdkona o uvérech na bydleni za uc¢elem ochrany prav
spotiebitele. S vySe uvedenymi odpovéd'mi respondentli v zdsad¢ souhlasim a

dopliuji k:
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oceflovani nemovitosti

pozadavky vertiteli a zprostiedkovateli se rozchdzeji. Banky za
véfitele preferuji ponechdni stavajiciho stavu, pfiCemz odpovéd
ohledné potieby sjednoceni standardli vztahuji jen k cilim ocenéni a
vyhybaji se sjednoceni standardu ocenéni jako takového. Soucasna
praxe, kdy klient zaplati za vyhotoveni odhadu nékolik tisic korun a
do ruky nedostane nic, je jednim z néstroji, jak branit odchodu
klient. Zcela se ztotoziluji s nazorem respondentd z fad
zprostiedkovateld, pfiCemz myslim, je vhodné doplnit, ze nemaji nic
proti ptidélovani odhadi bankou za ucelem ochrany nezavislosti a
pfed manipulaci s odhady. Proto, aby byl odhad po urcitou dobu
univerzalné pouzitelny, je tieba sjednotit metodiku ocenovani.

k vykonu pravomoci v oblasti dohledu

domnivam se, Ze je vhodné rozsifit pravomoc finan¢niho arbitra o
sektor hypotecnich, respektive pieklenovacich uvérti poskytovanych
na bydleni vcetné celého sektoru stavebniho spofeni, nebot’ je pro
spotiebitele dostupnéjsi (jak administrativné, tak vysi ndkladi a ve
srovnani s n¢kolikaletymi soudnimi spory mnohem rychlej$i. Ani
jeden ze segmentu dotazovanych respondentli nema vSak zajem, aby
se zpfisnil dohled nad jejich €innosti, proto hodnoti stavajici formu
dohledu jako specializovanou a transparentni. Z pohledu dluZznika a
jeho ekonomické stability ve srovnani s bankou, je pro ngj riziko
ztraty sporu piili§ omezujicim prvkem, aby se pustil do soudniho
sporu.

k prodleni a realizaci zastav

zprostiedkovatel¢ sami nemaji dostatek zkuSenosti, odpovidaji jen
respondenti z fad vétitelii. Limitace sankci veetné urokii z prodleni je
zadouci, protoze po této transpozici zédkona se delSi dobu v této
oblasti nebude nic ménit a pro klienta dluznika miiZze uloZeni smluvni

pokuty vést nevratné do dluhové pasti spiSe nez nckolikamésicni
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vypadek mzdy. Soucasn€¢ povazuji za vhodné stanovit ochrannou
lhiitu ve smyslu odkladu splatek (3 az 6 mésicl), kterou nckteré

banky nabizeji jako sluzbu za poplatek.

6. Stavebni sporeni - jeho misto na bankovnim a finan¢nim

trhu

V této Casti prace chci popsat stavebni spofeni zekonomickych hledisek,
pojmenovat jeho hlavni charakteristiky a vyhody a porovnat ho s vybranymi nejbliz§imi
konkuren¢nimi produkty, které pro tyto ucely budu téz charakterizovat alespon

v zékladnich rysech.

6.1 Z pohledu uspor

6.1.1 Stavebni spofeni z pohledu uspor

Na zéklad€¢ uzaviené smlouvy o stavebnim spoieni (dle zdkona o stavebnim
spofeni, nikoliv dle smlouvy o vedeni G¢tu dle obfanského zdkoniku) vede banka
klientovi vkladovy ucet, ktery je GroCen zptisobem sjednanym ve smlouvé (denni slozité
uroceni), na konci roku se€te vklady, Uroky z vkladl, Groky ze zaloh statni podpory
a nasledujici rok pozadd o statni podporu Ministerstvo financi, kterd je do doby
ukonceni smlouvy evidovana jako zaloha a kterd je vyplacena klientovi jako soucést
uspofené Castky (vklady vcetné urokid a pfipsanych zaloh statni podpory poniZeno o
zuCtované poplatky a dan z urokil) po uplynuti zakonné vazaci doby bez stanoveni
podminek, klient pouzije uspory na cokoli (studium, rodinny zivot, staii, penzi, financni
rezervy). Diky statni podpotfe je zhodnoceni vkladii vys$S§i v porovnani s jinymi
bankovnimi produkty. Pohleddvky z vkladl fyzickych i pravnickych osob jsou pojiStény
do 100 000 Euro prostiednictvim Fondu pojisténi vkladi dle zakona o bankach.*®

48 § 41e odst. 1 a 2 zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach ze dne 1. 2. 1992
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Uroky z tspor poéinaje 1. 1. 2011 podléhaji dani z Girokd, ta je viak oduaétovana

az pfi vyplaté, tedy v prib&hu spofeni narlsta vySe uspoiené CcCastky o tUroky

z nezdanénych urok.

6.1.2 Konkurencni produkty finanéniho trhu z pohledu uspor

Nize uvadim vybrané konkurenéni produkty finan¢niho trhu:

terminovany vklad

jedna se o bankovni ucet s garantovanym zurocenim vkladu,
v pribé¢hu troceni vkladu je wuzavien vkladovym transakcim
1 vybérovym transakcim vyjma stanovenych vyjimek.

stavebniho spofeni je v pfipad¢ rocnich vkladu ve vysi odpovidajici
naroku na maximalni statni podporu nebo v piipadé¢ smluv, které
spofitelny nemohou jednostranné vypovedét ¢i snizit irokovou sazbu
(nemély vdobé sjednani oporu ve vSeobecnych obchodnich
podminkach) vynosnéjsi, je vsak tfeba dodrzet vézaci lhitu pro

vyplatu statni podpory

investovani formou nakupu akcii ¢i prostiednictvim podilovych fondu

hodnota akcii klesa i stoupa v zdsad€ na zaklad€ nabidky a poptavky,
po 3 letech nenakladani s nakoupenymi akciemi je zisk osvobozen od
dan€¢ zvynosu, nepodléhd  pojisténi  vkladd, investovani
prostiednictvim podilovych fondi je proti vySe zminénému obecné
vzhledem k riziku névratnosti investice je vhodné pro klienta
s odbornymi znalostmi ¢i zkuSenostmi, jenz touto formou zhodnocuje

jen ¢ast svého majetku

penzijni pfipojisténi a dopliitkové penzijni pripoijisténi

je dotované statnim ptispévkem a moznosti do urCité vyse snizit
zéklad dang, urocené v zdvislosti na vykonnosti penzijniho fondu,
vklady nejsou ze zdkona pojiSténé, je urcené pro ucastniky od 18 let

véku. Jednd se o dlouhodoby produkt s cilem tvofit uspory na staii a
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ze smluv sjednanych po reform¢ nelze ani po splnéni asového testu
vybrat prostfedky jednorazové.

kapitdlové pojisténi

je zvyhodnéno moznosti do ur€ité vysSe snizit zdklad dané (je-li
sjednano miniméalné¢ do 60let véku), dle mého nazoru je zcela
nevhodné jako spofici produkt, nebot ndklady souvisejici se
zaloZenim pojistné smlouvy se rovnaji vZdy pojistnému minimalné za
24 mesicl, vSeobecné obchodni podminky dané pojistovny upravuji
riznou vysi sankce za predCasné ukonceni smlouvy. Vyuziva-li
pojistény danovych odpoctli, nové nelze z kapitdlové hodnoty

v prabéhu pojistné doby vybirat bez daitovych dopadt.

Kazdy produkt je zajimavy, je-li vyuzivan v souladu s jeho pivodnim urcenim,
nicméné stavebni spoteni z hlediska minimalni délky trvani smlouvy pro vyplatu statni
podpory, kterd zatraktiviluje vynos, zhodnoceni vkladi, jistoty ndvratnosti investice,
moznosti zalozeni od narozeni aj. ma v porovndni s ostatnimi spoficimi produkty své
misto na finanénim i bankovnim trhu a na rozdil od vsSech vyse porovnavanych

produktli navic generuje narok na vyhodny uvér.

6.2 Z pohledu uvéri

6.2.1 Uvér ze stavebniho spoieni a piFeklenovaci Gvér

Od doby vzniku tohoto produktu, kdy zakon o stavebnim spofeni pocital jen
sfadnymi Uvéry, a doby, kdy byla poprvé novelizaci upravena moznost
poskytovani tzv. pteklenovacich uvéra, vykrystalizoval cely systém uvért odpovidajici

riznym potiebam.

V zékladu je lze Clenit na uvér fadny a pieklenovaci (nazyvany téz jako
meziaveér), jenz je poskytovan do doby, nez je ucastnikovi po splnéni podminek

ptidélen fadny Gver ze stavebniho spofeni.
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6.2.2 Uvér ze stavebniho spofeni
nazyvany také jako fadny ¢i pfidéleny je anuitni uvér s pevné stanovenou uUrokovou
sazbou (cca 1,99 az 6 %), se stiednédobou splatnosti (az 13 let), jenz se odvozuje

od zvoleného tarifu smlouvy, s moznosti pred¢asného splaceni bez sankce.

bez zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti.

zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti, pfevySuje-li pijcena
castka vysi 500 az 900 000 K¢ dle internich limitd.

Narok na ng nezaklddd smlouva o stavebnim spofeni, UcCastnikim je

poskytovan, splni-li podminky stanovené zakonem a bankou.
ZiKon o stavebnim spofeni
stanovi

minimalni dobu spofeni 24 mésicti prokazani jeho ndvratnosti

povinnosti uziti uvéru na bytové potieby, které specifikuje v § 6

a dale odkazuje na splnéni pozadavki stanovenych jednotlivymi spofitelnami v jejich

v§eobecnych obchodnich podminkach,

které obsahuji
* obecna ustanoveni tykajici se fungovani banky vici ucastnikim ve smyslu
zajisténi jejich smluvnich narokiti ohledné¢ Uveéru a samotné podminky pro
ziskani ndroku na Gvér a nasledné pro jeho poskytnuti, konkrétné:

tarify a k nim se vztahujici dalsi parametry, jako pfislusné koeficienty splatek,
maximalni délku splatnosti

zpusob vypoctu ohodnoceni (hodnotici ¢islo, bodové hodnoceni) zohlednujici
vys$i a dobu ulozeni vkladl na uctu ve vztahu k cilové ¢éastce dle stanoveného
vzorce pro vypocet

pozadavek na minimalni vysi uspofené Castky pro dany tarif

pozadavek na vysi bodového hodnoceni pro vznik naroku na uvér

frekvenci provadéni vyhodnoceni smluv z hlediska vzniku naroku na avér a den,

na néjz hodnoceni spada

podminky poskytnuti a Cerpani tvéru, a to povinnost prokazat
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navratnost, tj. schopnost splatit ve sjednané lhtté tento uvér, vcetné
urokt a dalSiho pfisluSenstvi;

zajisténi Givéru ze stavebniho spofeni dle podminek

pouziti prostiedkll z ivéru na bytové potreby ve lhite

Konkrétni podminky poskytnuti avéru jsou predmétem Gvérové smlouvy.

6.2.2 Preklenovaci uvér

Preklenovaci uvér poskytuji spofitelny klientim do doby vzniku naroku na
radny uvér, existuje tedy vkladovy ucet (GroCeny a s moznym narokem na statni
podporu) a uvérovy ucet, ptiCemz si spofitelna v uvérové smlouvé sjednd zapocteni
uspofené castky na preklenovaci Gvér v okamziku vzniku ndroku na fadny uvér.
V okamziku ptidéleni se zapoCtenim uspofené Castky a pouzitim fadného uvéru splati

cely preklenovaci uvér a klientovi ziistava jen uvér fadny.
Zastavnim pravem k nemovitosti je zajiStovan prav€é od vySe zminénych

internich limitQ, prevySuje-li plij¢ena castka 500 az 900 000 K¢.

Oproti fadnému Gveéru maji del$i splatnost, jsou-li zajisténé zastavnim pravem
k nemovitosti, spofitelny je poskytuji az na 30 let (v€etn€ splatnosti fddného uvéru) -

tyto jsou obdobou hypotecnich uvéra.

6.2.3 Konkuren¢ni produkty v oblasti uvéru

spotfebni véry

jsou nebo maji oproti fadnym, respektive pieklenovacim tivérim

nejcasteji netcelove, ucelové vyjimecne (obvykle spojeno s vyhodou
nizsi trokové sazby, napt. na nakup auta)

kratSi dobu splatnosti (zpravidla do 8 let, vyjimecné 10 let)

vy$si arokovou sazbu (6 az 17 %)

beézné poskytovany v rozsahu 30 az 500 000 K<)

upraveny Zakonem o spotiebitelském uvéru a v souladu s nim je
sankce za pfedcasné splaceni 0,5 az 1 % v zavislosti na zbyvajici

délce splatnosti uvéru
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odpovidaji fadnému, respektive pteklenovacimu uvéru, ktery neni
zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti, pfi¢emz z uvedenych
parametrl je zfejmé, Ze spotiebni Gvéry jsou zpravidla drazsi, maji
podstatné vyssi splatku (danou kratsi splatnosti a vyS$$im urocenim),
nejsou vazané na splnéni dalSich podminek. Pro klienty bez
bankovni historie jsou obecné¢ draz$i (a to i nckolikandsobng),

dostupné v nizsich limitech, pfipadné nejsou dostupné viibec.

piiklad finan¢ni naro¢nosti spotiebitelského tvéru ve vysi 100 000 K&

splatnost 5 let 7 let 10 let
urok 8% splatka 2.028,- K¢ 1.559,- K¢ 1.213,- K¢
pfeplaceno o | 21.680,- K& 30.956,- K¢ 45.560,- K¢
urok 13% splatka 2.275,- K¢ 1.819,- K¢ 1.493,- K¢
preplaceno o | 36.500,- K¢ 52.796,- K¢ 79.160,- K¢
urok 17% splatka 2.485,- K¢ 2.044,- K¢ 1.738,- K¢
preplaceno o | 49.100,- K¢ 71.696,- K¢ 108.560,- K¢

nejsou uvazovany zadné poplatky spojené s uvérem

Tyké-li se investice bytovych potieb, je vyhodné&jsi, zvoli-li klient fadny,
respektive preklenovaci uvér, nebot je pro né levnéjsi, bez administrativnich
pozadavkll si mize dle potifeby navysit (i doCasné€) splatku, predevSim tento zplsob
splaceni nevede k nesplaceni v disledku nepfiméfeného financniho zatizeni. Tak
klienti, kteti nemaji nemovitost vhodnou z pohledu banky pro ztizeni zastavniho prava
k zajisténi avéru (napf. rekonstruuji vlastni dim, v némz ma rodinny pfislusnik vécné
bfemeno uzivani bytu) nebo ktefi investuji do bydleni ¢astku do 500 000 K¢&, fesi situaci

fadnym ¢i preklenovacim uvérem s trokovou sazbou cca 6 % a splatnosti az 20 let.
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Preklenovaci tvéry slouzi také jako doplnéni 10 az 15 % vlastnich prostfedkt
k ziskani levnéjsiho hypotecniho uveru (v takovych ptipadech je pro klienta rozhodujici

nizsi splatka oproti splatce ze spotiebniho uvéru).

v _r 7w __ 49
hypoteéni Gvéry

jsou vzdy zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti

obvykle jsou poskytovany od 300 000 K¢

maji oproti uvérim ze stavebniho spofeni riizné vyhody, napf.
ucelové pouziti pijéenych prostredkil na bytové potieby neni nutné
dokladat fakturami, staci potvrzeni znalce v technické zprave, dale
obvykle obsahuji i netcelovou cast, lze je kombinovat s jinymi
bankovnimi produkty a v dobé fixace je lze bez problému umoftit
i refinancovat

V tuto dobu, kdy urokové sazby hypotecnich uvérti dosahuji historickd minima je
vétSina preklenovacich uvért takika nekonkurenceschopnd, pfesto jsou stale hojné
poskytovany, protoze je spofitelny nabizeji klientim s pomérné nizkymi piijmy
(ve srovnani s naroky bank poskytujicich hypoteéni uvéry), Ceskomoravska stavebni
spofitelna nabizi do 2 500 000 K& mezitivér s parametry stoprocentni hypotéky, Bufinka
pteklenovaci Gvér s anuitnim splédcenim s garantovanym maximalni vysi troku do

konce splatnosti tvéru.

Uvérem ze stavebniho spofeni je moZné financovat

ucely vyjmenované v § 6 zdkona o stavebnim spofeni, bytova potieba se musi
nachéazet v Ceské republice

ucely spojené se ziskanim ¢i rekonstrukei prostor k podnikédni, je-li vice nez
polovina tivérované nemovitosti uréena na bytové potieby a

bytové potfeby nejen samotného ti€astnika ale 1 osob jemu blizkych - ptibuznych

¥ R I o v 50
v fadé prime, sourozencu a manzela.

49 uvazuji pro ucely srovnani jen ucelové

50 § 5 zakona o stavebnim spoteni.
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Stavebni spofitelny stale ve vétsim rozsahu poskytuji avéry pravnickym osobam,
pfedevS§im spoleCenstvim vlastnikii a obdobnym subjektim za ucelem financovani
oprav bytovych domt. Produkt je pfizpiisoben specifickym potiebam, tj. jedna se o

uvéry bez zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti bez nutnosti vlastnich zdroju.

Bufinka ve svém portfoliu nabizi ke kazdému druhu 0véru i alternativni typ
uvéru s anuitnim splacenim, tedy fadny uvér, ktery maji anuitné splaceny vSechny
spofitelny, preklenovaci uvéry zajisténé i nezajisténé zastavnim pravem k nemovitosti
véetné¢ uveéra pro pravnické osoby. Je to zplsob, jak se pfiblizit konkurenénim

produktim, pfedevs§im hypote¢nim Gvértim.

Spofitelny hledaji zptsoby, jak rozsifit pouziti stavebniho spofeni, ptikladem je

poskytovani ¢asti iveru i na zafizeni, coz v zakonné Gprave nenalezneme a nedovodime

ani extenzivnim vykladem pfisluSného ustanoveni.

Rédné respektive pieklenovaci uvéry ze stavebniho spofeni jsou snadno
dostupné, jsou poskytovany od minimalnich ¢astek v fadech tisici korun az po miliony

korun a nepochybné maji své misto na bankovnim trhu, zdatn€ konkuruji hypotékam.

Stavebni spofeni je zvlaStni produkt diky své sloZzené povaze, na vyvoj
urokovych sazeb z vkladi 1 ivéri konkuren¢nich produkti je velmi citlivé. Spofitelny
musi hledat zdroje pro zurocCeni vkladid, jsou vSak limitovany zdkonnou upravou

nakladani s isporami klient(.”'

Zavér
Stavebni spofeni je Zivouci produkt fungujici na plivodni myslence modifikované

v ¢ase. Napliiuje n€kolik vyznamnych spolecenskych motivi:

lidé si vytvareji rezervy at’ uz formou spor nebo investovanim do nemovitosti
ptispiva k rozvoji bydleni v soukromém vlastnictvi - jednd se o produkt, ktery
za 20 let novodobého fungovani v Ceské republice ziskal stabilni misto (ma

divéru klientil) a nese v sob€ podtext prosttedku vedouciho k potizeni vlastniho

51 Dle § 1 a § 9 zékona o stavebnim spofeni.
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bydleni, tedy spolecensky postoj, Ze bydleni je véci predevsim jednotlivce, jenz
se 0 n¢j musi postarat -pofidit jej a pribézné o n¢j pecovat

piispiva k fungovani stavebniho primyslu
Z hlediska spolecensko-ekonomického

je vyznamnym konkurentem produktiim na bankovnim trhu a pfispiva tak k jeho

zdravému vyvoji.
Cile mé prace se domnivam podafilo naplnit.

V tivodu prace jsem zhodnotila ptislusnou pravni upravu vcetné zdkona o stavebnim
spofeni, zrevidovala jsem jeho novelizace véetné vyctu zdsadnich zmén, které pfinesly,

zminila jsem princip, na némz je stavebni spofeni postaveno a historicky kontext.

Druhou kapitolu jsem vénovala problematice dédéni z hlediska dopadii zmény

pravni Gpravy do praxe stavebnich spofitelen.

Ve tieti a Ctvrté kapitole jsem oteviela otazky tykajici se nezletilych ucastnikd,
ohledné povahy vkladii vlozenych zakonnymi zastupci na jejich Gty a platnosti
vypovédi podané zakonnymi zastupci neschvilené soudem, pfiCemz jsem je
zpracovavala v kontextu platné judikatury a pravni upravy pied i po rekodifikaci
soukromého prava a nasledné jsem je zhodnotila dle svého nazoru. Zpisoby ukonceni
smlouvy jsem se zabyvala v obecné roving, pfiCemz jsem zminila 1 konkrétni ptipad

pouziti negativnich praktik ze strany banky.

V paté kapitole jsem analyzovala problematiku poplatki s ohledem
na pfipravovanou transpozici smérnice o poskytovani uvéri na bydleni a na ochranu

prav spotiebitele.

V posledni Sesté¢ kapitole jsem z ekonomického hlediska porovnala konkurenéni
produkty a uvedla jsem argumenty, které obhajuji pozici stavebniho spotfeni na

bankovnim trhu.

V této zavérecné Casti kromé rekapitulace obsahu této prace uvadim uvahy o tom,

jaké zmény by stavebnimu spoteni prospély.
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l']vahy de lege ferenda

Premyslime-li o budoucnosti stavebniho spoteni, je tieba uvazovat v kontextu,

ze produkt musi byt

pro klienta vyhodny, a to jak ve fazi spofeni, tak ve fazi tivéru (nezbytné jsou na
sob¢ zavislé obé slozky)

z pohledu stavebnich spofitelen stabilni a schopny bézného fungovani

Domnivam se, ze stavebni spofeni je na jakési matematické kiiZovatce (u pojiSténi
bych analogicky uzila terminu ,,na kiiZovatce pojistné matematiky*). V soucasnosti jsou
urokové sazby na historickych minimech. Smluvné garantované troceni vkladii klient
je tieba pokryt z vynosii z Gvérii. Za ucelem zajisténi konkurenceschopnosti uvérii
s dlouhodobou splatnosti zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti to budou muset
spofitelny zohlednit ve své nabidce, napi. zavedenim novych forem pieklenovacich
Gvérd s anuitnim splacenim, které jiz nabizi Stavebni spofitelna Ceské spofitelny,
pfiCemz vSak musi hledat zpisoby, jak tuto novou formu ,, technicky *“ uzpiisobit zakonu
o stavebnim spofeni. Bylo by vhodné novym zplsobim otevfit zdkonnou Upravu ve

smyslu odstranéni limitu 24 mésict pro vznik naroku ptidéleni fddného uvéru.

Zajisténi dostatku pratelskych ucastnikl, kdyz dnes banky tiro¢i uspory sazbou nizsi
nez 1 % a u smluv starSich 6 let dokonce jen 0,5 %, se zfejmé bez nabidky jinych vyhod

neda predpokladat.

Zpusob, jak zajistit, aby stavebni spofeni mélo privilegované postaveni na
bankovnim trhu, aby spofitelny natolik neohrozovaly klesajici urokové sazby a aby se
klientiim piesto vyplacelo prostfednictvim stavebniho spofeni tvofit uspory, by mélo
spoCivat v navySeni stitni podpory, v osvobozeni urokli od dané zpfijmil, ve
zjednoduseni zpiisobu prokazovani pouziti prostiedki na bytové potieby za ucelem
odstranéni byrokratizace a zaji$téni konkurenceschopnosti (u hypote¢nich uvéri lze
bézné ucelové pouziti prostredkid prokazat formou potvrzeni znalce v protokolu o

technické dohlidce).

Stavebni spofitelny musi mit co nabidnout, aby ziistalo atraktivni pro klienty.

Ackoli by vySe navrhované zmény znamenaly navySeni mandatornich vydaji statu, v
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historicko-spolecenském kontextu bylo bydleni vzdy povazovano za klicovou
politickou zalezitost a stat jej urCitym zptisobem podporoval. V situaci, kdy bfemeno
zajiSténi bydleni (s vyjimkou socialnich pfipadil) je zcela pfesunuto na bedra
jednotlivet, povazuji poskytovani adekvatni vysSe statni podpory za zvlast’ vhodné. Nyni
je maximalni statni podpora ve vysi 2 000 K¢ za rok s ohledem na vyvoj cen nizka a

stavebni spotfeni necini az tak atraktivnim.

Spofitelny by mély mnohem vice nahlas prosazovat ziskdni vySe zminénych
vyhod pro svlij produkt, aby jejich existence byla stabilni, nemusely se uchylovat
k opatienim v rozporu s vlastnimi obchodnimi podminkami ¢i zdkonem a mohly svym

klientim nabidnout garanci dlouhodobé vyhodnych smluv.

Zd4 se mi smysluplngjsi privilegovat stavebni spofeni, nez jej nechat spét
k zéniku a davat tak prostor subjektim znebankovniho sektoru, ktery pii svém

podnikéani pouziva nekalé praktiky.

K zajisténi stabilniho fungovani stavebniho spofeni je tfeba zajistit, ochranu prav
vSech zucastnénych subjektli s diirazem na ochranu prav spotiebitele, kterd je
dosazitelnd za predpokladu jeji vymahatelnosti, kniz by méla pfispét zdkonem
stanovena informacni povinnost. To vzhledem k pietrvavajici financni negramotnosti
spole¢nosti, kterd si teprve prostiednictvim vlastnich negativnich zkuSenosti v dusledku
neuvazeného jednani uvédomuje mozné nasledky, a jiz pfistupuje k zavazkim
obezietngji. Aplikace informaéni povinnosti v praxi vyplyvajici ze zakona o ochrané
spotiebitele®® neni na takové arovni, aby klientim — spotiebiteliim umoznila dosahnout
ochrany jejich prav. Je tfeba podstatné informace klientovi sdélit pred uzavienim
smlouvy, i kdyz se tykaji jen spofeni. Mélo by se jednat o vyprecizovanou zdkonem
stanovenou informacni povinnost - co do predepsané formy a obsahu. V té souvislosti
pfipominam vysledek zdkonné Upravy, jenZ se nakonec tykal jen poplatku za vedeni
uctu, ackoli pozadavek byl smérovan také na upravu fixace sazebnikl k podpisu

smlouvy, ktera byla s ohledem na souvisejici diisledky mnohem vice zadouci.

52 § 9 odst. 1 zakona €. 634/1992 o ochrané spotiebitele.
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Evropské pravo v kontextu ochrany dluznika - spottebitele, jemuz je poskytnuty
uvér na bydleni zajiStény zdastavnim pravem k nemovitosti, ve vydané hypotecni
smérnici zakotvuje moznost predCasné splatit uver a usetfit naklady spojené s uvérem
jako jeho nezadatelné pravo. To by méla nova pravni Uprava zajistit a tim bankdm

zamezit v dal$im znevolfiovani klientu.

Ohledn¢ ptedCasného splaceni uv€ru maji banky prozatim jednoznacnou
pfevahu, ackoli fada z nich rizné formy této moznosti nabizi, netykd se to rozhodné
stavebnich spofitelen. Nelze ocekdvat, Ze by se samy dobrovolné takového nastroje
vzdaly bez regulace cestou zékonné upravy. Z vysledk odpovédi respondentti vyplyva,
Ze se ztotoziluji se zakotvenim prava na pfedCasné splaceni navrhovanym zpusobem,

a to bez vyjimek, tedy pozaduji vztaZzeni i na preklenovaci uvéry ze stavebniho spofeni.

Co se tyka pravni Upravy - zdkon o stavebnim spofeni je pomérné kvalitné
propracovan, ziejmé budou s ohledem na citlivost produktu na vyvoj urokové sazby
probihat jist¢ upravy, napi. odstranénim nékterych limitaci ¢i naopak rozsifenim
opravnéni ohledné moznych c¢innosti banky. V ostatni zdkonné tpravé je stale prostor

ke zlepSeni ve smyslu ochrany spotiebitele.

Ke kultivovanému fungovani v této oblasti bankovniho trhu je nutné zajistit
odpovidajici vykon dohledu a vymahatelnost prava. Za timto ti¢elem bych doporucovala
roz$ifit pravomoc finan¢niho arbitra o sektor hypotecnich, respektive pieklenovacich
uvért poskytovanych na bydleni véetné celého sektoru stavebniho spofeni, tak jak je
uplatiovana napt. v pojiSténi, investovani a spotiebitelskych tvérech, nebot’ je pro

spotiebitele dostupnéjsi a rychlejsi.
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Abstrakt

Cilem této prace je analyza vybranych problematickych otdzek - zasadnich
z pohledu fungovani stavebnich spofitelen a ve vztahu ke spotiebiteli a ochrané jeho

prav.

Prace se v 6 kapitolach zabyva pravni Gpravou stavebniho spofeni, detailné
novelizacemi v historickém vyvoji, dédénim, povahou vkladi nezletilci a platnym
zptisobem ukonceni smlouvy obecné a nezletilcli, problematikou poplatkli v kontextu
s pfipravovanou transpozici smérnice 2014/17/EU o uvérech na bydleni a porovnava
z ekonomickych hledisek ob¢ slozky stavebniho spofeni s konkurenénimi produkty na

finan¢nim trhu.

Metoda analyzy, syntézy a indukce je pouzita v kapitolach, v nichz pracuji

s judikaturou a v nichz obhajuji pozici stavebniho spofeni na bankovnim trhu.

V casti tykajici se poplatkli za pomoci komparace jsou porovnavany ceny
uctované jednotlivymi spofitelnami za stejné tikony a hodnoceno postaveni spotiebitele

ve vztahu k véfiteli, také je zminéna uloha zprostiedkovatele.

ReSené vybrané otazky jsou konfrontovany s platnou judikaturou. Dale se
zabyvam pravni Upravou pied a po rekodifiakci soukromého prava, ptficemz uvadim

rozdily, které ptinesla.

Jednotliva témata rozvadim podrobné, vyuzivam vlastni zkuSenosti z mnohaleté
praxe. Stavebni spofeni ke svému fungovani potiebuje kvalitni pravni rdmec, jenz musi
nezbytné odrazet potieby spoftitelen k béznému fungovani, a na druhé stran¢ zdkonnou
upravu, kterd pfispéje k vymahatelnosti prava z hlediska ochrany spotiebitele. Veskeré

pravem nastavené piedpoklady vSak nestaci, nebude-li produkt pro klienty atraktivni.

Své zavery shrnuji v zavéru, kde nastinuji Gvahy de lege ferenda - navrhuji
navraceni nékterych jiz casem provéfenych vyhod (zvySeni statni podpory a osvobozeni

od zdanéni vynosii), které soucasné¢ zasazuji do spoleCenského kontextu.
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Abstract: Building savings — legal and economical issues

The aim of the thesis is the analysis of selected problematic issues - crucial
to the functioning of building savings and also in relation to consumers and protection

of its rights.

The thesis is composed of six chapters which are dealing with legislation
of building savings, especially with amendment in historical development
with inheritance, with deposits of minors and valid way of terminating the contract
of minors, with the bank charges in the context of preparatory transposition
0f2014/17/ EU Directives on housing loans, and compares the economic aspects
of both component of building savings with competitive products in the financial

market.

In the thesis I use the method of analysis, synthesis and induction in chapters
in which I work with jurisprudence and in which I advocate a position of building
savings in the banking market. In anticipation of the upcoming law on housing loans
I require to include information obligation into the proposed legislation with emphasis

not only on formal form but the content of communication.

I confront the selected issues with valid jurisprudence and mention the original
statutory framework and its new version after the recodification of private law and

I pointed out the differences which the recodification has brought.

I elaborate individual topics in detail, I use my own experience from many years
of practice. Building savings needs quality legal framework to work properly. The legal
framework has to reflect the needs of savings banks form normal functioning. On the
other hand the building savings also needs statutory regulation which will contribute

to law

My conclusions are summarized in the conclusion which outlines
the considerations de lege ferenda — I suggest returning some longer time-tested benefits

(increase state aid and to abolish the revenue tax).
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