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Uvod

Ackoliv je stavebni spofeni v Ceské republice historicky nejmladsim bankovnim
produktem, vydobylo si na trhu finan¢nich instrumentl jiz od pocatku své existence
nebyvalou popularitu a nezastupitelné misto. V priméru témét kazdy druhy obcan
Ceské republiky mé uzavienu smlouvu o stavebnim spofeni a kazdy desaty splaci Gvér
ze stavebniho spofeni.

V soucasné dobé vSak dochéazi ke stagnaci trhu stavebniho spofeni, zpusobené
snahou vlady o uspornd opatfeni. Jednim ztéchto opatieni bylo také pfijeti nové
zakonné upravy stavebniho spofeni, v této souvislosti téma stavebniho spofeni nabyva
na aktualnosti.

Pro ilustraci, podle statistik Ministerstva financi (ddle jen ,,ministerstvo*)
vytvofenych podle tdaji, které stavebni spofitelny ministerstvu poskytly, dosdhl k datu
31. prosince 2010 v Ceské republice celkovy poéet uzavienych smluv o stavebnim
spofeni ve fazi spofeni se statni podporou 4,85 mil. smluv, coz je o cca 80 tis. smluv
méné nez ke konci roku 2009. V roce 2010 bylo uzavieno pouze cca 533 tis. novych
smluv o stavebnim spofeni, coZ znamend meziro¢ni pokles o 42 tis. smluv, a s ohledem
na skutecnost, Ze zdkonné upravy stavebniho spoteni byly pfijaty ke konci roku 2010 a
jsou ucinné az od pocatku roku 2011, mizeme v nasledujicim roce ocekavat mnohem
pocet poskytnutych avérd, jejich primérna vyse, primérna vyse cilové ¢astky, apod.

Autor této prace (dale jen ,,autor®) si vybral pro svou praci téma ,,Pravni uprava
stavebniho spofeni* také proto, Ze ma k této tématice jiz dlouhou dobu pomérné blizko.
Po dobu vice nez dvou let ptlisobil jako zprostfedkovatel stavebniho spofeni soucasné
pro spole¢nosti Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., Wiistenrot - stavebni spofitelna
a.s. a Raiffeisen stavebni spofitelna a.s., a pfitom pfichdzel témét denné do styku se
zastupci stavebnich spofitelen i s jejich klienty.

Mnozstvi ziskanych poznatktli z praxe ve vztahu klient — zprosttedkovatel - stavebni
spofitelna, a¢ neni hlavnim tématem této prace, pfispélo autorovi v ndvaznosti na
prostudovani pravni upravy stavebniho spofeni, kterou se tato prace zejména zabyva, k

vytvofeni komplexnéjSiho pohledu na uvedenou problematiku.



Vzhledem k tomu, Ze materie stavebniho spofeni je pomérné obsahla a je mozné
Ji zpracovat z raznych wthli pohledu, rozhodl se autor zaméfit predevSim na otazky
stavebniho spofeni relevantni zpohledu ucastnikii stavebniho spofeni, tedy na
problematiku smluv o stavebnim spofeni, jejich naleZitosti, statni podpory stavebniho
spofeni a Gveéra ze stavebniho spofeni a druhé stran€ smlouvy o stavebnim spofeni —
stavebni spofitelny — se tato prace vénuje pouze okrajove.

V tivodni kapitole je popsan historicky vyvoj stavebniho spofeni ve svété.
Kapitola 2 se zaméfuje na systém stavebniho spofeni a zdkladni principy, které zajist'uji
jeho funkénost na komeréni bazi. V kapitolach 3 a 4 nasleduje charakteristika platné
pravni upravy stavebniho spoifeni v soucasné dob¢ a ohlédnuti za zménami této pravni
tipravy od zavedeni stavebniho spofeni v Ceské republice v roce 1993 dodnes. Uvodni
ctyfi kapitoly se souhrnné daji oznacit jako popisné a kladou si za cil vytvofit uceleny
zaklad pro hlubsi zkoumani.

Stézejni Cast této prace je kapitola 5, ve které autor navazuje na popis zmen v
pravni Upravé stavebniho spofeni. Cilem je pravni analyza a zhodnoceni posledni
vyvojové faze tohoto procesu, predstavovaného zdkonem ¢. 348/2010 Sb. kterym se
méni zdkon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spoieni a o
dopInéni zakona Ceské narodni rady ¢&. 586/1992 Sb., o danich z piijmd, ve znéni
zakona Ceské narodni rady &. 35/1993 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisii, a zakon &.
586/1992 Sb., o danich z ptijm1, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,novela 2010°)
a zejména jeho souladu s dal§imi pravnimi pfedpisy a zavazky statu v souvislosti
s moznymi zasahy do pravni jistoty ucastnikt i stavebnich spofitelen.

Hlubsi zkoumani podminek stanovenych klientim spole¢nosti Ceskomoravska
stavebni spofitelna, a.s., se sidlem Praha 10, Vinohradska 3218/169, IC 49241397,
vedena Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 2117 (dale jen ,,CMSS*) pak tvoii
zavéreénou Gast této prace. Davodem volby CMSS bylo dominantni postaveni této
spole¢nosti na trhu stavebniho spofeni v Ceské republice a s tim souvisejici vétsi pocet
ucastniki stavebniho spoteni, ktefi jsou do vyzkumu zprostifedkované zahrnuti. At uz
jde o méfeni podle poctu klientl, uzavienych smluv, objemu cilovych castek, poctu
poskytnutych Gvért nebo velikosti sité obchodnich zastupctl, je CMSS nejvétsi stavebni

spotitelnou v Ceské republice.



Autor ve své praci vychazi predev§im ze zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpote stavebniho spofeni a o doplnéni zadkona Ceské narodni rady &.
586/1992 Sb., o danich z ptijmii, ve znéni zdkona Ceské narodni rady &. 35/1993 Sb., ve
znéni pozd¢jSich predpisi (dale jen ,,zakon o stavebnim sporeni®), divodové zpravy
k zakonu o stavebnim spofeni, snémovniho tisku ¢. 19/0 zroku 1993 (déle jen
,divodova zprava“) a pro ucely praktické aplikace zdkona vychazi zejména z
vieobecnych obchodnich podminek stavebniho spofeni CMSS, platnych od 1. bfezna
2006 (dale jen ,,VOP 2006“) a obchodnich uvérovych podminek téze spolecnosti
platnych od 1. zafi 2006 (dale jen ,,OUP 2006*). B&hem zavéreéného vyzkumu autor
vychézel rovnéZ z pracovnich dokumentd CMSS vyuZzivanych pii §koleni obchodnich
zastupcll, zejména z instruktdznich seSitl uréenych pro zprostfedkovatele stavebniho

spofeni.

Autor pii zpracovani této prace vychazi z pravniho stavu k 31. bieznu 2011.



1. Historicky vyvoj stavebniho sporeni

Stavebni spofeni ma mnohaletou historii zejména v Némecku a Rakousku, avSak
zékladni myslenka stavebniho spofeni i jeho ramcova pravidla pochéazeji z Anglie.

Historicky prvni stavebni spofitelna nesla nazev Building Society a byla zaloZena
v Birminghamu uZ roku 1775. Clenové tohoto spolku poskytovali vklady do fondu, ze
kterého byly nasledné financovany uvéry na bytové ucely ¢lenli. V Némecku zalozil
prvni stavebni spofitelnu, nazvanou Stavebni spofitelna pro kazdého, pastor von
Bondeschwingh roku 1885.

Opravdovy rozkvét vSak stavebni spofeni v Némecku zazilo az béhem povale¢né
rekonstrukce v letech 1924 az 1929. Orozvoj tohoto produktu se tehdy zasadil
predevsim Georg Kropp, zakladatel tzv. spolecenstvi pratel. Jiz tii roky po jeho zaloZeni
zng byly pfidéleny prvni penize na bytovou vystavbu. Koncem tficatych let doslo
v systému k prvni zasadni zméné. Bylo zavedeno kritérium pro ziskani uvéru, tzv.
hodnotici ¢islo. Do té doby byl systém zaloZen na losovani.

Meénova reforma z roku 1948 odstartovala obdobi ,,hospodéiského zdzraku®, které
mélo vyznamny vliv na dalsi intenzivni rozvoj stavebniho spofeni. V té dobé Némecku
chybélo asi 5—6 milionti bytt, a tak byla po stavebnim spoteni obrovska poptavka. Mezi
lety 1948 a 1971 doslo k enormnimu narlstu poctu uzavienych smluv. Zatimco na
pocatku zminéného obdobi jich bylo jen lehce pies 300 tisic, o 23 let pozdéji jejich
pocet prevySoval 12 milionti. Pfijetim zdkona o stavebnim spofeni, ktery vstoupil
v platnost v roce 1973, byl vytvofen jednotny rdmec pro podnikéni v této oblasti.

Zacatek osmdesatych let tak byl pro stavebni spofeni slabym obdobim. V disledku
vSeobecné dobré hospodaiské situace a rlstu piijmi obyvatelstva se totiz uklidnila také
situace na trhu s byty. S velkymi zménami na pielomu devadesatych let se vSak situace
vyrazné zlepsila.

V prvni poloving devadesatych let se stavebni spofeni zacalo rozvijet i ve Vychodni
Evropé, zejména v Ceské republice, na Slovensku a v Mad’arsku. Pozitivni zkusenosti
s fungovanim systému v téchto zemich vedly k zajmu dalSich stati o jeho zavedeni.
Dnes mé stavebni spotfeni pevnou pozici uz i v Chorvatsku a Rumunsku a pomalu

zadina ziskavat na oblib& i v Cing. '

I px . , , X r : ’ e
Prevzato z internetovych stranek Ceské asociace stavebnich spofitelen www.ascss.cz.



2. Zakladni charakteristika a principy stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je ve smyslu § 1 zakona o stavebnim spofeni Gcelovym spofenim
spoCivajicim v pfijimani vkladd od tcastnikl stavebniho spoteni (dale jen ,,aéastnik*),
v poskytovani uvéri ucastniklim a v poskytovani prispévku (dale jen ,,statni podpora‘)
ucastnikim, ktefi jsou fyzickymi osobami.

Pravni vztah mezi stavebni spofitelnou a U¢astnikem vznika na zdkladé¢ smlouvy o
stavebnim spofeni, jez je ve smyslu § 5 odst. 1 zdkona o stavebnim spofeni pisemnou
smlouvou o stavebnim spofeni, kterou uzavie se stavebni spofitelnou fyzickd nebo
pravnicka osoba podle zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdé€jSich
predpist (dale jen ,,oblansky zakonik*) a na ziklad¢ které se tato osoba stava
ucastnikem (dale jen ,,smlouva‘®). Uvedené zdkonné ustanoveni zakladd ve vztahu
k zakonu o stavebnim spofeni v zalezitostech tykajicich se smluv subsidiaritu
obcanského zakoniku.

Stavebni spofeni je komplexnim produktem, jenz v sobé zahrnuje né&kolik
provazanych slozek, které v souhrnu vytvafeji stavebni spofeni jako celek. Podle
divodové zpravy ,,vychazi filozofie stavebniho spofeni z kombinace spofeni pfi nizké

24

urokové sazbé a nasledného Cerpani uvéru ze stavebniho spoteni pii nizSich sazbach nez
odpovidaji komerénim uvérim.“ ,,Funk¢nost tohoto typu spofeni ovSem vyZzaduje
zapojit do spofeni i dalsi ucastniky, ktefi spofi, ale necerpaji uvér. Tim se podileji na
vytvareni takového bloku vkladl, jimz je umoznéno zkracovat cCekaci lhlty na
poskytnuti aveéru a prodluzovat lhity jeho splatnosti.® Zapojeni ucastnikli necerpajicich
uveér je vSak mozné jen pfi zajiSténi redlného vynosu z naspotenych prostiedki vyssiho
nebo alespoit na urovni Urokovych sazeb u forem spofeni provozovanych na
komer¢nich principech. ,,Pro banku by to znamenalo kryt ztradtu stavebniho spofeni z
jinych podnikatelskych aktivit nebo vychazet z trovné komer¢nich sazeb vklada 1
uveri. Ob¢ varianty vSak jsou nepfijatelné a odporuji zdkladnim principim a filosofii
stavebniho spofeni.“> Z tohoto divodu je stavebni spofeni nastaveno takovym
zpusobem, Ze pii splnéni podminek stanovenych ve smlouvé o stavebnim spofeni a

zdkonem o stavebnim spofeni ma ucastnik narok na prispévek stdtu ve formé statni

podpory.

2 o r ,
Dutivodova zprava.



Jak bylo naznaceno vySe, stavebni spofeni je produktem priméarné uvérovym, jehoz
smyslem je poskytnout prostfednictvim uvéru zdroje na uspokojeni bytovych potieb
ucastnika a soucasné ucastnika motivovat k vytvafeni vlastnich penéznich zdroju. Je
zalozeno na principu podilu klientll na tvorbé spoleénych zdroji, které l1ze pouzit na
poskytovani urokové zvyhodnénych uvért na feseni bytovych potieb. Vyznamnou a
nezastupitelnou roli v uzavieném systému stavebniho spofeni pak hraji klienti, ktefi
nepotiebuji fesit své bytové potieby, ale vyuzivaji tento produkt jako vyhodny zptisob
zhodnoceni svych uspor, tzv. ptratelsti Ucastnici. Tito ptatelsti ucastnici ,,pouze spoii a
tim, ze sami Uvér necerpaji, vytvaieji potiebné zdroje pro uveéry ostatnim ucastniklim,
navic poskytované bez zbytecného prodleni. Tento mechanismus je divodem, proc je
statni podpora poskytovana vSem - jak tém, kteti spofi a uvér Cerpaji, tak ostatnim za
jejich solidarni Giast v systému.*

Stavebni spoteni tak Ize jednoduse rozdelit do dvou zédkladnich fazi: faze spofeni se
statni podporou a faze véru ze stavebniho spofeni. Na pomezi mezi témito fazemi se
ocita tzv. fAze meziuvéru ze stavebniho spofeni.

Pro obé faze je vyznamny pojem cilové castky jako jednoho ze zdkladnich
parametri smlouvy, jejiz vysi si Gcastnik pfi uzavieni smlouvy musi zvolit. Cilova
Castka je pro fazi spoifeni se statni podporou vyrazem jakéhosi maxima, které nelze
celkovou vysi prostfedki vedenych na Gctu stavebniho spofenti, tj. soucet vkladl, aroki

v v

z vkladii a Grokl z pfipsanych zéaloh statni podpory, snizeny o dan z piijmi z téchto
uroki a o thrady tctované stavebni spofitelnou (dale jen ,,usporena éastka*) prevysit.
Pro fazi Gvéru ze stavebniho spofeni a pro fazi mezitvéru ze stavebniho spofeni je
cilova castka rozhodna z hlediska vysSe doCasné¢ poskytovanych penéznich prostredk,
z uvedeného ditvodu je velmi vhodné, aby ucastnik uz pfi uzavirani smlouvy védél, zda

chce v budoucnu cerpat vér ¢i nikoliv.

(1) Féaze spofeni se statni podporou;

Féaze spoteni se statni podporou je zakonem o stavebnim spoieni také oznacovana
jako doba spoieni. Doba spofeni ve smyslu § 5 odst. 10 zakona o stavebnim spofeni

za¢ina dnem uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni a kon¢i dnem uzavieni smlouvy o

3 Diivodova zprava k novele 2003.



uvéru nebo vyplacenim zistatku G¢tu stavebniho spofeni ucastnika, nejpozdéji vSak
dnem ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni nebo zanikem ucastnika - pravnické
osoby.

Spofteni se statni podporou predstavuje specifickou formu spoteni, jehoz cilem je
prispét k feSeni bytovych potieb ti€astnikll. Samotné spofeni se statni podporou ovsem,
s ohledem na moznost libovolného pouziti uspotfené Castky po ukonceni doby spoteni,
plni funkci feSeni bytovych potieb UcCastnikil spiSe zprostfedkovang, nebot’ jeho
prostfednictvim jsou ve stavebni spofitelné¢ koncentrovany prostfedky, které stavebni
spofitelna pouziva na poskytovani uvera ostatnim tcastnikiim.

Spoteni se statni podporou spoc¢iva v ukladani vkladi na ucet stavebniho spoieni,
kde jsou tyto vklady uro€eny urokovou sazbou z vkladl, a zadvazku ucastnika, Ze po
urcitou dobu ode dne uzavieni smlouvy nebude s uspotfenou castkou nakladat (dale jen
,vazaci doba®). V ptipad¢, Ze ucastnik tento zavazek dodrzi, je mu na oplatku po
ukonceni doby spotfeni kromé jeho vkladii a uroki z vkladi vyplacena také statni
podpora a uroky ze statni podpory, které¢ byly do té doby na Uc¢tu ucastnika pouze
evidovany.

Zékladnim znakem faze spoteni se statni podporou odliSujicim stavebni spotfeni od
ostatnich produktli na trhu je prave statni podpora, kterd je nerozlucné spjata pouze a jen
s touto fazi. Jak bylo spravné predvidano v diivodové zprave, praveé faze spofeni se
statni podporou se stala pro laickou vefejnost s ohledem na jeji vyhodnost témét
synonymem stavebniho spofeni jako celku a samotna statni podpora nejvyznamnéjSim
argumentem pro upfednostnéni stavebniho spofeni pfed dalSimi moznostmi investic na
trhu. Vyse statni podpory skutecné v rozhodujici mite ovlivituje atraktivitu stavebniho
spofeni a tim i zdjem obcanii o tento druh Uspor. Z uvedeného divodu tedy kazdé
omezeni statni podpory zplsobuje pokles zdjmu o stavebni spofeni, prestoze

automaticky neznamena degradaci celého produktu jako celku, a naopak.

(i1))  Féze uvéru ze stavebniho spofeni;

Uvér ze stavebniho spofeni je ve smyslu § 5 odst. 2 a 3 zakona o stavebnim spofeni
docasnym poskytnutim penéznich prostfedkl na financovani bytovych potieb, a to po

splnéni podminek stanovenych zadkonem o stavebnim spofeni a podminek stanovenych



stavebni spofitelnou ve vSeobecnych obchodnich podminkach (déle jen ,,VOP*), které
jsou soucasti smlouvy.

Ucastnik ma po splnéni zakonnych i smluvnich podminek na poskytnuti uvéru ze
stavebniho spofeni narok.* Utastnik je stavebni spofitelnou na tento sviij narok
upozornén a v pripade, ze s poskytnutim Gvéru souhlasi, kon¢i faze spofeni se statni
podporou a nastupuje faze uvéru. V terminologii stavebnich spofitelen jde o tzv.
ptidéleni cilové Castky. V takovém piipadé dochazi k vyplaceni uspofené castky a k
ukonceni doby spofeni a tim také k ukonCeni poskytovani statni podpory na danou
smlouvu.

Vyse tvéru se rovna rozdilu mezi cilovou ¢astkou a uspofenou ¢astkou. Pro Gvér je
charakteristickd jeho nizka tirokova sazba, kterd na rozdil od srovnatelnych bankovnich
produktt (tj. hypotecni uvéry) zlstava konstantni po celou dobu splaceni.

Pfi financovani bytovych potifeb funguji Gvéry ze stavebniho spofeni a hypotéky
jako alternativa a soucasn¢ se vzajemné dopliuji. Obé¢ tyto alternativy maji fadu vyhod
a nevyhod. Pii uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni jsou ve smlouveé pevné stanoveny
vSechny pottebné podminky pro ziskdni budouciho uvéru a veskeré jeho dalsi
parametry, vCetné urokoveé sazby. U hypoték zavisi vySe urokové sazby predevSim na
trznich urokovych sazbach, které se v prubehu Casu méni a tato urokova sazba je pfi
uzavieni smlouvy o hypotéénim uvéru garantovana zpravidla pouze na dobu 1-5,
vyjimecné vice let.

Urcité¢ lze v pfipad¢ potieby financovani bytovych potfeb jen doporucit mit
uzavienou rovnéz smlouvu o stavebnim spoieni, a to dokonce i tehdy, pokud se
rozhodnu pro hypotéku. Uvér popt. meziuvér udastnikovi stavebni spofitelna poskytne
v souladu s § 6 odst. 1 pism. k) také za ucelem refinancovani hypotécniho tvéru, takze
v pfipadé, Ze budou podminky hypotéky zménény pro klienta nevyhodnym zptsobem,
je vhodné byt piipraven.

Uvéry ze stavebniho spofeni v mnoha piipadech zistavaji dokonce alternativou
jedinou, nebot’ hypote¢ni Gvéry museji byt z povahy véci zajiStény nemovitosti a

zpravidla jsou poskytovany az od ur€ité minimalni vyse.

(i11)  Féaze meziuvéru ze stavebniho spoteni.

4 § 5 odst. 2 zakona o stavebnim spofeni.



Pokud ucastnik nespliiuje podminky pro poskytnuti Uvéru, miize mu stavebni
sporitelna, pokud mé dostatek finan¢nich prostfedki, v souladu s § 5 odst. 5 zdkona o
stavebnim spofeni poskytnout uvér do vysSe cilové Castky, ktery je rovnéz doCasnym
poskytnutim penéznich prostfedki slouzicim k thradé nékladi na feseni bytovych
potteb (dale jen ,,meziuvér<). Podminky pro poskytnuti meziuvéru stanovi stavebni
sporitelna, nebot’ jeho poskytnuti ti¢astnikovi zavisi, na rozdil od uvéru, zcela na jeji
vuli. VySe meziavéru se obvykle rovna cilové Castce a trokova sazba je zavisla na
stavebni spofitelnou aktudlné¢ vyhlasovanych turokovych sazbach pro meziuvéry,
nicméné po dobu Cerpani mezilivéru zistdva nemeénna.

Po poskytnuti meziavéru dochéazi ke specifické situaci, kdy vedle sebe paralelné
existuji f4ze spoteni se statni podporou a faze avéru.

V této fazi jsou stavebni spofitelnou podle jeji metodiky stanoveny splatky
meziuvéru, které jsou sloZzeny z Grokl z poskytnuté ¢astky a z vkladi na ucet stavebniho
spofeni. Cést splatky meziGivéru odpovidajici vkladtim je stavebni spofitelnou stanovena
v nové vysi, kterd zajiStuje v ur€ené dob¢ splnéni podminek pro poskytnuti Gvéru. Az
do splnéni podminek na ziskédni uveéru tak nedochdzi k postupné uwhradé jistiny
meziuveru, ale namisto toho jsou nadale na ucet stavebniho spofeni v rezimu spoifeni se
statni podporou ukladany vklady.

Z toho divodu jsou troky z mezitveru pocitany z celé cilové ¢astky a po celou dobu
faze meziuvéru zastavaji konstantni, coz je jist¢ jeho nevyhodou. Naopak, vklady na
ucet stavebniho spofeni, které jsou ucastnikem uhrazovany namisto splaceni jistitny,
jsou dale uroceny trokovou sazbou z vkladl a za splnéni zakonnych podminek je na né
poskytovéna statni podpora.

Poskytnuti avéru z povahy véci nepfipousti na stejnou smlouvu nésledné poskytnuti
meziuveéru, v opacném poradi to ovsem mozné je. Pokud stavebni spofitelna poskytne
ucastnikovi mezitvér, po splnéni podminek pro ndrok tucastnika na tvér dojde
k transformaci meziivéru na uvér. Vztah faze spofeni se statni podporou, mezitivéru a

uvéru je prehledné znazornén v tabulce, ktera tvoii ptilohu €. 1 této prace.



3. Pravni uprava stavebniho sporeni v souc¢asné dobé

V Ceské republice zaGalo stavebni spofeni formaln& existovat dnem uéinnosti
zdkona o stavebnim spofeni, tedy 1. ledna 1993. Pravni tiprava stavebniho spofeni je
obsaZena prevazné v uvedeném zakoné, ktery ramcové stanovi zakladni mechanismus
fungovani stavebniho spofeni s tim, ze Uprava chybéjici v zakoné o stavebnim spofeni
je bud’ dana do kompetence stavebnich spofitelen prostfednictvim VOP, které jsou
soucasti smlouvy, nebo je obsazena v obanském zakoniku.

Zakon o stavebnim spofeni mimo jiné definuje pojem stavebniho spoteni, instituce
stavebnich spofitelen jako provozovatele stavebniho spoieni a jejich odliSnosti od bank,
a to prostfednictvim taxativniho stanoveni CcCinnosti, kterym se mohou stavebni
spotitelny vénovat, dale definuje kdo je ucastnikem stavebniho spofeni, nélezitosti
smlouvy o stavebnim spofeni, ucel pouziti poskytnutych penéznich prostiedki a s tim
souvisejici pojem bytovych potieb, vysi statni podpory a jeji poskytovani, a také
ramcovy obsah VOP. Zakon o stavebnim spofeni také upravuje vztah mezi stavebnimi
spofitelnami a ministerstvem v otdzkach poskytovani statni podpory a statni kontroly a
odchylné¢ od ob¢anského zakoniku upravuje dédéni smlouvy.

Dulezitym provadécim piedpisem, ktery podrobné upravuje vztah a komunikaci
mezi stavebni spofitelnou a ministerstvem v otazkach poskytovani statni podpory, je
vyhlaska €. 236/2005 Sb., kterou se provadi né¢kterd ustanoveni zakona ¢. 96/1993 Sb., o
stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o doplnéni zakona Ceské
narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z pi{jmi, ve znéni zdkona Ceské narodni rady ¢.

35/1993 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpisi (dale jen ,,vyhlaska*).
Vztahy ze smluv déle upravuji zejména nasledujici pravni predpisy:

» obcansky zakonik;

» zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen ,,obchodni zakonik*);

» zakon ¢. 586/2010 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale

jen ,,zakon o danich z pFijma‘);

10



zékon €. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdé&jSich piedpisti (dale jen
»Zakon o bankach®);

zakon & 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozd&jsich piedpist
(dale jen ,,zakon o CNB*)

zékon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
dopliiuji nekteré zdkony, ve znéni pozdéjsich ptredpist (dale jen ,,zakon o
vlastnictvi byt ‘);

zékon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozd¢jSich predpisi
(dale jen ,,zakon o verejnych drazbach®);

zakon €. 94/1963Sb., zdkon o rodin€, ve znéni pozdéjSich piedpist (dale jen
»Zakon o rodiné®);

zékon ¢. 253/2008 Sb., o nékterych opatienich proti legalizaci vynosl z trestné
¢innosti a financovani terorismu, ve znéni pozd¢jSich predpisu (dale jen
»Zakon o legalizaci vynosu‘);

zakon ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich tidaji, ve znéni pozd¢jsich predpist

(dale jen ,,zakon o ochrané osobnich udaju®).

Déale bude popsan systém stavebniho spofeni v soucasné dobé¢, tedy po posledni

novele zakona o stavebnim spofeni u¢inné od 1. ledna 2011.

3.1 Uéastnik

Osoba, kterd uzavie se stavebni spofitelnou podle smlouvu ob¢anského zékoniku, se

stava ucastnikem. Muze to byt jakakoliv fyzicka nebo pravnické osoba.

Statni podpora vSak piislusi podle § 4 odst. 2 zakona o stavebnim spoieni pii splnéni

dalSich podminek stanovenych timto zdkonem pouze fyzické osobé, ktera je:

a)
b)

ob¢anem Ceské republiky,
obc¢anem Evropské unie, kterému byl vydan prikaz nebo potvrzeni o pobytu na
tizemi Ceské republiky a piidéleno rodné &islo pfislusnym organem Ceské

republiky, nebo
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¢) fyzickou osobou s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky a rodnym
gislem pridélenym piislusnym organem Ceské republiky (déle také ,,u¢astnik

FO®).
3.1.1 Nezletily Gcastnik

U ucastniki FO neni zakonem o stavebnim spofeni stanoveno zadné vékové
omezeni. Pfi uzavirani smlouvy s nezletilymi ucastniky je vSak nutné postupovat pii
zastoupeni v souladu s obCanskym zakonikem a zdkonem o rodin€. Za nezletilého
ucastnika mize uzaviit smlouvu jeho zdkonny zastupce, ktery je opravnén nakladat se
smlouvou az do dosazeni zletilosti u¢astnika.’” Zakonnym zastupcem je rodi¢ nebo
soudem ur&ena osoba.’

V rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 3429/2008 ze dne 4. tinora 2010
Nejvyssi soud zkoumal otazky spojené s ucasti nezletilého ditéte na stavebnim spofeni.
Podle Nejvyssiho soudu je bez ohledu na to, kym byla smlouva uzaviena, ucastnikem
ten, na jehoz jméno byla uzaviena, a jemu z ni také vznikaji prava a povinnosti. Rodice
nezletilého ditéte jednaji pfi uzavirani smlouvy jako jeho zakonni zastupci a €ini za n¢j
pravni ukony jeho jménem a na jeho Gidet’, jedna se tedy o tzv. zastoupeni primé®.

LJestlize je tedy nezletilé dité castnikem, pak mu z takto vzniklého pravniho vztahu
vyplyvaji urcita prava a povinnosti.*

S pravy z dané¢ho zadvazkového vztahu jsou do doby zletilosti G€astnika opravnéni
nakladat zdkonni zastupci s péci fadného hospodare ve smyslu § 37a zakona o rodin¢ a

,jestlize z obsahu zavazkového pravniho vztahu vyplyva povinnost néco plnit (v daném

piipad¢ ukladat u stavebni spofitelny vklady ve smluvené vysi - § 5 odst. 1 zdkona o

> Podle § 9 obanského zakoniku maji nezletili zptisobilost jen k takovym pravnim tikontim, které jsou
svou povahou piimétfené rozumové a volni vyspélosti odpovidajici jejich veku, podle § 22 odst. 1
obcanského zakoniku je zastupcem ten, kdo je opravnén jednat za jiného jeho jménem. Ze zastoupeni
vznikaji prava a povinnosti pfimo zastoupenému, podle § 23 obcanského zakoniku zastoupeni vznika na
zéklad¢ zakona nebo rozhodnuti statniho organu (zakonné zastoupeni) anebo na zakladé dohody o plné
moci.

% Podle § 26 ob&anského zakoniku pokud nejsou fyzické osoby k pravnim ukontim zptisobilé, jednaji za
ne jejich zakonni zastupci, podle § 27 odst. 1 obCanského zédkoniku kdo je zdkonnym zastupcem
nezletilého ditéte, upravuje zakon o rodiné, podle § 36 zdkona o rodiné rodice zastupuji dité pii pravnich
ukonech, ke kterym neni plné zptsobilé.

7 Viz Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 3429/2008 ze dne 4. tmora 2010.

8 SVESTKA, Jifi, et al. Obcansky zdkonik I. § 1 — 459 : Komentdr. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2008.
265 s.
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stavebnim spofeni) jsou ke splnéni této povinnosti povolani opét zédkonni zastupci
nezletilého.*

,Opravnénym ze stavebniho spofeni je nezletilé dit¢ i tehdy, hradi-li vklady za n¢j
jeho rodi¢. Tento majetek je rodi¢ povinen pouzit nejprve pro vyzivu nezletilého ditéte a
teprve potom piiméfené i pro potfebu rodiny.” Po dosazeni zletilosti G¢astnika mayji
zakonni zastupci povinnost predat ¢astku vyplacenou stavebni spofitelnou zletilému.
Pokud nedojde k takovému vyplaceni, ,,ani k jejimu pouziti podle zasad stanovenych v
§ 37a zakona o rodiné€, vznikd na strané zdkonného zastupce bezdivodné obohaceni
podle § 451 odst. 2 obcanského zakoniku, nebot’ zdkonny zastupce ziskal plnéni bez

pravniho davodu.«’

3.1.2 Umrti uaéastnika

Ptechod smlouvy v diisledku iimrti €astnika je upraven v § 8 zdkona o stavebnim
spofeni odlisSné¢ od obcanského zdkoniku. Podle uvedeného ustanoveni zdkona o
stavebnim spofeni v ptipad¢ umrti uCastnika pfechdzeji prava a povinnosti vyplyvajici
ze stavebniho spofeni automaticky na pozistalého manzela a soud k této skutec¢nosti v
fizeni o dédictvi pouze ptihlédne. Neni-li pozistaly manzel, pak se rozhoduje o prevodu
prav a povinnosti ze smlouvy v dédickém fizeni.

Aby byly prava a povinnosti vyplyvajici ze stavebniho spofeni predmétem dédéni,
musi se dédicové v dohodé o vypotadani dédictvi dohodnout, ze prava a povinnosti ze
stavebniho spofeni pfevezme pouze jeden z nich. Nedojde-li k takové dohodég, smlouva
zanika dnem umrti ztstavitele a v dédickém fizeni se vyporada pouze uspoiend Castka,
veetné Uroki a pomérné Castky statni podpory ke dni umrti ucastnika stavebniho
sporeni. Dopliujici podminky technického charakteru mohou byt stanoveny ve VOP
stavebnich spofitelen.

Vyse uvedenym zplisobem dochdzi ke zméné ucastnika. Dosud pfipsané zalohy
statni podpory ziistavaji zachovany, dalsi statni podpora vSak miize byt narokovana
pouze na nového ucastnika, ktery spliiuje podminky pro jeji ziskani.'' Ke zd&édéné

smlouvé se vztahuji stejnd prdva a povinnosti jako pro jakoukoli jinou smlouvu,

? Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 3429/2008 ze dne 4. tinora 2010.

1% Napt. podle &l. XXV. odst. 4 VOP 2006 jsou dédicové povinni piedlozit Stavebni spofitelné
pravomocné usneseni soudu nejpozdéji do 6 mésict po ukonceni dédického fizeni.

""Pokud je zdédéna Smlouva vedena jako Smlouva bez naroku na Statni podporu, musi si ji d&dic zménit
na Smlouvu s narokem na Statni podporu.
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predevsim to plati pro pravidla vyplaty prostiedkii ze stavebniho spofeni. V ptipadé
zdédéni smlouvy o stavebnim spofeni mtize dojit k nékolika variantdm vyplaty statni
podpory. VSechny varianty jsou shrnuty v, Tabulce moznych kombinaci v piipadé
zdédéni smlouvy*, ktera tvofi ptilohu €. 2 této prace.

Pti zjistovani rozsahu dédictvi nestaci zjistit stav uctu ke dni amrti, k uctu je nutné
,»pripocCist nedospélou pohledavku za statem na statni podporu a troky z této podpory.
Pravy jsou jisté vlastnicka prava k vkladu vzniklému tsporami, jejich zarocenim a
pfipsanim statni podpory. Pravem je vSak i ndrok po 24 mésicich od uzavieni smlouvy
(jsou-li splnény dalsi podminky) ziskat zvyhodnény uvér'?, resp. po Sesti letech (nebo

pozdéji) si nechat vyplatit celou uspotenou castku.

3.2 Stavebni sporitelna

Stavebni spofitelna je ve smyslu § 2 zakona o stavebnim spofeni provozovatelem
stavebniho spofeni. Na zdklad¢ tohoto ustanoveni je také bankou, z ¢ehoZ vyplyva pro
stavebni spofitelny mimo jiné pozadavek, aby byly akciovymi spole¢nostmi se sidlem v
Ceské republice a mély povoleni Ceské narodni banky piisobit jako banka.

»Stavebni spofitelna v§ak musi byt zaloZena jako specializovand banka vyhradné jen
pro provozovani stavebniho spofeni. U stavajicich bank se nepfipousti prosté rozsifeni
predmétu Cinnosti, pokud bude mit nékterd z bank zdjem o provozovani stavebniho
spofeni, je povinna k tomu zalozZit novy pravnicky subjekt nebo ze stdvajiciho pfedmétu
¢innosti vylouc€it vSechny komer¢ni aktivity a orientovat se vyhradné jen na provoz

stavebniho spofeni v souladu se zakonem o stavebnim spofeni.*!

Stavebni spofitelna mize vykonéavat pouze Cinnosti, které méa uvedené ve své
bankovni licenci, mezi které nutné patii poskytovani formy spotfeni podle zédkona o
stavebnim spofeni oznacené jako stavebni spotfeni, které¢ podle § 1 téhoz zdkona

zahrnuje:

a) pfijimani vklada od Gc¢astnik,

b) poskytovani uvéri tcastnikiim,

"2 CiZKOVSKY, Milan. Novela zakona o stavebnim spofeni - otazniky i vykii¢niky. Prdvni rddce. 1.
fijna 1995, 10, 44 s.
" Divodové zprava.
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c)

poskytovani statni podpory ucastnikim FO.

Dale stavebni spofitelna mize, za pfedpokladu, Ze budou pfednostné zabezpeceny

jeji zavazky vyplyvajici z uzavienych smluv a Ze nedojde ke zkracovani lhit splatnosti

uvérl ze stavebniho spofeni nebo k prodluzovéani ¢ekacich lhit na jejich poskytnuti,

vykonavat také nasledujici Cinnosti:

a)

b)

2)

h)

)

poskytovat uveéry osobam, jejichz vyrobky a poskytované sluzby jsou urceny
pro uspokojovani bytovych potieb,

pfijimat vklady od bank, zahrani¢nich bank, pobocek zahrani¢nich bank,
finan¢nich instituci, zahrani¢nich finan¢nich instituci a pobocek zahrani¢nich
finan¢nich instituci,

poskytovat zaruky za uvéry ze stavebniho spoifeni, za meziuvéry a za uvery
uvedené v pismenu a),

obchodovat na vlastni G€et s hypotecnimi zastavnimi listy a s obdobnymi
produkty, vydavanymi clenskymi staty Organizace pro hospodatiskou
spolupraci a rozvoj,

obchodovat na vlastni Gcet s dluhopisy vydavanymi Ceskou republikou, s
dluhopisy, za které Ceskd republika pievzala zaruku, a s dluhopisy
vydavanymi Ceskou narodni bankou,

obchodovat na vlastni ucet s dluhopisy vydadvanymi clenskymi stéty
Organizace pro hospodarskou spolupraci a rozvoj, centralnimi bankami,
finanénimi institucemi téchto statli, a bankami se sidlem v téchto statech, jakoz
1 s dluhopisy, za které tyto staty pievzaly zaruku, a s dluhopisy vydavanymi
Evropskou investicni bankou, Nordic Investment Bank a Evropskou centralni
bankou,

provadét platebni styk a jeho zictovani v souvislosti s ¢innosti stavebni
spofitelny,

poskytovat bankovni informace,

uzavirat obchody slouzici k zajisténi proti ménovému a trokovému riziku,

vykonévat finan&ni makléfstvi."*

14 r r o
§ 9 zékona o stavebnim spofeni.
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S ohledem na nutnost zabezpecit ochranu ucastnikti stavebniho spoieni a ucelovost
pouziti soustfedénych prostfedkli je nezbytné omezit komercni aktivity stavebnich
spofitelen. Zakon musi jednozna¢né vymezit, jaké obchody mize stavebni spofitelna
realizovat a v jakém rozsahu."

S ohledem na ochranu tucastnikii jsou zdkonem o stavebnim spofeni stavebnim
spofitelndm stanovena také omezeni tykajici se ukladani jejich finan¢nich prostredk,
ziskavani potfebnych zdroji, majetkové UucCasti stavebnich spofitelen v dalSich
pravnickych osobach a nabyvani nemovitosti.

Vzhledem ke skutecnosti, ze stavebni spofitelny jsou bankami, vztahuji se na né
také povinnosti stanovené v zakon¢€ o bankach. Jedna se zejména o dodrzovani pravidel
obezfetného podnikani a provozu bank, které zahrnuji vnitini kontrolni systém,
kapitdlovou pfiméfenost, pravidla fizeni likvidity, angaZovanost, majetkovou ucast
v jinych osobach, zakaz zvyhodnéného obchodovani s osobami se zvlastnim vztahem a
také dodrzovani povinnosti tykajicich se pravidelného sdélovani informaci a dalsi
omezeni stanovené zejména vyhlaskou Ceské narodni banky & 123/2007 Sb., o
pravidlech obezietného podnikani bank, spofitelnich a avérnich druzstev a obchodniki s
cennymi papiry.

Stavebni spofitelna pii své Cinnosti podléha bankovnimu dohledu ceské narodni
banky podle zikona o bankéich a také podle zakona o CNB. Soucasné podle zédkona o
stavebnim spoteni podléhd v zélezitostech tykajicich se dodrzovani podminek pro

poskytovani statni podpory stdtnimu dozoru ministerstva.

3.3 Smlouva

Stavebni spotfeni vznika na zékladé smlouvy. Tato smlouva je vzdy uzavirdna na
dobu neurcitou a ukoncuje se vypovédi, nikoliv, jak je Castym omylem ucastniki,
automaticky po uplynuti vazaci doby. Standardni vypovédni doba je tii mésice, pokud
chce ucastnik pokracovat ve spofeni 1 po uplynuti vazaci doby, je to samoziejmé mozné,
a naopak, pokud chce ukoncit smlouvu vypovédi pied jejim uplynutim, nelze mu brénit,

1 kdyZ jsou s tim spojeny urcité negativni nasledky ve form¢ ztraty statni podpory.

1 o r ,
> Diivodova zprava.
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Vzhledem k tomu, ze pii poruSeni zavazku ukladat na ucet stavebniho spofeni

minimalni mési¢ni vklady nehrozi ucastnikovi zadna sankce, je v piipadé, ze ucastnik

dodrzi vazaci dobu ekonomicky nejvyhodnéjsim zplisobem ukonceni smlouvy takovy,

kdy konec vypovédni doby ptfipada na leden. V takovém piipadé totiz ucastnik nemusi

po cely rok ukladat na ucet stavebniho spofeni zadné vklady, na konci roku ulozi vétsi

r

Castku, ktera zajistuje plnou vysi statni podpory pro dany rok, na zacatku ledna ulozi

op¢t stejnou Castku, a poté, co za n€kolik mélo dni dojde k ukonceni smlouvy, jsou mu

tyto ¢astky vyplaceny zpét a pozdéji mu bude vyplacena rovnéz plna statni podpora za

oba roky spoteni, ptestoze vklady ticastnika lezely na jeho uctu pouze v fadu dni.

Smlouva musi podle zakona o stavebnim spofeni obsahovat:

(1)

(i)

urokovou sazbu z vklada a arokovou sazbu z tvéru;

Rozdil mezi Urokovou sazbou z vkladii a urokovou sazbou z Gvéru
muize &init nejvyse ti procentni body'. Timto omezenim je zajistén jakysi
vztah mezi spofici a tivérovou fazi stavebniho spoifeni a vyvazenost celého
produktu. Vyvazujici efekt ma jist¢ i lhiita 24 mésict, pred kterou nelze
poskytnout ucastnikovi uver. Zpravidla ma ucastnik pfi uzavirani smlouvy
formou volby urcitého tarifu na vybér, zda upfednostni vys$si sazbu

urokové sazby z vkladi na tkor vyssi sazby z tvéru a naopak. Urokova

sazba z uvéru zadnym zplsobem nesouvisi s poskytnutim meziavéru.

vvSi uplaty nebo zpusob stanoveni vvSe Uplaty za vedeni uctu stavebniho

spofeni, zfizeného a vedeného Kk pfijimani vkladd ucastnika, a za sluzby

nezbytné souvisejici s vedenim tohoto uctu (dale jen ..uplata‘);

Zpusob stanoveni vySe Uplaty nesmi byt zavisly jen na vuli stavebni
spotitelny. Nezbytné souvisejicimi sluzbami s vedenim uctu jsou takové
sluzby, jejichz poskytnuti nemiize ucastnik, ktery fadné plni zavazky ze

smlouvy, odmitnout bez toho, aby to pro n& meélo neptiznivy nésledek

'® 8 5 odst. 6 zdkona o stavebnim spofeni.
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znamenajici ztratu naroku na statni podporu.'” Zakonem je predpokladano
prijeti obecné zdvazného pravniho ptedpisu, ktery by tyto sluzby taxativné
stanovil.

V soucasné dob¢ se uplata u stavebnich spofitelen pohybuje ve vysi
kolem 300,- K¢ ro¢né€. V kontextu kultury ¢eského bankovniho trhu, kde,
na rozdil od zahraniCi, tvofi velkou cCast pfijmid pravé poplatky za

nejrizndjsi sluzby, se nejevi tato ¢astka jako dramaticky vysoka.'®

(i) _VOP;

Stavebni spofitelna je podle § 7 zdkona o stavebnim spofeni povinna
vypracovat VOP, které podléhaji schvaleni ministerstvem, a vhodnym
zpusobem je uvetejnovat. Dle § 5 odst. 1 zdkona o stavebnim spofeni jsou
VOP obligatorni soucasti smlouvy. Vztah VOP ke smlouvé je vztahem
subsidiarity, v piipadé, ze jsou VOP v rozporu se smlouvou, pouzije se

smluvni ustanoveni.

VOP musi podle § 7 odst. 3 zékona o stavebnim spofeni obsahovat:

a) podminky uzavirani smluv a postup stavebni spofitelny pii jejich
uzavirani, zménach a ukoncovani,

b) podminky a pfedpoklady pro ziskani uvéru,

¢) podminky uzavirdni smluv o Gvéru a postup stavebni spofitelny pii
jejich uzavirani, zménach a ukoncovéni, a také

d) postup pfi zaniku stavebni spofitelny nebo pfi odnéti bankovni licence.

Z § 5 odst. 2 zakona o stavebnim spofeni lze dovodit pozadavek, aby

VOP obsahovaly podminky pro dostate¢né zajisténi navratnosti uvéru.

(iv)  prohldSeni, zda tucastnik v rdmci této smlouvy z4dd o pfiznani statni

podpory (dale jen ..prohlaSeni);

17§ 5 odst. 11 zakona o stavebnim spofeni.
'8 Srovnej napf. http://www.bankovnipoplatky.com/.
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Prohléseni, Ze uCastnik zada o pfiznani statni podpory (déle jen ,, kladné
prohlasSeni®), je jednou z podminek poskytnuti statni podpory. Zména
prohldseni mlze byt provedena pouze jednou za kalendaini rok, jakmile
ke zmén€ prohlaSeni dojde, lze ji vratit nazpét az v nésledujicim

IS 1
kalendainim roce."’

(V) cilovou &astku®.

Ve VOP dané stavebni spofitelny je zpravidla stanovena minimalni
vyse cilové ¢astky, zatimco horni hranice cilové ¢astky ve VOP zpravidla
stanovena neni. Cilova castka se uvadi v celych tisicich korun ceskych a
celkova uspofena castka béhem doby spofeni nesmi cilovou Ccastku
prevysit.

Od zvolené vySe cilové castky se odviji vySe pocatecni uhrady za
uzavieni smlouvy (dale jen ,dhrada®) a vySe minimalniho mési¢niho
vkladu®'.

V soucasnosti je u vSech stavebnich spofitelen plisobicich na tzemi
Ceské republiky uhrada obecné stanovena na 1% z cilové ¢astky. Uhrada se
plati neprodlené po uzavieni smlouvy a dokud neni poukédzédna, jsou
vSechny platby uskutecnéné ucastnikem zGftovany na jeji kryti. Platba
nesmi pfijit pfed datem uzavieni smlouvy. V ramci reklamnich a
marketingovych akci stavebnich spofitelen jsou nékteré skupiny osob
z povinnosti platit thradu vyhaty, popf. je jim Uhrada snizena. Jedna se

napt. o déti, studenty, atp.22

3.4 Statni podpora

Statni podpora prislusi podle zdkona o stavebnim spotfeni pouze ucastnikiim FO.

Ucastnik FO pfitom musi spliiovat podminky pro ziskani stitni podpory po cely

' § 5 odst. 1 zdkona o stavebnim spofen.

2§ 5 odst. 9 zakona o stavebnim spofeni.

21V zavislosti na zvoleném tarifu, zpravidla piiblizng 0,5% z cilové &astky.
2 Dle VOP stavebnich spofitelen.
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kalendaini rok. V kalendainim roce, v jehoz pribéhu doba spoieni zac¢ina nebo kon¢i,
postaci splnéni podminek po dobu trvani doby spofeni.23

Vyse statni podpory ¢ini 10% zuspoiené Castky v pfislusném kalendainim roce,
maximalng viak z &astky 20.000,- K&.** Jednoduchou matematickou operaci lze dojit
k zavéru, ze maximalni vySe statni podpory za jeden rok odpovida ¢astce 2.000,- K¢.

Castka uspor presahujicich 20.000,- K& v jednom roce se z hlediska posuzovani
naroku ucastnika FO na statni podporu pfevadi do nésledujiciho kalendainiho roku.
K tomu dochazi pouze tehdy, obsahuje-li smlouva po celou dobu spofeni kladné
prohlageni.  V piipadg, 7e ulastnik uzavie smlouvu bez naroku na stitni podporu,
nepfevadi se uspofend ¢astka nad 20.000,- K¢ z hlediska naroku na statni podporu do
dalsich kalendatnich roki, a to po celou dobu spofeni. Nepievadi se ani tehdy, pokud
dojde béhem doby spotfeni ke zméné naroku na statni podporu.

Ugastnikovi FO, ktery mé v jednom kalendafnim roce uzavieno vice smluv, piislusi
statni podpora pouze na ty smlouvy, které obsahuji jeho kladné prohlaSeni, ptfitom se
zalohy statni podpory postupné poukazuji pfednostné z uspotfenych castek u diive
uzavienych smluv. Celkovy soucet zaloh statni podpory ke vS§em smlouvam ucastnika
v piislu§ném kalendainim roce nesmi piesahnout limit 2.000,- K&.*°

Nevyhodou stavebniho spoieni z ekonomického pohledu a jednou z podminek
vyplaceni statni podpory je zavazek ucastnika FO, ze po urcitou dobu ode dne uzavieni
smlouvy nebude nakladat s uspofenou &astkou.”” S ohledem na skute¢nost, Ze pravnické
osoby podle zdkona o stavebnim spofeni nemaji na statni podporu narok, jejich vklady
do stavebniho spofeni nepodléhaji Zadné sankci pii pfedCasném vybéru.

V ptipadé, ze ucastnik FO po dobu Sesti let ode dne uzavieni smlouvy s uspofenou
¢astkou nenakladal, jsou zdlohy statni podpory pfipsané do konce doby spofeni na ucet
ucastnika stavebni spofitelnou vyplaceny. Do doby vyplaceni Gc¢astnikovi jsou pifipsané
zalohy statni podpory na uctu tcastnika pouze evidovény28 a vsouladu s § 14 odst. 1

zékona o stavebnim spofeni také uroceny stejnou sazbou jako vklady ucastnika.

> § 4 odst. 3 zakona o stavebnim spofeni.

8 10 odst. 2 zakona o stavebnim spofeni.

* § 10 odst. 4 zakona o stavebnim spofeni.
8 10 odst. 3 zdkona o stavebnim spofen.
27§ 12 zakona o stavebnim spofeni.

8§12 odst. 1 a 2 zakona o stavebnim spofeni.
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Okamzikem pouZiti penéZnich prostfedkl na uctu ucastnika pred uplynutim uvedené
lhity ztraci Gcastnik na vyplatu zaloh statni podpory narok a stavebni spofitelna je
povinna zalohy statni podpory vratit ministerstvu do dvou mésicti od okamziku, kdy se
o takové skute¢nosti dozvi.*’

S ohledem na skutecnost, ze podle § 12 odst. 2 zdkona o stavebnim spofeni se za
nakladani s uspofenou castkou povazuje také vykon rozhodnuti postihujici uspofenou
castku nebo jeji ¢ast, 1ze dovodit, Ze takovy vykon rozhodnuti pted uplynutim doby 6 let
ma rovnez za nasledek nevyplaceni zaloh statni podpory stavebni spofitelnou.

Statni podpora se poskytuje ze statniho rozpoétu Ceské republiky formou roénich
zaloh™ pouze za dobu spofeni, a to zptisobem popsanym v § 11 zdkona o stavebnim
spofeni. Podle tohoto ustanoveni narok na vyplaceni zalohy statni podpory uplatituje
souhrnné za vSechny Ucastniky stavebni spofitelna pisemnou Zadosti u ministerstva
financi vZdy po uplynuti kalendaifniho roku. Ministerstvo poukaze stavebni spofitelné
¢astku rocnich zaloh statni podpory do dvou meésicli od doruceni zadosti. Stavebni
spofitelna pfipiSe poukdzané zdlohy statni podpory na Uty Ucastnikli nejpozdéji do
jednoho mésice od obdrZeni zalohy od ministerstva.’’ Technické a organiza¢ni

podrobnosti téchto vztaht jsou podrobnéji upraveny ve vyhlasce.

3.5 Uroky z vkladiy

Uspoiena castka je béhem doby spofeni Urofena urokovou sazbou z vkladu.
Vyhodou stavebniho spofeni je, Ze se krom¢ samotnych vkladl Gro¢i také zalohy statni
podpory a jiz piipsané tiroky, ¢imz dochézi k jejich ro¢ni kapitalizaci. Urok se pfipisuje
na ucet ucastnika vzdy k 31. prosinci daného roku nebo k datu ukonceni smlouvy.

Y

Uroky ze zalohy statni podpory nalezi Gcastnikovi ode dne nasledujictho po dni, kdy
stavebni spofitelna obdrZi zalohu od ministerstva.

Ziskany trok je soucasti uspofené castky a ucastnikiim se v pribéhu doby spofeni
samostatné nevyplaci. Uroky ze stavebniho spofeni byly do 31. prosince 2010

osvobozeny od dané z ptijmu fyzickych osob.

8§ 12 odst. 3 zakona o stavebnim spofen.
30§ 10 odst. 1 zdkona o stavebnim spofeni.
31§ 11 odst. 2 a 4 zdkona o stavebnim spofen.
32§ 11 odst. 2 zakona o stavebnim spofeni.
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Podle § 5 odst. 7 zdkona o stavebnim spofeni miiZze stavebni spofitelna jednostranné
zmeénit irokovou sazbu z vkladi uvedenou ve smlouvée v ptipad¢, ze ucastnik po splnéni
podminek stanovenych stavebni spofitelnou pro poskytnuti uvéru ve VOP nabidku na
poskytnuti uvéru nepfijme a ode dne uzavieni smlouvy uplyne nejméné Sest let.
Opravnéni k této zmén€ a zplisob stanoveni zménéné urokové sazby z vkladii musi byt
uvedeny ve smlouvé. Takto jednostranné stanovena urokova sazba je dnes zpravidla
nizsi, nez irokova sazba stanovena ve smlouve®.

Béhem prvni dekady po zavedeni stavebniho spofeni bylo obvyklé prostiednictvim
VOP sjednat, ze pokud ucastnik nevyuzije po uplynuti vazaci doby moznosti Cerpat
uvér, ma naopak ndrok na tzv. urokové zvyhodnéni ve vysi az 50% (odpovida ¢astce
tvorici polovinu viech uroki pripsanych od zagatku sporeni).** Motivaci byla oproti
soucasnosti zvysena snaha o shromazd’ovéni prostiedkii od tzv. pratelskych ugastnika.>

Uroky a statni podpora po odeéteni tplaty za vedeni uétu stavebniho spofeni tvoii

ekonomicky vynos spoftici slozky stavebniho spoteni.
3.6 Pojisténi vkladn

Dalsi nespornou vyhodou stavebniho spofeni je na rozdil napt. od penzijniho
pfipojisténi pojiSténi vkladi. Na zéklad€ § 41c odst. 1 zdkona o bankach jsou v ramci
¢innosti fondu pojisténi vkladi (déle jen ,,fond*) pojisStény veskeré pohledavky z vklada
u stavebnich spofitelen, a to vCetné rokil, nejde-li o vyjimky vyjmenované v § 41c
odst. 2 zakona o bankach.

Stavebni spofitelna do fondu za kazdé kalendaini ctvrtleti pfispiva urCitym
procentem z prumeéru objemu pojisténych pohledavek z vkladi*®a v piipadé, ze fond
obdrzi pisemné oznameni Ceské narodni banky o neschopnosti stavebni spofitelny
dostat zavazklim vici opravnénym osobadm za zdkonnych a smluvnich podminek, je

témto opravnénym osobam poskytnuta néhrada.’” Pro vypocet této nahrady se sectou

3 Podle VOP 2006 bude v takovém piipadé zménéna tirokové sazba stanovena ve vysi 50 % z vyse
dvoutydenni repo sazby Ceské narodni banky platné k 31. prosinci pfedchazejiciho kalendainiho roku.

3 Viz napt. VOP CMSS 09/1993 a 11/1995 vztahujici se na ty Ugastniky ktefi uzavieli Smlouvu do 31.
srpna 2001.

3> Ukelovost stavebniho spofeni nejen pro Gvéry? Dostupny z WWW: http://www.acss.cz/cz/acss/pozice-
acss/ucelovost-stavebniho-sporeni-nejen-pro-uvery/.

368 41c odst. 7 a 8 zdkona o bankach.

37§ 41d odst. 4 zakona o bankéch.
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vSechny pojisténé pohledavky z vkladl tcastnika u stavebni spofitelny a ve vysi této
¢astky je nadhrada poskytnuta, nejvySe vSak v ¢astce odpovidajici 100.000,- EUR.*

Vzhledem k primérné vysi uspofené ¢astky na Uctech stavebniho spofeni, kterd
nepievySuje 100.000,- K¢, se pravdépodobnost, ze ucastnikovi budou penézni
prostiedky, na které mé narok, vyplaceny, rovna témef jistote.

Myslenka fondu pojisténi vkladi je zajimavéa hned z nékolika pohledii. Jedna se o
fiktivni a pfitom skuteCnou zaruku, ktera ve skutecnosti chrani ucastniky daleko
st autor dovoli dopustit se n¢kolika ekonomickych uvah, které koresponduji s ndzorem
Juraje Sabatky v jeho ¢lanku ze dne 19. prosince 2008.%

Jak jsme mohli byt v nedavné dobé v souvislosti s hospodaiskou krizi svédky, stat je
na finan¢nim trhu ochoten zasahovat prostednictvim kapitdlovych injekei. V soucasné
dobé je navic finan¢ni trh, na rozdil od situace té€sn€ po revoluci, natolik provazan, Ze
problémy stavebni spofitelny mnohem pravdépodobnéji vyusti v jeji pfevzeti jinou
stavebni spofitelnou, jak se stalo napiiklad na konci roku 2008, kdy spolecnost Hypo
stavebni spofitelna, a. s. pfevzala Raiffeisen stavebni spofitelna, a. s.. Vkladatelé jsou
tak pted riziky spojenymi s neschopnosti stavebni spofitelny 1 bez fondu velmi slusné
chrénéni.

»SkuteCny problém by nastal pii krachu bank napii¢ ekonomikami EU, USA,
Japonska, atd., tedy globalniho krachu finan¢niho systému.“ Globalni krach finan¢niho
systému by vSak mohl ,nastat pouze tehdy, pokud by vkladatel¢ zacali bezdiivodné
vybirat vklady.* ,,A tady pfichazi na scénu kouzlo statniho pojisténi vkladi. Obcané své
penize v bance nechaji, protoze maji statni zaruku (i kdyz v podstaté fiktivni), ze budou
vyplaceni. Banky se nemusi bat ,,runii™ a stit se nemusi bat, ze bude muset skute¢né
vétitele vyplacet. Tim padem je financni sektor, potazmo celd ekonomika, v bezpeci.
Statni pojisténi vkladt je ukédzkovy ptiklad toho, jak dtlezitd je v modernim

.y , o v . . e cevx s . N 4
ekonomickém systému divéra. Jako nastroj stabilizace a zajisténi funguje skvéle.«*

¥ § 41e odst. 1 a 2 zdkona o bankach.

* SABATKA, Juraj. Pojisténi vklada — I stat umi hréat poker, Finmag — Financni magazin, Partners
Media, s.r.o0., 19. prosince 2008. Dostupny také z WWW:http://partners-finmag.preview-
vivo.lundegaard.cz/cs/finmag/penize/pojisteni-vkladu-i-stat-umi-hrat-poker/.

* SABATKA, Juraj. Pojisténi vkladt — I stat umi hrat poker, Finmag — Financni magazin, Partners
Media, s.r.0., 19. prosince 2008. Dostupny také z WW W:http://partners-finmag.preview-
vivo.lundegaard.cz/cs/finmag/penize/pojisteni-vkladu-i-stat-umi-hrat-poker/.
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3.7 Smlouva o uveru/mezinveru

Stavebni spofitelny poskytuji tvéry a meziavéry za podminek stanovenych zakonem
o stavebnim spofeni na zédklad¢ smlouvy o Gvéru uzaviené dle § 497 a nasl. obchodniho
zakoniku. V ni se stavebni spofitelna zavazuje, ze na pozadani ucastnika poskytne v
jeho prospéch penézni prostfedky do sjednané ¢éastky na sjednany ucel a ucastnik se
zavazuje pouzit poskytnuty uver na sjednany ucel a penézni prostredky vratit a zaplatit
uroky.

Nedilnou soucasti smlouvy o uvéru jsou obecné uveérové podminky stavebni
spofitelny (dale jen ,,OUP*), které jsou obdobou VOP, a tedy se jimi subsidiarné ¥idi
vztahy ze smlouvy o Uvéru piimo touto smlouvou neupravené. Udastnik smlouvy o
uvéru musi byt soucasné ucastnikem smlouvy o stavebnim spofeni, jinak neni mozné

uveér poskytnout.
3.7.1 Uéelova vazanost poskytnutych penéznich prostiedkii

Stavebni spofeni je podle § 1 zdkona o stavebnim spofeni ucelovym spotfenim.
Ucelovost stavebniho spofeni se oviem v soucasné dobé nevztahuje na pouZiti usporené
castky po uplynuti vazaci doby, ale projevuje se pouze v Ucelové véazanosti pouziti
mezilveéru a avéru, popt. uspofené ¢astky v ptipad¢é uzavieni smlouvy o uvéru pred
uplynutim vézaci doby, na financovani bytovych potfeb, a to 1 bytovych potieb
ptibuznych v fadé p¥imé, sourozencii a manzela.*’

Bytové potieby se musi nachazet v Ceské republice a jsou podrobné definovany v §
6 zékona o stavebnim spofeni, kde jsou od 1. ledna 2004 rozliSeny na bytové potieby

fyzickych a podnikatelskych osob.

Bytovymi potiebami ucastnika FO, se pro ucely zakona o stavebnim spotfeni

rozumi:

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictvi podle
zakona o vlastnictvi bytu,

b) zména stavby na bytovy dim, rodinny dim nebo byt,

41 , , “ s
§ 5 odst. 3 zékona o stavebnim spofeni.
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c) koupé bytového domu, rodinného domu nebo bytu vcetné rozestavéné stavby
téchto domt nebo bytu,

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

e) splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé€, jejimz je ucastnik
¢lenem nebo spolecnikem,

f) zména stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace,

g) vypofddani spole¢ného jméni manzeli nebo vypotfadani spoluvlastnikd,
popiipad¢ dédici v piipadé, ze predmétem vypotfadani je Uhrada
spoluvlastnického podilu na ucely uvedené v pismenech a) az e) a pismenu h),

h) uhrada za ptevod ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu,

1) fesSeni bytové potfeby uvedené pod pismeny c) a d) uplatnym pfevodem nebo
piechodem podle zakona o vetfejnych drazbach,

j) pfipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve
vlastnictvi k vefejnym sitim technického vybaveni,

k) splaceni uvéru, nebo pljcky pouzitych na financovani bytovych potieb

uvedenych pod pismeny a) az j) s vyjimkou pokut nebo jinych sankci.

U ucastnika, kterym je pravnickd osoba, se za pouziti uvéru ze stavebniho spofeni
na bytové potieby povazuje pouziti uvéru na ucely uvedené pod pism. a) az f) a 1), ke
splaceni Gvéru nebo pljcky, pouzitych na financovani bytovych potieb, uvedenych v
odstavci 1 pism. a) az f) a 1), nebo k vystavbé siti technického vybaveni.

Ucel pouziti uspofenych pendZnich prostiedk véetné vyplacené statni podpory a
urokli z vklad po uplynuti vdzaci doby neni nikterak omezen. V posledni dobé bylo
mozné ze strany politikli nékolikrat zaznamenat vyjadieni pochybnosti nad smyslem
takové Upravy. Stanoveni vazby pro pouziti uspofené Castky na bytové potieby vsak
neni pouhou parametrickou zménou stavebniho spotfeni, jak by se mohlo na prvni
pohled zdat. Zavedeni takové upravy by vedlo ke zméné charakteristiky tzv.
pratelského tcastnika, ktery je nosnou konstrukci celého systému stavebniho spoteni,
proto odbornici pfed zavedenim této zmeény bez dikladné analyzy vSech dopada
dirazné varuji. Jako ptiklad Ize uvést ¢lanek tajemnika Asocisace Ceskych stavebnich

spofitelen Jifiho Sedivého nazvany ,,Hodlame stavebni spofeni zménit, nebo rovnou
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zrusit?*, publikovany dne 7. tinora 2011 na www.penize.cz, podle kterého ,,zasahovat

ale do léta ovéfenych principli a experimentovat s perfektné provéienym systémem,
ktery je diky nezéavislosti na kapitdlovém trhu velmi odolny vii¢i negativni situaci na
bankovnim trhu, je minimalné nerozumné.“ Asociace Ceskych stavebnich spofitelen
prirozené zastava stejny nazor.**

Ugel pouziti uspofenych penéznich prostiedk je dosud omezen pouze v piipadé
uzavieni smlouvy o uvéru pred uplynutim doby Sesti let ode dne uzavieni smlouvy.
V takovém piipadé¢ jsou podle § 12 odst. 2 zdkona o stavebnim spofeni v
ramci uspoiené ¢astky ucastnikovi vyplaceny také zalohy statni podpory, pouze pokud
bude uspoiena castka, stejné jako penézni prosttedky z uvéru, pouzity na bytové

potieby.

3.7.2 DalSi podminky pro poskytnuti penéZnich prostiedku

Zékonnou podminkou pro poskytnuti avéru je dodrzeni lhity 24 mésicti od pocatku
doby spofteni, pted jejiz uplynuti nemiize byt uvér poskytnut. Tato lhita mtize byt pouze
prodlouzena prostiednictvim VOP.*

Mezi dal§i podminky pro poskytnuti Gveéru ¢i mezitvéru obecné patifi naplnéni
podminek pro zajisténi ndvratnosti poskytnutych penéznich prostredki, tedy zpravidla
splnéni pozadavki na veék ucastnika v dob¢ splaceni poskytnutého mezitivéru ¢i uvéru,
piijmy Ucastnika, zajisténi zdvazku formou zastavy nemovitosti, rucitelskym zavazkem,
sménkou apod., ddle minimalni naspofenou ¢astku (vétSinou vyjadienou v procentech

cilové ¢astky), dosazeni odpovidajici rizikové skupiny, hodnoticiho ¢isla, apod.
3.7.3 Kontrola pouZiti poskytnutych penéznich prostiredki
Ucastnik je na zdkladé obecného pozadavku zakona povinen po celou dobu trvani

smlouvy pisemn¢ stavebni spofitelné oznamovat v§echny skutecnosti, které¢ maji vliv na

v s ’ ’ / ’ o 44
plnéni podminek stanovenych zdkonem o stavebnim spoteni a VOP.

* Asociace eskych stavebnich spofitelen. Ugelovost stavebniho spofeni nejen pro Gvéry? Dostupné z
WWW: http://www.acss.cz/cz/acss/pozice-acss/ucelovost-stavebniho-sporeni-nejen-pro-uvery/;

#§ 5 odst. 4 zakona o stavebnim spofeni.

# 85 odst. 8 zakona o stavebnim spofeni.
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Dodrzovani pozadavku pouziti poskytnutych prosttedkil na stanoveny ucel podléha
kontrole stavebni spofitelny na zakladé dokladi predlozenych Géastnikem. Uastnik je
povinen v pfipadé uzavieni smlouvy o Uvéru ptfed uplynutim vazaci doby dolozit
stavebni spofitelné pouziti Gvéru, meziavéru, popt. usporené ¢astky, na financovani
bytovych potieb. Uastnik tak stavebni spofitelnd doklada zejména nabyvaci tituly a
potvrzeni o zaplaceni ve formé faktur ¢i vypisy z uctu.

V ptipad€ pouziti uvéru, mezilivéru nebo uspoiené castky v rozporu se zdkonem o
stavebnim spofeni je stavebni spofitelna opravnéna pozadovat, aby Gcastnik vratil bez
zbyte¢ného odkladu uvér, meziaver nebo jeho Cast pouzitou v rozporu s pozadovanym
i¢elem a vyplacenou statni podporu. Ucastnik je v tomto piipadé povinen tak uéinit ve

o v , , v 45
lhaté stanovené stavebni spofitelnou.

% § 13 odst. 1 az 3 zakona o stavebnim spofeni.
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4.

Zmény pravni upravy stavebniho sporeni v Ceské
republice

Zékladni principy pro funk¢nost produktu stavebniho spofeni, popsana v ¢asti 2 této

prace, zistavaji 1 v soucasné dobé€ v platnosti, nicméné komer¢ni urokové sazby, situace

na trhu bydleni a dals$i parametry, ze kterych pted vice nez osmndcti lety zdkonodarce

vychézel, samoziejmé nezlstaly neménné, proto byl zakon o stavebnim spofeni

v navaznosti na tyto zmény a zkuSenosti z praxe stavebnich spofitelen nékolikrat

novelizovan.

Zakon o stavebnim spofeni byl od nabyti G€innosti dnem 1. ledna 1993 novelizovan

celkem osmkrat, a to prostfednictvim:

a)

b)

d)

zékona ¢. 83/1995 Sb., kterym se méni a doplnuje zdkon ¢. 96/1993 Sb., o
stavebnim spofeni a statni podpoie 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., a dopliuje zakon €. 21/1992 Sb., o bankach, ve
znéni pozdéjsich ptedpist (dale jen ,,novela 1995);

zakona ¢. 423/2003 Sb., kterym se méni zédkon €. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni a o doplnéni zakona Ceské narodni
rady &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni zakona Ceské narodni rady &.
35/1993 Sb., ve znéni zédkona ¢. 83/1995 Sb. (dale jen ,,novela 2003);

zakona ¢. 292/2005 Sb., kterym se méni zédkon €. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni a o doplnéni zakona Ceské narodni
rady &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni zakona Ceské narodni rady ¢.
35/1993 Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpist;

zdkona ¢. 161/2006 Sb., kterym se méni zakon ¢. 326/1999 Sb., o pobytu
cizinch na uzemi Ceské republiky a o zméné nékterych zakoni, ve znéni

pozd¢jsich predpisti, a nékteré dalsi zakony

28



e) zékona ¢. 342/2006 Sb., kterym se méni nékteré zakony souvisejici s oblasti
evidence obyvatel a nékteré dalsi zakony;

f) zékona ¢. 227/2009 Sb. kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim
zékona o zakladnich registrech;

g) zékona ¢. 281/2009 Sb. kterym se meni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim
danového fadu;

h) novely 2010.

Stavebni spofeni tak jako produkt finan¢niho trhu, jehoz zakladni parametry jsou
stanoveny zakonem, proslo od svého vzniku za dobu platnosti tohoto zdkona pomérné
vyznamnou proménou. Nejvyrazngj$i zmény stavebniho spofeni pfinesla novela 1995,
novela 2003 a novela 2010. Vzhledem k obsahlosti téchto zmén neni mozné, a neni to
ani cilem této prace, zabyvat se kazdou z nich jednotlivé, ale 1ze pro ilustraci shrnout

nejvyznamnéjsi z nich.

Za nejpodstatnéj$i rozdily mezi pravni Upravou stavebniho spofeni platnou
v pribéhu jeho vyvoje od pravni upravy stavebniho spofeni platné v soucasné dobé

autor povazuje nasledujici skute¢nosti sefazené podle tematickych okruhd.

(1) Ugastnik

» Podle § 4 zadkona o stavebnim spofeni v piivodnim znéni mohla byt Gi¢astnikem
jen fyzicka osoba s trvalym pobytem na tuzemi Ceské republiky. ,Kli¢ovou
zménou, kterou zavedla novela 1995, byla koncepcéni zména tohoto okruhu
ucastnikd, totiz stanoveni, ze ucastnikem se muze stat i pravnickéd osoba, nikoli

4 . v s e 1 ,
«¥ Uvaha umoznit pravnickym osobam vstup do

47

pouze fyzicka osoba.
stavebniho spofeni vySla pfedev§im z myslenky podpofit bytova druzstva,

»vstup pravnickych osob do soustavy stavebniho spofeni vSak nemél pouze

% CiZKOVSKY, Milan. Novela zikona o stavebnim spofeni - otazniky i vykii¢niky. Pravni rddce. 1.
fijna 1995, 10, 44 s.
*" Diivodova zprava k novele 1995.
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ekonomické, ale zcela koncepéni dasledky na pojeti stavebniho spofeni jako

4
celku.«*®

(i1) Smlouva
> Ucastnik nesmél po dobu spofeni podle jedné smlouvy uzaviit dalsi smlouvu®,

toto omezeni bylo v zakoné o stavebnim spofeni odstranéno novelou 1995

» Stavebni spofitelna mohla podle § 5 odst. 6 zakona o stavebnim spofeni
v pivodnim znéni a podle § 5 odst. 8 zdkona o stavebnim spotfeni ve znéni
novely 1995 podminit uzavieni smlouvy povinnosti ucastnika sjednat zivotni
pojiSténi pro zabezpeceni zavazkl vyplyvajicich ze smlouvy v piipadé
invalidity nebo smrti G€astnika. Toto ustanoveni bylo zruSeno novelou 2003.
Zajisténi zavazkl ucastnikli nejen prostiednictvim Zivotniho pojiSténi dnes
stavebni spofitelny stale hojné vyuzivaji, ovSem nikoliv pii uzavirani smlouvy,
ale pfi poskytovani Gvért a meziuvéri. D4 se fici, Ze soucasna pravni Uprava
nevylucuje vramci smluvni volnosti sjedndni Zivotniho pojiSténi jiz pfi
uzavieni smlouvy, ovSem v soucCasné situaci na trhu stavebniho spoteni, kde
neni ani vkladani minimdalnich Glozek na tucet stavebniho spofeni v zasadé
zddnym zpisobem penalizovdno, ztraci uvedeny pozadavek na zajiSténi

zavazku Ucastnika jiz béhem spofici faze stavebniho spofeni vyznam.

(i11)  Stéatni podpora

» Délka vazaci doby byla pét let™, prodlouZena na Sest let byla az novelou

2003,

» Statni podpora byla az do 31. prosince 2003 poskytovana formou zaloh ve vysi

25% z ro€né uspofené Castky, maximalné vSak z castky 18.000,- K&. Limitni

*# CiZKOVSKY, Milan. Novela zikona o stavebnim spofeni - otazniky i vykii¢niky. Pravni radce. 1.
fijna 1995, 10, 44 s.

9§ 5 odst. 8 zakona o stavebnim spofeni v ptivodnim znéni.

%08 12 odst. 2 zékona o stavebnim spofeni v ptivodnim znéni.

31§ 12 odst. 2 zakona o stavebnim spofeni.
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(iv)

>

vysSe statni podpory na ucastnika tedy byla 4.500,- ro¢n€ a uspotfena Castka
presahujici 18 000 K¢ v jednom roce se z hlediska posuzovani néroku
ucastnika na statni podporu automaticky ptevadéla do nésledujiciho roku
spofeni.”® Novelou 2003 byl vytvofen tém&f novy § 10 zakona o stavebnim
spofeni, kterym byla poskytovana statni podpora s u¢innosti od 1. ledna 2004
snizena na 15% z uspoiené castky do vyse 20.000,- K¢. Maximalni roéni vyse
statni podpory na castnika se tak snizila na 3.000,- K¢. Toto nové ustanoveni
zlstalo v nezménéné podobé az do 31. prosince 2010, kdy bylo nové upraveno
co do vySe poskytované statni podpory na soucasny stav. Ve svétle
nejnoveéjSich zmeén zakona o stavebnim spofeni se jevi jako podstatné
zdiraznit, Ze uvedené zmény vyse poskytované statni podpory se vztahovaly
pouze na smlouvy uzaviené po 31. prosinci 2003, na diive uzaviené smlouvy
tyto zmény nemély vliv.”® Vyjimkou byly smlouvy, na které ucastnikovi k 31.
prosinci 2003 statni podpora nepfiisluSela, v takovém ptipadé ani narok na

statni podporu podle dosavadnich pravnich piedpisti nevznikl.>*

Uspotena castka ptesahujici 18 000 K¢ se podle zdkona o stavebnim spotfeni
v ptivodnim znéni az do ucinnosti novely 2003 z hlediska posuzovani naroku
ucastnika na statni podporu automaticky pievadéla do nasledujiciho roku

spofeni, tedy bez nutnosti kladného prohlaseni.

Smlouva o avéru/meziuvéru

Také pro pravnickou osobu plati povinnost uzit ivér pro financovani bytovych
potieb® a § 6, vymezujici pojem bytovych potieb u¢astnika.’® Pravnicka osoba
vSak nema byt, nybrz sidlo, jeji "potieba" je ddna nejspise cilem podnikani. Je

tedy zfejmé, ze po novele 1995, kterd umoznila pravnickym osobam, aby byly

2§ 10 odst. 2 a 3 zdkona o stavebnim spofeni v piivodnim znéni.
>3 Podle ¢l. I1. odst. 2 novely 2003 se pravni vztahy vzniklé piede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona a
prava a povinnosti z nich vyplyvajici posuzuji podle dosavadnich pravnich ptedpist.

*CLIL

odst. 3 novely 2003.

> § 5 odst. 2 a 3 zdkona o stavebnim spofeni.

*0 Utelové vazani vkladu dle § 12 odst. 2 zékona o stavebnim spofeni nepiichazi u pravnické osoby v
uvahu, protoze pravnicka osoba nema narok na Statni podporu. Jeji odnéti (propadnuti naroku) je pritom
podle § 12 odst. 2 zdkona o stavebnim spofeni jedinou sankci za pouziti vkladu mimo ucel bytové

potieby.
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ucastniky, ,,muselo byt opuSténo chapani "bytové potieby" jako "potieby
bydlet", typické pro uspokojovani potieb fyzické osoby a bylo tieba je nahradit
daleko S$irSim pojetim, odpovidajicim vSem ucastnikiim, tedy jak fyzickym
osobam, tak i osobam pravnickym. Nova interpretace obsahu § 6 zakona o
stavebnim spofeni v pivodnim znéni o ucelu stavebniho spofeni k bytové
potiebé tedy znamenala, zZe novela 1995 pojetim pravnickych osob jako
ucastnikit zmeénila smysl zdkona a nepfimo novelizovala i § 6 zadkona o
stavebnim spofeni v plivodnim znéni, ackoliv na jeho znéni nezménila ani
slovo.” 7 Specificka problematika, v jakych piipadech se jedna o pouZiti Gvéru
na bytové potieby pravnickou osobou, byla jednozna¢né upravena az novelou

2003 a dnes je soucasti § 6 zdkona o stavebnim spofeni.

» Pokud ucastnik pozadal o uvér pred uplynutim vazaci doby, nebylo podle § 12
odst. 2 zdkona o stavebnim spofeni v pivodnim znéni pro vyplatu statni
podpory podminkou, Ze uspoiend castka bude pouzita na bytové potieby.
Novela 1995 rozsitila pro ucastniky, ktefi uzaviou smlouvu po ucinnosti
novely, ucelové vazani téz na uspofenou castku, pokud byla pouzita po
poskytnuti ivéru diive nez po uplynuti vazaci doby, tj. péti let od uzavieni
smlouvy.”® .,V ptipadg, Ze ucastnik "mobilizuje” sviij vklad tim, Ze je§té pred
uplynutim péti let od uzavieni smlouvy pozada o Gvér, musi pouzit na bytovou
potiebu nejen castku uvéru, ale také uspofenou ¢astku. Pokud tato podminka

neni spln&na, ztraci u¢astnik narok na vyplatu statni podpory.*> ’

°7 CIZKOVSKY, Milan. Novela zdkona o stavebnim spoieni - otazniky i vyk¥i¢niky. Pravni radce. 1.
fijna 1995, 10, 44 s.

% § 12 odst. 2 ve znéni novely 1995.

* CIZKOVSKY, Milan. Novela zédkona o stavebnim spofeni - otazniky i vyk¥iéniky. Pravni radce. 1.
fijna 1995, 10, 44 s.
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5. Moznost poruseni pravnich predpisi a dalSich zavazki
statu v souvislosti s prijetim novely 2010

5.1 Novela 2010

K 1. lednu 2011 doslo t¢innosti novely 2010 v pravni Upravé stavebniho spoteni k
vyznamnym zménam. Na rozdil od pfedchozich novelizaci zdkona o stavebnim spofeni
se novela 2010 vztahuje rovnéZ na smlouvy uzaviené pied datem jeji G€innosti a zavadi
u vSech smluv v otazkach, které upravuje, jednotny rezim.

Prostfednictvim novely 2010 doslo k vyraznému omezeni statni podpory. V zédkoné
o stavebnim spofeni ve znéni platném pied ucinnosti novely 2010 byla statni podpora
poskytovdna ve vysi 15% z maximalniho zékladu, ktery ziistal i po ucinnosti novely
2010 stejny, tj. 20.000,- K¢, vySe statni podpory vSak byla snizena na soucasnych 10%.
Limitni vySe statni podpory se tedy snizila z 3000,- K¢ na 2000,- K¢&.

Novela 2010 obsahuje také ptrechodné ustanoveni, jez fesi vztah stavajici a nové
pravni upravy pii ur€eni vySe statni podpory z pohledu nového znéni § 10 zakona o
stavebnim spoteni. V dasledku zminéného pfechodného ustanoveni se u vSech smluv, a
to bez ohledu na datum, kdy byly uzavieny, posuzuji dle nové pravni upravy
percentualni sazba statni podpory, zaklad, zn&hoz se statni podpora vypoditava®,
maximalni vy3e statni podpory pro jednoho ugastnika®, pravidla pro poskytovani statni
podpory na vice smluv téhoZ ucastnika® a rovnéz pravidla pro rozlozeni vkladi do vice
kalendainich let®.

»Duvodem takové konstrukce je zejména rovny pfistup ke vSem ucastnikiim
stavebniho spofeni a snaha o to, aby zamyslené ucinky nové pravni Gpravy nastaly co
nejdiive 1 u stavajicich smluv. Zaroven se tim eliminuje situace, k niz doslo pfi novele
2003. Tim, ze novela 2003 zachovala u existujicich smluv dosavadni rezim pro vypocet
statni podpory, motivovala Gcastniky ke zvySenému uzavirani smluv v dobé€ kratce pied
ucinnosti novely, ¢imz doSlo k vyraznému naruSeni rovnovéhy celého systému

stavebniho spofeni, jehoz dusledky jsou patrné dodnes.“®*

%0 Uspotena ¢astka.

61§ 10 odst. 2 zékona o stavebnim spofeni.
62§ 10 odst. 3 zékona o stavebnim spofeni.
63§ 10 odst. 4 zdkona o stavebnim spofeni.
4 C1. II. davodové zpravy k novele 2010.
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Novelou 2010 byl zménén také zdkon o danich zpfijml, kde bylo zruSeno
osvobozeni pfijmi z urokd z vkladi, a to v&etnd uroki ze statni podpory.”’ Podle
divodové zpravy k novele 2010 bylo ,,osvobozeni pfijml z téchto trokli ojedinélou
vyjimkou, kterd byla pGvodné¢ motivovdna snahou zatraktivnit produkt stavebniho
spofeni a tim podpofit bytovou vystavbu. Smyslem této upravy bylo v souladu
s dlouhodobou snahou o redukci Cetnych vyjimek v danovém zékonodarstvi kromé
zajiSténi dodate¢ného piijmu do statniho rozpoctu i odstranéni z dnesniho pohledu
neodivodnéné konkurencni vyhody stavebniho spofeni ve vztahu k dal$im bankovnim
produktiim.

Déle se nov¢ statni podpora, na kterou vznikl ndrok vroce 2010 a ktera byla
stavebni spofitelné poukazana po 31. prosinci 2010, povazuje za piijem z kapitalového
majetku® a podléha zvlastni sazb& dan& podle § 36 zdkona o danich z piijmia®’ ve vysi
50%°®. Statni podpora, na kterou vznikne narok v roce 2011 a pozdgji, je vzhledem
k vySe popsané¢ upravé vySe statni podpory od dan¢é zpifijmu fyzickych osob
osvobozena®.

S odvolanim na stale platné zékladni principy stavebniho spofeni si autor dovoluje s
postupem zakonodarce polemizovat. Jiz v diivodové zpraveé a také v diivodové zprave
k novele 2003 je vsouladu snazorem autora potvrzeno, ze rovnovaha stavebniho
spofeni je primarn¢ zaloZena na koexistenci tzv. pratelskych a uvér cerpajicich
ucastniki. K tomu, aby byl systém funkéni a maximalizoval objem a pocet
poskytnutych Givéri, je nutnd piitomnost urcitého poctu pratelskych ucastniki.

Je tedy dilezité, a to pfedevSim prostfednictvim dostatecné vysoké statni podpory,
udrzet stavebni spoieni dostatecné atraktivni pro klienty, ktefi nemaji v umyslu Cerpat
uvér. Do roku 2010 plnilo spofeni se statni podporou roli zajimavé investi¢ni ptilezitosti
obstojné, v ndvaznosti na sniZeni statni podpory a dalsi zmény stavebniho spofeni platné
od roku 2011 je vSak obtizné¢ odhadovat, jak budou soucasni a také potencialni novi
ucastnici reagovat. Lze diitvodné predpokladat, ze omezeni vySe statni podpory, které se
navic vztahuje i na dfive uzaviené¢ smlouvy, povede k tibytku ptatelskych ucastniki.

Neni pouze jasné, k jak velkému.

65§ 4 odst. 1 pism. s) zakona o danich z p¥ijmi ve znéni do 31. prosince 2010.
66§ 8 odst. 2 pism. ¢) zdkona o danich z pijmi.

67§ 8 odst. 2 a 3 zakona o danich z p¥ijma.

6% § 36 odst. 8 zdkona o danich z pifjmi.

9§ 4 odst. 1 pism. s) zakona o danich z pFijma.

34



rorw

Pokus obejit tento princip, omezit ¢i vyloucit pratelské ucastniky ze systému, byl
podniknut v roce 1997 na Slovensku. Taméjsi zdkonodarci piijali takovou upravu
zakona o statnim rozpoctu, kterou byla fakticky vyloucena cast pratelskych tcastnikli
ve stavebnim spofeni. Nasledoval dramaticky pokles zajmu o stavebni spotfeni (o témé&f
70 %) a hrozil kolaps systému. To vedlo obratem k piijeti novely zakona o stavebnim
spofeni, ktera prakticky zruSila zmény piedchozi upravy, takze s ucinnosti od 1. fijna

1999 maji na statni podporu opé€t narok i pratelsti castnici.

Nadto muze pftijeti novely 2010 znamenat poruSeni pravnich predpisti nebo dalSich

zdvazkl stitu, a to vroviné vnitrostdtni i mezinarodni. Z tohoto pohledu se jako

vvvvvv

a) vysoké zdanéni statni podpory, na kterou vznikl narok v roce 2010 a ktera
byla stavebni spofitelné poukézana po 31. prosinci 2010;

b) pfechodné ustanoveni k novele 2010, na zdkladé kterého se vSechny
smlouvy, a to bez ohledu na datum, kdy byly uzavfeny, fidi v otdzkach
sazby statni podpory, zdkladu (uspotené ¢astky), z néhoz se statni podpora
vypocitava, maximalni vySe podpory pro jednoho ucastnika, pravidel pro
poskytovani statni podpory na vice smluv téhoz tucCastnika a rovnéz
pravidel pro rozlozeni vkladii do vice kalendarnich let podle nové upravy, a
v neposledni fadé také

c) skuteCnost, Ze novela 2010 byla pfijata prostiednictvim ponckud

nestandardniho legislativniho procesu ve stavu legislativni nouze.

V roviné mezinarodni se zména stavajici upravy stavebniho spofeni mize dotknout
postaveni stavebnich spofitelen, jejichz mateiské spoleCnosti (zahrani¢ni investoii)
mohou zvaZovat zahajeni arbitraznich sport proti Ceské republice z diivodu poruseni
pravidel zachazeni s mezinarodnimi investicemi.

V roviné vnitrostdtni mohlo v souvislosti s pfijetim novely 2010 dojit ke stfetu s
Gstavnim pofadkem Ceské republiky a obecnymi principy pravnich fada
demokratickych pravnich stat, zejména zasadou legitimniho ocekavani, principem

zakazu zpétné ucinnosti pravnich norem a zasadou legitimity zakona.
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5.2 Pravidla zachazeni s mezinarodnimi investicemi

»Pravidly zachazeni s mezinarodnimi investicemi (dale jen ,,investice*) se rozumi
soubor pravidel mezindrodniho a vnitrostatniho prava, ktera urcuji rezim investice od
chvile jejiho zfizeni az do okamziku likvidace. Rezim zachédzeni s investicemi pfirozené
zavisi na vnitrostatni Gpravé.” Jde o pravni ¥ad hostitelského statu, na ktery nema
domovsky stat investora zadny vliv."!

Pravo hostitelského statu upravit vnitrostatnim pravem zachdzeni s investicemi je
omezeno predev§im dvoustrannymi dohodami, souhrnné nazyvanymi dohody o podpoie
a ochrang investic (dale jen ,,dohody*), které se na danou investici vztahuji, a v obecné
roving pak také tzv. mezinarodnim standardem .

Mezindrodni standard je vykladan jako ,,standard spravedlivého a rovnopravného
zachazeni. Obecné se spravedlivym zachdzenim mini jednak dodrZovani rezimu
stanoveného vnitrostatnim pravem, jednak soulad vnitrostatniho prava s pozadavky
vyplyvajicimi z prava mezinadrodniho. Rovnopravné zachézeni by pak mélo zajistovat
rovnovahu mezi z4jmy investora, jeho domovského statu a hostitelského statu.”® Jedna
se ovSem o obecné principy, které se dosud nestabilizovaly a nejsou v konkrétnich
pfipadech jednotné¢ vykladdny. Znamenaji ,v podstat¢ jen negativni zavazek
hostitelského statu nebranit pravnimi ¢i  faktickymi prekdzkami zahrani¢nimu
investorovi ve vykonu jeho majetkovych prav v rozsahu tzv. minimalniho standardu

™ coz zahrnuje zejména ochranu vlastnického

zachazeni podle mezinarodniho prava®
prava investora pred vyvlastnénim, znarodnénim, popiipad¢ jinymi zasahy ze strany
statnich organd, ale i jednotlivct.

Minimalni standard zachézeni je soucésti mezindrodniho obycejového prava a

v praxi dochazi k postupnému rozsifovani tohoto pojmu také na dal$i oblasti (dosud

" Kromé narodniho rezimu pfichazi pro investice v ivahu také preferenéni rezim nebo zvlastni rezim,
ktery je mozno zvolit dohodou.

"' STURMA, Pavel. Mezindrodni dohody o ochrané investic a feseni sporii. 2. vydani. Praha : Linde
Praha, a.s., 2008. 52 s.

2 Mezinarodni standard byl diive uznévan za obecné platnou oby&ejovou normu, nyni ziistava

v platnosti mezi vyspélymi staty s trzni ekonomikou.

7 STURMA, Pavel. Mezindrodni dohody o ochrané investic a feseni sporii. 2. vydani. Praha : Linde
Praha, a.s., 2008. 53 s.

™ STURMA, Pavel. Mezindrodni dohody o ochrané investic a Fesent sporii. 2. vydani. Praha : Linde
Praha, a.s., 2008. 61 s.

36



napt. odepteni vykonu spravedlnosti, plnd ochrana a bezpe¢nost majetku a vlastnickych
prav zahrani¢nich investori, pravo vyhosténi).

Vv v

jejichz soucésti byvaji zpravidla odkazy na zminény mezindrodni standard, dale
standard plné ochrany a bezpecnosti, zdsadu zachdzeni podle doloZky nejvysSich vyhod
nebo zdsadu narodniho zachazeni, popf. jejich kombinace, podminky vyvlastnéni a dalsi
typicka ustanoveni’>. Dohody maji zésluhu na vneseni pravni jistoty v oblasti, kde neni
mozno spoléhat na pravidla obecného mezinarodniho prava.

Lze uzavfit, Ze zhlediska pouzitelného prava je pfedné¢ nutné vykladat kazdy
konkrétni pfipad ve smyslu aplikovatelné dohody a ptipadné poté se pouzije zvolené
vnitrostatni pravo. Z povahy véci vyplyva ,,pro zahrani¢niho investora urcité riziko, ze
nasledné zmény tohoto prava mohou mit negativni dopad na pravni vztahy tykajici se
investice.” ,,Pokud zmény vnitrostatniho prava nesméiuji ke zruseni kontraktu nebo
vyvlastnéni konfiskacni povahy, jsou z hlediska mezinarodniho prava bézné, 1 kdyz
mohou mit jisté dopady na existujici investicni vztahy.*

Ptikladem mohou byt zmény tykajici se dani, jak tomu ostatné je i v piipad¢ novely
2010. Podobny zéasah tedy v principu neni mozné vyloucit, zvlasté kdyz existuji
prostiedky, jak popsané riziko vice ¢i méné eliminovat. ,Jednim z prostfedki, jak
predejit negativnim uginktm legislativnich zmén, je zafazeni tzv. stabilizaéni dolozky’®
do investi¢ni dohody* uzaviené mezi statem a investorem. V podstaté se jedna o otazku
aplikovatelného prava. Stat v disledku stabilizaéni dolozky ,,miZe pochopitelné i
nadale ménit své pravo, ale stabilizacni dolozka piedstavuje pfislib nepouzit zddné
negativni zmény na operace dan¢ho investora, nebo odSkodnit investora za negativni
disledky takové zmény.« "’

Ceska republika naznalila osnovu své argumentace pro piipad arbitraze se
stavebnimi spofitelnami v divodové zprave k novele 2010. Podle této divodové zpravy

se navrhovana opatfeni ,budou piimo vztahovat pouze na samotné ucastniky, na

subjekty stavebnich spofitelen dopadnou pouze neptimo. Rozhodnuti statu o trvani a

7 Standardné zejména podminky nahrady skody investortim (v diisledku takovych udalosti jako je
ozbrojeny konflikt, povstani atd.) a pravo investorti na volny pievod investice a jejich vynosa.

76 Stabilizaéni dolozky se mohou tykat riiznych otazek, jako piiklad dohody, kterou je mozno vylougit
nové dané, l1ze zminit ptipad Kaiser Bauxite v. Jamaica, Decision on Jurisdiction, 6 July 1975, 1 ICSID
Reports, 298 s.

" STURMA, Pavel. Mezindrodni dohody o ochrané investic a FeSeni sporii. 2. vydani. Praha : Linde
Praha, a.s., 2008. 88-89 s.
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formé podpory bydleni je projevem jeho suverenity a musi byt ¢inéno v kontextu
hlavniho vefejného z4jmu nutnosti snizeni deficitu statniho rozpoctu, ktery je
v soucasné dob€ povazovan za prioritni ukol s celospoleCenskym dopadem. Nutnost
pfijeti takovych opatfeni je ze strany statu avizovéana jiz nckolik let. Déle je potieba
zduraznit, ze tato opatfeni budou G¢inna jednotné na vSechny ucastniky a nelze je proto
povazovat za selektivni nebo diskrimina¢ni. Pro Gplnost je nutné uvést, ze v soucasné
dobé jsou navic pfimo subjektim poskytujicim financni sluzby v Clenskych statech
Evropské unie uklddany dodatecné daniové povinnosti za ucelem zvySeni fiskalnich
piijmi (napt. Velka Britanie, Svédsko) a ani tato praxe neni obecné povazovéna za
rizikovou z hlediska ptipadnych arbitraznich sporﬁ.“78

Autor se domniva, Ze statu je z pohledu pravidel zachdzeni s investicemi podle
mezinarodniho préva tfeba dat za pravdu v tom, ze zména pravniho fadu je projevem
jeho suverenity, ktera pravidlim zachazeni s investicemi v principu neodporuje.
Ackoliv argumentace vefejnym zdjmem ve smyslu sniZzeni deficitu vefejnych
financi piisobi dle nazoru autora nepfesvédCivé, nelze vzhledem k charakteru
mezinarodnich pravidel dovodit jednoznaény zavér o rozporu mezindrodni upravy

s vnitrostatnim pravem.

5.3 Princip zdakazu zpétné ucinnosti pravnich norem

Dalsi otazkou je soulad pfipravovanych zakont s ustavnim pofadkem Ceské
republiky a obecnymi principy pravnich fadt demokratickych pravnich stati. Novela
2010 obsahuje ustanoveni ménici podminky stavebniho spofeni i pro Gcastniky, ktefi
uzavieli smlouvu pied nabytim ucinnosti novely 2010.

,»K zakladnim principiim vymezujicim kategorii pravniho statu patii princip divéry
ob&anil v pravo a s tim souvisejici princip zakazu zp&tné uginnosti pravnich norem*”’,
tzv. retroaktivity. ,,Neretroaktivita vede k tomu, Ze neni narusena ¢i ohrozena opravnéna
davéra pravnich subjekti ve stalost pravniho fadu. Pro pochopeni neretroaktivity prava

zavedla pravni teorie 1 praxe pojem pravé a nepraveé retroaktivity. Neprava retroaktivita

znamend, ze platnost pravnich skutecnosti, vznik pravnich vztahti a jejich pravni

78 Diivodova zprava k novele 2010.

7 SIMACKOVA, Katefina. Retroaktivita z pohledu tstavniho prava : Retroactivity in regard of
constitutional law. Dny verejného prava : Days of public law. 2007, 1. vydani, 151 s. Dostupny také z
WWW: http://www.law.muni.cz/sborniky/Days-of-public-law/files/pdf/ustava/Simackova.pdf.
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nasledky, k nimz doSlo pfed ucinnosti nového zakona, se posoudi podle prava
diivéjsiho. Pokud vsak trva diive vznikly pravni vztah 1 nadale, posoudi se ode dne
ucinnosti nového zakona podle tohoto nového zdkona i pravni nasledky doty¢ného
pravniho vztahu vzniklé po uginnosti nového zakona.**

,Prava retroaktivita pak zahrnuje v podstaté dvé odlisné situace, a to za prvé stav, ze
nova uprava davala vznik (novym pravnim) vztahtim pied jeji u€innosti za podminek,
které teprve dodatené stanovila, a za druhé, novela mize ménit pravni vztahy vzniklé
podle staré pravni Upravy, a to jeSté pred uclinnosti nového zdkona. Neprava
retroaktivita mize byt definovana také jako aplikace pravniho predpisu na nasledky
vyplyvajici ze situaci vzniklych po dobu uc¢innosti ptedchozi pravni 1’1pravy.81

,U retroaktivity pravé plati zasada obecné nepiipustnosti, ze které existuji striktné
omezené vyjimky piipustnosti, u retroaktivity nepravé plati naopak zasada obecné
pripustnosti, ze které existuji vyjimky jeji nepiipustnosti.«**

Podle ¢l. II divodové zpravy k novele 2010 ,,budou nové podminky zikona o
stavebnim spofeni G¢inné aZ po nabyti G€innosti novely 2010, jedna se tedy o tzv.
nepravou retroaktivitu, kterd je v demokratickém staté obecné ptipustnym fesenim.*

Autor o takto jednoznaéném zavéru o nepravé retroaktivité¢ neni zcela presvédcen.
Pokud ucastnici pravidelné cely rok 2010 ukladali na tcet stavebniho spofeni vklady ve
smluvené vysi, pak také ocekdvali odpovidajici statni podporu, ktera méla byt
jednoznaénym zpiisobem z celkové vyse téchto vkladil vypoétena. Ugastnici jiz nemohli
v dobé pfijeti novely 2010 tyto své vklady vzit zpét, aniz by zrusili celou smlouvu.
SouCasné¢ nemohli pfedpokladat, ze novela 2010, kterd byla mimo jiné pfijata
nestandardné¢ rychlym legislativnim procesem, ovlivni negativnim zptisobem vysi statni
podpory, na kterou méli na zéklad¢ svych vkladl jiz v okamziku pfijeti novely 2010
narok.

Pokud by v daném piipadé $lo o retroaktivitu pravou, nalezem Ustavniho soudu PI.

US 21/96 ze dne 4. tnora 1997 striktné stanovené podminky pro vyjimky ze zakazu jeji

pfipustnosti by jisté nebyly naplnény.

% SIMACKOVA, Katefina. Retroaktivita z pohledu Gistavniho prava : Retroactivity in regard of
constitutional law. Dny verejného prava : Days of public law. 2007, 1. vydani, 151-152 s. Dostupny také
z WWW: http://www.law.muni.cz/sborniky/Days-of-public-law/files/pdf/ustava/Simackova.pdf.

1 SIMACKOVA, Katetina. Retroaktivita z pohledu Gistavniho prava : Retroactivity in regard of
constitutional law. Dny verejného prava : Days of public law. 2007, 1. vydani, 152 s. Dostupny také z
WWW: http://www.law.muni.cz/sborniky/Days-of-public-law/files/pdf/ustava/Simackova.pdf.

%2 Nalez Ustavniho soudu PI. US 21/96 ze dne 4. tinora 1997.
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,Pravou retroaktivitu lze ospravedlnit nanejvySe tam, kde pravni povinnost pro
minulost stanovena jiz diive alespon jako mravni povinnost byla pocitovana.

Obecné plati, Ze od zasady zakazu retroaktivity se 1ze odchylit zcela vyjimecné, a to
vyslovnym pozitivnim ustanovenim. Jak je patrno z historie, divodem k takovym
postupiim byla situace, kdy by se pravni jistota dostala do ptikrého rozporu s jistotou
socialni a s pravnim védomim, jak tomu bylo v CSR v piipadé retribuénich dekretd.
Zpétnou piisobnost zakona na obcanskopravni poméry by bylo mozno odiivodnit téz
vetejnym porddkem (ordre public), predevsim jestlize by byly dotéeny piedpisy
absolutné kogentni, jez byly vydany v dasledku urcité mezni situace pterodu hodnot ve

spolec‘inosti“83

5.4 Legitimni (oprdavnéné) ocekavani

»Legitimni ocekdvani mizeme z hlediska hmotného prava obecné¢ vymezit jako
pravem chranény narok fyzické nebo pravnické osoby pocitat s udrzenim urcitého
pravniho stavu a na poskytnuti ochrany proti jakékoliv zméné tohoto stavu, kterou
fyzicka nebo pravnickd osoba nemohla rozumné ocekavat, a ktery pisobi ve vztahu ke
statni moci.*

,Princip legitimniho o€ekéavani chrani dobfe odivodnénou piedstavu o budouci
pravni situaci, je vyjadienim obecnéjsiho pozadavku pravni jistoty a je povazovan za
pramen evropského prava jako zasada plynouci z ndrodnich pravnich fada evropskych
stati, ktery je fazen na Uroven primarniho prava. Ve véci Eugénio Branco, Lda v.
Komise Evropskych spoleCenstvi je pfistup Soudniho dvora ES k tomuto principu
shrnut nasledujicim zptisobem.*

Podle Evropského soudniho dvora (déle jen ,,ESD*) se pravo dozadovat se ochrany
legitimniho o¢ekavani predpoklada za soucasného splnéni tfi podminek:

a) »musely byt zucastnéné osobé poskytnuty vetfejnou spravou Spolecenstvi
presné, bezpodminené a shodné zaruky, vyplyvajici z opravnénych a
spolehlivych zdroja,

b) tyto zaruky museji byt takové povahy, ze z nich vznikne legitimni

ocekavani u toho, komu jsou ur€eny,

8 Nalez Ustavniho soudu P1. US 21/96 ze dne 4. Ginora 1997.
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c) poskytnuté zaruky museji byt v souladu s pouzitelnymi normami.“**

,Na druhou stranu ESD stanovil urcité limity, jako ptiklad 1ze uvést rozhodnuti ESD
ve véci Antonio Crispoltoni v. Fattoria Autonoma Tabacchi a Giuseppe Natale. ,,I kdyz
je ochrana legitimniho oc¢ekavani jednim ze zakladnich principli komunitarniho prava,
obchodnici nemohou legitimné ocekévat, Ze bude zachovan tyz stav, jestlize je déna
diskrecni pravomoc organii SpoleCenstvi stav ménit; to plati zvlasté v takové oblasti,
jakou je spole¢na regulace trhu, kdy se pfedpokladd, ze sprava bude reagovat na ménici
se hospodaiskou situaci.«®

Ustavnim soudem CR bylo n&kolikrat dovozeno, Ze princip legitimniho oéekavani je
soudasti také ¢eského pravniho fadu a soudy Ceské republiky jsou povinny poskytovat
tomuto zakladnimu pravu ochranu, proto je tfeba vychézet z pravidel dovozenych ESD i
v ¢eském pravu.

Podle Ustavniho soudu CR je ,soudasti zakladnich prav a svobod podle ¢l 1
Dodatkového protokolu k Umluvé také ochrana legitimniho o¢ekavani. Tento narok by
mél nalézt reflexi v jednotlivych norméch prava, resp. v jejich vykladu, ktery podavaji
obecné soudy, jez jsou k ochrané zékladnich prav zavazany ustanovenim ¢&l. 4 Ustavy
CR. Proto musi byt piijat takovy vyklad, ktery Setfi smysl a podstatu zékladniho prava
legitimniho o¢ekavani.«®

,Legitimni ocekavani jako zdkladni prdvo neptlisobi horizontalné, tedy napiiklad
mezi Ucastniky pracovnépravniho vztahu, nybrz ve vztahu ke statu - tj. soudu -, kdyz
prozafuje normami jednoduchého prava, a jejichz aplikaci a interpretaci jsou obecné
soudy povinny poskytovat ochranu tomuto zédkladnimu préwu.“87

»doudni ochrana legitimniho ocekdvani na uspokojeni hmotného zajmu stoji na
stejné urovni jako pravo vlastnické. Narok plyne jiz z takto dovozovaného prava, nebot’
legitimni o¢ekavani zaloZena zdkonem poZivaji stejné ochrany jako majetek sam.«®®
Pravni fad kazdého statu samoziejmée nutné prochazi vyvojem, proto musi i princip

legitimniho ocekavani mit své limity. Pokud jde o rozsah soudni ochrany v ptipadé

¥ HRABAK, Jan. Legitimni o¢ekavani a zékaz prekvapivych rozhodnuti. Prdvni rddce. 23. dubna 2009.
Dostupny také z WWW: http://vyhledavani.ihned.cz/109-36806820-on-
legitimn%ED+0%E8ek%E1v%E 1n%ED-M00000_d-54.

% HRABAK, Jan. Legitimni o¢ekavani a zakaz prekvapivych rozhodnuti. Prdvni radce. 23. dubna 2009.
Dostupny také z WWW: http://vyhledavani.ihned.cz/109-36806820-on-
legitimn%ED+0%E8ek%E1v%E 1n%ED-M00000_d-54.

% Nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. I. US 3336/09 ze dne 18. inora 2010.

87 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 185/04 ze dne 14. &ervence 2004.

% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 167/05 ze dne 26. dubna 2005.
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legislativnich zmén, je nutné posuzovat kazdy ptipad jednotlivé. ,,Velmi cennou
hodnotou pravni regulace je pravé jeji stabilita a predvidatelnost pravnich nasledka
naSich jednani, na druhou stranu, kdyby pokazdé, kdy se pii obstaravani svych
zalezitosti spoléhd na existujici pravo, mél byt ¢lovek zabezpecen proti jakékoli zméné
pravnich pravidel, cely nag pravni fad by navzdy zkostnatsl.**’

,Prijeti nové pravni Upravy je nutné spjato se zdsahem do principli rovnosti a
ochrany diivéry obcana v pravo. Dochazi k tomu v disledku ochrany jiného vetejného
zdjmu ¢i zakladniho prava a svobody. Proporcionalitu Ize charakterizovat tak, ze vyssi
stupen intenzity vefejného zdjmu, resp. ochrany zakladnich prav a svobod odtvodiiuje
vys8i miru zdsahti do principii rovnosti a ochrany divéry ob¢ana v pravo novou pravni
regulaci. Svou roli sehrdva také spolecenskd naléhavost zavedeni nové pravni
ﬁpravy“%.

,Organy veiejné moci jsou opravnény zasahovat do prav a legitimnich ocekavani
jen v nezbytnych piipadech, v nezbytné mife a soucasné ve stejnych piipadech
postupovat stejn&“’’, soutasné ,,museji piihlizet k tomu, jaka o¢ekavani svym postupem
a &innosti vyvolaly***.

V souvislosti s legitimnim ocekdvanim ucastniki pfi aplikaci vySe uvedenych
principi je predevsim tieba se zabyvat otazkou, zda mohli Gc¢astnici pii uzavirani smluv
opravnéné ocekavat, ze ve vztahu k nim nebudou podminky stitni podpory zménény.
Opravnéna predstava Gc€astnikli o budouci pravni situaci v ¢eském pravu musi pocitat
s pfimé&fenymi a spravedlivymi zasahy orgént vefejné moci.

Autor se domniva, ze pokud by odivodnéni pfipravovanych zmén ,,nepostradalo
rozumné opodstatnéni z pohledu vetfejného zajmu a byly pouzity pfimétené prostredky

pro dosaZeni sledovaného cile*”

, pak by se nejednalo o poruseni principu legitimniho
ocekavani.
V divodové zpravé k novele 2010 je vyslovné uvedeno, Ze ,Navrh zdkona je

v souladu s principy upravenymi v Dodatkovém protokolu ¢. 1 k Umluvé o ochrané

¥ SIMACKOVA, Katefina. Retroaktivita z pohledu Gistavniho prava : Retroactivity in regard of
constitutional law. Dny verejného prava : Days of public law. 2007, 1. vydani. 151-152 s. Dostupny také
z WWW: http://www.law.muni.cz/sborniky/Days-of-public-law/files/pdf/ustava/Simackova.pdf.

** Nalez Ustavniho soudu CR P1. US 21/96 ze dne 4. tnora 1997.

! WINTR, Jan: RiSe principii. Obecné a odvétvové principy soucasného ceského prdava. Karolinum,
2006, 220 s. Princip proporcionality je rovnéz obecnym principem prava ES, viz napft. rozsudek
Evropského soudniho dvora sp. zn. C-331/88 ze dne 13. listopadu 1990.

%2 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. III. US 457/07 ze dne 14. srpna 2008.

% Rozsudek Evropského soudu pro lidska prava sp. zn.1513/03 ze dne 6. Fijna 2005.
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lidskych prav a zakladnich svobod, zejména s principy ochrany majetku z této
mezinarodni smlouvy vyplyvajicimi. Z pravnich piedpisi Evropské unie ani judikatury
Evropského soudniho dvora nevyplyvaji Zadné specifické pozadavky vztahujici se
k oblastem upravenym navrhem zakona.*

,»Navrhem zdkona je dotfena ustavni zdsada ochrany opravnéného ocekavani
v ramci jiz existujicich pravnich vztaht, kterd vyplyva z ustavniho deklarovani Ceské
republiky jako demokratického pravniho statu (¢l. 1 odst. 1 Ustavy Ceské republiky).
Uvedené opatfeni vSak na druhé strané sleduje opravnény zajem stitu na ozdraveni
vefejnych financi ve prospéch celé spolenosti, tj. je navrzeno ve vefejném zajmu.“**
Vetejny zajem je pak ,,dan potiebou reagovat na situaci, kdy systém stavebniho spofeni
nevede plné k podpofe financovani bytovych potieb, coz bylo hlavnim tcelem jeho
zavedeni v roce 1993, a soucasné zatézuje vydajovou stranku statniho rozpoctu, ¢imz se
podili na negativnim vyvoji statniho dluhu. Pro vétSinu ucastniki je stavebni spoieni
spiSe vyhodnym, statem podporovanym produktem, kdy po splnéni minimalni doby
spofeni (5 ¢i 6 let), je mozné vyuzit Uspory k jakémukoli ucelu, tedy nikoli pouze na
financovani bytovych potifeb. Vyplatou statniho piispévku fyzickym osobam podle
zakona o stavebnim spofeni tento systém cerpa prostiedky vSech danovych poplatnika
ve prospech pouze Casti obyvatel — GcCastnikii stavebniho spofeni. Vefejny zajem na
zmirnéni této disproporce, které povede ke sniZzeni vydaju statniho rozpoc¢tu a umozni
tak jejich alokaci ve prospéch vech obyvatel, je tedy zcela ziejmy.«”

Pouze vyssi stupenl intenzity vefejného zdjmu odiivodiiuje vy$s$i miru zasahu do
principi diivéry obcana v prdvo novou pravni regulaci. V daném ptipad¢, jak ostatné
pripousti také diivodova zprava k novele 2010, doslo k zasahu do legitimniho o¢ekavani
ucastnikli, je vSak otdzkou, zda je opodstatnéni téchto zasahii do prav ucastnikli
dostacujici.

Argumentace situaci, kdy systém nevede pln¢ k podpofe financovéani bytovych
potieb a pro vétSinu Ucastniki je stavebni spofeni pouze vyhodnym, statem
podporovanym produktem, kdy po ukonfeni doby spofeni tspory pouzivaji k jinym
uceliim, svéd¢i o naprostém nepochopeni problematiky stavebniho spoifeni. Autor se uz
v kapitole 2 a také v kapitole 5 podrobné zabyval systémem stavebniho spofeni

v souvislosti s nezbytnosti tzv. pratelskych tcastnika v systému.

% C1. 1. davodové zpravy k novele 2010.
% (1. I. davodové zpravy k novele 2010.
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Dale autor povazuje také argumentaci vefejnym zajmem spocivajicim v ozdraveni
vefejnych financi za ne zcela dostatecnou, a to zejména s ohledem na prostfedky, které

byly prostiednictvim novely 2010 pro zajisténi vefejného zajmu zvoleny.

5.5 Legitimita zakona

v

Velmi problematickou se ve svétle nejnovéjsi judikatury Ustavniho soudu jevi také
okolnost, ze novela 2010 byla piijata ve stavu legislativni nouze, a to velmi podobnym
zpisobem, jako zakon €. 347/2010 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v souvislosti
s Uspornymi opatfenimi v ptisobnosti Ministerstva prace a socidlnich véci a ktery byl
nalezem Ustavniho soudu P1. US 55/10 ze dne 14. bfezna 2011 uplynutim 31. prosince
2011 Ustavnim soudem zrusen.

Novela 2010 byla nejdifive vladou predloZzena Poslanecké snémovné dne 4. fijna
2010 a rozeslana poslanciim dne 12. fijna 2010 jako tisk 116/0. Vlada jako navrhovatel
navrhla Poslanecké snémovné projednani navrhu zékona tak, aby s nim Poslanecka
snémovna mohla vyslovit souhlas jiz v prvnim ¢teni. Snémovna dne 26. fijna 2010
s projednavanim tak, aby mohla s navrhem zakona vyslovit souhlas jiz v prvém ctend,
nesouhlasila a o den pozdé&ji (27. fijna 2010) byl navrh zdkona vzat zpét.

Dne 29. fijna 2010 vlada ptedlozila poslanecké snémovné identicky navrh zékona,
ktery byl jesté tyz den rozeslan poslanciim jako tisk 157/0. Predsedkyné Poslanecké
snémovny vSak vtomto pfipad¢ vyhlasila na navrh vlady stav legislativni nouze a
urcila, Ze navrh zakona bude projednén ve zkraceném jednani s vynechanim 1. ¢teni. To
je bezesporu podle § 99 odst. 2 zdkona ¢. 90/1995, o jednacim fadu Poslanecké
snémovny, ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen ,,zakon o jednacim Fadu PS%),
mozné, nicméné¢ na zakladé¢ § 99 odst. 1 té¢hoz zakona miize predseda Poslanecké
snémovny vyhlasit na navrh vlady stav legislativni nouze na dobu urcitou pouze za
mimotadnych okolnosti, kdy jsou zisadnim zpisobem ohroZena zakladni prava a
svobody ob¢anli nebo bezpecnost statu, nebo kdy statu hrozi znacné hospodaiské skody.
Samotnd procedura piijeti navrhu zakona ve zkraceném jednani v ramci vyhldseného
stavu legislativni nouze je podrobné¢ upravena v § 99 odst. 3 az 9 zakona o jednacim
fadu PS.

Pro posouzeni popsané legislativni procedury je nezbytné rekapitulovat nékolik

zaveéra Ustavniho soudu, které opakované v ramci své rozhodovaci ¢innosti vzhledem
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k nalezitostem zdkonodarného procesu judikoval. Tyto zavéry vyplyvaji prevazné z ¢l. 1
Ustavy Ceské republiky, kde je Ceské republika charakterizovana jako demokraticky
pravni statu a z¢&l 2 a 3 Ustavy Ceské republiky, podle kterych lze statni moc
uplatiiovat pouze v piipadech, v mezich a zpiisoby, které stanovi zékon.

Nejvétsi daraz je kladen na nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 55/10 ze dne 14.
bfezna 2011, nebot se vtomto nalezu Ustavni soud zabyva az na nékolik malo
odli$nosti témét shodnou situaci.

»Pravidla legislativniho procesu jsou obsazena v rlznych pramenech
(parlamentniho) prava, mezi které nalezi predevdim Ustava Ceské republiky; déle s ni
konformné vykladané jednaci fady obou komor Parlamentu; podrobnéjsi pravidla
jednani ptijata usnesenim jednotlivych komor Parlamentu na zakladé § 1 odst. 2 jejich
jednacich adi (tzv. autonomni usneseni); a rovnéz ustalend praxe parlamentni komory
a jejich organt“”®, , kterou lze diky dlouhodobému opakovéani povaZovat za nepsanou
¢ast legislativni procedury, lze-1i ji shledat za souladnou s vys$$imi hodnotami tvorby
prava, demokratického politického systému apod.«’

»Ani Parlament, resp. jeho obé komory nemohou pii pfijiméni zdkoni postupovat
libovoln€, nybrz jsou vazany pravem (Gstavnim pofadkem a v jeho svétle ptijimanym a
vykladanym parlamentnim pre’wem).“98

»Jen v procesné bezchybném procesu (ustavné souladném fizeni) lze dospét k
zékonnému a ustavné souladnému vysledku (rozhodnuti), a proto procesni Cistoté
rozhodovaciho procesu (fizeni) je nezbytné vénovat zvySenou pozornost a poskytnout ji
dtraznou ochranu.“ ,,Neni nijakého rozumného ditvodu se od téchto zasad odchylit ve
veécech kontroly zakonodéarného procesu a v ném piijatych aktt (pravnich norem), nebot’
byt’ se rozhodovaci proces v zdkonodarné ¢innosti do jisté miry li§i od rozhodovacich
procesii v fizenich pfed jinymi orgény vefejné moci, a v tomto smyslu jej lze chapat
jako rozhodovaci proces sui generis, vid¢i zasady rozhodovani, v némz se dospéje ke

kone¢nému vysledku, jsou v obou piipadech identické; nadto nelze ztracet ze ztetele, ze

disledky plynouci ze zdkonodarnych aktl jsou pro sviij celospolecensky dopad zajisté

% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 55/10 ze dne 14. biezna 2011.
?7 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 77/06 ze dne 15. unora 2007.
% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 55/10 ze dne 14. biezna 2011.
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vyznamnéjsi, nez je tomu v piipadech jednotlivych (vadnych) rozhodnuti jinych organa
vefejné moci.“”

Vyse uvedené zasady uzce souvisi také s principem legitimniho ocekavani adresati
pravnich norem, ktefi ,,maji nepochybné pravo legitimné ocekavat, ze ptipadnd omezeni
jejich zakladnich prav provedend zakonem jsou vysledkem diskursu vedeného napftic¢
politickym spektrem, a to diskursu, v némz vSichni zicastnéni dostali pfilezitost se s
projedndvanou materii podrobn¢ seznamit a informované se k ni vyjadfit. Nalezitym je
tak takovy proces, ktery umoziuje otevienou diskusi mezi zastanci konkurenc¢nich
nazord, véetné nazortt mensinovych. Proto vystupuji do poptedi procedury zajist'ujici
jednak slySeni stranam, jednak formalni kvalitu zakonodarného dila. Zakonodarna
procedura se v této optice stava skute¢nym zdrojem legitimity zakona.*'®’

,Ustavni soud musel v této souvislosti pfihlédnout i k tomu, Ze ustavni poradek
explicitné pfipousti moznost projednat vladni navrh zadkona ve zkraceném jednani pouze
na zakladg ¢l. 8 ustavniho zakona &. 110/1998 Sb., o bezpeénosti Ceské republiky, a to
v dobé& stavu ohroZeni statu nebo valecného stavu. Stanovi-li tedy ustavni potradek
takovouto moznost pouze v jediném piipadé, je ziejmé, Ze za jinych situaci to obecné
mozné neni. Nejde pfitom o mezeru v Ustavé Ceské republiky, pokud stavni pofadek
moznost projednat navrh zakona ve zkriceném jednani zna. Ustavodarce se toliko
rozhodl tuto moznost pfipustit jen v extrémnich a mimotfadnych situacich. Lze sice
pfipustit, ze na trovni zdkona (jednaciho tadu) se zakotvi dalsi ptipady, kdy lze zadkony
projednat ve zkraceném fizeni (legislativni nouze), avSak protoze jde o Gpravu praeter
constitutionem a protoze smyslem tstavnépravni reglementace zkracené¢ho projednavani
je ochrana prav a principtt ovladajicich legislativni proces v demokratickém pravnim
staté, vyuziti institutu legislativni nouze je mozné jen za predpokladu Sirokého
konsenzu v Parlamentu (aklamace, pfipadné alespoii takova vétSina, ktera je srovnatelna
s vétSinou vyzadovanou k piijeti Gstavniho zakona) anebo (a) jen tehdy, kdy typova
zdvaznost situaci, v nichz bude legislativni nouze pouzita, odpovida zévaznosti
situacim, s nimiz pocita ustavni potddek pro zkracené projednani navrhu zakona (stav
ohrozeni statu, vale¢ny stav).

Ustavni soud v citovaném nalezu Pl. US 55/10 ze dne 14. bfezna 2011 dale

definoval meze uvazeni Poslanecké snémovny pii vyhlasovani stavu legislativni nouze.

% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 5/02 ze dne 2. Fijna 2002.
1% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 77/06 ze dne 15. tnora 2007.
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»Jak jiz bylo uvedeno, byt’ je institut vyhlaSeni stavu legislativni nouze vyhradné
zdkonnym institutem, je tieba jej vykladat prizmatem principi, které jsou odvoditelné
od normativniho principu demokracie (¢l. 1 odst. 1 Ustavy Ceské republiky), a proto
musi byt podminky vyhlaSeni stavu legislativni nouze interpretovany velmi restriktivng.
Diivody jeho aplikace musi byt nesporné legitimni a ustavné aprobovatelné, jejich
hodnoceni musi podléhat nejpfisn€jSim mefitkim. Za ucelem zamezeni svévole (Ci
zvile) vladnouci vétSiny musi byt takové ditvody podrobné, fadné a piezkoumatelné
vylozZeny tak, jak to vyZaduje doktrina omezovani zékladnich prav a jak plyne z ideji
narokil kladenych na spravedlivé rozhodovani. Stejné pfisnymi méfitky, jsou-li jiz
konkrétni ditvody vyhlaseni stavu legislativni nouze posouzeny jako legitimni a ustavné
aprobovatelné, je pak nezbytné pométovat i respektovani vSech svrchu zminénych prav
a principt ovladajicich legislativni proces tentokrat jiz v rdmci procedury piedvidané
pro stav legislativni nouze. Zejména proto, ze v jejim ramci dochdzi jednak ke
zietelnému zkraceni legislativnich procedur a omezeni prav parlamentni opozice, jakoz
1 k relativizovani demokratickych principii fadného legislativniho procesu, a proto
jakékoliv jejich dal§i kraceni ¢i omezovani prav a principll je tfeba povazovat za
mimotfadné zévazné, nebot hrozi popieni prav opozice, jakoz i1 demokratického
principu, coz by mohlo ovlivnit vazn¢ a trvale samu kvalitu demokracie pfinejmensim v
jeji socialni percepci ob¢anskou spolecnosti.

Konkrétné je tfeba zdiiraznit, Ze podminkou vyhldseni stavu legislativni nouze neni
jen hrozba urcitych negativnich disledki, ale predevSim existence mimoiradné
okolnosti, ktera ma potencial ohrozit zédkladni prava a svobody z4sadnim zplsobem
anebo kdy statu hrozi znacné hospodarské skody (§ 99 odst. 1 zédkona o jednacim fadu
PS). Za mimotradnou okolnost (posuzovano prizmatem ustavnich principll) je mozno
povazovat jen takovou okolnost, kterd se zjevné vymykéa béznému priabéhu politickych
procesu vnitinich 1 vnéjSich, anebo muze jit o okolnost, kterou predstavuji ptirodni
katastrofy. Pravé ona mimotadnost odiivodiuje nezbytnost bezprostiedni reakce ze
strany zakonodarce a s tim souvisejici omezeni ustavnich principd, jez se vztahuji k
parlamentni procedufe. Zavér o existenci této mimotfadné okolnosti tak musi mit
rozumny zaklad a musi byt podlozen skutkovymi okolnostmi. Jeji typova zavaznost

musi byt pfitom srovnatelna s ¢l. 8 ustavniho zdkona o bezpeénosti Ceské republiky.
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Samotnou diivodnost vyhlaseni stavu legislativni nouze je nezbytné posuzovat s
ohledem na dobu rozhodovani a rozsah informaci, jez byly v této dobé k dispozici. Dale
je nezbytné poméfovat téz intenzitu divodil stavu legislativni nouze ve vztahu k
omezeni dotcenych ustavnich principli, nebot’ zdjem na zabranéni nebo odstranéni jejich
dasledkti by mél s ohledem na chranéné hodnoty podle § 99 odst. 1 zédkona o jednacim
fadu PS v konkrétnim piipadé pievazit nad zdjmem na fadném pribchu legislativni
procedury. Musi byt ziejmé, jaké konkrétni dasledky hrozi podle vlady pro hodnoty
vymezené v tomto ustanoveni, tedy co odivodiuje zavér o hrozbé znacnych
hospodatskych Skod nebo ohroZeni zékladnich prav a svobod nebo bezpec€nosti statu.
Tyto ditvody pfitom nesmi byt svévolné a konkrétni navrh zédkona, jehoz projednani ve
zkraceném jednani vlada navrhuje, musi pfedstavovat vhodny prostfedek k zamezeni
vzniku & trvani pfedmétného ohroZeni vefejného zajmu.*'"!

Pokud bude Ustavni soud opét aplikovat vyse uvedené zavéry, pak lze otekavat, ze
navrhu podanému skupinou poslancti za CSSD ke konci roku 2010 bude vyhovéno. Dle
nazoru autora by Ustavni soud v piipadé zruSeni zakona pravdépodobné ponechal
Poslanecké snémovné dostatek ¢asu pro opétovné pitijeti zdkona formou odpovidajici

demokratickému pravnimu statu.

19" Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 55/10 ze dne 14. brezna 2011.
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6. Stavebni spofeni podle VOP CMSS

6.1 Smlouva

Smlouvu muize uzaviit jakakoliv fyzickd osoba, predstavenstvo CMSS vsak
rozhodlo, Ze od 1. srpna 2004 budou smlouvy uzavirdny pouze s témi fyzickymi
osobami, které v dob¢ uzavieni smlouvy spliiuji podminky pro ziskani statni podpory.

Procedura uzavieni smlouvy je upravena v ¢l. II. VOP 2006. Podle tohoto ¢lanku
navrh na uzavieni ¢i zménu smlouvy podava navrhovatel na formulafi vydaném
stavebni spofitelnou. Smlouva je pak uzaviena dnem, kdy je potvrzeni stavebni
spofitelny o piijeti ndvrhu na uzavieni smlouvy doruceno (piedano) navrhovateli. Timto
dnem se navrhovatel stava Gcastnikem. Na uzavieni smlouvy nemé navrhovatel narok
ani za splnéni vSech podminek, stavebni spofitelna mize odmitnout uzavieni smlouvy
bez udani divodu. Odstoupit od smlouvy je opravnéna stavebni spofitelna i ucastnik, a
to do dvou mésicti ode dne uzavieni smlouvy. Uhradu za uzavieni smlouvy stanovuje
stavebni spofitelna podle aktualng platného sazebniku tthrad CMSS (dale jen ,,sazebnik
ihrad«).'"

Zékladnimi parametry smlouvy, které je nutno uvést v navrhu na uzavieni smlouvy,
jsou cilova c¢astka a tarif. Tyto parametry maji velky vliv na to, za jak dlouho bude mit
ucastnik narok na uvér, na délku spladceni tvéru a na to, jak vysoké budou budouci
splatky tohoto tveru. V rdmci tarifu si musi kazdy ucastnik zvolit také tarifni variantu
(rychlou nebo standardni).'”

Smlouvu lze s CMSS uzaviit v tarifech INVEST, ATRAKTIV A PERSPEKTIV,

zakladni charakteristika téchto tarifl a tarifnich variant je uvedena v tabulce nize'*:

Tarif INVEST

Urokova sazba z vkladu: 2% roc¢né.
Urokova sazba uvéru: 4,8% rocné.
Tarifni varianty: Standardni a rychla.

Minimalni uspofena ¢astka pro ptidéleni 40% z cilové ¢astky.

192V soucasné dobé 1% z cilové &astky.

19 Pro klienty, ktefi chtéji pouze spofit a necht&ji cerpat Uvér, neni tarifni varianta az tak dilezita, ale pfi
jeji volbé museji dbat na to, aby si vybrali takovou tarifni variantu, ktera by pro né byla co nejvyhodnéjsi
z hlediska uroceni vkladu.

1% ¢l 111. VOP 2006.
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uvéru:
Minimalni hodnotici ¢islo:
Doba splaceni avéru:

Mésicni splatka Gvéru:

Minimalni vySe cilové ¢astky:

64.
Az 10 let.

Ve standardni varianté¢
0,6% z cilové castky,
v rychlé varianté 0,8%
z cilové castky.

40.000,- K¢.

Tarif PERSPEKTIV

Urokova sazba z vkladu:

Urokova sazba Gvéru:

Tarifni varianty:

Minimalni uspofena ¢astka pro pridéleni
uvéru:

Minimalni hodnotici ¢islo:

Doba splaceni avéru:

M¢si¢ni splatka uvéru:

Minimalni vyse cilové ¢astky:

2% rocné.
4,8% rocn¢.

Dlouhodoba.

35% z cilové castky.
64.
Az 14 let.

Ve dlouhodobé varianté
0,53% z cilové castky.

150.000,- K¢.

Tarif ATRAKTIV

Urokova sazba z vkladu:

Urokova sazba Gvéru:

Tarifni varianty:

Minimalni uspofena ¢astka pro pridéleni
uveéru:

Minimalni hodnotici ¢islo:

Doba splaceni avéru:

M¢siéni splatka uvéru:

Minimalni vySe cilové ¢astky:

1% roc¢né.
3,7% rocné.

Standardni a rychla.

38% z cilové castky.
64.
Az 10 let.

Ve standardni varianté
0,6% z cilové castky,
v rychlé varianté 0,8%
z cilové ¢astky.

40.000,- K¢.
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6.2 Zména smlouvy

Béhem doby spoieni miize v souladu s ¢l. IX. VOP 2006 dojit ke zméné smlouvy.
Uvedené zmény muze ucastnik provést az do okamziku ukonceni doby spoifeni nebo do
poskytnuti meziavéru.

Stavebni spofitelna mizZe provedeni zmény odmitnout. Po kazdé zméné smlouvy ma
stavebni spofitelna pravo uplatnit az dvanactimési¢ni lhitu, béhem které nebude
pfidélena cilova &astka. Uhradu za zmény smlouvy stanovuje stavebni spofitelna podle

aktualné platného sazebniku tihrad.

6.2.1 Zména tarifu

V ptipad€ zmény tarifu mize dojit k zadsadni zméné smlouvy a mohou se zménit
trokové sazby na vkladovém a Gvérovém Gétu'®, minimélni zastatek vkladového Gétu
pro poskytnuti uvéru, mésicni splatka budouciho tvéru a délka jeho splaceni a doba do
pfidéleni cilové castky. Pokud se zména provadi na tarif sniz§i Grokovou sazbou
z vkladd, je Uhrada za zménu stanovena dle sazebniku uhrad. Pokud se provadi zména
na tarif se stejnou nebo vyssi trokovou sazbou z vkladi, je tato zména bez tihrady.

Po zméné tarifu plati pro smlouvu aktualné platné VOP.

6.2.2 Zména tarifni varianty

U tarifti, kde jsou dv¢ varianty, lze tyto varianty kdykoliv bez uhrady ménit.
V ptipadé zmény varianty se zméni meésicni splatka budouciho uvéru, délka splaceni
uvéru a doba pfidéleni cilové ¢astky (urychli zménou na rychlou variantu, zpomali
zménou na standardni variantu).

Po zmén¢ tarifni varianty v rdmci tarifu se VOP neméni.

6.2.3 ZvySeni cilové ¢astky

Zvyseni cilové cCastky provadi ucastnik nejcastéji z divodu zmeény piivodniho

zaméru, na zakladg kterého smlouvu uzaviral'®. Zvyseni cilové &astky je také vhodné

195 Zastatek G&tu se uro&i podle nové Grokové sazby od 1. ledna kalendainiho roku, ve kterém ke zméné
doslo.

1% Napt. zvysila-li se cena bytu nebo domu, ktery chté&l koupit, nebo zvysila-li se cena jeho opravy &
rekonstrukce.
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v ptipadech, kdy hrozi tzv. pfespofeni cilové Castky, neboli pokud redlné hrozi, ze
uspotfend Castka presahne cilovou castku. Zmény cilové Castky musi byt provedeny v
celych tisicich, zvySeni vSak nejméné o 20.000 K¢. Stavebni spofitelna miize stanovit i
jinou minimalni &astku pro zvyseni cilové &astky.'”” PH zvyseni cilové &astky plati
ucastnik tthradu za zvyseni ve vysi 1% z rozdilu mezi novou a ptivodni cilovou ¢astkou.
Soucasné se zvySenim cilové ¢astky mize ucastnik zménit 1 tarifni variantu.

Pti zvySeni cilové ¢astky plati pro smlouvu aktudlné platné VOP.

6.2.4 SniZeni cilové ¢astky

Ke snizeni cilové Castky miize ucastnika vést naptiklad snizeni ceny bytové potieby,
potieba diivejsiho pridéleni cilové castky nebo nutnost snizeni mési¢nich vkladi. Nova
cilova ¢astka nesmi byt niz§i nez minimalni povolena cilova ¢astka podle VOP platnych
pro danou smlouvu. Castka uhrady, ktera odpovida sniZeni, se uastnikovi nevraci.
SniZeni cilové Castky je mozné provést samostatné nebo je mozné je kombinovat se
zménou tarifu nebo se zménou varianty v ramci tarifu.

Po snizeni cilové castky nebo po sniZeni cilové castky spolu se zménou tarifni
varianty v ramci tarifu se VOP neméni. Po snizeni cilové ¢astky spolu se zménou tarifu

plati pro smlouvu aktualné platné VOP.

6.2.5 Rozdéleni cilové ¢astky

Rozdéleni cilové Castky se provadi zpravidla tehdy, pokud ucastnik chce vyuzit
celou cilovou ¢astku a soucasné potiebuje rychle ziskat prosttedky ze smlouvy. Podle
¢l. IX VOP 2006 odst. 6 je rozd€leni cilové Castky v dobé spoieni mozné pouze za
predpokladu, Ze uspotena ¢astka zlistane u ptivodni smlouvy. Rozd¢€leni cilové ¢astky se
provadi bez nakladani s vkladem ve smyslu § 12 zakona o stavebnim spofeni, ¢imz
zUstavaji pfipsané zalohy statni podpory zachovany. U rozdélované smlouvy se vyjma
cilové ¢astky nic neméni. Zistavd zachovéana pivodni tarifni varianta, datum uzavieni
smlouvy, narok na statni podporu, VOP a zakon o stavebnim spofeni, kterym se
smlouva tidi. Vyhoda metody rozdé€leni cilové Castky oproti uzavieni nové smlouvy

spociva v nulové thradé¢ za naslednou smlouvu.

197 1. IX. odst. 4 VOP 2006.
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Rozdélenim ciloveé castky vSak vznikd také nova smlouva, jeZ ma nové datum
uzavieni. Dale si ucastnik u této smlouvy zvoli tarifni variantu a pfipoji prohlaseni.
Zustatek G¢tu na nové smlouve je nulovy a pro tuto smlouvu plati aktualné platné VOP

a zakon o stavebnim spoteni.

6.3 Vypovéd’ smlouvy

Postup pfi vypovédi je stejny pro vSechny smlouvy bez ohledu na znéni zékona o
stavebnim spofeni, za kter¢ho byly uzavieny. V pfipadé, ze je smlouva ukoncena
vypovédi pred uplynutim vazaci doby, Gi€astnik ztraci narok na statni podporu.

Podle ¢l. X. VOP 2006 muze uc€astnik uzavienou smlouvu kdykoliv pisemné
vypoveédét. Vypoveédni lhiita Cini 3 kalendarni mésice a pocina bézet od prvniho dne
kalendainiho mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi nebo po jiném pozdéjSim datu
stanoveném ucastnikem. Platnost smlouvy konéi uplynutim posledniho dne tfetiho
kalendarniho mésice vypovédni lhity.

Vyplatu uspotené castky provede stavebni spofitelna podle pisemné dispozice
ucastnika, zpravidla v nasledujicich pracovnich dnech po skonfeni smluvniho vztahu
podle svych provoznich moznosti. Na zakladé pisemné zadosti Gcastnika mize stavebni
spofitelna v odivodnénych piipadech, zejména pokud ucastnik uzavird naslednou
smlouvu, vypovédni lhttu zkratit. V takovém ptipad¢ ptislusi stavebni spofitelné urcit
termin, ke kterému bude smluvni vztah ukoncen. Vypovéd smlouvy mulze byt vzata
zpé&t pouze se souhlasem CMSS, a pokud jiz nedoslo k vyplaté naspofené &astky.

Vypovéd musi byt vzdy podepsana ucastnikem nebo jeho zdkonnymi zéstupci, a
podpisy ucastnika, popt. zdkonnych zastupct, musi byt na vypoveédi vzdy ovéreny. Za
ovéteny podpis se pro tyto pripady povazuje vyjma ovéfeni notafem nebo matrikou také
ovéteni povéfenym externim spolupracovnikem.

Stavebni spofitelna mlze smlouvu vypovédét pouze v ptfipadech vyslovné
uvedenych ve VOP, jestlize ucastnik porusil povinnosti stanovené obecné zavaznym
pravnim predpisem, smlouvou nebo VOP nebo jestlize na majetek ucastnika byl
prohlasen konkurs nebo je proti nému vedena exekuce, ¢i jestlize uplynula vazaci doba

a zaroven ucastnik nepfijal ptidéleni cilové Castky.

6.4 Pridéleni cilové castky
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Pridélenim cilové cCastky podle ¢l. XI. VOP 2006 piipravi stavebni spofitelna
ucastnikovi jim uspofenou ¢astku a aver'®. Pozadovana vékova hranice Gicastnika je pro
poskytnuti uvéru nebo meziuvéru posuzovana sohledem na zplsob zajisténi.
Maximalni v€kova hranice Uc€astnikd pro poskytnuti meziuvéru ¢i Uveru je v piipade
zajisténi nemovitosti nebo vkladem 70 let, pro uvérové piipady bez zajisténi nebo
zajisténé rucitelem je maximalni vé€kova hranice Ucastnika stanovena na 65 let. Osobou
mladsi 65/70 let se rozumi osoba, kterd v okamziku splaceni celého uvéru (resp. vSech
uctl obsazenych v uvérovém piipadu) neptekro¢i hranici 65/70 let. Pii nesplnéni
stanovenych hranic je mozné se zdiivodnénim navrhnout vyjimku az 5 let.

Podminky akceptace ucastnika uvérového ptipadu star§iho 65/70 let mohou byt
dostatecnad bonita, celkova finanéni a majetkovéa situace, jez dava predpoklady pro
plnéni zavazk po dobu trvani Gvérového vztahu. Pfi posuzovani je brdna v tvahu
souasnd a budouci financni situace UcCastnika, profese umoZiujici pfijem 1 Vv
dichodovém véku, nizka vyse zlstatku dluhu k datu dosazeni vékové hranice, zapojeni
spoludluznika/ ptistupitele/manzelského partnera rucitele, ktery spliiuje veékovy limit (i
kdyz samostatné nema dostate¢nou bonitu) apod.'”

Déle, adresa pobytu nebo korespondenéni adresa ucCastnika musi byt
na uzemi CR.

Aby ucastnikovi mohla byt piidélena cilova castka, doba spofeni musi byt
minimalng 24 mésici''’, uspofena &astka vyjadiena v procentech z cilové &astky musi
byt minimalné ve vysi odpovidajici sjednanému tarifu (35% PERSPEKTIV, 38%
ATRAKTIV, 40% INVEST)'"" hodnotici &islo musi dosdhnout stanovené vyse (v
soucasné dob¢ 64) a soucCasné¢ musi ucastnik prtijeti ptidéleni cilové Castky pisemné
potvrdit.''?

Pro tcastnika, ktery vdaném mésici prvni tfi podminky splnil, nastava
k poslednimu dni tohoto mésice tzv. rozhodny den.'” T¥ mésice po rozhodném dni

- veo1x o roxr 114
dochazi k prid€leni cilové castky .

1%V praxi dochazi také k piidéleni cilové Gastky bez Gvéru, to viak neni pro castnika vyhodné.

V ptipad¢ dodrzeni vazaci doby se jedna o vyplatu celé uspofené ¢astky, v opaéném piipad¢ je uspofena
castka vyplacena bez zaloh statni podpory spolu s jejich odpovidajicim zaro¢enim.

1% Instruktazni sesit Ucastnik Gvérového piipadu, 3 s.

9§ 5 odst. 4 zdkona o stavebnim spoten.

" Viz tabulka vyse.

"2 C1. XIIL odst. 1 VOP 2006.

'3 CL. XIIL odst. 2 VOP 2006.
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Ugastnici, ktefi splni podminky pro piidéleni cilové &astky, jsou v prvnich
pracovnich dnech meésice nésledujiciho po rozhodném dni vyrozuméni dopisem.
Jakmile ucastnik pisemné pfijeti pridéleni cilové ¢astky potvrdi, dojde na jeho smlouveé
v daném terminu k ptidéleni. K potvrzeni ptidéleni ovSsem musi dojit nejpozdéji do
posledniho dne mésice pied mésicem piid€leni cilové ¢astky.

Poradi pro pfidéleni cilovych cCastek je stanoveno podle vySe hodnoticiho ¢isla
jednotlivych smluv k pfislusSnému rozhodnému dni. Smlouvy s vy$§im hodnoticim

¢islem maji pfi pfidélovani piednost.
6.4.1 Vypocet hodnoticiho Cisla

Hodnotici ¢&islo je ukazatel stanoveny VOP CMSS jako podminka pro ptidéleni
cilové castky. Hodnotici ¢islo je podilem soucinu vykonu uspor k rozhodnému dni,

hodnoticiho &iselného faktoru, vykonnostniho faktoru a cilové &astky.'"

(1) Vykon uspor k rozhodnému dni

Timto faktorem byla nahrazena diive pouzivand vyse uroktl k rozhodnému dni a
jeho prostiednictvim hodnotici ¢islo zohledituje mimo jiné také ptipadné zmény
urokové sazby na vkladovém uctu ucastnika v souladu s § 5 odst. 7 zdkona o stavebnim
spofeni. Vykon uspor se vypocitd jako soucet podili Urokii a turokové sazby

v jednotlivych obdobich spofeni s danou irokovou sazbou.

(1))  Hodnotici ¢iselny faktor

Hodnotici ¢iselny faktor je stavebni spofitelnou pevné stanoven pro jednotlivé tarify

a tarifni varianty.

Pro tarif INVEST: 70 — pfi rychlé varianté.

48 — pii standardni
variant¢.

Pro tarif PERSPEKTIV: 33 — pii dlouhodobé

1% Pokud Utastnik chce dosahnout pridéleni cilové ¢astky v nejkratsi mozné dobé, tj. ze zdkona 24
mésicli po dni uzavieni Smlouvy, je tfeba, aby podminky pro pfidéleni cilové ¢astky splnil jiz béhem 21.
mésice po dni uzavieni Smlouvy.

"5 Vykon tspor k rozhodnému dni*hodnotici ¢iselny faktor*vykonnostni faktor/cilova ¢astka.
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varianté.
Pro tarif ATRAKTIV: 70 — pfi rychlé varianté.

48 — pti standardni
variant¢.

(i11)  Vykonnostni faktor

Zohledniuje vysi uspofené Castky, pficemz UcCastnik, ktery naspoii vice, nez je
minimalné¢ pozadovano, si prostiednictvim vyssiho vykonnostniho faktoru zajisti vyssi
hodnotici ¢islo. Vykonnostni faktor je uréen podilem vySe uspofené Castky a Castky
pozadované pro ptidéleni tivéru jako minimélni procento naspoieni. Vykonnostni faktor
se vypoCitdva na tii desetinnda mista, mize mit minimalni hodnotu 1 a maximalni

hodnotu 2.
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Z.avér

Stavebni spofeni je upraveno zakonem o stavebnim spofeni, ktery je u¢inny od
1. ledna 1993.

Hlavnim cilem této prace bylo podat celistvy obraz soucasné podoby stavebniho
spofeni zahrnujici veskeré jeho podstatné aspekty a poté zasadit tento obraz stavebniho
spofeni do celkového kontextu jeho historického vyvoje. Uvedeny cil byl Uspésné
naplnén v tvodnich ctyfech kapitolach této prace.

Na zaklad¢ poznatki obsazenych v této praci je mozné vyhodnotit stavebni spoieni,
zejména v disledku poskytovani statni podpory, jako velmi popularni prostiedek
zhodnoceni penéznich prostiedkd a financovani bytovych potieb jak fyzickych, tak i
pravnickych osob. Popularitu stavebniho spoteni doklad4d nejen mnozstvi uzavienych
smluv a uvért, ale také jeho souCasnéd role v ekonomice. Stavebni spofeni vhodnym
zpusobem vypliluje prostor, ktery na trhu zanechéavaji ostatni uvérové a spofici
produkty.

Nejvyznamnéjsi vyhodou stavebniho spofeni je jeho ptistupnost Siroké vetejnosti a
jeho vSestrannost. Da se fici, ze z tohoto pohledu zaujima v soucasné dob¢ velmi tézce
zastupitelnou roli. Stavebni spofeni je mozné vyuzit za ucelem uvéru, ale také jako Ciste
spofici produkt, kde je Gcastniklim jako protihodnota za proptijceni jejich finan¢nich
prostfedkil stavebni spofitelné¢ minimaln€é na dobu Sesti let poskytnuta statni podpora.
Takové spofeni je vzhledem k pojisténi vklada také velmi bezpeéné. Udastnikim je
prostfednictvim avéri ze stavebniho spofeni nabidnuta pfima alternativa k hypotecnim
uvérim a v nékterych pifipadech se dokonce jedna o jejich jedinou moznost jak si
pofidit vlastni bydleni nebo financovat jiné své bytové potieby. Mezitvérem je pak
mozné pokryt poptavku v situaci, kdy tcastnik zamysli financovat bytové potieby, ale
dosud nespliiuje vSechny podminky pro poskytnuti uvéru.

O to vice nepochopitelnou se tak jevi aktudlni tendence zadkonodarct z divodu
uspor ve statnim rozpoctu ukvapené¢ zmeénit tento dosud velmi Usp&$né fungujici
produkt. Lze pouze doporucit, aby veSkeré pravni zmény stavebniho spotfeni byly
provadény pouze na zakladé dikladnych pravnich 1 ekonomickych analyz.

Hlavnim tématem kapitoly 5 této prace byly nedavno realizované zmény stavebniho
spofeni pfedstavované novelou 2010 a jejich posouzeni zhlediska souladu

s mezinarodnimi a vnitrostatnimi pravnimi ptedpisy bylo dal§im cilem této prace. V této
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kapitole autor doSel k zavéru o moZném rozporu novely 2010 s principy zékazu zpé&tné
ucinnosti pravnich norem a legitimniho o¢ekdvani, nebot’ novela 2010 se vztahuje nejen
na smlouvy uzaviené po Uc¢innosti této novely, ale také na smlouvy uzaviené drive, u
nichz zavadi zpétné zdanéni statni podpory za rok 2010, a také o mozném rozporu
s principem legitimity zakona, kdyz byla novela 2010 pfijata ve zkraceném
legislativnim procesu. V konfliktu s pravidly zachdzeni s mezindrodnimi investicemi
ovSem dle nazoru autora novela 2010 neni.

Posledni kapitola méla za cil naznalit Gpravu obsazenou ve VOP stavebnich
spotitelen, které jsou ze zdkona obligatorni soucasti smlouvy, a také doplnit obecny
pohled na pravni upravu stavebniho spofeni vyzkumem jeho praktické aplikace
v konkrétnim ptipadé€. Tento cil byl rovnéz splnén, kdyz jako objekt zkoumani autorovi
poslouzily aktualn& platné VOP a OUP spoleénosti CMSS.

Autor se v této praci vénoval téméf vyluéné pouze soucasné podobé stavebniho
spofeni a problematice novely 2010, vzhledem k omezenému prostoru a velkému
rozsahu zpracovavané materie bohuzel nebylo mozné, aby se v této praci vénoval
veskeré problematice tykajici se stavebniho spoteni. Stranou tak zlstaly dal$i velmi
zajimavé aspekty stavebniho spofeni, jako je ekonomicky aspekt stavebniho spofeni,
zahrnujici bliz§i vyzkum srovnani vyhodnosti uvéri ze stavebniho spofeni a
hypotecnich tvért jako pfimych alternativ v oblasti uvéri na bydleni. V navaznosti
obecny popis uvérii a meziuvéri by prace mohla poskytnout hlubsi ndhled na
problematiku uvérové faze stavebniho spotfeni, pfipadné podat piehled o moznych
variantach veérti a meziuvéri na trhu. Dale by bylo mozné rozsifit tuto diplomovou
praci o hlubsi popis prav a povinnosti stavebnich spofitelen a analyzu dopada dalSich
moznych zmén stavebniho spofeni, napt. zavedeni vazanosti uspofené ¢astky na bytové
potfeby, moznosti Ucasti stavebnich spofitelen na dichodové reformé, ¢i umoznéni

poskytovani stavebniho spofeni vS§em bankam.
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Priloha ¢&. 1'1°

Tabulka moinych kombinaci v pripadé zdédéni smiouwy o stavebnim spofeni

Typ smiouvy Viplata stitni podpory
Viastni smiouva  Zdédénd smiowva A4500KF 2x4500K 3000KE 2 x3000KE
SIS 25 % SIS25% | X
SIS 25 % SIS15% | XS
STS 25 % NS | xw
STS 15 % STS 25% XS |
STS 15 % 51515 % " X
STS 15 % NS ': X SIS
NS STS 25 % x5 |
NS STS 15 % ': X
NS NS | X V5425
Vyswétlivioy:

S5 25 & = smiowva uzaviena do 31. 12 2003 5 narokem na 5P 4500 Ko
SIS 15 ¥ = smlowva uzaviena do 31, 12 2003 5 narokemn na SP 3000 KE

NS = smiouva uzaviend od 1. 1. 2004 s ndrokem na SP 3000 K&

X = statni podpora midZe byt wplacena na obd smilouwy

Vs statni podpora midze byt wyplacena pouze na wlastni smlowwu
XIS - statni podpora midZe byt vyplacena pouze ra zoédénou smilouvu

VSIS = statni podpora mife byt vyplacena na obé smilouvy a to a# do celkoveé max. wySe 3000 KE

116 7aklady stavebniho spofeni, 38 s.
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Ptiloha & 2!

PRINCIP STAVEENIHO SPORENI S CERPANIM UVERL

Prostfedky ze stavebniho
spofeni (Ké)
[ ] Cilova &astka: 300 000 KE
120 000 o - Tarif: Invest
Mirn. wyje naspofeni: 40 2 z CC
80 000 4
Zlstatek na O&tu:
40 000 ~ - Uvér: &
a
=40 000 -
<80 000 <
=120 000 o
~180 000 -
o
PRINCIP STAVEBNIHO SPORENI S CERPANIM MEZIUVERU A UVERL
Prostiedky ze stavebniho
spofeni (K&l Cilova &astka: 300 000 Ke
? Tarif: Invest
120 C00
Min. wySe naspofent: 40 % z CC
80 C00 = i ZLiztatek na G&tu: I
Unir: -
40 GO0
Mezitvér: =i
0
=40 000 =
-80 GO0 =
-120 000 o
-180 000 =
<240 000
-300 000

"7 zaklady stavebniho spotent, 6 s.
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Abstrakt

Diplomova prace se celkové sklada zSesti kapitol, pfi¢emz kazdd znich se
zabyva odliSnou problematikou, a dale z ivodu, zavéru, seznami a ptiloh.

Hlavnim ucelem této prace je analyza soucasné pravni Upravy stavebniho spofeni
v Ceské republice a nedavno uskuteénénych zmén této pravni upravy. Uvedena analyza
je obsahem kapitol 2, 3 a 5 této prace.

V ramci predepsaného rozsahu se autor v dalSich kapitolach zabyva také vedlejsi
problematikou pravni upravy stavebniho spoteni, naptiklad vyvojem stavebniho spoieni
a jeho pravni Gpravy v Evropé i v Ceské republice a zménami, které byly v pravni
uprave stavebniho spofeni provedeny jiz pied delsi dobou, déle také praktickou aplikaci
pravni Gpravy stavebniho spofeni.

Cilem této prace je shromazdit informace obsazené v zdkoné€, poznatky ziskané
z praktického vyzkumu a zkuSenosti, které autor nashromazdil béhem svého dvouletého
pusobeni jako zprostfedkovatel stavebniho spofeni, a vytvofit ucelenou diplomovou
préci, kterd by obsahovala v§echny uvedené thly pohledu na problematiku stavebniho
spofeni.

Své zavery autor shrnuje v posledni Casti prace, kde jsou ve strucnosti shrnuty

autorovy nazory na problematiku, kterou se autor zabyval v jednotlivych kapitolach.
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Summary

The main purpose of the thesis is to analyse contemporary legal regulations
governing the field of building savings in the Czech Republic and recent changes of
these legal regulations.

The thesis is composed of six chapters, each of them dealing with different aspects
of building savings” legal regulation, the introduction, the closing part, lists and
annexes. The matters already mentioned above are described in chapters two, three and
five.

Divided into remaining chapters and within the capacity limits, the thesis also
includes secondary issues, such as the evolution of building savings and its legal
regulation in Europe and in the Czech Republic in connection with the description of
changes made to the legal regulations rather long time ago and followed by research of
the practical application of these legal regulations.

The aim of the thesis is to complete pieces of knowledge gathered from the legal
regulations, from practical research and from my two years expirience as a building
savings commercial broker and create an integrated thesis that is transparent and
complete from different angles of view.

Conclusions are drawn particularly in the closing part of the thesis where are briefly

summarized the author’s opinions on problems described in each chapter.
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Nazev prace a klicova slova

Nézev prace v ¢eském jazyce: Pravni uprava stavebniho spofeni

Nazev prace v anglickém jazyce:  Legal regulativ of building savings

Klicova slova v ¢eském jazyce: Stavebni spofeni, stavebni spofitelna, uvér, statni
podpora.
Klic¢ova slova v anglickém jazyce: Building savings, building savings bank, loan, state

support.
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