1 Historie a vznik
stavebniho sporeni

1.1 Nazorny priklad uvodem

Stalo se tradici, Ze kazda publikace ¢i piednaSka o stavebnim spoieni musi zagi-
nat prikladem o deseti pratelich, ktefi si kupuji diam. Ani tato kniha nebude vy-
jimkou. Tento velmi nazorny piiklad vypada nasledovné: Piedstavme si deset
piatel, z nichz kazdy si chce poridit dim za jeden tisic zlatych. Nemaji Zadné
Uspory, ale kazdy z nich je schopen nasporit 100 zlatych za rok. Pokud bychom
tedy zanedbali mozné Groceni vkladi na strané jedné a inflaci na strané druhé,
kazdy z nich by si na kyZenou nemovitost mohl nastiadat za deset let.

Predstavme si vak, Ze se tito piatelé dohodnou a za¢nou sporit spole¢né.
VSichni po prvnim roce naspoii 100 zlatych a kdyz daji tyto penize dohromady,
je z toho onen kyzeny tisic. Jeden z nich by si tedy mohl koupit vysnény dam.
Ale kdo? VZdyt vSichni prispéli stejné! Jedinou moZnosti je v tomto pripadé
losovani. VWlosuji proto jednoho z nich, ktery si odnese celou ¢astku pottebnou
ke koupi domu a vSichni (v¢etné onoho vylosovaného St’astlivce!) spoii dal. Za
rok se cela situace opakuje. Opét se nashromazdi jeden tisic zlatych, které vylo-
sovany vyherce mutize pouZit na koupi domu. A takto bychom mohli pokracovat
dale. Rok co rok, po dobu deseti let, nashromaZzdi tito pratelé jeden tisic zlatych
a jeden z nich si koupi dam.

Vyhoda spole¢ného postupu je ziejma. Devét z deseti pratel si poiidi dam
diive, nez kdyby sporil kazdy sam. A ten desaty — posledni — si sice v nicem
nepolepsi, ale neni na tom ani hit, nez kdyby se spoleéného sporeni netcastnil.
Pti spolecném postupu se v praimeéru zkrati doba potiebna pro ziskani nového
domu z deseti na pét a pal roku®.

1  Zkraceni z deseti let na rovnych pét by sice vypadalo libivéji, ale podatilo se mi piesvéd-
&it marketingové oddéleni vydavatele, Ze bude Iépe, kdyZ v této kniZce budou spise ¢isla
spravna nez ¢isla pekna.
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Tab. 1 Kdyby vsichni sporili samostatné, trvalo by deset let, nez by kazdy
naspofil potiebny tisic zlatych. Pti spole¢ném spoieni si mize kazdy rok
jeden z deseti pratel poridit novy dam. Pramérné ¢ekaci doba tak klesne
z deseti na 5,5 roku.

1.rok 2.rok 3.rok 10. rok
Sporeni 10 x 100 = 1000 9 x 100 = 900 8x100=800 ... 1x 100 =100
Splatky 0 1x 100 = 100 2x100=200 ... 9 x 100 = 900
Celkem 1000 1000 1000 ... 1000

U U U U

Jak je to mozné? Ne, nejde o Zadny z&zrak ani perpetuum mobile. Po roce
spoteni maji vSichni dohromady k dispozici ¢astku, kterd postacuje k poiizeni
jednoho domu. Ale kazdy z nich ma k dispozici pouze jednu desetinu a dim
je potieba koupit cely. TakZe namisto toho, aby bylo po deseti letech koupeno
deset domui najednou, je kupovan kazdy rok jeden. Dillezity je ale i jiny pohled:
Vylosovany Stastlivec vlastné ziskdva od ostatnich avér, ktery jim postupné
splaci. Jeho prispévky do spole¢ného méSce se rdzem stavaji splatkami. Zde je
moZzno vidét paralelu se stavebnim spoienim v podobg, jak jej zndme dnes. Na
prvni pohled jsou samoziejmé vidét i nevyhody a mozna rizika takového po-
stupu. Ale piesto (nebo pravé proto) se k tomuto piikladu budeme ¢asto vracet.

1.2 Pocatky v Anglii

I kdyz piedchozi piiklad o deseti piéatelich vypada az presprilis ucebnicove,
podobné spolky na tomto principu skute¢né existovaly. Pocatek je obvykle
kladen do Anglie, kde v Birminghamu v roce 1775 vzniklo sdruzeni Ketley‘s
Building Society, které fungovalo piesné podle uvedeného uéebnicového pi-
kladu. Vznik téchto spolkd byl dan potiebou financovat nejen bydleni, ale také
rozvijejici se podnikéani drobnych femesinikt. VVzéjemna spoluprace a pomoc
byla jednou z mala moznosti, jak ziskat potiebné prostiedky.

1.3 Svépomocna druistva

S postupujicimi spole¢enskymi zménami a rozvojem pramyslu se otazka finan-
covani bydleni a drobného podnikéni postupné rozsitila do dalSich evropskych
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zemi. Proto neni divu, Ze v 19. stoleti vznika v Némecku i Rakousko-Uhersku
celd fada raznych spolka a druzstev, které se snazi feSit otazku financovani
podle vzoru anglickych svépomocnych druzstev. Mezi prakopniky svépomoc-
nych druZstev patii zejména Friedrich Wilhelm Raiffeisen a Hermann Schulze-
-Delitzsch. Friedrich Raiffeisen dal své jméno popularnim raiffeisenkam (Raif-
feisenovy pokladny), které se v Cechach také nazyvaly kampelickami? podle
propagatora druzstevnictvi FrantiSka Cyrila Kampelika. Spolky fungujici na
principech popsanych Schulze-Delitzschem byly v Cechéach obvykle nazyvany
jako obc¢anské zalozny. Tato spole¢enstvi byla zejména v pocatcich velmi roz-
téisSténa. Zatimco kampelicky sdruzovaly zejména malorolniky na venkove,
obcanské zéalozny zakladali spie Zivnostnici a maloobchodnici. Clenska za-
kladna vSak nebyla jedinym odliSovacim znakem téchto dvou hlavnich sméri.
Z dnesniho pohledu velmi pozoruhodné rozdily byly i v tom, jakym zptasobem
rucili ¢lenové zaloZen véitelam za pohledavky vigi zalozng. Clenové kampe-
licek rucili celym svym majetkem, kdeZto u obéanskych zéalozen byl pristup
k ruceni diferencovany. Od roku 1873 bylo totiZ umoZnéno omezené ruceni
¢lend ,,vydélkovych a hospodarskych spolecenstev (kam zalozny nalezely),
takZe nékteré obcanské zalozny rucily svym véfitelam neomezené veSkerym
majetkem svych ¢lend, nékteré vsak pouze do vyse zakladniho vkladu (nebo
jeho nasobku uvedeného ve stanovéach).

Pres veskeré rozdily byly vSechny tyto spolky postavené na spole¢ném zékladg,
kterym bylo svépomocné poskytovani Gveért svym ¢lenam. Nejlépe to ilustruje
Gvodni odstavec Schreyerova ,,ZaloZenského katechismu“3;

ZaloZna ma Gcel dvoji; ona dava ¢lenam svym zalohy tj. pijcuje
jim penize, kdyZ jich do hospodaistvi svého neb do Zivnosti své
potiebuji; t¢m pak, kteti penéz prebyteénych maji, poskytuje ptile-
Zitost k pohodInému a uzite¢nému uloZeni jich v zaloZné.

Tato seskupeni zakladali lidé, ktefi se vzajemné znali, coz podstatnym zpu-
sobem eliminovalo problém, kterému se dnes tika kreditni riziko. Mezi sou-
sedy, kteti se vzajemné velmi dobie znali, bylo jen obtizné predstavitelné, aby
jeden z nich prestal svij Gvér splacet.

2 Slovo kampelicka oviem ¢asem zlidovélo a pouzivalo se ho (a nékdy dosud pouziva)
i pro oznaceni ob¢anskych zalozen ¢i spofitelen.

3 J. Schreyer: Katechismus zaloZensky; nakl. J. Vilimek, Praha 1895
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1.4 Rozvojv Némecku

Vyvoj a rozvoj svépomocnych druzstev probihal v Rakousko-Uhersku i sou-
sednim Némecku podobné. A pravé v Némecku se z tohoto podhoubi postupné
vykrystalizovaly stavebni spoftitelny jakoZto specializované finan¢ni instituce.
Jako predzvést stavebnich spofitelen je zminiovan spolek ,,Bausparkasse fir
Jedermann“ (Stavebni spofitelna pro kazdého), zalozeny roku 1885 pastorem
Friedrichem von Bodelschwingh. Piesto, Ze se v nazvu objevil pojem ,,stavebni
spotitelna®, Slo spiSe o Gvérovy spolek podobny mnoha jinym spolkiim tohoto
typu, které v této dobé vznikaly.

Za prvni stavebni spofitelnu je povazovan az spolek ,,Gemeinschaft der
Freunde* (Spolek piatel) zalozeny v roce 1921 Georgem Kroppem v némec-
kém Waistenrotu. Jeho cilem bylo zajistit financovani bydleni pro své ¢leny,
nebot’ financovani bydleni bylo jednim z kli¢ovych problémut povale¢ného N¢-
mecka. Tento prvni spolek byl sice po nékolika mésicich rozpustén, protoze
vysoka inflace v té dobé rychle znehodnocovala veSkeré vklady, nicméné jeho
opétovné zaloZeni (pod stejnym jménem) v roce 1924 jiz bylo Gspésné. Na roz-
dil od drivejSich spolki, byl ,,Spolek prétel* jiz vice podnikem (instituci) s pro-
fesionalnim managementem a spravnim aparatem nez sdruzenim, ve kterém se
znal prakticky kazdy s kazdym. Do konce roku 1924 tento spolek uzaviel 916
smluv o stavebnim spoieni. Brzy zacala po celém Némecku vznikat dalsi a dalsi
sdruzeni na tomto principu. Nové vznikajici stavebni spotitelny se v mnohych
vécech vzajemné liSily. Hledaly a zkousely se riizné cesty a zpisoby*, nicméng
vzdy $lo o kolektivni spoieni zamétené na financovani bydleni. To byl poc¢atek
stavebniho spofeni v dnedni podobg.

Nové zakladané stavebni spofitelny jiz sice disponovaly profesionalnim
aparatem, avSak produkt, ktery nabizely svym klientam, stale obsahoval né-
které prvky svépomocnych druzstev, véetné pridélovani Gvéri losem. To se
koncem 30. let ukazalo jako neudrzitelné. Stavebni spotitelny proto zavedly
systém pridélovani Gvért zalozeny na bodovém hodnoceni, ktery se postupné
vyvinul do podoby, kterou zndme dnes.

Bytovéa otdzka po druhé svétové vélce byla dalSim impulsem, ktery vy-
znamné prispél k rozvoji stavebniho sporeni v Némecku. Moznost snizit da-
niovy zaklad o prostiedky vlozené na Uget stavebniho spoteni, ktera existovala

4 Naptiklad jednim z problému financovani bydleni v Némecku byly v té dob¢ velmi
vysoké Uroky. Viysoky Urok byl proto ¢asto povazovan za zlo nikoli pouze z pohledu
ekonomického, ale také ideologického. V dusledku toho se objevila myslenka zaloZit
stavebni spofitelnu, ktera by neZadala ani nenabizela Zadny rok. Rada takovych bezd-
ro¢nych stavebnich spofitelen skute¢né vznikla a fungovala. Problém zisku a kryti na-
kladt byl vyieSen pomoci poplatki.
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v zékoné o dani z pifjmu jiZ od roku 1934°, byla v roce 1952 rozSitena o dalSi
velkorysou statni podporu ve vysi 25-35%. Stavebni sporeni se tak stalo ne-
odmyslitelnou soucéasti némeckého finanéniho trhu a zastalo ji i po postupném
sniZovani statni podpory na dnesni Groven.

1.5 Stavebni sporeni v Evropé 21. stoleti

Némecko zustava i dnes zemi, kde ma stavebni spoteni tradi¢né velmi silné
postaveni a je podporovano statem nékolika raznymi zpasoby. Kromé statni
podpory zavedené v roce 1952 muze Gcastnikim stavebniho spoieni piispi-
vat na Ucet stavebniho spoieni také zaméstnavatel (castnika a tyto prispévky
jsou zvyhodiiovany statnim ,,piispévkem na tvorbu majetku”. Uéty stavebniho
spoieni mohou ziskat také licenci v ramci takzvané Riesterovy reformy®, coz
umoziuje Gc¢astnikam cerpat dalSi piispévek ve vysi 154 € ro¢né. Na Ucet sta-
vebniho spoteni tak mizZe Gcastnik ziskat az tii riizné statni prispévky v celkové
vySi 242 € ro¢né.

Tab. 2 Statni podpora narokovatelna na Ucet stavebniho spofeni v Némecku

Statni podporu na zéakladé WoPG' (8,8 %, maximalng 45 €) 45 €
Prispévek na tvorbu majetku na zakladé VermBG?® (9 %, maximalng 43 €) 43 €
Riesterovsky prispévek (Wohn-Riester) 154 €
Celkem 242 €

Kromé Némecka patii mezi zemé s dlouholetou tradici stavebniho sporeni
také Rakousko, a po padu Zelezné opony se systém stavebniho spoteni rozvinul
také v dalSich evropskych zemich. Pokud se omezime na zemé¢, kde je systém
stavebniho spoieni podobny tomu, o kterém pojednava tato kniha, nalezneme
stavebni spotreni kromé Némecka a Rakouska také v Bulharsku, Mad’arsku,
Rumunsku, Slovensku a piirozens také v Ceské republice.

5  Pro zajimavost: zékon o dani z ptijmi z roku 1934 plati v Némecku dodnes (ptirozeng
,»Ve znéni pozdgjSich piedpisi*).

6  Vroce 2001 byla v Némecku zahajena rozsahla dichodova reforma, nazvana po minis-
trovi prace ,,Riesterova reforma*. Statni ,,Riesterovsky* piispévek ma motivovat ob¢any
k dlouhodobému spofeni a finanénimu zajisténi do dichodového véku. Tento piispévek
je poskytovan na finanéni produkty, spliujici urcita kritéria.

7 Wohnungsbau-Pramiengesetz
Vermdgensbildungsgesetz
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1.6 Stavebni spoieni v Ceské republice

Stavebni spoieni bylo do Ceské republiky importovano pocatkem 90. let. Prvni
zakon o stavebnim spoteni byl pfipravovan v roce 1992 jesté na pidé Federal-
niho shromézdéni CSFR, nicméné v platnost vstoupil aZ po vzniku Ceské repub-
liky pod &islem 96/1993. Brzy poté postupné vzniklo Sest stavebnich spofitelen
s vétsi ¢i mendi Ucasti némeckych nebo rakouskych stavebnich sporitelen.
Piesto, Ze se jednalo o bankovni produkt u nés do té doby neznamy, ziskal si
velmi rychle velkou popularitu. Dnes mé smlouvu o stavebnim spoieni kazdy
druhy obéan. K Uspéchu stavebniho spoieni prispéla statni podpora, ktera byla
velmi silnou motivaci pro vstup novych Ugastniki do tohoto systému. Neméné
dulezita byla také Gcast zkuSenych zahraniénich partnert v jednotlivych sta-
vebnich spofitelnach, diky které se tyto nové subjekty mohly vyvarovat tolik
obvyklych (a tolik nebezpe¢nych) ,,détskych nemoci“. Diky tomu byly stavebni
spotitelny vzdy vnimany jako spolehlivé a bezpeéné finanéni Ustavy. V deva-
desatych letech poznamenanych problémy fady bank byly stavebni spofitelny
na ¢eském bankovnim trhu stabilizujicim prvkem, jehoZ davéryhodnost nebyla
nikdy zpochybnéna.

Dnes pusobi na trhu v Ceské republice pét stavebnich spofitelen, nebot
v roce 2008 doslo ke slougeni Raiffeisen stavebni spofitelny a HYPO stavebni
spotitelny.

Tab. 3 Stavebni spotitelny v Ceské republice

Stavebni spofitelna

TS = T e e Hlavni akcionéfFi a jejich podil

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (55 %)

(CMSS) Bausparkasse Schwabisch Hall AG (45 %)

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. Komereni banka, a.5. (100%)

(MPSS) '

Raiffeisen stavebni spotitelna a.s. Raiffeisen Bausparkassen Holding GmbH (90 %)
(RSTS) Raiffeisenbank, a.s. (10 %)

Stavebni spofitelna Ceské spotitelny, a.s. Ceska spofitelna, a. s. (95 %)

(SSCs) Bausparkasse der 6sterreichischen Sparkassen AG (5 %)
Waiistenrot — stavebni spofitelna a.s. Waistenrot & Wirttembergische AG (55,92 %)
(Wstenrot) Wiistenrot Verwaltungs- und Dienstleistungen GmbH

(43,50%)




