ZAPADOCESKA UNIVERZITA V PLZNI

FAKULTA EKONOMICKA

Bakalarska prace
Stavebni spofeni v Ceské republice
Building savings in the Czech Republic

Michaela Bajanova

Plzen 2021






Cestné prohlaseni
Prohlasuji, Ze jsem bakaléfskou praci na téma
,,Stavebni sporeni v Ceské republice

vypracovala samostatné¢ pod odbornym dohledem vedouci bakalaiské prace za pouziti

prament uvedenych v pfiloZzené bibliografii.

Plzen dne 3. kvétna 2021 v. r. Michaela Bajanova



Podékovani

Timto bych cht&la velmi pod&kovat své vedouci bakalaiské prace, Ing. Jané Sturcové,
Ph.D., za cenné rady a Cas, ktery mi vénovala. Dale patii mlj dik obchodnimu zastupci
CSOB Stavebni spotitelny Ondieji Schejbalovi a feditelce agentury Raiffeisen stavebni

spofitelny JindfiSce Seidlové za poskytnuti diilezitych informaci.



| A7 AP 11
Cil 2 MELOAIKA ...uueeeneienniiiiiiiiiiintinitnnticttnseessstcssesstessssssessssssssssssssssssssssssssssssssnns 12
1 Bydleni v CeSKE FePUDLCE c..ucurecueeecrecrnseresensesssenscsessessesessessssessesssessesessessssessens 13
L1 NGemni bydleni.......cccoocviiiiiiiieiieeiece e 13
1.2 Bydleni ve vIastni NEMOVITOS.....eecvieruieriieriieeieeieeeieerire e eseeereeseeeeaeeseneens 13

2  Historie a pravni tprava stavebniho SPOFeNi....c.cccceeverecsranccssencsssanesssasessasessannes 15
2.1 Pocatky stavebniho SPOTEN........ccceevuieiiiieiiiiiiieiieeeeee e 15
2.1.1  Stavebni spofeni v Ceské republice ...........ooviveveeeeeeeeeeereeeeeeeeeereeeeeen. 15
2.1.2  Stavebni spofeni v NEMECKU .......cccccvieriieiiiiiiiieiieie et 16
2.1.3  Stavebni spofeni na SIovensku .........ccocoeeiiiiiiiiiinie 17

2.2 Pravni tprava stavebniho spofeni v CR ........cc.oovvueeverveieeeieeeeeeeee e 17

3 Charakteristika produktu stavebni SpOFeni........coeevecsecseccsensuecsnecsecseecsaccseennne 19
R T B 0 T0) 1 B £ /<SSR 19
311 CHOVA CASTKA. ..ot 21
3.1.2  Pratelsky UCastnik ........ccoeriiniiiiiiiiieiiecee e 21
3.1.3  StAtNT POAPOTA...coueiiiiiiiieiieiteeetee et 22
3.1.4  VYv0] StANT POAPOTY cvvvieeiiiieeiieeeiee ettt s e s 23

R 0 T I s § SRS RUPRUSRSRRPRRI 24

3.2 UVEIOVA FAZE w.oooovieririiceie et 24
32.1  UVEIOVA SMIOUVA ......vovoeeeeeeeeeeeeeeee e, 24
3.2.2  PHEIENT CIVETU ..coiiiniiiieiieeteeee et 25
3.2.3  PEeklenovaci UVET .......cociiiiiiiiiiiiiie e 25
324 Anuitnd SPIAtKA....ccoiiiiiiiee e 26
3.2.5  UTOKOVA SAZDA........ooooeeeeeeeeeeeeeeeee e, 27



4

5

6

3.2.6  Rocni procentni sazba nakladil............cccvveeviiiiiiciiienie e 27
3.2 7 POPIAtKY .coeiiiiieeiieieeee et enne 28
3.2.8  Fond stavebniho SPOTENI.........cceeviieriiiriieiieeiieieeie et 29
3.3 Vyhody a nevyhody stavebniho Spofeni..........cccceeevveeviieieiieiriie e 30
3.3.1  Vyhody stavebniho Spofeni...........cccccveeeiiiiiciiiiriie e 30
3.3.2  Nevyhody stavebniho SPOTfent .........ccccevcvieiiieriieniienieeeeeieeee e 30
3.4  Stavebni spofeni nezIetilyCh........c.cccceeviiiiiiiiiiiiiiicecee e 31
3.4.1  Uzavieni SMIOUVY ..cocooiiiiiiiiniiiiieecieccneesie ettt 31
342  Vypoved smlouvy nezletilého ...........coocoeiiiiiiiiiiiii 31
3.4.3  Poskytnuti veru nezletilému...........ccoevcvieviieniieiiieieeeeee e 31
Doporuceni CNB .......oceeeereerereerensenens ..33
4.1 UKAZatel LTV oottt 33
4.2 UKazatel DT ...cocuiiiieieeeee ettt 33
4.3 UKazatel DSTI .c...ooiiiie e 34
Piedstaveni jednotlivych stavebnich sporitelen 35
Modelové priklady 37
6.1  Modelovy piiklad ¢. 1 —avér od CSOB Stavebni spofitelny ..............c..c......... 37
6.1.1  Doporueni 0d CNB.........cooouoviiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 37
6.1.2  PTeklenovaci UVET........cooiiiiiiiiiiiieeeeee e 38
6.1.3  RAANY TVET ..o 39
6.2  Modelovy piiklad ¢. 1 —avér od Raiffeisen stavebni spofitelny............c......... 41
6.2.1  Doporueni CNB.......c.coouiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 42
6.2.2  PTeklenovaci UVET.........cooiiiiiiiiiiiieieecee e 42
6.2.3  RAANY VST ..o 43
0.2.4  ZNOANOCENT.....coviiiiiiiiiiiiieeie e 45
6.3  Modelovy piiklad ¢. 2 - uvér od CSOB Stavebni spofitelny............ccccocue...... 46



6.3.1  Doporueni CNB .........c.ooiiieeeeeee oo 46

0.3.2  PIeklenovaci UVET ........ccoiiiiiiiiiiieieieee e 46
6.3.3  RAANY VO ... 47

6.4 Modelovy piiklad ¢. 2 — ivér od Raiffeisen stavebni spofitelny ..................... 48
6.4.1  Doporueni CNB .........o.oooiiieeeeeeeeeeeee oo 48
0.4.2  PIeKIenovaci UVET ........cooiiiiiiiiiiieiieieeetee e 49
6.4.3  RAANY VS ... 49
0.4.4  ZhOANOCENT ...ccovviieiiieciiie ettt e e e e e e s 50
V-3 52

Seznam pouZité literatury

Seznam tabulek

Seznam obrazku

Abstrakt

Abstract



10



Uvod

Bydleni je dilezit¢ v zivoté kazdého znas. Je to potieba, kterd musi byt naplnéna,
abychom zili spokojeny zivot. Otazku hledani vlastniho bydleni fesi kazdy jedinec v jiny
casovy okamzik. Silnym impulsem muze byt vystudovani stfedni ¢i vysoké Skoly
anasledné nastoupeni do prace nebo zaloZeni si vlastni zivnosti. Nékterym lidem
vyhovuje ndjemni bydleni, jini naopak chtéji nemovitost vlastnit. Investovanim
do vlastniho bydleni se eliminuje platba najemného, kterd mize byt nepfijemna hlavné

v dichodovém véku, kdy jsou piijmy nizsi, ale platba ndjemného pretrvava.

Jednou z moZnosti financovani vlastniho bydleni je vyuZiti pfeklenovaciho Gvéru nebo
ivéru ze stavebniho spofeni. Od roku 1993, kdy vznikly na uzemi Ceské republiky prvni
stavebni spofitelny, je mozné si uzavtit stavebni spofeni a poté vyuzit pieklenovaci nebo
radny uvér.

Bakalaisk4 prace bude zaméfena na stavebni spofeni v Ceské republice. Toto téma jsem
zvolila ztoho diivodu, Ze stavebni spofeni je oblibenym produktem napfi¢ vSemi
generacemi. Velké mnoZzstvi lidi sjednava stavebni spofeni také jako spofici produkt pro

své déti, kterym chtéji poskytnout lepsi budoucnost.

Prace se bude skladat z teoretické a praktické Casti. Teoretickd Cast bude pojednavat
o zptisobech bydleni v Ceské republice, o historii stavebniho spofeni, dile zde bude
charakterizovan produkt stavebni spofeni, a nakonec budou uvedena doporu¢eni Ceské
narodni banky. V praktické ¢asti budou stru¢né pfedstaveny vSechny stavebni spofitelny,
které nyni ptisobi v Ceské republice a poté budou nasledovat dva modelové piiklady
uvéru ze stavebniho spofeni. Kazdy ze zminénych modelovych ptikladii bude modelovan

u dvou stavebnich spofitelen, a nakonec bude vzdy vyhodnocena lepsi nabidka.
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Cil a metodika

Hlavnim cilem bakaléafské prace bude na zakladé teoretickych vychodisek popsat
a zhodnotit stavebni spofeni v Ceské republice jako nastroje podpory bydleni. Dil¢im
cilem bude na praktickych ptikladech pfedstavit podminky vybranych stavebnich

spofitelen.

Bakalatska prace se bude skladat z teoretické ¢asti a praktické casti. Teoreticka Cast
se bude zabyvat stavebnim spofenim z teoretického hlediska a bude vychézet z literatury

a internetovych pramend.

Praktickd c¢ast prace bude zacinat pfedstavenim jednotlivych stavebnich spofitelen
v Ceské republice. Jadro praktické &asti se bude skladat z piedstaveni modelovych
piikladi Gvéru ze stavebniho spofeni poskytnutych CSOB Stavebni spofitelnou
a Raiffeisen stavebni spofitelnou. Na zacatku kazdého modelového ptikladu
od jednotlivych stavebnich spofitelen budou vypocteny tti ukazatele (LTV, DTI, DSTI),
kterymi se stavebni spofitelny pii poskytovani Gvéru ze stavebniho spofeni fidi, a bude
vyhodnoceno, zda jsou vyhovujici. Nasledovat bude tabulka, ktera bude obsahovat tidaje
o preklenovacim uvéru jako jsou naptiklad délka pfeklenovaciho uvéru, trokova sazba
spofeni nebo urokova sazba pteklenovaciho Uvéru. Prvni modelovy piiklad bude
doprovazet ukazka splatkového kalendafe fadného uvéru od obou stavebnich spoftitelen
au druhého modelového piikladu pak jiz bude uvedena pouze souhrnnd tabulka
s dulezitymi udaji o fddném tveru. V prikladech bude uveden vypocet anuitni splatky
a vyse urokti. Na konci kazdého modelového piikladu bude provedeno srovnani a vybér

vyhodnéjsi moznosti uvéru ze stavebniho spotfeni.
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1 Bydleni v Ceské republice

V Ceské republice je oblibené bydleni ve vlastim byté nebo domé. Téméi 80 % Cechii
ma vlastni bydleni. V ndgjmu bydli z velké casti 1idé, ktefi maji nizsi pfijmy, proto je
najemni bydleni rozsifeno na severu Cech v Usteckém kraji a Moravskoslezském kraji.
Najemni bydleni hraje vyznamnou roli pro vyvoj trhu bydleni a snizeni socialnich
nerovnosti. V soucasné dob¢ jsou ceny nemovitosti vysoké a vétSina mladych para

s prumérnym platem si nemuize dovolit vlastni bydleni. (www.hlidacipes.cz)

1.1 Najemni bydleni

V letech 2007 az 2012 probihalo uvolnovani regulovanych cen najemného, a proto
pribyval pocet obyvatel, kteti zili v ndgjmu. U velkych obci je bydleni v prondjmu
zastoupeno 30,4 %. Od roku 1995 do roku 2016 se pocet byt v osobnim vlastnictvi zvysil

z 18 % na 55 %. (www.edotace.cz)

Byty urené k prondgjmu jsou pronajimany bud statem (vétSinou obcemi) nebo
soukromymi subjekty. Dalsi kategorii je druZstevni bydleni, kde je ndjemce bytu

soucasné ¢lenem bytového druZstva, jeZ vlastni dany dim.

U bydleni v obecnich bytech nejsou téméi zadné potizovaci naklady, ale je velmi tézké
takové bydleni najit, jelikoz je ptidélovano podle socialni potiebnosti. Vyhodou tohoto
bydleni je naptiklad urcité vybaveni bytu nebo fakt, Ze obec hradi veSkeré rekonstrukce.
Nevyhodou je nemoZnost vlastnich Gprav bytu a ndjemné, jehoz vyse neni na nasledujici
roky garantovana. Pronajem bytu od soukromého subjektu znamena piivydélek tieti

osoby, proto jsou ceny prondjmu vyrazné€ vyssi nez u bytu pronajimaného obci.

1.2 Bydleni ve vlastni nemovitosti

V Ceské republice je osobni vlastnictvi stale velmi vyhleddvané a oblibené. Odrazujici
mohou byt vy$§i vstupni naklady navySené o Uroky a poplatky za avér ziskany
od hypote¢ni banky nebo stavebni spofitelny. Za poskytnuty uvér zdkaznik zaplati cenu
Gvéru navysenou o 30 az 100 % této &astky. Urokové sazby u hypoték &i Gvérd
ze stavebniho spofeni jsou stejné pro celou Ceskou republiku, ale ceny nemovitosti

nebo vySe ndjmu se lisi podle lokality.
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Penize za ndjem jsou nevratné, koupend nemovitost svou cenu nikdy neztrati. Velkou
vyhodou pofizeni vlastni nemovitosti mize byt skutecnost, ze je mozné ji pozd¢ji predat

dalSim generacim. (www.finance.cz)
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2 Historie a pravni uprava stavebniho sporeni

Stavebni spoieni vzniklo v 19. stoleti jako produkt urceny pro ziskani prostiedkl
pottebnych pro financovani bydleni. Investice do bydleni je pro obyvatele velky vydaj,
pro vétSinu nejvetsi v zivoté. Stavebni spofeni jim nabizi pfistup k dlouhodobému

financovani. Spojuje vlastni i cizi zdroje — vlastni uspory a dlouhodoby avér.

V ramci této kapitoly bude uvedena historie stavebniho spofeni v Ceské republice,

v Némecku a na Slovensku.

2.1 Pocatky stavebniho sporeni

Prvni stavebni spofitelny vznikly v druhé poloviné 19. stoleti na uzemi Némecka
a Rakousko-Uherska ze svépomocnych druzstev a spolkil. V nasi zemi v té dob¢ ptisobily
takzvané kampelicky a raiffeisenky. Postupem Casu vznikly dvé instituce — stavebni
spotitelny a spofitelni druzstva. Spolecenstvi pratel Wiistenrot, zalozeno Georgem
Kroppem, se stalo v roce 1924 prvni stavebni spofitelnou. K rychlému rozvoji stavebnich
spotitelen piispéla valka, po které bylo nutné obnovit zni¢eny bytovy fond. V prvnich
letech rozhodovalo o poskytnuti uvéru losovani, nicméné princip stavebniho spotfeni byl
totozny stim dneSnim. Ve 30. letech 20. stoleti byl systém losovani obménén
pfidélovacim systémem, ktery byl zaloZen na vyuziti hodnoticiho Cisla. Stat v téchto
letech poprvé zavedl podporu formou danovych vyhod, proto si v roce 1934 byli Gi€astnici
stavebniho spofeni schopni poprvé odecist ¢ast svych uloZzenych penéz od danového
zakladu. Od roku 1952, kdy byla v Némecku po druhé svétové valce zavedena Stédra
statni podpora, se stavebni spofeni stalo podstatnou a neodmyslitelnou soucasti

finanéniho trhu.

2.1.1 Stavebni spoieni v Ceské republice

V Ceské republice vznikly prvni stavebni spofitelny v roce 1993, kdy vysel v platnost
zakon o stavebnim spofeni (1. dubna 1993). Stavebni spofeni mélo stejny zéklad jako
v zahrani¢i. Na stavebni spofitelny se kromé zdkona o bankach vztahuje téZ zadkon
o stavebnim spoteni (zakon ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpoie
stavebniho spofeni), ktery pojednava o rizikovosti aktiv, které sméji stavebni spoftitelny
nabyvat. DilleZitym subjektem podilejicim se na vydani bankovni licence je kromé Ceské

narodni banky téZ ministerstvo financi, které dohlizi na poskytovani statni podpory
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stavebniho spofeni a bez jehoz souhlasu by nebylo mozné licenci stavebni spofitelné

vydat. (Dvorak, 2005, str. 123; Lukas & Kielar, 2014, str. 14)

V soucasné dobé piisobi na uzemi Ceské republiky pét stavebnich spofitelen, které jsou
&leny Asociace eskych stavebnich spotitelen (ACSS), jez vznikla roku 2000. Zdkladnim
poslanim ACSS je snaha o vytvareni optimalniho zdzemi systému stavebniho sporeni
a upevinovani ditvery obcanit ve spolehlivost, funkcnost, stabilitu, kontinuitu a vykonnost

sektoru stavebniho sporeni. (www.acss.cz). Cleny ACSS jsou:

e (SOB Stavebni spofitelna, a.s.,

e Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.,
e MONETA Stavebni Spoftitelna a.s.,

e Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.,

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

(Www.acss.cz)

2.1.2 Stavebni spoi'eni v Némecku

V Némecku je stavebni spofeni uzce spjato s financovanim bydleni. Okolo 24 milionil
obyvatel ma sjednano stavebni spotfeni, které mohou mit v jedné¢ ze 13 soukromych
stavebnich spofitelen nebo vjedné z 10 zemskych, vefejnopravnich stavebnich
spofitelen. Pfiblizn€ polovina novych staveb je financovdna pomoci stavebniho spofeni.
Utastnici star$i 16 let maji pravo na ziskani statni podpory, pokud jejich p¥ijem nepfesahl
25 600 € ro¢né. O statni podporu musi sami zazadat u piislusného finan¢niho tfadu. Tato
podpora ¢ini 8,8 % z ¢astky, kterou ucastnik naspoti ro¢n¢, nejvyse vSak z nasporenych
512 €. Utastnici stavebniho spofeni v Némecku mohou dostat kromé statniho piispévku
také piispévek na tvorbu majetku a ptispévek na zajisténi ve staii.

Piispévek na tvorbu majetku! mohou ziskat, kdyZ jejich zaméstnavatel pravidelnd
prispiva na uéet stavebniho spoteni. Ugastnici tak mohou ziskat 9 % z této &astky, nejvyse
vSak z Castky 470 €, jak uklada némecky zakon o stavebnim spoteni.

Na zéklad¢é rozsahlé penzijni reformy, do které bylo v roce 2008 zapojeno i stavebni

spofeni, byl zaveden piispévek na zajisténi ve stafi. Bydleni ve vlastnim byté snizuje

! Na stavebni spofeni zaméstnanci pfispivd zaméstnavatel. Zaméstnanec poté jiz nema narok na piispévek
od statu. (www.finexpert.e15.cz)
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naklady na ndjemné, tudiz je povazovano za soucdst zajiSténi na staii. Riesterovsky
ptispévek ve vysi az 154 € rocné na tvorbu kapitalu je ptispévek, ze kterého bude
v budoucnu ucastnikovi stavebniho spofeni vyplacena renta. Zavedeni ptispévku na stari

mélo 1 negativni diisledek, kterym bylo omezeni nakladani s vkladem.

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze Gcastnici mohou od statu na ucet stavebniho spofeni

za rok ziskat ptispévek az do vySe 241,36 €.

2.1.3 Stavebni spofeni na Slovensku

Stavebni spofeni na Slovensku vzniklo vroce 1992, tedy o rok diive nez v Ceské
republice. Systém spofeni je velmi podobny némeckému a ¢eskému. Z diivodu dokladani
ucelovosti na prelomu let 1996/1997 u vSech uloZenych prostiedki na Uctu se pocet
Gicastniki stavebniho spofeni radikalné snizil. Ugastnici téZ museli pouZit poskytnuty
uver i nasporenou ¢astku pouze na bytové potieby. V roce 1999 byla podminka zrusena

a systém stavebniho spofeni se opét vratil do ptivodniho stavu.

Na Slovensku je statni podpora stanovena zdkonem, a to vrozmezi 5 % az 15 %
z uspotfenych penéz rocné, nejvyssi statni podpora vsak ¢ini 66,39 € rocné. Pro urceni
konkrétni hodnoty procentni sazby je vyuZit vzorec, jeZ vychazi z vynosu statnich

dluhopisti. Vazaci lhita je 6 let. (Lukéas & Kielar, 2014, str. 15)

2.2 Pravni uprava stavebniho sporeni v CR

Stavebni spofitelny jsou bankami, jak uklddd zakon ¢&. 21/1992 Sb., o bankéch,
a vztahuji se na né€ stejné povinnosti, jako na univerzalni banky. Stavebni spofitelny
se dale tidi zdkonem ¢.96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho
spofeni, ktery nabyl uCinnosti 1. dubna 1993. Tento zadkon naptiklad umoziiuje
stavebnim spofitelnam piispivat do Fondu pojisténi vkladi? (od roku 2016 soucasti
instituce Garan¢ni systém finan¢niho trhu) mensi ¢astkou, nez pfispivaji univerzalni
banky. (Dvotak, 2005, str. 123). Vklady ucastnikl stavebniho spotfeni jsou pojistény

na 100 procent, maximaln¢ vSak do vyse 100 000 eur. (www.rsts.cz)

Stavebni spofeni je také zminéno v zdkoné €. 586/1993 Sb., o danich z ptijmu, kde

se zabyva moznosti odectu urokt jiz zaplacenych splatek Gvéru ze stavebniho spoteni

2 Fond pojisténi vklad je tvofen pfispévky bank a vytvaii tak financni rezervy pro piipad, Ze se banka
dostane do financ¢ni tisn€. (Www.rsts.cz)
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do vyse 300 000 K¢ ro¢né€. Odpocet téchto uroki se provadi vzdy na konci zdanovaciho
obdobi v danovém pfizndni. Vynosy jsou osvobozeny od dané z piijmu. (Zakon

¢. 586/1993 Sb., o danich z ptijmu)

Stavebni spofeni je v zdkon¢ o stavebnim spofeni vymezeno jako ucelové spofeni, které

spociva v:

a) prijimani vkladu od ucastniki stavebniho sporeni,

b) poskytovani uveru ucastnikum stavebniho sporenti,

¢) poskytovani prispevku fyzickym osobam (ddle jen ,,statni podpora*) ucastnikim
stavebniho sporeni. (zékon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie
ze stavebniho spofeni)
Stavebni spofitelna je provozovatelem stavebniho spoteni. Cinnosti, které mize
vykonavat, jsou povolené v bankovni licenci, kterou ji poskytne Ceska narodni
banka. V Ceské republice CNB také vykonava dohled nad stavebnimi spofitelnami.
Ministerstvo financi dohlizi na dodrzovani podminek pro poskytovani statni
podpory ke stavebnimu spofeni a provozuje informacni systém. (zakon ¢. 96/1993

Sb., o stavebnim spofteni a statni podpoie stavebniho spotfeni)
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3 Charakteristika produktu stavebni sporeni

Produkt stavebni spofeni ma dvé faze. Nejdiive se uzavie smlouva o stavebnim spofenti,
ve které si u€astnik zvoli cilovou ¢astku a tarif, ve kterém chce spofit. Tento tarif vytyCuje
zakladni parametry pro spofeni (vysi urokové sazby, mési¢ni ulozky) a také podminky
pro ziskani uvéru a jeho splaceni (irokovou sazbu uveéru, vysi mésicni splatky). V prvni
fazi, ktera neni nijak ¢asoveé omezena a trva vétSinou nekolik let, si i¢astnik zacina spofit.
Pokud ma zéjem o ziskani uvéru, mize ho ziskat ptridélenim cilové ¢astky, ¢imz vstupuje
do druhé, uvérové faze. Cilova Castka zahrnuje vklady ze stavebniho spofeni vcetné
pfipsanych uroki a statni podporu a Groky z ni. Po ptidéleni cilové ¢astky je vyplacena
naspoiend Castka a G€astnik je schopen Cerpat tivér, ve kterém je urokova sazba zakonem
limitovana. Pokud ucastnik nemé zajem o Cerpani tvéru, mize smlouvu o stavebnim
spofeni kdykoli vypoveédét a zrusit tak fazi spofeni a také cely vztah se stavebni
spofitelnou. Pro vypovézeni smlouvy o stavebnim spofeni plati tiimési¢ni vypovédni

lhiita jak pro ucastnika, tak pro stavebni spofitelnu. (Lukas & Kielar, 2014, str. 12)

Stavebni spofeni v Ceské republice je vymezeno zikonem ¢&. 96/1993 Sb. o stavebnim
spofeni a statni podpote stavebniho spoteni, ktery vstoupil v platnost dne 25. tinora 1993.

(www.mfcr.cz)
Hlavnimi vyhodami stavebniho spoteni jsou:

e vyhodné a bezpecné uloZeni penéZnich prostredkd,
e statni podpora, kterd ¢ini 10 % z ro€né€ usporené ¢astky, maximalné 2 000 K¢,

e opatfeni urokove zvyhodnéného véru na financovani bydleni.

(Radova & Dvorak & Malek, 2009, str. 103)

3.1 Sporici faze

Spotici faze je zahajena sepsanim a uzavienim smlouvy o stavebnim spotfeni, kterou mize
uzavfit jak fyzicka, tak pravnicka osoba (ta nema narok na statni podporu). Tato smlouva
je upravena zakonem. Ve chvili, kdy ucastnik uzavie smlouvu, se zavazuje ke spofeni
sjednané Castky, a tudiz ma narok na poskytnuti tvéru ze stavebniho spoieni, pokud splni

stanovené podminky.
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Smlouva o stavebnim spofeni zahrnuje:

e vysi cilové ¢astky zvolené ucastnikem,

e prohlaSeni ucastnika, zda zad4 pro danou smlouvu statni podporu,

e vysi pravidelné ulozky spotfené ucastnikem,

e podminky pro pfidé€leni cilové ¢astky, které uklada stavebni spofitelna,

e arokovou sazbu z vkladii a ivéru ze stavebniho spoieni.

Velkou vyhodou je fakt, Ze zdkladni parametry uvéru, ktery miiZze ucastnik
v budoucnu vyuZit, jsou stanoveny jiz pii zakladdni smlouvy. Je tedy na Gi¢astnikovi,
zda bude uvér v budoucnu cerpat, nicméné stavebni spofitelna je zavazana mu uveér
za podminek stanovenych ve smlouvé poskytnout. Narok na avér vznikd po dvou

letech od uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni.

DuleZitou soucésti smlouvy o stavebnim spofeni jsou VSeobecné obchodni podminky
(VOP) stavebni spofitelny, jeZ obsahuji podrobny popis produktu a dalsi text
smluvniho ujednani. VOP si kazda stavebni spofitelna vytvari sama. (Lukas & Kielar,

2014, str. 18)

Nasledujici graf uvadi pocet noveé uzavienych smluv o stavebnim spotfeni v Ceské

republice od roku 2010 do roku 2018.

Obr. €. 1: Nove uzaviené smlouvy o stavebnim spoteni

Pocet nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni
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Zdroj: www.mfcr.cz, vlastni zpracovani
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Z uvedeného grafu je ziejmé, ze rok 2010 byl pro stavebni spofitelny velmi vyvedeny.
Uzavielo se 532 765 novych smluv. V roce 2011 poklesl zdjem o stavebni spotfeni
o vice nez ctvrtinu. Pfi¢inou poklesu zajmu mohly byt nové podminky tykajici
se stavebniho spofeni, konkrétn¢ snizeni statni podpory z maximalné¢ 3 000 K¢
na maximaln¢ 2 000 K¢ ro¢né, zdanéni statni podpory, jez byla pfipsand na ucet
ucastnika vroce 2011 a tyka se narokti roku 2010 a zdanéni trokovych piijma.
Urokové piijmy jsou od roku 2011 zdatiovany sazbou 15 %, jsou odvadény stavebni
spofitelnou a na et u¢astnika je pfipsan turok po zdanéni, neboli &isty urok. Uroky

pripsané do konce roku 2010 nepodléhaly zdanéni. (www.mfcr.cz)

Nejméné novych smluv bylo uzavieno vroce 2017, coz mohlo byt zapfi¢inéno

sniZzenim urokovych sazeb v roce 2016 az o 50 %. (www.prodej.mesec.cz)

3.1.1 Cilova castka

Cilova castka je velmi dulezitym parametrem pii zakladani stavebniho spotfeni.
Je to soucet vkladl, statni podpory, Gveéru ze spofeni a urokl z vkladi a stitni
podpory.

Od vyse cilové ¢astky se odviji poplatek za sjednéni stavebniho spofeni a téZ urcuje,
jaky objem prostiedkill 1ze ziskat na bytové potieby. Vyznamny je fakt, Ze splaceni
uvéru je odvozeno z vysSe cilové Castky. Minimalni vySe cilové castky se muze
v riznych stavebnich spofitelnach lisit, vétSinou se vSak pohybuje mezi 20 000

az 50 000 K¢. Maximalni vySe cilové ¢astky neni nijak stanovena.

Ve chvili, kdy ucastnik naspofi vice, nez €ini sjednana cilova castka, dochazi
k prespofeni. V tomto piipadé mize stavebni spofitelna vratit platbu, ktera
by zpusobila pfespoteni, zvysit cilovou ¢astku, aby nedoslo k ptespoteni nebo ukoncit
smlouvu o stavebnim spofeni. Reseni této situace je vzdy upraveno ve Vieobecnych

podminkach stavebni spoftitelny.

3.1.2 Pratelsky ucastnik

Ugastnik, jehoZ zam&rem neni vyuziti uvéru ze stavebniho spofeni, aviak chce spofit,
je nazyvan pratelskym ucastnikem. Tito UcCastnici si voli cilovou ¢astku razantné
mensi, jelikoz se od ni odviji vySe poplatku za uzavieni smlouvy, ktery je 1 % z cilové
castky. V pfipadé€, kdy chce ucastnik cilovou ¢astku zvysit (napiiklad se rozhodne

vyuzit aver) nebo snizit, jsou stavebni spofitelny ochotny ¢astku zmeénit, a to obéma
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sméry. Tato zasadni zména se vSak vétSinou neobejde bez dodateénych podminek,

které jiz nejsou pro ucastnika nejvyhodnéjsi. (Lukd$ & Kielar, 2014, str. 20,

WWW.acss.cz)

Nasledujici tabulka nabizi piehled podminek a poplatkii vztahujicich se ke zvySeni

cilové castky u jednotlivych stavebnich spoftitelen.

Tab. €. 1: Souhrn podminek a poplatka stavebnich spofitelen za zvySeni cilové Castky

Stavebni sporitelna

Podminka

Poplatek

Stavebni spofitelna Ceské

prechod na aktualné

1 % z navyseni

sporitelny nabizeny tarif cilové ¢astky
1 % z navyseni
. cilové Castky,
Modra pyramida )
maximalné
10 000 K¢

Raiffeisen stavebni spofitelna

zvySeni Castky jen
u nékterych tarifi,
jinak prevedeni

na jiny tarif

1 % z navySeni

cilové ¢astky

MONETA, Stavebni Spofitelna

navyseni ¢astky
minimalné

020 000 K¢

1 % z rozdilu
cilovych ¢astek,
maximalné

30 000 K¢

CSOB Stavebni spofitelna

zména tarifu na tarif
AKTIV, uroceni
vkladu pul
procentem roc¢né,
za uver ucastnici

zaplati 3,5 rocné.

1 % z rozdilu
cilovych castek,
maximalné

15 000 K¢

Zdroj: www.penize.cz, vlastni zpracovani

3.1.3 Statni podpora

Statni podpora je ¢astka, na kterou ma narok pouze fyzicka osoba, ktera je obanem
CR nebo ob¢an EU, ktery ma povoleni k pobytu na tizemi CR s ptidélenym rodnym
&islem, nebo fyzicka osoba s trvalym pobytem na uzemi CR s pfidélenym rodnym

¢islem. Osoba, ktera zada o statni podporu, musi mit tuto skute¢nost zaznamenanou
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ve smlouve o stavebnim spoteni. Stavebni spofitelna po ukonceni kalendainiho roku
vypo&ita vysi naroku na statni podporu a poté ji ndrokuje u Ministerstva financi CR.
Stavebni spofitelna obdrzi jednu souhrnnou castku, kterou rozdé€li mezi ucCastniky
stavebniho spofeni podle jejich naroku na statni podporu. Uéastnici musi dodrzet
vSechny podminky predepsané zédkonem, jinak stavebni spofitelna statni podporu

vraci zpét ministerstvu. (Lukas & Kielar, 2014, str. 28)

Statni podpora se pocita jednou ro¢né ze vSech naspotfenych ¢astek. Nezalezi na tom,
jestli ucastnik spoftil kazdy mésic stejnou Castku nebo na ucet stavebniho spoteni
zaslal ¢astku jednordazove. Na konci roku jsou secteny nové vklady ucastnika, které
zaslal na ucet za dany rok a uroky pfipsané v kalendafnim roce po odecteni dané
z pfijmi. Od Castky se dale odeCtou vSechny poplatky, jeZ si uctovala stavebni
spofitelna (napf. za vedeni uctu). Vysledkem téchto operaci se stava rocné uspofena
¢astka. V pripad¢, kdy ma ucastnik uzavieno vice smluv o stavebnim spoteni, se statni
podpora narokuje od té smlouvy, kterd byla uzaviena nejdiive po tu, kterd byla

uzaviena jako posledni. (www.stavebky.cz)

3.1.4 Vyvoj statni podpory

Statni podpora byla od roku 1993 n€kolikrat zménéna. V prvnim obdobi, od roku 1993
do roku 2003 ¢inila sazba statni podpory 25 % z maximalniho zékladu 18 000 K¢, coz
je4 500 K¢. Od roku 2004 do roku 2010 doslo ke sniZeni statni podpory na maximalné
3 000 K¢ rocné se sazbou statni podpory 15 % a maximalnim zékladem 20 000 K¢.
Od roku 2011 ¢ini sazba statni podpory 10 % z uspotené Castky, nejvice vSak z Castky
20 000 K¢. Statni podpora se tak rovnd maximalne 2 000 K¢ rocné na jednoho

ucastnika.

Novelou ¢. 348/2010 Sb. ucinnou od 1. ledna 2011 byla zavedena 50% daii na statni
podporu z roku 2010. V souvislosti s touto novelou byla v dubnu 2011 vyplacena
pouze polovina ptivodni statni podpory za rok 2010. Novela byla zrusena Ustavnim
soudem nékolik dni po vyplaceni statni podpory, proto Ministerstvo financi
v nasledujicim mésici kvétnu vyplatilo druhou polovinu zaloh statni podpory.

(www.stavebky.cz)
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3.1.5 Tarif

Produkty stavebnich spofitelen se liSi zejména uroCenim vkladi nebo podminkami
pro ptidéleni tivéru. Varianty téchto produkta se nazyvaji tarify. Tarif stavebniho sporeni

definuje

o urokovou sazbu vkladii a urokovou sazbu uveru ze stavebniho sporeni,

o minimalni vysi mésicni ulozky na ucet stavebniho sporeni,

e podminky pro pridéleni uvéru ze stavebniho sporeni a

o minimdlni vysi splatek uvéru ze stavebniho sporeni. (Lukd§ & Kielar, 2014,

str. 22)

Pratelského ti¢astnika bude z vySe uvedeného nejvice zajimat tirokovéa sazba z vkladu,
naopak pro ucastnika, ktery bude v budoucnu zadat o uvér od stavebni spofitelny,

budou nejspis zajimavé vSechny ¢tyfi podminky. (Lukas & Kielar, 2014, str. 22)

3.2 Uvérova faze

Po spofici fazi ptichazi na fadu faze tivérova. Pridélovani uvérl stavebnimi spofitelnami
funguje na zcela jiném principu neZ poskytovani hypoték bankami. Obcané, ktefti
potiebuji v&tsi mnozstvi penéz v kratké dobé (v fadech né€kolika dnlt) vyuZiji hypotéku,
kdezto ti, kteti si n¢jaky ¢as spoii a poté si chtéji penize pijcit, vyuziji prave stavebni

spoteni. (Syrovy, 2009, str. 23)

3.2.1 Uvérova smlouva

Pro poskytnuti uvéru je dalezité uzavtit ivérovou smlouvu, ve které¢ se nachazi detailni
popis smluvniho vztahu mezi stavebni spofitelnou a Zadatelem o wvér. Uvéry
ze stavebniho spofeni jsou zdkonem urceny vyhradné na bytové potieby, tudiz musi byt
dolozen tucel uvéru, ktery je kontrolovdn ministerstvem financi. Na dolozeni vztahu
k financované nemovitosti poslouzi naptiklad vypis z katastru nemovitosti, najemni
smlouva. Po dolozeni vztahu je dualezité predlozit doklady, které prokazuji realizaci

konkrétniho ucelu dle zakona, coZ je naptiklad stavebni povoleni nebo kupni smlouva.

Uvérova smlouva jako takova muiZze byt uzaviena jesté pred pfidélenim uvéru, nybrz
vyplata, neboli Cerpani tivéru, je mozna az po ptidéleni cilové ¢astky. Poplatky, vztahujici
se kvedeni uvérového UCtu, jsou soucasti splatek uUvéru. VySe mésicni splatky

je neménna, jelikoz je sjednana ve smlouve a je vétSinou vyjadiena relativné k vysi cilové
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Castky. M¢esicni splatka se pak pohybuje v rozmezi od 0,5 % do 1 % cilové Castky.
(Lukas & Kielar, 2014, str. 40)

3.2.2 Pridéleni uvéru

Stavebni spofitelny na pridélovani tveri pouzivaji penize klientd. Pro ziskdni uvéru
je nutné splnit nasledujici podminky:

1. naspofit urcité procento z cilové ¢astky (napt. 40 %),
2. spofit minimalné 2 roky a

3. splnit tzv. hodnotici ¢islo (bodové hodnocenti).

Po splnéni téchto podminek stavebni spofitelna vyplati tzv. cilovou castku, ktera

se sklada z uspotené ¢astky a z uvéru.
Cilova castka je prehledné znazornéna na nasledujicim obrazku.

Obr. €. 2: Slozeni cilové ¢astky stavebniho spofeni

Usporena castka Vyse tvéru

130 000 K¢ 170 000 K¢

A
v

Cilova ¢astka: 300 000 K¢
Zdroj: Syrovy (2009, str. 24)
Ptidé€leni uvéru probihd stejnym zpisobem jako v bance. Nejprve je uzaviena uvérova
smlouva, poté je Ucastnik povinen prokazat, zda je schopen splacet a zajistit dany uver.

Cerpani Givéru je mozno az po piidéleni uvéru. (Syrovy, 2009, str. 23)

3.2.3 Preklenovaci avér

Na ptidéleni tivéru ze stavebniho spofeni se zpravidla ¢eka minimalné dva roky. Stavebni
spofitelny proto nabizi takzvané pieklenovaci Uvéry, nékdy téZ oznacované jako
meziavery. Jsou pro zajemce zajimavé predevSim tim, Ze je u nich nutné zajisténi
zastavou nemovitosti. Pfeklenovaci Givér je zpravidla poskytovan ve vysi cilové ¢astky
a slouzi na pteklenuti obdobi do pfidéleni cilové castky. Klient timto zplisobem ziska
celou cilovou ¢astku i vdobé, kdy jesté nejsou splnény podminky pro ptidéleni.
Preklenovaci ivér je mozné Cerpat ihned po uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni (nutno

o preklenovaci avér zazadat). Uvér nesmi byt nikdy vyssi nez sjednana cilova castka.
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Ugastnik plati od vyplaceni preklenovaciho avéru do piidéleni cilové &astky pouze troky.
Preklenovaci uvér je splacen jednorazové piidélenou cilovou castkou. V dobé placeni
urokli je ucastnik povinen téz soubézné spofit na sviij ucet stavebniho spoieni, ¢imz
dosahne pridéleni cilové Castky. Pro zkraceni ¢ekaci doby na pfidéleni uvéru mutize

ucastnik uskute¢nit mimoradny vklad na ucet svého stavebniho spofeni.

Urokova sazba u pteklenovacich Gvérii neni nijak piisné regulovana, proto miize byt
uro¢ena vyssi urokovou sazbou nez Gvér a mize se v ¢ase ménit. V piipadé, kdy ucastnik
pfedcasné splati preklenovaci uvér, stavebni spofitelny vétSinou pozaduji nahradu.

(Lukas & Kielar, 2014, str. 42, www.gpf.cz)

3.2.4 Anuitni splatka

Uvér ze stavebniho spofeni je splacen tzv. anuitnimi splatkami. Anuitni splatka je stejné
velkd po celou dobu splaceni uvéru. Splatku tvoii urok, jehoz velikost zalezi na vysi
zustatku uvéru a na vysi arokové sazby, a umor, ktery je rozdilem anuity a aroku. Vysi

anuitni splatky 1ze vypocitat podle nasledujiciho vzorce:

i

a=D X s (1)
kde a......... je anuitni splatka
D........ vyjadiuje vysi tvéru
| TR je ro¢ni urokovéa sazba
Voeeens je diskontni faktor
n...... je doba splatnosti véru
Urok je pogitan podle vzorce:
Upsy = Dy X i )

AAAAAAA je vySe troku v obdobi r + 1
D....... je zustatek véru v obdobi r

oo je ro¢ni urokova sazba tivéru

(Radova & Dvorak & Malek, 2009, str. 130)
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3.2.5 Urokova sazba

V poéatcich stavebniho spofeni v Ceské republice byly trokové sazby viech stavebnich
sporitelen shodné. Vroce 1994 se objevily na trhu nové stavebni spofitelny,
a konkuren¢ni boj mezi nimi vedl ke zvySovani urokovych sazeb z vkladi. Vysoké
urokové sazby nicméné nebyly udrzitelné a postupem casu klesaly jak trokové sazby

z vkladu, tak arokové sazby uvért ze stavebniho spoieni. (Lukas & Kielar, 2014, str. 59)

Rozdil mezi vysi urokové sazby z vkladl a irokové sazby z tivéru ze stavebniho spoteni
muze byt nejvyse tii procentni body. Pokud tedy stavebni spofitelna nabizi vysoké
uroceni vkladii, potom musi nabizet také vysoké troceni uvért ze stavebniho spofeni
a naopak. Stavebni spofitelny nemohou ménit vysi urokovych sazeb. Jediny piipad, kdy
ma stavebni spofitelna pravo zmeénit urokové sazby je, kdyz ucastnik po Sesti letech
spofeni nevyuzije moznosti ¢erpat uver ze stavebniho spofeni. Podminkou pro ¢erpani
uveéru je splnéni vSech kritérii pro moznost ¢erpani uvéru. V tuto chvili ma ale ucéastnik

pravo ukoncit smlouvu o stavebnim spoieni. (Lukas & Kielar, 2014, str. 29)

Pro urokovou sazbu pieklenovaciho uvéru neplati zddné omezeni, mize byt tedy
1 podstatné vyssi, nez tirokova sazba fadného uvéru a stavebni spofitelna tuto sazbu mtze
libovolné meénit. Z tohoto diivodu muze byt pieklenovaci uvér pro Ucastnika méné
vyhodny a pokud to situace dovoli, mél by vyuZit spiSe Gvér ze stavebniho spofeni.

(Lukés & Kielar, 2014, str. 43)

3.2.6 Roc¢ni procentni sazba nakladi

Rocni procentni sazba nakladi (dale RPSN) je vyuZivana v ptipadé, kdy chceme zjistit
vyhodnost uvéru. Tato sazba vyjadfuje procentni podil z dluzné ¢astky, jez je spotiebitel

povinen zaplatit véfiteli za rok. (Radova & Dvotdk & Malek, 2009, str. 182)

Od 1. prosince 2016 nabyl Gc¢innosti Zadkon o spotiebitelském uvéru, ktery upravuje
kromé& spotiebitelského uvéru také uvér na bydleni. Zdkon vSak nestanovuje piesny
vypocet RPSN. Stavebni spofitelny proto ptipravily metodiku vypoctu RPSN u aveéri
ze stavebniho spoteni, ktera umoznuje porovnavani Uveéri ze stavebniho spofeni
s nabidkami uvérovych instituci (spotiebitelské plijcky a hypotéky) a vychazi ze Zakona
o spotiebitelském uvéru. Prezidium ACSS piijalo metodiku s Gi¢innosti od 1. prosince

2016 jako Standard ACSS.
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RPSN je pocitana podle vzorce:

Tker Ce (L +X)70 = ¥ Dy (1 + X)) 3)

Di....... jednotlivé platby
thereennns reps. s1je ¢asovy okamzik, ve ktery je provadéno erpani uvéru a platby?

Ve vzorci RPSN jsou obsazeny jak jednotlivé splatky uvéru, tak i jeho Cerpani. Metodika
popisuje vypocet hodnoty RPSN k okamziku T, ktery je okamzikem piepokladaného
uzavieni uvérové smlouvy. Do vypoctu RPSN jsou obsaZeny poplatky, které souviseji
s poskytnutim ivéru a jeho splacenim a vznikly po okamziku T (pokud byly zaplaceny
zvlast’), platby na uvérovy ucet, poplatky souvisejici s poskytnutim tvéru, které byly
uctovany pred okamzikem T, dodatecnd statni podpora v ptipadé, ze byla pouzita

ke splaceni uvéru a dalsi naklady. (www.acss.cz)

3.2.7 Poplatky

Stavebni spofitelny si za své sluzby uctuji celou fadu poplatki, které jsou upraveny
zakonem. Stavebni spofitelny jsou povinné uvadét poplatky, které piimo souviseji
s vedenim Uctu stavebniho spofeni, do smlouvy o stavebnim spotfeni. Poplatky se mohou
v pribehu let ménit naptiklad v souvislosti s mirou inflace, ale stavebni spofitelna nesmi

poplatky ménit pouze z vlastni vile.

Poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni ¢ini obvykle 1 % z cilové Castky
a stavebni spofitelna jim kryje naklady souvisejici s noveé vzniklou smlouvou. Stavebni
spofitelny velmi Casto poskytuji na tento poplatek slevu. Poplatek 1 % z rozdilu mezi
novou a puvodni cilovou ¢astkou ucastnici plati v ptipade, kdy chtéji zvysit cilovou
castku (naptiklad za Gcelem zadosti o uvér ze stavebniho spofeni). Za vedeni uctu
pozaduji stavebni spofitelny vétSinou roc¢ni poplatek, ktery se pohybuje okolo 300 K¢.

Tento poplatek je vyzadovan také u pieklenovaciho uvéru. Dalsi poplatky souvisejici

3 Cas je pocitan od prvniho erpani Gvéru v letech, tudiz t; = 0.
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se stavebnim spofeni jsou poplatky za duplikat vypisu z ¢tu nebo za pisemné potvrzeni

zustatku na uctu.

Stavebni spofitelna méa na zakladé VSeobecnych obchodnich podminek pravo zuctovat
vSechny doslé platby, které ucastnik na ucet stavebniho spoieni uskutecni, a pokryt jimi
neuhrazené poplatky. Udastnik tedy nema starost s placenim poplatk zvIast, postara

se o to stavebni spofitelna. (Lukas & Kielar, 2014, str. 31)

3.2.8 Fond stavebniho spoieni

Fond stavebniho spofeni je tvofen vklady ucastnikii stavebniho spofeni, které jsou
snizeny o objem poskytnutych a dosud nezaplacenych uvért. Jako Uvéry jsou zde

mysleny pouze Uvéry ze stavebniho spofeni, ne tivéry preklenovaci.
Naésledujici obrazek zobrazuje penézni toky tvofici fond stavebniho spofeni.

Obr. €. 3: Fond stavebniho spoteni

Sporici ucastnik

Olodky l Vyplacené

uspofené Edstky Utastnik splacejici Gver
. Fond . Pidélené cilové Castky
Statni [ t " “ ) —.
podpora
% i
m;:ﬂ”_ ) hﬂ"_;j‘ﬂ‘ Splélkv ivéru H
e (véetné droka)

Uroky z vkladd 'l Uroky z Gvérd

Zdroj: Kielar (2010, str. 25)

Z obrazku je ziejmé, Ze fond stavebniho spofeni tvoii ulozky ucastniki stavebniho
sporeni, zalohy statni podpory a splatky poskytnutych tivéra. Z fondu jsou poté vyplaceny
uspofené Castky ucastnikiim, ktefi se rozhodnou ukoncit smlouvu vypovédi a uvéry
ucastniklim, jez Cerpaji avér.

Fond stavebniho spofeni nesmi byt zaporny, proto nesmi byt saldo poskytnutych uvéri

vys$si nez saldo vkladu. Stavebni spofitelna si pomoci obchodnich podminek hlida, aby
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tato situace nenastala. Stanovi, za jakych podminek je mozné Cerpat a splacet uvér.

(Kielar, 2010, str. 25)

3.3 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je oblibeny finan¢ni produkt, ale kazdy takovy produkt ma své vyhody
a nevyhody. Od roku, kdy vzniklo stavebni spofeni v Ceské republice, se vyhody
pomérné zuzily. Vyse statni podpory se snizila, vynosy ze stavebniho spofeni jsou
zdanény a uroky klesaji. I ptes tato, na prvni pohled, negativa ma stavebni spofeni velké

mnozstvi vyhod. (www.cefig.cz)

3.3.1 Vyhody stavebniho sporeni
Mezi vyhody stavebniho spofeni patfi:

e vklady jsou pojisténé dle zdkona o bankach ¢. 21/1992 Sb. do vyse 100 % vkladu,
maximalné do vyse 100 000 eur,

e statni pfispévek maximalné 2 000 K¢/rok,

e garance stalého uroku stanoveného ve smlouvé,

e moznost Cerpani véru kdykoliv po 2 letech od zalozeni stavebniho spoteni,

e uvér do urcité vySe nemusi byt zajiStény,

e nizky trok z iivéru ze stavebniho spoftent,

e moznost uzavieni vice smluv jednim ucastnikem

e stavebni spofeni neni omezeno vékem.

3.3.2 Nevyhody stavebniho sporeni
Mezi nevyhody stavebniho spofeni patii:

e vstupni poplatek ve vysi 1 % ze sjednané cilové castky (muze byt odpustén stavebni
spofitelnou),

e poplatky za vedeni uctu,

e vazaci lhita (minimalné 6 let),

e moznost vypoveédi ze strany stavebni spofitelny diky VSeobecnym obchodnim
podminkam.

(www.cefig.cz, www.stavebni-sporeni.com)
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3.4 Stavebni sporeni nezletilych

Stavebni spofeni je nejvice vyuzivany finanéni produkt pro nezletilé. Smlouvu
o stavebnim spofeni pro nezletilého uzavird rodi¢, ale tcet stavebniho spofeni a také
naspofena cCastka patii nezletilému. Uzavirani smlouvy pro nezletilé je vyuzivano takeé
proto, Ze tak rodina dosdhne vyssi statni podpory. Na jednu smlouvu pii spofeni vice nez
20 000 K¢ ro¢né tcastnik dostane podporu 2 000 K¢&. Pokud ma tedy rodina 4 ¢leny, ktefi
maji uzavieno stavebni spofeni a spofi touto ¢astkou na vSechny Ctyfi Uty stavebniho

spoteni, dosdhne statni podpory 8 000 K¢ roc¢né.

3.4.1 Uzavieni smlouvy

Smlouva o stavebnim spofeni je uzaviena zakonnym zéastupcem nezletilého (vétSinou
je jim rodi¢). Po uzavieni smlouvy miiZze penize na ucet posilat kdokoliv, ale tyto penize
se stavaji majetkem nezletilé osoby, pro kterou bylo stavebni spofeni sjednano. Rodice

tedy zhodnocuji penézni prostfedky ve prospéch svych potomkd.

3.4.2 Vypovéd smlouvy nezletilého

Rodi¢ provadi za nezletilého pouze bézné ukony souvisejici se stavebnim spofenim.
Pokud se nejednda o bézny ukon, musi byt schvalen soudem. Vypovézeni smlouvy
o stavebnim spofeni neni jednoznacné stanoveno jako bézny ukon, zavisi to na konkrétni

situaci.

Jednotlivé stavebni spofitelny voli v takovychto situacich vlastni postupy, které se lisi.
Pti dostate¢né nizké Castce na uctu stavebniho spofeni je mozné povazovat vypoved
za bézny ukon, naopak pti vysoké Castce nebo pii sporech mezi rozvedenymi rodici mtize
nastat problém. V situaci, kdy tento problém nastane, stavebni spofitelna pozaduje podpis

od obou rodict, poptipad€ vyzaduje, aby byla vypovéd’ schvalena soudem.

3.4.3 Poskytnuti Givéru nezletilému

Poskytnuti uvéru nezletilé osobé musi byt vzdy schvédleno soudem bez vyjimky.
V momentu uzavieni avérové smlouvy dojde k zadluzeni nezletilého a je na soudu, aby
posoudil, zda je to vjeho z4jmu. Nezletily neni jedinym dluznikem, ale dluznikem

se stavaji 1 jeho rodice.
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Uzavfieni tvérové smlouvy je administrativné komplikované, proto ve vétsSiné piipadii
nabizeji stavebni spofitelny pfevedeni naroku na Gvér na jinou osobu z rodiny. Narok
je prevoditelny pouze v ramci pfimé linie, tedy sourozenec ¢i manzel, ktery ma také
sjednano stavebni spofeni. Diivodem pro toto omezeni je obava ze zneuziti této moznosti.
Lidé by mohli nabizet postoupeni naroku na jejich vyhodny tuvér za ftplatu.

(Lukas & Kielar, 2014, str. 35)
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4 Doporuteni CNB

Ceska narodni banka provadi pravidelné vyhodnocovani situace na hypote¢nim trhu
a sleduje vyvoj hypote¢nich uvérti v Ceské republice. Na zakladé téchto poznatki vydava
tzv. Doporudeni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych* avéri zajisténych

reziden¢ni nemovitosti (dale jen Doporuceni), kterym se fidi 1 stavebni spofitelny.

Rizikovymi mohou byt uvolnéné uvérové standardy, zvySovani cen nemovitosti nebo
rychly rast hypotecnich uvért, v jejichz dusledku pak mohou v expanzivni casti
finan¢niho cyklu vznikat podminky pro akumulaci systémovych rizik ve finan¢nim
sektoru. CNB uvadi doporuéené limity u vybranych avérovych ukazatelti a dalsi pravidla,

které by mély banky a stavebni spofitelny dodrzovat.

4.1 Ukazatel LTV

Ukazatel LTV (Loan to Value) vyjadiuje pomér mezi vysi Givéru a hodnotou zastavené
nemovitosti. Doporuéenim CNB je, aby ukazatel nepiesahl u novych Gvéra 90% hranici.
Ptipustné je prekroceni této hranice u uvért predstavujicich maximalné 5 % objemu
novych uvéri, ale to pouze v odiivodnénych piipadech, kdy jsou obezietné posouzeny

rizikové charakteristiky klienta a je vysoka pravdépodobnost splaceni Gvéru.

Ukazatel LTV je pocitan podle vzorce:

vyse poskytnutého Gvéru
LTV = ySe posky

hodnota zastavené nemovitosti

x 100 (4)

4.2 Ukazatel DTI

Ukazatel DTI (Debt to Income) vyjadiuje pomér vyse celkového zadluZeni Zadatele
ouver a vyse jeho Cistého ro¢niho pfijmu. Horni hranice ukazatele neni stanovena,
nicméné CNB upozoriiuje, Ze riziko nesplaceni uvéru miize byt vyssi v piipads, kdy
celkové zadluzeni Zadatele pfevysi osminasobek jeho €istého ro¢niho pifijmu. Riziko
je také zvySeno pravdépodobnosti, ze u Zadatele dojde ke snizeni Cistého pifijmu nebo
zvyseni urokovych nakladl ze zadluzeni. Poskytovatelé uvért by si méli stanovit interni

limity ukazatele DTI.

4 Retailovy uvér je uvér poskytovany jedné nebo vice fyzickym osobdm a je zajistén nemovitou véci
urcenou k bydleni.
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Ukazatel DTI je pocitan podle vzorce:

vysSe poskytnutého uvéru
DT = ——— P2 (5)

Cisty ro¢ni prijem zadatele o uvér

4.3 Ukazatel DSTI

Ukazatel DSTI (Debt Service to Income) vyjadiuje podil celkovych mési¢nich splatek
zadatele na jeho Cistém mésicnim piijmu. S ohledem na stdvajici epidemiologickou

které by nemél byt poskytnut avér.

CNB upozoriiuje na problém, ktery by mohl nastat v piipadé, kdy Zadatel vydava
na splaceni dluhii vice nez 40 % svého Cistého mésiéniho piijmu. Zadatel by tak mohl
vystavit sebe 1 poskytovatele uvéru znacnému riziku, pokud by se v budoucnosti vyskytl
v nepiiznivé situaci a nemohl splatit avér. Nepfizniva situace mize znamenat snizeni

¢istého piijmu Zzadatele nebo zvySeni jeho urokovych nakladi z celkového zadluzeni.

Ukazatel DSTI je pocitan podle vzorce:

DSTI = vySe mésicnich splatek % 100 (6)

¢isty mési¢ni ptijem Zadatele o Gvér

Poskytovatelé uvérti by méli byt pii poskytovani uvér klientim, u kterych ukazatel DTI
pfesahne hodnotu 8 a ukazatel DSTI troven 40 %, velmi obezietni. Klienti by méli byt
schopni splacet uvér ze svych vlastnich zdroji, proto by poskytovatelé méli
vyhodnocovat, zda klienti budou schopni uvér takto splacet. Schopnost splaceni miize byt
snizena napiiklad vyraznym poklesem piijmi, ztratou zaméstnani nebo rozvodem

manzeld, pokud o Gvér Zadali spolecné a tivér byl zajiStén nemovitou véci.

V roce 2020 doslo k uvolnéni limith avérovych ukazateli. Limit ukazatele LTV se zvysil
z pavodnich 80 % na 90 %, limit ukazatele DSTI se zvysil ze 45 % na 50 % a ptavodni

limit DTT se zrusSil. (www.cnb.cz)
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5 Predstaveni jednotlivych stavebnich sporitelen

V této kapitole budou piedstaveny stavebni spofitelny pusobici v Ceské republice.
Pro ucely nésledujici kapitoly budou vybrany 2 stavebni spotitelny, které¢ budou srovnany

na modelovych ptikladech.
Raiffeisen stavebni sporitelna a. s.

Raiffeisen stavebni spofitelna vznikla 4. za¥i 1993 jako prvni stavebni spofitelna v Ceské
republice (CSOB stavebni spofitelna byla zaloZena o &tyfi dny pozd&ji). V roce 1998
se stala soucasti finan¢ni skupiny Raiffeisen, jez pusobi po celém svété. Dulezitym
milnikem je rok 2008, kdy se stavebni spofitelna sloucila s HYPO stavebni spofitelnou
a stala se tak jejim univerzalnim pravnim nastupcem. Podle vyro¢ni zpravy z roku 2019

ma Raiffeisen stavebni spofitelna 269 zaméstnancll. (Www.rsts.cz)
CSOB Stavebni spofitelna, a. s.

CSOB Stavebni spofitelna vznikla 8. za¥i 1993 pod nazvem Ceskomoravska stavebni
spofitelna (CMSS) a v souasnosti je nejvétsi stavebni spofitelnou v Ceské republice.
Od zah4jeni své ¢innosti uzaviela pfes 8 milioni smluv o stavebnim spofeni a poskytla
vice nez 1,1 miliond uvéra na bydleni. Od roku 2019 se CMSS stala 100% dcefinou
spole¢nosti CSOB. S tginnosti se od 12. bfezna 2021 piejmenovala na CSOB Stavebni
spofitelnu a tim dala jasné najevo, Ze je plnohodnotnou soucasti skupiny CSOB.
Pro klienty zistava vSe stejné, jediné, co se meni je logo a slogan, ktery zni: ,,Ménime se.

Jeste vice vyhod pro vés.* (www.cmss.cz)
MONETA Stavebni Sporitelna a. s.

Wiistenrot stavebni spofitelna se stala po dubnové akvizici roku 2020 soucasti Skupiny
MONETA a od té chvile vystupuje pod ndzvem MONETA Stavebni Spofitelna.
MONETA Stavebni Spofitelna vznikla 18. zati 1992 jako Wiistenrot, a.s. a od 17. zafi
1993, kdy ziskala bankovni licenci od CNB, ptisobi na trhu stavebniho spofeni.
Z nejaktualnéjsi vyrocni zpravy Wiistenrot stavebni spofitelny za rok 2019 je ziejmé,

ze méla 262 zaméstnancil.
Modra pyramida stavebni sporitelna, a. s.
Modra pyramida vznikla 16. prosince 1993 v Praze na Safrance. Je prvni stavebni

sporitelnou, ktera zacala poskytovat uvéry na bydleni. Od zacatku svého ptisobeni Modra
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pyramida puj¢ila vice nez 180 miliard korun a poskytla vice nez 400 000 uvért
na bydleni. Stavebni spofitelna zaméstnava na 300 zaméstnanct a 700 poradct. Znadmym
produktem této stavebni spofitelny je Hypouveér, coz je uveér, ktery je zaroven i1 hypotékou

a neslouzi jen pro malé rekonstrukce domu nebo bytu. (www.modrapyramida.cz)
Stavebni spoFitelna Ceské spofitelny

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, ktera je také znamé jako ,Buiinka“, vznikla
22. Cervna 1994 a svou ¢innost zahgjila 1. Cervence 1994. Bufinka vznikla ze vSech péti
stavebnich spofitelen v Ceské republice jako posledni. V soudasné dobé je tato stavebni
spofitelna soucasti Finanéni skupiny Ceské spofitelny, coZ je jedno z nejsilngjsich
seskupeni v republice. V roce 2000 vstoupila do nejsilnéjsi stfedoevropské financni
skupiny Erste Bank, kterd ma vice nez 17,5 miliont klientli. Primérny pocet zaméstnanct

stavebni spofitelny je 198. (www.burinka.cz)
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6 Modelové priklady

V této kapitole budou sestaveny dva modelové ptiklady Gvéru ze stavebniho spofeni.
Prvni modelovy ptiklad bude uvér ze stavebniho spoteni na ¢astku 2 000 000 K¢, druhy
bude na c¢astku 3200 000 K&. Pro modelové piiklady byly vybrany dvé stavebni
spotitelny, CSOB Stavebni spofitelna a Raiffeisen stavebni spofitelna, které poskytly
potfebné informace k sestaveni prikladi. Na konci kazdého modelového ptikladu bude

zhodnocenti, ve kterém bude vybrana stavebni spofitelna s lepSimi podminkami.

o 24

proto budou modelové piiklady od této stavebni spofitelny obsahovat podrobnéjsi

informace nez ptiklady od Raiffeisen stavebni spofitelny.

6.1 Modelovy p¥iklad &. 1 —ivér od CSOB Stavebni spofitelny

Mlady par ve véku 27 a 29 let se dvéma détmi, kterym je 3 a 5 let, se rozhodl koupit byt
ve vy§i 2 500 000 K&. Cisty mésiéni piijem paru je 25 000 K& a 18 000 K& ¢istého.
Par je schopen financovat z vlastnich uspor 500 000 K&, na zbytek ¢astky, ktera ¢ini

2 000 000 K¢ bude vyuzit aveér ze stavebniho spoteni.

Par nema zaloZeno stavebni spofeni a neni tak splnéna ani jedna podminka pro ptidéleni
fadného uvéru (spofit minimalné 2 roky, naspofit 35 % z cilové Castky a dosahnout
hodnoticiho ¢isla 64). Stavebni spofitelna proto poskytne pteklenovaci uveér
a poté, co budou splnény vSechny 3 podminky, poskytne uvér fadny. Vzhledem
k pfijmim klientd a dvou potomkliim byl zvolen splatkovy kalendar na 29 let a 7 mésic.

Pouzit4 tarifni varianta pro tento uvér je AktivPlus 30.

6.1.1 Doporuceni od CNB

KaZzda stavebni spofitelna musi pfi poskytovani Givéru ze stavebniho spotfeni vypocitat
a zhodnotit ukazatele, kterymi CNB reguluje a ochrafiuje trh, osoby i bankovni instituce.

Jedna se o ukazatele LTV, DTI a DSTI, které budou niZe vypocitany.

Ukazatel LTV je spoc€itan nasledovné:

- 2 000 000 100
~ 2500000

LTV =80 %
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Ukazatel LTV nepiesahuje hranici 90 %, tudiz je pozadavek splnén.
Dal8im ukazatelem je ukazatel DTI:

2000000

PTT= 23000 % 12
DTI = 3,88

Ukazatel DTI by nemél piesahovat hodnotu 8, coZ je u toho to p¥ipadu splnéno. CNB jiz
nestanovuje horni hranici u ukazatelt DTI a DSTI, nicméné banky a stavebni spofitelny

se podle nich dale tidi.

Posledni je ukazatel DSTI:

5
x 100

DSTI = =500

DSTI = 25,73 %

Tento ukazatel by nemél ptesahovat uroven 40 %, coz je 1 v tomto piipadée splnéno.

6.1.2 Pieklenovaci uvér

Jak jiz bylo zminéno, pro pieklenovaci Givér je pouzita sazba 1,69 % p. a. a pro spofeni
je pouzita sazba 0,6 % p. a. Preklenovaci uvér bude trvat 17 let a 8 mésicli, dokud nebudou
splnény podminky pro fadny uvér. Stavebni spofitelna nabidla spofeni na t€et stavebniho
spofeni ve vysi 3 200 K¢ mésicné s ohledem na pfijmy domécnosti a dvé malé déti.
Vyhodou je, Ze klienti mohou jednordzové vlozit vétsi sumu penéz na ucet stavebniho

spofeni, a tim zkratit dobu trvani pieklenovaciho uvéru.
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Tab. &. 2: Preklenovaci uvér CSOB Stavebni spofitelna

Pieklenovaci Givér

Délka trvani 17 let a 8 mésict
Urokové sazba preklenovaciho tivéru 1,69 % p. a.

Na urocich zaplaceno 594 323,70 K¢
Urokova sazba spoteni 0,6 % p. a.

Celkova platba na ucet stavebniho spofeni 678 400,00 K¢
Zaplaceno na poplatcich (za zalozeni, ro¢ni) 27 960,00 K¢
Ptipsana statni podpora 33 629,00 K¢
Kladné uroky ze spoteni 36 273,60 K&
Zaplacena dan 5441,00 K¢
Celkem naspoteno 714 901,60 K¢

Zdroj: vlastni zpracovéni (na zakladé informaci od CSOB Stavebni spofitelny)

Z tabulky o pfeklenovacim uvéru je ziejmé, ze za 17 let a 8 mésicl rodina naspofi
minimalni c¢astku pro to, aby ji byl pfidélen uvér ze stavebniho spotfeni, coz
je 714 901,60 K¢&. Veskeré informace jsou pievzaty z modelového piipadu vytvoieného

stavebni spofitelnou.
6.1.3 Radny ivér
Pro tadny uvér bude pouzita sazba 3,6 % p. a., jelikoz neni zndmo, jaka sazba bude
aktualni v dobé€ splaceni fadného uveru. Nejprve bude vypoctena rocni anuitni splatka

fadného uvéru, trok a umor, a poté bude z téchto vypoctil sestaven splatkovy kalendar.

Uvér bude splacen za 11 let a 11 mésici.

Pti dosazovani do vzorce pro anuitni splatku bude ¢astka 2 000 000 K¢ ponizena
o naspofenou castku 714 901,60 K. Castka tedy bude cinit 1285 098,40 KC¢.
Ve splatkovém kalendaii bude pocitano se zaokrouhlenou hodnotou 1 285098 K¢

a vSechna ¢isla budou téz zaokrouhlena na cela éisla.
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Me¢siéni anuitni splatka:

0,036
B 12
a=1285098 x -+ 0,036)_142
12
a=11065K¢

Uvér ze stavebniho spoieni je splacen mésicnimi splatkami, nicméné pro ucely bakalaiské
prace bylo zvoleno ro¢ni splaceni uvéru, které bude uvedeno ve splatkovém kalendafi.

Rocni splatka bude Cinit:
11065 x 12 = 132 780 K¢.

Vyse troku bude pocitana ze ziistatku uvéru. Budou zde uvedeny vypocty pro prvni dva
meésice, dalsi mésice budou pocitany obdobné. Ve splatkovém kalendafi bude uvedena
vzdy suma vysledkl pro 12 mésicl (kalendaf je veden ro¢nég), kromé posledniho roku,

kde bude suma pouze 11 mésicii.

Vyse troku pro 1. mésic:

U, = 1285098 x 0,036
12
U, = 3855K¢
Vyse troku pro 2. mésic:
0,036

U, =1277 888 X

U, = 3 834 K&

Umor bude vypoéitan jako rozdil anuitni splatky a tiroku a zistatek Gvéru jako rozdil

zustatku tveéru v minulém roce a imoru. Pro prvni rok tedy Cini:

132780 — 44 822 = 87 958 K¢
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Tab. &. 3: Splatkovy kalendat CSOB Stavebni spofitelna

Rok Anuita Urok Umor Zistatek uvéru
0 1 285 098.,-
1 132 780,- 44 822,- 87 958.- 1 197 140,-
2 132 780,- 41 602,- 91 178.- 1 105 962,-
3 132 780,- 38 265.,- 94 515,- 1011 447.-
4 132 780,- 34 806,- 97 974.- 913 473.-
5 132 780,- 31 220,- 101 560,- 811913,-
6 132 780,- 27 503,- 105 277,- 706 637,-
7 132 780,- 23 650,- 109 130,- 597 506,-
8 132 780,- 19 656,- 113 124,- 484 382,-
9 132 780,- 15 515,- 117 265,- 367 118,-
10 132 780,- 11 224,- 121 556,- 245 561,-
11 132 780,- 6 775,- 126 005,- 119 556,-
4,
12
(Gen 11 mésict) 121 715,- 2 163,- 119 552,- (zpisobeno
zaokrouhlovanim)
Celkem 1 582 295,- 297 201,- 1 285 094,-

Zdroj: vlastni zpracovéni (na zakladé informaci od CSOB Stavebni spofitelny)

V poslednim mésici zbyvaji splatit 4,- K&, to je ovSem zplsobeno zaokrouhlovanim.

V ptipadég, kdy by bylo pocitano s nezaokrouhlenymi ¢astkami, by vysla nula.

6.2 Modelovy priklad ¢. 1 — uvér od Raiffeisen stavebni sporitelny

Jak uz bylo zminéno v predchozim piikladu, par nema zaloZeno stavebni spofeni, proto

bude vyuzit pieklenovaci uvér a poté, co budou splnény podminky pro poskytnuti

fadného uvéru, stavebni spofitelna poskytne fadny uvér. Tarif poskytnuty stavebni

spofitelnou se nazyvda HYPO U 173, urokovd sazba pieklenovaciho uvéru cini

1,54 % p. a. a Grokovéa sazba pro spofeni bude 0,1 % p. a. Opét bude s touto sazbou
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pocitano po celou dobu trvani preklenovaciho uvéru. Urokova sazba fadného uvéru bude

¢init 2,99 % p. a. a také s ni bude pocitano po celou dobu trvani avéru.

6.2.1 Doporuceni CNB

Nyni budou vypocteny ukazatele LTV, DTI a DSTI. Vypocet LTV a DTI je stejny jako

v predchozim ptikladu, proto zde budou uvedeny pouze vysledky.

Ukazatel LTV:
LTV =80 %
Ukazatel DTI:
DTI = 3,88
Ukazatel DSTI:
DSTI = 163 100
43000

DSTI = 21,31 %

V piipadé uvéru od Raiffeisen stavebni spofitelny jsou opét viechna doporuéeni CNB
splnéna. Ukazatel LTV neptesahuje 90 %, ukazatel DTI neptfesahuje hodnotu 8
a ukazatel DSTI nepiesahuje 40 %.

6.2.2 Preklenovaci uvér

Sazba pieklenovaciho tvéru €ini 1,54 % p. a. a sazba spofeni ¢ini 0,1 % p. a. Pfeklenovaci
uvér bude trvat 15 let a 5 mé&sicli, dokud nebudou splnény podminky pro fadny uvér.

I v tomto ptipade bude vytvorena tabulka s tdaji ziskanymi od stavebni spofitelny.
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Tab. €. 4: Pieklenovaci uvér Raiffeisen stavebni spofitelna

Preklenovaci aveér
Délka trvani 15 let a 5 mésic
Urokova sazby pieklenovaciho uvéru 1,54 % p. a.
Na urocich celkem zaplaceno 475 450,00 K¢
Urokova sazba spoteni 0,1 % p. a.
Celkem naspoteno 713 516,98 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (na zaklad¢ informaci od Raiffeisen stavebni spofitelny)
6.2.3 Radny uvér

Pro tadny uvér bude pouzita sazba 2,99 % p. a. a opét s ni bude pocitano po celou dobu
trvani Gvéru. Bude vypoctena mési¢ni anuitni splatka, trok a umor a bude sestaven

splatkovy kalendar.

Ve vzorci bude pouzita zaokrouhlena ¢astka 1 286 483 K¢, ktera byla ziskdna odectenim
naspotené Castky 713 516,98 K¢ od 2 000 000 K¢&. Splatkovy kalendat bude zaokrouhlen

na cela ¢isla.

Mésicni anuitni splatka:

0,0299
— 12
a=1286483 x —a+ 010299)_173
12
a=9163 K¢
Vyse uroku pro 1. mésic:
U, = 1286 483 x 02
v 12
U, =3205K¢
Vyse troku pro 2. mésic:
U, = 1277 888 x 2222
= X
2 12
U, =3191K¢
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Splatkovy kalendat je veden ro¢n€, proto budou vysledky shrnuty do ro¢nich plateb. Vyse

umoru a zuastatku avéru je pocitana stejné, jako v predchozim ptikladu.

Tab. €. 5: Splatkovy kalendar Raiffeisen stavebni spofitelna

Rok Anuita Urok Umor Zustatek uvéru
0 1 286 483
1 109 956,- 37 478,- 72 478,- 1 214 005,-
2 109 956,- 35 281,- 74 675,- 1 139 330,-
3 109 956,- 33017,- 76 939,- 1 062 391,-
4 109 956,- 30 685,- 79 271,- 983 120,-
5 109 956,- 28 282,- 81 674,- 901 446,-
6 109 956,- 25 806,- 84 150,- 817 296,-
7 109 956,- 23 255,- 86 701,- 730 596,-
8 109 956,- 20 627,- 89 329.- 641 267,-
9 109 956,- 17 919,- 92 037,- 549 230,-
10 109 956,- 15 129,- 94 827.- 454 404,-
11 109 956,- 12 255,- 97 701,- 356 703.-
12 109 956,- 9293,- 100 663,- 256 040,-
13 109 956,- 6242,- 103 714,- 152 326,-
14 109 956,- 3 098,- 106 858,- 45 468, -
-6

15

(pouze 5 mésici) 45 815,- 340,- 45 475,- (zptisobeno

zaokrouhlovanim)
Celkem 1 585 199,- 298 710,- 1 286 489,-

Zdroj: vlastni zpracovani (na zaklad€ informaci od Raiffeisen stavebni spofitelny)
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6.2.4 Zhodnoceni

Dulezité informace, které vyplyvaji z modelovych ptikladi od obou stavebnich
spotitelen, budou piehledné¢ zobrazeny v tabulce nize. Tabulka bude doplnéna

o ptedpokladané RPSN, které bylo poskytnuto stavebnimi spofitelnami.

Tab. €. 6: Srovnani stavebnich spofitelen - modelovy pfiklad €. 1

CSOB Stavebni spofitelna | Raiffeisen stavebni spoFitelna

Celkovéa délka uvéru 29 let a 7 mésict 29 let a 10 mésict
Urokové sazba

1,69 % p. a. 1,54 % p. a.
pieklenovaciho tvéru
Urokova sazba

_ 0,6 % p. a. 0,1 % p. a.

spoieni
Celkem naspoteno 714 901,60 K¢ 713 516,98 K¢
Urokova sazba

3,6 % p. a. 2,99 % p. a.
fadného uvéru
Celkem zaplaceno

_ 1 582 295,00 K¢ 1 585 199,00 K¢&

v anuitnich splatkach
Ptedpokladané RPSN 2,67 % p. a. 2,51 % p. a.

Zdroj: vlastni zpracovani (na zakladé informaci od stavebnich spofitelen)

Tabulka obsahuje zakladni kritéria na zakladé kterych lze uvéry porovnavat. Detailné;si
informace, jako jsou naptiklad poplatky, uroky z vkladl nebo celkové finanéni zatizeni,
nebylo mozné uvést, jelikoz Raiffeisen stavebni spofitelna neposkytla tak podrobné

informace jako CSOB Stavebni spofitelna.

Pokud by se méla rodina rozhodnout, kde bude ¢erpat uvér ze stavebniho spofeni, méla
by se priklonit k Raiffeisen stavebni spofitelné. Celkovd doba splaceni Gvéru je sice
03 mésice delsi nez vpiipadé CSOB Stavebni spofitelny, ale twrokova sazba
pieklenovaciho aftadného uveéru je nizS§i. V neposledni fadé¢ je nutné zminit
predpokladanou RPSN, ktera také vychazi u Raiffeisen stavebni spofitelny nizsi. Naopak

plusem u CSOB Stavebni spofitelny je vyrazné vyssi Girokova sazba spofeni.
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6.3 Modelovy p¥iklad &. 2 - ivér od CSOB Stavebni spoFitelny

Par ve véku 36 a 40 let se tiemi détmi, kterym jsou 4, 7 a 12 let, chce pozadat o uvér
ze stavebniho spofeni na koupi rodinného domu. Cena rodinného domu cini
4 000 000 K¢. Par ma moznost financovat z vlastnich aspor 800 000 K¢ a na zbytek
astky, ktera ¢ini 3 200 000 K&, pozada o uvér ze stavebniho spofeni. Cisty mésiéni

piijem paru ¢ini 40 000 K¢ a 35 000 K¢.
6.3.1 Doporuteni CNB

I v tomto modelovém piikladu budou nejdiive vypocteny ukazatele LTV, DTI a DSTI.
Ukazatel LTV:

~ 3200000

LTV = 1500 000

100

LTV =80 %
Ukazatel DTT:

_— 3200 000
~ 75000 x 12

DTI = 3,56

Ukazatel DSTI:

19 142
DSTI =

75000 < 100

DSTI = 25,52 %

Jak jiz bylo zminéno u prvniho modelového piikladu, CNB zrusila horni hranici ukazatelt
DTI a DSTI, nicmén¢ stavebni spofitelny a banky se jimi dale fidi. I v tomto druhém
modelovém piikladu byla splnéna doporudeni CNB. Ukazatel LTV nepiesahuje 90 %,
ukazatel DTI neptesahuje hodnotu 8 a ukazatel DSTI neptesahuje 40 %.

6.3.2 Preklenovaci uvér

Ani v tomto modelovém piikladu neuvazujeme, Ze maji klienti zalozené stavebni spofeni
a n¢jakou dobu spoii. Proto zde bude opét vyuzit pteklenovaci tveér a poté pridélen aver
fadny. Vzhledem k tomu, Ze rodina nechce splacet uvér velmi vysokou ¢astkou, uplné

splaceni Gvéru probéhne za 24 let a 8 mésicti. V tomto piipad¢é byla zvolena tarifni
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varianta preklenovaciho a fadného Gvéru s nazvem AktivPlus 25. Urokovéa sazba, kterou
budou uroceny uroky z preklenovaciho uvéru je ve vysi 1,69 % p. a. Opét bude s touto
sazbou pocitano 1 v pfipadé tadného uvéru, jelikoz neni zndmo, jaka sazba bude

za nékolik let aktualni. Urokova sazba spofeni bude &init 0,6 % p. a.

Tab. &. 7: Preklenovaci uvér CSOB Stavebni spofitelna

Preklenovaci avér

Délka trvani 14 let
Urokova sazba pieklenovaciho uvéru 1,69 % p. a.
Na urocich zaplaceno 757 125,60 K¢
Urokova sazba spofeni 0,6 % p. a.

Celkova platba na ucet stavebniho spotfeni 1 135 680,00 K¢

Zaplaceno na poplatcich (za zalozeni, ro¢ni) 25 800,00 K¢
Pfipsana statni podpora 26 000,00 K¢
Kladné troky ze spoteni 48 260,60 K¢
Zaplacena dan 7 239,20 K¢
Celkem naspoieno 1176 901,50 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani (na zékladé informaci od CSOB stavebni spofitelny)
6.3.3 Radny uvér

Pro tadny tvér bude opét uvazovéna sazba 3,6 % p. a. po celou dobu spléceni Gvéru.

V tomto piipad¢ budou uvedeny pouze vysledky splatkového kalendare.
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Tab. &. 8: Radny tivér CSOB Stavebni spofitelna

Radny avér
Délka trvani 10 let a 8 mésici
Vyse uvéru 2023 099,00 K¢
Urokové sazba 3,6 % p. a.
Celkova vyse anuit 2450 176,00 K&
z toho uroky 418 083,00 K¢
z toho imory 2 032 093,00 K¢
Ptedpoklddané RPSN 2,74 % p. a.

Zdroj: vlastni zpracovani (na zékladé informaci od CSOB Stavebni spofitelny)

6.4 Modelovy priklad ¢. 2 — avér od Raiffeisen stavebni sporitelny

Jak jiz bylo uvedeno, rodina chce pozadat o uvér ze stavebniho spofeni na castku
3200 000 K&. Castku 800 000 K& bude financovat z vlastnich uspor. I v tomto piipadé
chce uvér splacet v menSich splatkéach, proto bude celkova doba trvani Gvéru 25 let

a 3 mésice.

6.4.1 Doporuceni CNB

Opét zde budou vypocitany ukazatele LTV, DTI a DSTI. Vypocet ukazatele LTV a DTI

je stejny jako v piedchozim ptikladu, budou zde proto uvedeny pouze vysledky.

Ukazatel LTV:
LTV =80 %
Ukazatel DTT:
DTI = 3,56
Ukazatel DSTI:
DSTI = 19 142 x 100
75000

DSTI = 25,52 %
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V druhém modelovém piikladu od Raiffeisen stavebni spofitelny jsou téz splnéna
véechna doporugeni CNB. Ukazatel LTV nepiesahuje 80 %, ukazatel DTI nepiesahuje
hodnotu 8 a posledni ukazatel DSTI neptesahuje 40 %.

6.4.2 Preklenovaci uvér

Raiffeisen stavebni spofitelna nabidla pro tento uvér stejny tarif jako u modelu €. 1, tedy
HYPO 173. Urokova sazba v piipadé pieklenovaciho uvéru ¢&ini 1,54 p. a. a trokova
sazba spoteni 0,1 % p. a. Pieklenovaci avér bude vyuzit po dobu 11 let a 5 mésicl a poté
bude ¢erpan tvér rfadny.

Tab. €. 9: Pieklenovaci uvér Raiffeisen stavebni spofitelna

Preklenovaci avér
Délka trvani 11 let a 5 mésica
Urokova sazby pieklenovaciho avéru 1,54 % p. a.
Na urocich celkem zaplaceno 563 070,00 K¢
Urokova sazba spofeni 0,1 %p. a.
Celkem naspoieno 1 141 801,00 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani (na zaklad¢€ informaci od Raiffeisen stavebni spofitelny)
6.4.3 Radny tivér

Pro fadny uvér od Raiffeisen stavebni spofitelny bude Cinit Grokové sazba 2,99 % p. a.
po celou dobu splaceni fadného uvéru. Opét zde budou v tabulce zobrazeny pouze

souhrnné vysledky splatkového kalendare.
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Tab. &. 10: Radny uvér Raiffeisen stavebni spofitelna

Radny uvér

Délka trvani

13 let a 10 mésicu

Vyse uvéru

2058 199,00 K¢

Urokova sazba

2,99 % p. a.

Celkova vyse anuit
z toho uroky

z toho imory

2432 024,00 K¢
373 768,00 K¢

2 058 256,00 K¢

Ptedpoklddané RPSN

2,43 % p. a.

Zdroj: vlastni zpracovani (na zaklad€ informaci od Raiffeisen stavebni spofitelny)

6.4.4 Zhodnoceni

Stavebni spofitelny budou opét srovnany na zakladé dilezitych informaci vyplyvajicich

z tvéru o stavebnim spofeni a bude vybrana stavebni spofitelna s lepSimi podminkami.

Tab. €. 11: Srovnani stavebnich spofitelen - modelovy ptiklad €. 2

CSOB Stavebni spofitelna

Raiffeisen stavebni sporitelna

Celkova délka avéru

24 let a 8 mésicu

25 let a 3 mésice

Urokova sazba

pteklenovaciho Givéru

1,69 % p. a.

1,54 % p. a.

Urokova sazba

spofeni

0,6 % p. a.

0,1 % p. a.

Celkem naspofeno

1176 901,50 K¢

1 141 801,00 K¢

Urokova sazba

3,6 % p. a. 2,99 % p. a.
fadného avéru
Celkem zaplaceno
. 2450 176,00 K¢ 2 432 024,00 K¢
v anuitnich splatkach
Ptedpokladané RPSN 2,74 % p. a. 2,43 % p. a.

Zdroj: vlastni zpracovani (na zakladé informaci od stavebnich spotitelen)
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Pokud neuvazujeme dobu trvani Gvéru, pak i v tomto modelovém piikladu vychazi
vyhodnéji uvér ze stavebniho spofeni od Raiffeisen stavebni spofitelny. Nejvyraznéji
je rozdil vidét u RPSN, kterd je téméf o tii desetiny niZsi nez RPSN u CSOB Stavebni

spofitelny.

I v tomto modelovém piikladu nebyly uvazovany poplatky, stdtni podpora ¢i celkové
finan¢ni zatizeni, jelikoz informace poskytnuté od Raiffeisen stavebni spofitelny nebyly

stejné podrobné jako informace od CSOB Stavebni spofitelny.
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Z.aveér

Investici do vlastntho domu ¢i bytu ptfedchazi velké rozhodovani. Lidé vétSinou
nedisponuji tak velkymi finanénimi prostfedky, aby si mohli dovolit financovat bydleni
pouze z vlastnich uspor. Pro financovani vlastniho bydleni je mozné vyuzit hypotecni

uveér nebo Uveér ze stavebniho spofeni, ktery je predméetem této bakalaiské prace.

Historie stavebniho spoifeni sahd do 19. stoleti, kdy vznikly prvni stavebni spofitelny
na uzemi Némecka a Rakousko-Uherska. V roce 1993 byly zalozeny prvni stavebni
spofitelny i na nasem tizemi. Dnes ptisobi na uzemi Ceské republiky pét stavebnich
spotitelen, které nabizeji svym klientim spofici a vérové produkty. Kazda stavebni

spofitelna nabizi jiné spoftici a uvérové produkty, a proto je vybér velmi rozmanity.

Stavebni spofeni je velmi oblibenym produktem, ktery nabizi fadu vyhod. Atraktivni
soucasti sporici faze je statni podpora, kterou mé moznost ziskat kazdy ucastnik
stavebniho spofeni, ktery spofi. Statni podporou stit motivuje obyvatele ke spofeni
finan¢nich prostfedkl. VySe statni podpory se od roku 1993 nékolikrat zmeénila a nyni
je mozné ziskat statni podporu v maximalni vysi 2 000 K¢ ro¢né. Vklady na uctu
stavebniho spofeni jsou pojistény na 100 % do castky 100 000 eur, ¢imz se stavebni
spofeni stava témert bezrizikovym. V dobé, kdy tcastnik ¢eka na ptidéleni fadného tvéru
je mozné vyuzit preklenovaci uvér. Stavebni spofeni mé také své nevyhody, jako
je napiiklad Sestiletd vazaci doba, pfi jejimZ poruseni ucastnik pfichazi o veskerou statni
podporu. V praci jsou téz zminéna doporuéeni Ceské narodni banky, kterd sestavaji

z ukazatel LTV, DTI a DSTI a stavebni spofitelny se jimi fidi.

V praktické casti bakalafské prace byly zobrazeny dva modelové piiklady a kazdy
z ptikladii byl namodelovan u dvou stavebnich spofitelen. Pro srovnani byla vybrana
CSOB Stavebni spofitelna a Raiffeisen stavebni spofitelna. V prvnim modelovém
pfikladu vystupovala rodina, kterd zadala o Uvér ze stavebniho spofeni na €astku
2 000 000 K¢ a druhy modelovy ptiklad fesil ivér ze stavebniho spoteni pro rodinu, ktera
zadala o castku 3 200 000 K¢. V zavéreCném srovnani prvniho i druhého modelového
piikladu vySel vyhodnégji uvér od Raiffeisen stavebni spofitelny. Ze ziskanych poznatkt
je ziejmé, ze zadatelé o uver ze stavebniho spofeni museji vzit v potaz celou fadu kritérii.
nakladu, kterd je u kazdého uvéru jinak velka. Nejnizsi vyse RPSN vysla u druhého
modelového ptikladu v pfipadé uvéru ze stavebniho spoieni od Raiffeisen stavebni
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sporitelny a jeji vySe Cinila 2,43 % p. a. Dale je také nutno sledovat vysi urokové sazby

u preklenovaciho a fadného tvéru a také celkovou dobu splaceni uvéru.

Pii vybéru uvéru ze stavebniho spofeni je dilezita informovanost Zadatele o tvér.
Je klicové ziskat nabidky od né¢kolika stavebnich spofitelen a vybrat si tak nejlepsi
moznost. Urokové sazby se neustile méni a nabidka, ktera byla aktualni tento tyden, jiz

nemusi byt aktudlni za ¢trnéct dni.

Vypracovani této prace bylo velkym pfinosem a rozsifenim celkového vnimani
stavebniho spofeni. V bakalatské praci by bylo mozné se také vice zabyvat problematikou

spofeni, ovSem to rozsah této prace neumoziuje.
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Abstrakt

Bajanova, M. (2021). Stavebni sporeni v Ceské republice (Bakalaiska prace),

Zéapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta ekonomicka, Cesko.

Klicova slova: stavebni spofeni, uvér ze stavebniho spoieni, pieklenovaci avér, spoieni,

statni podpora

Bakalaiskd prace je zaméfena na problematiku stavebniho spofeni v Ceské republice.
Teoretickd ¢ast charakterizuje produkt stavebni spofeni, historii a pravni Upravu
stavebniho spofeni. Soucésti jsou také vypocty anuitni splatky, vySe Grokl a rocni
procentni sazby ndkladi. Dale jsou zde uvedeny tii ukazatele, které¢ predstavuji
doporudeni Ceské narodni banky. Praktickd &ast se zaméfuje na vypocet dvou
modelovych piikladli Givéru ze stavebniho spofeni s vyuzitim pieklenovaciho Uvéru.
Kazdy piiklad je vypoéten v piipadé poskytnuti uvéru CSOB Stavebni spofitelnou nebo
Raiffeisen stavebni spofitelnou. Soucésti prvniho modelového piikladu je 1 vypocet
splatkového kalendéte, ktery je uveden u obou stavebnich spofitelen. Modelové piiklady
jsou vzdy srovnany mezi t¢émito dvéma stavebnimi spofitelnami a je vybrana vyhodné&jsi
moznost. Praktickd ¢ast také strucné charakterizuje stavebni spofitelny piisobici na izemi

Ceské republiky.



Abstract

Bajanova, M. (2021). Building savings in the Czech Republic (Bachelor Thesis).

University of West Bohemia, Faculty of Economics, Czech Republic.

Key words: building savings, building savings loan, bridging loan, saving, state

contribution

This bachelor thesis focuses on the issue of building savings in the Czech Republic. The
theoretical part characterizes the product named building savings, history and legislation
of building savings. This bachelor thesis includes calculations of the annuity payment,
the amount of interest and the annual percentage rate of charge. There are also three
indicators that represent the recommendations of the Czech National Bank. The practical
part focuses on the calculation of two model examples of a building savings loan using a
bridging loan. Each example is calculated in the case of a loan provided by CSOB
Stavebni spofitelna or Raiffeisen stavebni spofitelna. The first example model includes
an illustration of the repayment calendar, which is given at both building societies. Model
examples are always compared between these two building societies and more
advantageous option is chosen. The practical part also briefly characterizes building

societies operating in the Czech Republic.



