ZAPADOCESKA UNIVERZITA V PLZNI

FAKULTA EKONOMICKA

Bakalarska prace

Stavebni sporeni jako jedna z mozZnosti

financovani bydleni

Building savings as one of the housing financing option

Andrea Zivna

Plzen 2021






Cestné prohlaseni
Prohlasuji, Ze jsem bakaléfskou praci na téma

,,Stavebni sporent jako jedna z mozZnosti financovani bydleni

vypracovala samostatné¢ pod odbornym dohledem vedouci bakalaiské prace za pouziti

prament uvedenych v pfiloZzené bibliografii.

Plzen dne 4. kvétna 2021 v. r. Andrea Zivnd



Podékovani

Na tomto mist¢ bych rdda podckovala vedouci mé bakalarské prace, pani
Ing. Jané Sturcové, Ph.D, za cenné rady a pfipominky, vst¥icnost, pomoc a &as, ktery mi

veénovala pfi zpracovani této bakalaiské prace.



VOO «voreeereereessessssessessessesssssessssssssssessessessessessessessessessessssassassessessessessssessessessssassassassessases 7
Cile prace a MEtOAiKa .....cccvvuiiiirerinirerinssenesssaresssanessnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssas 8
1 Moznosti financovANi DYdIeNi.....coueicireicssarinssanisssencsssencssesssssnssssssssssssssssassssssssses 9
1.1 HYPOtECNT TVET ...t e 9
111 UBElOVA NYPOLEKA. ...t 9
1.1.2 NeUCelovA hyPOtEKa .......oouiiiiiiiiieiie ettt 10
1.2 StANT PUJCKA..c.eeeiieeieeeieeeeeeeeee ettt et ae e e e aeeneennens 10
1.3 SpotiebiteISKY TVET ...occuviiiiiiiieiieie ettt e eaa e ens 12
1.4 VIAStNT ZATOJE c.vieeiieiiieiie ettt ettt ettt eesbeesaneenaesane e 12
2 NTEAT 1) 1T 110) ) 11 R 14
2.1 Historie stavebniho SPOTENi........c.ceeicuiiiiiiieciieeciee e 14
2.2 Zakladni principy stavebniho SpOfeni.........cccecouieviiiriiiiieiiieieeiceece e 15
2.3 Faze stavebniho SPOTENT......cccciiiiiiiiiiiieeiiie ettt 15
2.3. 1 FAZE SPOTENT c.uvvieeiiieeeiiie ettt ettt ettt e et e e eaaeesnsaeesnseeeenseeeensees 16
2.3.2  FAZE TVEIU ..ttt ettt ettt et e e eeeanee s 20
2.3.3  FAze SPlACENT TIVETU ..ccuviriiiiiiiiiiiiecieeecet ettt 24
2.4 PReKIenovac UVET.......cooiiiiiiiiiiiieiicee ettt 26
2.5 StANT POAPOTA ...t e e tre e st e e be e e ebeeennns 27
2.6 Ukonceni smlouvy o stavebnim SPOTeni ..........cceevueeeiieriienieeniieniieiieeie e 29
2.7 Stavebni spofeni nezIetilyCh ..........ccoooiiriiiiiiiii 30
2.8 RPN ettt ettt et eneas 30
2.9 UKAZAEle CNB ..ottt 31
3 PraktiCKa CASE ccuccueiruecsiineiseicsensinsuecsensnnssesssssesssecssssesssesssscsssssessssssssssessssssassane 33
3.1  Aktudlni situace na trhu s nemovitostmi v CR .........cc.coooovrvrrrreerreeereeeeeseenenas 33



3.2

3.2.1

322

3.23

3.3

3.3.1

332

34

Nabidky stavebnich spofitelen ...........ccceeciiieiiieiiiieceeceece e 34

Stavebni spofitelna Ceské SPOFItelny, @. S. ....ooevrveveiveeeeeeieeeeeeeeeseeee e 34
Modra pyramida stavebni spofitelna, a. S........ccceccveviieiienieeiiieiieeeece e 36
MONETA Stavebni Spofitelna, @. S. .....cccceeevcvieeriiiieiiieeie e 37
MoOdelove PIKIAAY .......veiieiieeiieeeee e 38
Modelovy PrKIad 1 ......coovieiiiiiieiiece e e 38
Modelovy PrKIAd 2 ......ooeiiiiieeie e e 42
Zhodnoceni modelovych piikladil...........cooieiiiiiiiiii 48
.............................................................. 51

Seznam pouZité literatury

Seznam tabulek

Seznam obrazku

Abstrakt

Abstract



Uvod

Uz ptes rok suzuje nejen Ceskou republiku, ale i cely svét ekonomicka krize, zpisobena
pandemii covid-19. Mnozi ocekavali, Ze nemovitostni bublina kone¢né praskne a ceny
za bydleni zac¢nou klesat. To se vSak stale nestalo a ceny jdou naopak potad nahoru.
Nekteti lidé vyckavaji a nadale spofi, jini uz cekat nemohli a nemovitost si poridili. Tato
prace by méla piiblizit problematiku spojenou s financovanim bydleni pomoci stavebniho

spofeni a pomoci tém, ktefi budou o jeho vyuziti pfemyslet.

Téma financovani bydleni je vysoce aktudlni, protoze lidé neustdle shanéji bydleni
a shanét ho budou. Stavebni spofeni nabizi jednu z moZnosti, jak na néj penize ziskat.
Navic ¢lovék miize nejdiiv po néjakou dobu spofit a az po urCitém case se rozhodnout

cerpat uvér ze stavebniho spofeni.

V prvni kapitole teoretické Casti budou stru¢né popsany ostatni moznosti financovani
bydleni, jako hypote¢ni uvér, spotiebitelsky uver, statni pijcka a vlastni prostiedky. Dalsi
¢asti se budou detailn¢ zabyvat stavebnim spofenim. Budou specifikovany tfi zdkladni
faze stavebniho spofeni a v kazdé fazi vysvétleny pojmy, které s ni souvisi. Ve fazi
splaceni uvéru budou uvedeny vzorce, které budou dualezitym podkladem pro
vypracovani praktické casti. Nedilnou soucasti prace bude objasnéni funkce statni
podpory, na které je stavebni spofeni zalozené. Na konci teoretické ¢asti budou uvedeny

vzorce pro ukazatele, které doporucuje CNB.

rowr

V praktické ¢asti budou blize popsany vybrané stavebni spofitelny. Budou vyuziti fiktivni
klienti, kterym bude navrhnuta nabidka uvéru ze stavebniho spofeni. Ptiklady budou
propocteny a vysledky zaneseny do tabulky. Na zavér bude zpracovdno vyhodnoceni

modelovych ptikladii a sepsano celkové zhodnoceni praktické Casti.



Cile prace a metodika

Cile prace

Hlavnim cilem bakalafské prace bude popsat a zhodnotit stavebni spofeni v Ceské
republice, jako nastroj podpory financovani bydleni. Dil¢im cilem bude na modelovych
piikladech ptedstavit podminky vybranych stavebnich spotitelen v Ceské republice.
Provedeno bude zhodnoceni modelovych piikladi a pro dany ptiklad bude vybrana
stavebni spofitelna s nejvyhodnéjsi nabidkou. Modelové ptiklady se budou zabyvat

poskytnutim tvéru.
Metodika

Na zékladé teoretickych vychodisek bude popsano stavebni spofeni v Ceské republice.
V praktické &asti budou piedstaveny vybrané stavebni spofitelny, konkrétng Ceska
spofitelna, Modra pyramida a MONETA Stavebni spofitelna, a popsany jejich nabidky.
Informace budou ziskany na zaklad¢ osobnich konzultaci a z internetovych stranek.
Nabidky budou vyuzity ve dvou modelovych piikladech. Pomoci vzorct, které budou
uvedeny v teoretické ¢asti, bude vypoétena anuitni splatka a doporu¢ené ukazatele CNB.
Pro vypocet RPSN bude pouZita internetova RPSN kalkulacka. Na zavér bude vSe dano

do tabulky a sepsdno vyhodnoceni modelovych piikladu.



1 Moznosti financovani bydleni

Moznosti, jak Ize financovat bydleni je nékolik. Mezi nejCastéjsi a také nejoblibenéjsi
patii stavebni spofeni a hypotec¢ni uvéry. Ob¢ tyto moznosti nabizeji Givérové zdroje
s nizkou urokovou sazbou. Déle se vyuZzivaji bankovni spotiebitelské uvéry, ptjcky
od statu ¢i vlastni prostiedky. Vzhledem k tomu, Ze ceny nemovitosti v dnesni dobé
neustale rostou, stavba ¢i potfizeni nového domu nebo bytu bez pouziti véru je prakticky

nemozna.

1.1 Hypotecni uvér

Podle § 28 odst. 3 a 4 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech hypotecni uver je uver, jehoz
splaceni vcietné prisluSenstvi je zajisténo zdstavmim prdvem k nemovitosti,
i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni 1vér dnem vzniku prdavnich ucinkii
zastavniho prava. Nemovitost se musi nachdzet na vizemi Ceské republiky, ¢lenského statu

Evropské unie nebo jiného statu, tvoriciho Evropsky hospodarsky prostor.

Hypotec¢ni uvér patii ke klasickym a oblibenym bankovnim Gvérovym produktim. Jedna
se o dlouhodobou ptjcku na relativné velky objem penéz, za ucelem potizeni bydleni.
Za charakteristicky rys lze povazovat zpisob jeho zajisténi, kterym je zastavni pravo
k nemovitosti, ktera je uréena k bydleni, nachazi se na uzemi Ceské republiky a je zapsana
v katastru nemovitosti. V ptipad¢ nesplaceni hypotéky, banka mize zastaveny diim ¢i byt
prodat, aby nepfiSla o penize. Vyhodou je pomérné nizky trok. Jeho vySe zavisi
na zvoleném typu hypotéky. Tento Uvér poskytuji banky, které vydavaji hypotecni
zastavni listy a vynosy z nich jsou pouzity k financovani hypote¢nich uvéri. Hypotéku
1ze rozdélit na dva zékladni typy — tcelovou a neucelovou. (Vichnarova & Novakova,

2007, s. 2) (Finance.cz, n.d.)

1.1.1  Ukelova hypotéka

Jedna se o standardni hypotéku, ktera je striktné vazand na investici do nemovitosti.
Klient musi bance dolozit, Ze tveér bude skutecné vyuzit na financovéani bydleni.
Zpravidla banka dostane do zastavy byt ¢i dim vyssi hodnoty, nez kolik penéz pijci.
Z toho vyplyva, ze spotiebitel si plij¢uje méné, nezZ kolik na koupi nemovitosti potiebuje.
Vyhodou je nizkd trokova sazba, kterou banka poskytuje pii splnéni urcitych podminek.

(Vichnarova & Novakova, 2007, s. 4)



Hypotéka je poskytovana na:

e koupi ¢i vystavbu nové nemovitosti,
e opravu, modernizaci nebo dostavbu stavajici nemovitosti,
e splaceni jiného, diive poskytnutého uvéru na nemovitost,

e ziskani podilu na nemovitosti, napt. vyplatou dédickych podila.

(Kalabis, 2005, s. 77)

1.1.2 Neucelova hypotéka

Tento uvér je zndmy pod terminem americkd hypotéka. Americkd hypotéka neni
prakticky ucelové k nicemu vdzana a mlze byt vyuzita na cokoli (zpravidla neni vér
pouzit k financovani nemovitosti). Podminkou ziistdva to, ze vér musi byt zajistén
zéstavnim pravem k nemovitosti, ktera se nachazi na uzemi CR. Vyhodou je moznost
ziskani velkého objemu prostiedkli a dlouhd doba splatnosti. Nevyhodou pak vyssi
urokova sazba, oproti ucelové hypotéce, avSak niz§i Urokova sazba v porovnani
s klasickymi spottebitelskymi Gveéry a nutnost zajistit Gveér nemovitosti. Banky si €asto
uctuji vyssi poplatky. Maximalni vySe hypotéky se odviji od hodnoty nemovitosti, kdy
banky poskytuji avér na 50-70 % z odhadni ceny nemovitosti, nemaji-1i stanovenou jinou
vysi. Casto se vyuziva naptiklad na koupi automobilu, druzstevniho bytu, jinych

movitych objekti ¢i pfi zacatku podnikéani. (Lochmanova, 2018, s. 17)

1.2 Statni pijcka

Statni pajcka neboli hypotéka pro mladé by méla umoznit lidem do 36 let ziskat
zvyhodnény Gvér na pofizeni nebo modernizaci prvniho vlastniho bydleni. Uvér je uréen
z manzell nebo registrovanych partnerit nedosahl ke dni podani Zadosti 36 let nebo neziji
v manzelstvi, ale trvale pecuji o dit€¢ do 15 let. Tento Gvér poskytuje Ministerstvo pro
mistni rozvoj prostfednictvim Statniho fondu rozvoje pro bydleni (SFRB).

Pti koupi nebo stavbé domu stat poskytuje maximaln¢ 2 miliony korun, na byt pak

2 u bytu 75 m?.

1,2 milionu korun. Podlahova plocha domu nesmi ptekrocit 140 m
V ptipad€ modernizace bydleni, které se nachéazi ve vlastnictvi, nabizi 300 tisic korun.
Doba splatnosti ttvéru na potizeni je 20 let, vyjimecné 25 let, u Gvéru na modernizaci

10 let, vyjimecné 12 let.
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Jako i v ptipadech ostatnich bank ptij¢i SFRB penize jen na 80 % hodnoty nemovitosti.
Vyhodou této plijcky na bydleni je nizka trokovéa sazba, ktera se stanovi podle aktudlni
referencni sazby Evropské unie, minimaln¢ vSak v roéni vysi 1 % p.a. (tedy pokud bude
referenni. sazba 0,8 %, tak bude trok 1 %, kdyz 1,2 %, Grok bude 1,2 %) a bude fixni
po dobu 5 let. Pro nékteré zadatele mtize byt lakové to, ze pii narozeni ¢i adopci ditéte se

snizuje jistina statniho avéru o 30 000 korun. (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2018)

Vyse Castky je limitovana, takze statni hypotéka se hodi jako piij¢ka na bydleni pfedevSim
v menSich méstech nebo vesnicich. Prestoze v ¢ervenci 2020 doSlo na prazském trhu
snovymi byty k mirnému poklesu a cena za metr Ctverecni se pohybovala okolo
115 600, K¢ je prakticky nemozné v Praze na statni ptijcku dosdhnout. Primérna cena
bytu 2+kk o velikosti 60 metr ¢tverecnich je totiz téméf na Grovni 7 miliond korun.

Stejné situace panuje i v ostatnich vétSich méstech. (Deloitte., 2020)

Pro ptedstavu slouzi nésledujici Obrazek 1 s porovnanim statni hypotéky a bankovni
hypotéky od Ceské spotitelny. Z po¢atku byla statni pajcka vyhodnd, protoZe nabizela
nizkou urokovou sazbu, ta se vSak stdle zvySuje a pomalu se blizi ke hranici klasické

hypotéky. CNB chce proto zavést novou pujéku, ktera by méla byt opravdu vyhodna

a dostupna i ve vétSich méstech.

Obr. 1: Porovnani statni a bankovni hypotéky

Porovnani statni a bankovni hypotéky

Uvér od statu Bankovni hypotéka
* max. 2 miliony K¢ ¢ max. 25 milionu K¢
¢ sazba od 2,27 % roCné * sazba od 2,44 % rofné*
* aZ do 80 % hodnoty nemovitosti ¢ aZ do 80 % nebo 90 %** hodnoty
* splatnost max. 20 let (vyjimecné nemovitosti
25 let) ¢ splatnost max. 30 let

*Klienti, ktefi aktivnd vwu2ivaji GZet u Ceské spofitelny, mohou navic ziskat slevu na drokové sazbé ve vwii 0,5 %.
** 90% hypotéku miZete ziskat na svij prvni byt do 5 milion( KE, a to | drulstevni, pokud neviastnite Fddnou
Jinou nemovilost

Zdroj: Ceska spofitelna (2019)
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1.3 Spotrebitelsky uvér

Spotrebitelskym uverem je odlozena platba, penezita zapujcka, uver nebo obdobna
financni sluzba poskytovana nebo zprostredkovand spotrebiteli.

(zadkon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru § 2 odst. 1)

Spottebitelsky uvér se fadi mezi jednu z nejjednodusSich variant nepodnikatelského
uveéru, ktery poskytuje banka, ale i jiné splatkové spolecnosti, obéaniim k financovani
nakupu osobnich pfedméti. Banky mohou pii vyssi ptijcované Castce vyzadovat zajisténi

uvéru ru¢enim. (Lochmanova, 2018, s. 63)

Spotrebitelsky uvér se déli na ucelovy a netcelovy. O ucelovy uvér se jedna tehdy, kdyz
banka poskytne penézni prostfedky na konkrétni ucel. Klient musi bance dolozit, ze
penézni prosttedky byly skuteéné vyuzity na dany ucel. Splaceni probiha zpravidla

mesicné, vyse splatek a jejich pocet vychdzi z tvérové smlouvy.

Mezi hlavni vyhody se fadi rychlé vyfizeni Gvéru a také je to okamzity zdroj pencz.
V dnesni dobé se da vSe vyftidit elektronicky béhem nékolika minut. Nevyhodou jsou
vys$si urokové sazby a kratka doba splatnosti. Dulezité je pocitat s poplatky za zalozeni
a vedeni uctu. Tento typ uvéru se hodi vice na vybaveni bytu nez na potizeni nemovitosti.
Banka obvykle ani tak vysoké ¢astky na tento ivér neposkytuje. Jednim z divoda, pro¢
vyuzit zrovna spotiebitelsky uvér by byla naptiklad nemoZnost zastaveni nemovitosti.

(Vichnarova & Novéakova, 2007, s. 73)

1.4 Vlastni zdroje

Pro financovani bydleni lze vyuZit i vlastni zdroje. Ackoli se jedna o nejlepsi
a nejrychlejsi variantu, v dnesni dobé€ je skoro nemozné si takto nemovitost poftidit.
Specialné mladi lidé vétSinou nedisponuji tak velkym objemem penéz. Navic kupec by
m¢él brat v tivahu 1 budouci ne¢ekané vydaje, ztratu ptijmu, finance na vybaveni bytu nebo
jenom penize, které budou potieba na zivobyti. UrcCité se vyplati si nechat néjakou

rezervu, kterd se v ptipadé nouze dé vyuzit.

Nabizi se zde otdzka, zdali neni pfi dostatku penéznich prostfedkt vyhodnéjsi vzit si
hypotéku a zbyl¢ penize investovat. (Syrovy, 2009) Toto rozhodnuti je na kazdém z nés.
Domnivam se, ze se vice vyplati koupit nemovitost, protoze ¢lovék nebude nikomu nic
dluzit, neni k ni¢emu vazan, nemusi kazdy meésic splacet danou ¢astku navic navysenou
o urok a travit ¢as vyfizovanim potfebnych papirt.

12



Dalsi moznosti ziskani vlastni prostiedkil je pomoc rodicti nebo dédictvi. Rodi¢e mohou
zalozit détem stavebni nebo jiné spofeni od utlého veéku a ty pak maji v dospélosti
naspofené vlastni finan¢ni prostfedky, avsak ne kazdy rodi¢ ma moznost ukladat penize
na spofici ucty pro své déti. V pripadé dédictvi se do nemovitosti 1ze hned nastéhovat
nebo ji vyuzit jako dobrou zéstavu pti zaddosti o hypotéku. Z pohledu banky je klient vice

bonitni a mize dosdhnout na lepsi uvér i podminky. (Bydleme.cz, 2019)
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2 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je v Ceské republice velice znamé a ftadi se mezi jeden
z nejoblibenéjSich bankovnich produkti, ktery se vyuzivd pfi financovani bydleni.
Na prvni pticky ho tadi hlavné to, Zze vynosy jsou garantované, jedna se o bezpecnou
investici a nabizi se zde moznost bonusu ve form¢ statni podpory. V této casti bude

detailn€ popsano fungovani stavebniho spofeni.

2.1 Historie stavebniho sporeni

Stavebni spoftitelny se zafaly vyvijet v druhé poloviné 19. stoleti v Némecku
a v Rakousko-Uhersku, a to ze svépomocnych druzstev a spolkii. Na nasem tuzemi v té
dobé vznikaly kampelicky a raiffeisenky. Jejich fungovani nebylo vymezeno pravnim
nastrojem, spiSe jednaly na zakladé osobnich vztahli a domluvy. V roce 1924 zalozil
Georg Kropp prvni skute¢nou stavebni spofitelnu pod ndzvem Spolecenstvi ptatel
Wiistenrot. Tato spofitelna byla postavena na podobnych principech, které odpovidaji
stavebnimu spofeni v dnesni dob&. Uéastnici museli nejprve naspofit uréitou astku, neZ
jim byl poskytnut tvér. Na rozdil od dnesnich stavebnich spofitelen se v prvnich letech
rozhodovalo o poskytovani tvéru losovanim, takze k jeho ziskani bylo potieba spise Stésti
nez kvalita klienta. Vzhledem k velkému zajmu byl tento zplisob netinosny, a tak byl
vytvoren ptidélovaci systém zalozeny na vyuziti hodnoticiho Cisla v podobé¢, jak ho Ize
znat dnes. UZ tehdy bylo mozZné si odecist ¢ast zaplaceného spotfeni od danového zékladu.

(Lukés & Kielar, 2014, s. 14)

V Ceské republice byly zaklady stavebniho spofeni polozeny v roce 1993, kdy zacal
platit zdkon o stavebnim spofeni a statni podpote. Principy tohoto zdkona vychazely
z vyzkouSeného némeckého modelu, ktery byl upraven na ¢eské podminky. Od roku 1994
pusobilo na nasem uzemi Sest stavebnich spofitelen. Pfestoze se jednalo o zcela novy
produkt, na ¢eském trhu si velice rychle nasel své misto. K jeho oblibenosti pfispéla

hlavné statni podpora. (Lukas & Kielar, 2014, s. 48)

Dnes pisobi na ¢eském trhu celkem pét stavebnich spofitelen, které sdruZzuje Asociace
eskych stavebnich spofitelen. Cleny jsou Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, Modra
pyramida stavebni spofitelna, Raiffeisen stavebni spofitelna, MONETA Stavebni
Spofitelna, a také CSOB Stavebni spofitelna. (Asociace Geskych stavebnich spofitelen,

n.d.)
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2.2 Zakladni principy stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je specificky bankovni produkt, ktery je poskytovan stavebnimi
spotitelnami a slouzi predevsim pro ziskani prostfedkti k financovani bydleni. Je urcen
fyzickym a pravnickym osobam, avSak ve vétSin€ ptipadl jsou ucastnikem fyzické osoby.
Jedna se o urcitou alternativu k hypotecnim uvériim, nicméné stavebni spofeni ma své
charakteristické vlastnosti, které ho odliSuji od ostatnich finan¢nich produkta. Tim si také
zajiStuje stabilitu a oblibenost. Velkou motivaci ke spofeni pak poskytuje stat, ktery

do urcité Castky piispiva dalsi penize, tzv. statni podporu. (Lukas & Kielar, 2014)

Provozovatelem stavebniho sporeni je stavebni spoFitelna. Stavebni sporitelna je banka,’)
ktera miuize vykondavat pouze cinnosti, povolené v ji udélené bankovni licenci, kterymi jsou
stavebni sporeni a dalsi cinnosti podle tohoto zdkona (§ 9). (zékon ¢. 96/1993 Sb.,

o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni § 2 odst. 1).

Cely princip stavebniho spofeni je prakticky jednoduchy. Zacind uzavienim smlouvy
o stavebnim spofeni, v niz ucastnik souhlasi s obchodnimi podminkami a zavéaze se
ukladat pravidelné castky. Pravidelnost spofeni zalezi Cisté na ucastnikovi (Ize mésicné,
Stvrtletng, pololetnd nebo roéng). Castky, které vklada, se pribé&zné uroéi urokovou
sazbou a jednou ro¢né se k nim pfipisuje statni podpora. Délka spofeni neni nijak
omezena, ale pokud ucastnik nechce pfijit o statni podporu, musi ukladat své penize
nejméné po dobu 6 let. Pfi vybéru stavebni spofitelny je dobré si ujasnit, jestli ucastnik

chce spofit, Cerpat uver nebo napiiklad spofit pro déti. (Vichnarova & Novakova, 2007).

Spofteni se d4 ukoncit vypovédi nebo ptidélenim tveéru. V obou piipadech je €astniklim
vyplacena naspofend castka. Zajemci, ktefi ziskali narok na poskytnuti Uvéru
ze stavebniho spofeni, tak mohou zalit cCerpat Uvér. Spladceni Uvéru probiha

v pravidelnych mésicnich splatkach po dobu nékolika let. (Lukas & Kielar, 2014, s. 13)

2.3 Faze stavebniho sporeni

Dvoftak (2005, s. 436) definuje tii faze stavebniho spoteni:

1. Sporeni
2. Pridéelent uveru

3. Splaceni uvéru
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Zatimco fazi spoteni podstupuji vSichni Gcastnici, fazi ptidéleni a nasledného splaceni

uvéru uz pouze nekdo. Zalezi na ucastnikovi, jak se pfi uzavirani smlouvy rozhodne.

2.3.1 Faze sporeni

Spofeni zacind nejprve uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni, kde si ticastnik zvoli
cilovou ¢éstku a tarif. Tarif stanovuje zdkladni podminky, za kterych stavebni spofitelna
poskytuje ucastnikovi spoieni a aver. Jedna se zejména o vysi pravidelné mesic¢ni tlozky,
urokové sazby z vkladu, podminky pro ziskani uvéru a jeho splaceni (urokovou sazbu
uveéru, vysi splatky). (Lukas & Kielar, 2014, s. 12)

Ve fazi sporeni ucastnik ve vétsiné pripadi mési¢né uklada sjednanou minimalni ¢astku
na ucet stavebniho spofeni. Zpravidla jednou roéné jsou k vkladiim ptipisovany troky
a statni podpora, kterd se odviji od vySe naspotfené ¢astky za dany rok. V dalSich letech
jsou piipsané uroky a statni podpora spolecn¢ s vklady troceny. (Dvorak, 2005, s. 437)
Od roku 2011 musi byt ptipsané uroky z vkladi zdanény sazbou 15 %, jako je tomu
1 u ostatnich bank. (Luka$ & Kielar, 2014, s. 44)

Smlouva o stavebnim sporeni

Tento specidlni druh smlouvy, ktery je popsana v Zakoné o stavebnim spoteni, mezi
sebou uzaviraji klient (budouci ucastnik stavebniho spofeni) a stavebni spofitelna.
Smlouvu mohou podepsat jak fyzické, tak pravnické osoby, av§ak narok na statni podporu
maji pouze fyzické osoby. Uzavienim smlouvy se ucastnik zavazuje mési¢né ukladat
¢astku ve smluvené vysi a po splnéni urcitych podminek ma narok na poskytnuti avéru
ze stavebniho spoteni. Kromé zakladnich udaji o klientovi ve smlouvé nesmi chybét vyse
cilové castky. Déle se vypliiuje prohlaSeni v rdmci, kterého muize ucastnik zazddat
o0 pfiznani statni podpory.
Smlouva o stavebnim sporeni tedy obsahuje

o ysi cilové castky, kterou si ucastnik zvoli,

e prohlaseni ucastnika, zda pro danou smlouvu zada o statni podporu,

o wsi pravidelné ulozky, kterou bude ucastnik sporit,

e podminky stavebni sporitelny pro pridéleni cilove castky, a

e urokovou sazbu vkladii a urokovou sazbu uvéru ze stavebniho sporeni.

(Lukas & Kielar, 2014, s. 18)
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Udaje o klientovi a dalsi parametry smlouvy se zapisuji do formulafe o stavebnim spofeni.
Diulezitym dokumentem, ktery tvoii ¢ast smlouvy jsou VSeobecné obchodni podminky
(VOP), které obsahuji podrobny popis produktu a zakladni povinnosti obou smluvnich
stran. V pfipad¢, ze by stavebni spofitelna vydala nové VOP, konkrétni smlouva se fidi
témi puvodnimi. Kazda spofitelna musi povinné zvetejiiovat text téchto podminek,
takze pro budouciho z4jemce o stavebni spofeni je vyhodné si nejprve vyhledat dilezité
informace, a pak si vybrat produkt u konkrétni spofitelny, ktery bude pro danou osobu
nejvyhodnéjsi. Text podminek muze také pomoci zdjemci pii vytipovani napiiklad
dvou  konkrétni  stavebnich  spofitelen, které navstivi ¢ kontaktuje.

(Lukas & Kielar, 2014, s. 19)

Na Obrazku 2 lze vidét vyvoj poctu nové uzavienych smluv a primérmou vysi cilové
¢astky u nové€ uzavienych smluv v letech 2011-2014. V roce 2015 nastal propad v poctu
uzavienych smluv, avSak cilova Castka se zvysila oproti predchozim rokiim. Od roku
2018 dochazi k nariistu poctu uzavienych smluv, ktery je ukoncen v roce 2020. V roce
2020 bylo uzavieno o 23 tisic smluv méné (- 4,8 %) a cilova ¢astka narostla priimérné

0 25 tisic K& (5,9 %) v porovnani s rokem 2019. (Ministerstvo financi CR, 2020)
Obr. 2: Vyvoj poctu nove uzavienych smluv a primérné vyse cilové ¢astky

Vyvoj poctu noveé uzavienych smluv a primérné vyse cilové ¢astky
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Zdroj: Ministerstvo financi CR (2021), zpracovéno autorkou
Cilova castka

Volba spravné cilové ¢astky je kliCovym parametrem celé smlouvy o stavebnim spofeni.

Od ni se nasledné¢ odvozuji nékteré dalsi vlastnosti produktu, nejcastéji vySe uveéru
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a poplatek za uzavieni smlouvy. Podle zakona o stavebnim spofteni se cilova ¢astka rovnd
souctu vkladu, statni podpory, uvéru ze stavebniho sporeni a uroku z vkladii a statni
podpory, po odecteni dané z prijmu z téechto urokii. (zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim

spofeni a statni podpote stavebniho spofeni § 5 odst. 9)

Cilova castka predstavuje celkovy objem finanénich prostredki, které ticastnik miize
ziskat na feSeni svych bytovych potieb. Pokud ucastnik bude chtit vyuzit i Gvér
ze stavebniho spofeni, a splni pozadavky k jeho ziskani, tak jeho maximalni vyse bude
dana rozdilem mezi cilovou a naspotfenou castkou. (Lukas & Kielar, 2014, s. 20) Pii
uzavieni smlouvy je Ucastnik povinen uhradit poplatek za uzavieni smlouvy, ktery se
odviji od cilové ¢astky. Jeho vyse se obvykle pohybuje okolo 1 % z cilové ¢astky. Cim
vy$si tedy bude cilova castka, tim vySsi bude i poplatek. Obecné se proto nedoporucuje
volit cilovou ¢astku moc vysoko, ale na druhou stranu nesmi byt ptili§ nizka, aby nedoslo
k tzv. ptespoteni. Ti, co chtéji vyuzit vér ze stavebniho spofeni si Castéji voli castku
vyssi, oproti t€ém, co pouzivaji stavebni spofeni jen na zhodnoceni svych finan¢nich
prostiedkii. Cilova c¢astka se nejcastéji uvadi v celych tisicich a spofitelny pozaduji

minimalni vysi, kterd se pohybuje mezi 20 000 az 50 000 K¢. (Stavebky.cz, n.d.)

Ptespoteni vznika v ptipadé, kdy nasporena Castka prevysi vysi cilové Castky uvedené
ve smlouvé. Nejcastéjsimi divody, které vedou k piespoieni, jsou vyssi mési¢ni tlozky,
nez které byly pivodné napldnovany, nebo delsi doba spoteni. K takovym situacim by
nemélo dochédzet a Ucastnik by si mél hlidat své povinnosti. A¢koli to zdkon nijak
nespecifikuje, stavebni spofitelny povazuji prespoteni za neptipustné. Ve vSeobecnych
obchodnich podminkéch stanovuji, jak prespoteni predchazet a jak takové pripady fesit.

Kazda spofitelna reaguje na dany problém jinak, ale mezi béZné metody se fadi:

e odmitnuti platby Gcastnika a nasledné vraceni nebo pietctovani na jiny ucet
stavebniho spoteni, pokud ho ucastnik vlastni,

e navySeni cilové Castky,

e ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni.

(Lukas & Kielar, 2014, s. 21)

Cilovou castku lze v urcitych ptipadech i ménit, avSak stavebni spofitelna s tim musi
souhlasit. JelikoZ se jedna o zménu ve smlouve, stavebni spofitelny si Gctuji poplatek jako
pii uzavieni smlouvy nové, obvykle se jedna o 1 % rozdilu mezi zvySenou a ptivodni

cilovou castkou. Ke zméné cilové ¢astky se vaZou 1 dal$i zmény. Nejcastéji se méni
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mesicni ulozka a vySe splatek budouciho uvéru stavebniho spoteni. Dulezité je hned
na zac¢atku vhodné promyslet cilovou ¢astku, aby nemuselo dochazet ke zménam. (Lukas

& Kielar, 2014, s. 25)
Volba tarifu

Stavebni spofitelny nabizeji svym klientlim riizné varianty produktu, které se li§i svymi
tarify. Tarif definuje tirokovou sazbu z vkladl a urokovou sazbu véru ze stavebniho
spofeni, minimalni vysi meési¢ni tlozky na ucet stavebniho spofeni, podminky pro
pridéleni uvéru ze stavebniho spoieni a minimalni vysi splatek uvéru ze stavebniho
spofeni. V nékterych piipadech ovliviuje i vysi poplatkil. Urokova sazba byva nejéastéji
sjednéna jako ro¢ni a pro jeji oznaceni se pouziva zkratka p.a. tedy per annum. (Lukas &

Kielar, 2014, s. 22-23)

Pted vybérem stavebni spofitelny je dobré nejprve porovnat jednotlivé nabidky tarifii.
Klient by si mél rozmyslet, zdali chce vyuzit pouze spofeni nebo i nasledné erpat uver.
Pro klienta, ktery ma v umyslu pouze spofit, se vyplati sledovat vysi trokt z vkladd,
protoze nckteré stavebni spofitelny poskytuji zvyhodnéni témto klientdm napiiklad
ve formé trokové bonifikace, vysi poplatkil pfi uzavirani smlouvy a poplatky za vedenim
uctu. Oproti tomu klienta, ktery chce v budoucnu od stavebni spofitelny ziskat uvér
ze stavebniho spoteni, poptfipadé pieklenovaci uvér, budou zajimat vSechny polozky
tarifu, zejména vySe urokt zuvéru, vySe poplatkii a délka splaceni. Rozdily mezi
poplatky u jednotlivych spofitelen byvaji minimdlni, avSak pti splaceni tfeba desetiletého
uvéru se vyse poplatkli mize vySplhat vysoko. Urcitou vyhodu pak mivaji mladi lidé,

ktefi obvykle ziskavaji vyhodnéj$i podminky. (Vichnarova & Novakova, 2007 s. 43, 45)
Pravidelné ulozky

Ugastnik je povinen k pravidelnému vkladani finanénich prosttedkil na et stavebniho
spofeni. Zpravidla se ¢astky ukladaji mé&si¢né, avsak lze i piilrocné ¢i roéné. Vyse vklada
musi byt ze zakona uvedena ve smlouvé. Velikost pravidelné mésicni tlozky se odviji
od cilové ¢astky, kdy vyse byva sjedndna mezi 0,3 % az 0,8 % z cilové Castky. (Lukas &
Kielar, 2014, s. 26) Pokud smlouva o stavebnim spoieni bude sjednana na cilovou ¢astku
300 000 K¢ s mésicnim spotenim 0,5 % z cilové astky, tak je ucastnik povinen spofit
mésicné 1500 K¢ nebo ma moznost jednordzové zaplatit 18 000 K¢ a tim si smlouvu

predplatit na cely rok. (Stavebky.cz, n.d.)
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Ugastnik mé pravo vkladat vétsi ¢astku, neZ je uvedena minimalni ve smlouvé a na tuto
skute¢nost neni povinen upozoriiovat spofitelnu. Kazdy ucastnik mtize tedy volit ¢astku
podle stavajici situace. Kdyz se nachazi ve financ¢ni tisni, mize své ulozky snizit
na minimum, naopak pokud bude chtit ziskat rychleji uveér, spoieni zintenzivni a zvysi.
Nekteré stavebni spofitelny dovoluji na zadost ucastnika spoteni na ur¢itou dobu prerusit

nebo snizit mési¢ni tlozku pod hodnotu sjednanou ve smlouve.

Kromé¢ pravidelnych mési¢nich tlozek muze tcastnik na sviij Gcet stavebniho spofeni
kdykoli vlozit dalsi prostiedky ve form¢ mimotadnych ulozek. Tyto tlozky se vyuzivaji
prevazné ve dvou nasledujicich situacich. Ugastnik si predplati vklad na del§i obdobi,
napiiklad vlozi pouze jeden vklad ro¢n¢ misto dvanacti nebo mimotadnou ulozku vyuzije
ucastnik, ktery chce Zadat o uvér ze stavebniho spotfeni. KdyZz ucastnik vlozi naptiklad
40 % cilové castky a dale uz nespofi, zajisti si tim rychlejsi ptidéleni, protoze hodnotici
Cislo, které je jednim z dualezitych kritérii pro pfidéleni Gvéru, roste rychleji nez pfi
pravidelném spofeni.

Pokud ucastnik pravidelné nesplaci ulozky, ma stavebni spofitelna pravo jednostranné
smlouvu o stavebnim spofeni ukoncit, a to bud’ vypovédi nebo odstoupenim od smlouvy.
Stavebni spofitelny vSak k jednostrannému ukonceni smlouvy pfistupuji pouze ziidka
a to v ptipadech, kdy ucastnik nesplati ani poplatek za uzavieni smlouvy a tento stav

pretrvava po delsi dobu. (Lukas & Kielar, 2014, s. 26-27)
Role sporicich ucastniki

Spofici nebo také nc¢kdy nazyvany pratelsky ucastnik zastava velice dulezitou roli
v systému stavebniho spofeni. Ugastnik si zaklada stavebni spofeni pouze za tcelem
vyhodného zhodnoceni svych prostiedki, nikoli z diivodu financovani bytovych potieb.
Jeho naspofené prostfedky stavebni spofitelna vyuziva k poskytovani uvéru ostatnim
ucastnikim, kteti uvér nutné potiebuji vyuzit. Z prizkumu vyplyva, Ze vysoké procento
pratelskych ucastnikii stejné¢ vyuZzije naspofené prosttedky k feSeni bytovych potieb.

(Asociace Ceskych stavebnich spofitelen, n.d.)

2.3.2 Faze uvéru

Fazi uvéru ze stavebniho spofeni zacind druha cast stavebniho spofeni. Uvér
ze stavebniho spofeni patii k hlavnim vynostim produktu stavebniho spofeni pro stavebni

spofitelny. Vyhodou tvéru ze stavebniho spofeni je Urokova sazba, kterd zlstava stejna
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po celou dobu splatnosti. Zarovein podle zdkona o stavebnim spofeni, rozdil mezi
urokovou sazbou uvéru ze stavebniho spotfeni a trokovou sazbou z vkladi mtize byt
nejvyse 3 procentni body. Faze spoteni slouzi pouze k ziskani prostredki, diky kterym
stavebni spofitelny mohou poskytovat dané uvéry. Aby ucastnik doséhl na tvér, musi
nejprve po urcitou dobu spofit a k tomu splnit jesté dalsi pozadavky stavebni spoftitelny.

(Lukas & Kielar, 2014, s. 37)

Ve srovnani s hypoteénimi uvéry maji uvéry ze stavebniho spotfeni vyhodu, ze jsou
relativné snadno dostupné, Ize je poskytnout i na nizkou castku, kdykoli pied dobou
splatnosti je uhradit bez zbyteénych poplatki a daji se pouzit i na investici
do druzstevniho bydleni. Uvér ze stavebniho spofeni mize byt pouzit na jakékoli potieby
souvisejici s bydlenim, avsak ziskané prostfedky musi byt investovany na tizemi Ceské
republiky. Ucastnik musi Fadn& prokéazat, ze prostfedky byly skuteén& vyuzity
na financovani bydleni. Co je bytovych potfebou stanovi zakon o stavebnim spofeni.

(Kantnerova, 2016, s. 112)

Podle § 15 odst. 3 a 4 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijm1 si G€astnik miiZze odecist
od zdkladu dané¢ zaplacené uroky z ivéru ze stavebniho spofeni v hodnoté maximalné
150 000 K¢. Prostfedky musi byt vyuzity na financovani bytovych potieb. Do roku 2020
bylo mozné si odecist az 300 000 K¢.

Piidéleni uvéru

Uvéry ze stavebniho spofeni jsou poskytovany z naspoienych prostfedkil ostatnich
ucastniki, takZe objem uvérd, ktery miiZze stavebni spofitelna poskytnout, je omezeny.
V praxi vSak nedochézi k tomu, Ze by stavebni spofitelny nemély dostatek prostredka
na uvéry. Oproti minulosti, kdy ptidélovani ivéru bylo zcela ndhodné, stavebni spofitelny
pouzivaji spravedlivejsi zptsob pfidéleni uvéru. Ve zavisi na matematickém modelu,
ktery je nastaven tak, aby vklady ucastnikd, ktefi jsou ve fazi spofeni, byly dostate¢né
na pokryti poskytnutych Gvéri. Tento model uruje podminky pro ziskani Gvéru a jeho
splaceni. Po splnéni podminek je Gi€astnikovi, ktery ma zajem o uvér, piidélena cilova
Sastka. Cast cilové ¢astky tvoii naspofené vklady wdastnika a zbytek predstavuje Gvér

ze stavebniho spofeni. (Lukés & Kielar, 2014, s. 37)

Pro ptidé€leni uvéru ze stavebniho spofeni je ucastnik povinen splnit k rozhodnému dni

nekolik podminek. Narok na ziskani uvéru je zejména vazan na

e splnéni minimalni cekaci doby,

21



e nasporeni stanovené casti cilové castky,
e dosazeni minimalniho hodnoticiho cisla,
e dostatecné zajisteni poskytnutého uveru,

® pouziti uvéru na zakonem stanoveny ucel.
(Dvorak, 2005, s. 438)

Minimalni doba spoteni je dulezita k tomu, aby se kazdy ucastnik podilel po urcitou dobu
na tvorb¢ zdroju stavebniho spofeni, které slouzi k poskytovani tivért. Tato doba, kterou
stanovi zdkon, nesmi byt krat$i nez dva roky od uzavieni smlouvy. Stavebni spofitelny si

ji mohou prodlouzit ve svych podminkach, respektive u daného tarifu.

Ucastnik je povinen naspofit minimalni pfedem stanovenou &astku. Vyse se obvykle
pohybuje okolo 40-50 % z vyse cilové ¢astky. Sklada se z vkladd, trokd, statni podpory

a uroku z ni.

Tteti podminkou je dosazeni urCité vySe hodnoticiho Cisla. Tato podminka slouzi
k spravedlivému vyméfeni zasluh ucastnika, na vytvareni zdroji pro poskytovani avéri
ze stavebniho spofeni. Cim vice prostiedkil ve vztahu k cilové ¢astce u¢astnik vlozi a &¢im
delsi dobu budou prostifedky ulozeny, tim dosahne véts§iho hodnoticiho Cisla. Stavebni
spotitelny pocitaji casto hodnotici ¢islo odlisn€, avSak lze uvést dv€ varianty. Prvni
varianta zavisi na sou¢tu urokd. Cim del$i je doba spofeni a naspofena &astka, tim jsou
uroky, pti dané fixni rokové sazbé, vyssi. Vzorec pro vypocet ohodnocovaciho ¢isla (téz
hodnoticiho ¢isla) je nésledujici:

suma pripsnych urokt z vklada

ohodnocovaci ¢islo = (1)

cilova castka
Druha varianta je zalozend na kumulativnim souc¢tu ztstatkd na uétu. Vysi vlozenych

prostiedkd a dobu jejich ulozeni Ize vypocitat kumulativnim souctem stavii na uctu

stavebniho spofeni v pevné stanovenych rozhodnych dnech. Zéklad pro vypocet ma tvar

suma zastatkl na uétu v rozhodném dni

ohodnocovaci ¢islo = — (2)
cilova Castka

Hodnotici ¢isla dale byvaji upravena riiznymi koeficienty, které maji za cil zejména:

e zahrnout do hodnoticiho ¢isla rychlost splaceni poskytnutého uvéru neboli vy$$im
splatkdm odpovida vyssi koeficient,

e zvyhodnit G€astniky, ktefi naspofili vice neZ minimalni stanovenou castku,
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e upravit hodnotici Cislo do pfijatelného tvaru, tim ze se Citatel nebo jmenovatel

vynasobi uréitym pevné stanovenym koeficientem.

Pro zabezpeceni ndvratnosti uveru sjednavaji stavebni spofitelny s ucastniky zajisténi,
napiiklad pomoci zastavniho prava k nemovitosti, Zivotnim pojisténim ucastnika apod.,
avSak zajisténi nemusi vibec pozadovat. Ve vétSin€ piipadid zalezi na vysSi uvéru.
(Dvotak, 2005, s. 438-440)

Ptid€lovani tivéru provadéji stavebni spofitelny pravidelné, zpravidla mésién€. Nejprve
zjistuji, jaké smlouvy splnily podminku naspotfené pozadované ¢astky a zda doséhly
daného hodnoticiho ¢isla. Pro zajisténi podminky dvouletého spofeni se zkoumaji pouze
smlouvy, které byly uzavieny pied 21 mésici a diive. Zbyvajici 3 mésice slouzi pro
pripadné vytizeni uvéru. Kazdému z ucastniki, jehoz smlouva spliiuje dané podminky, je
odeslan dopis s informovanim, a k pridéleni cilové Castky sta¢i pouze jejich souhlas.
Po uplynuti doby tfi mésicii, stavebni spofitelna vyhodnoti jednotlivé odpovédi ucastnikii.
Ti, ktefti souhlasili s pfidélenim cilové Castky, je castka ptid€lena a pokud maji uzavienou
uvérovou smlouvu, mohou uvér ze stavebniho spotfeni ¢erpat. Souhlas o ptidéleni miize
dat ucastnik kdykoli pozdéji. V ptipadé, ze tak neucini, jeho spofeni plyne dal i s uroky
a statni podporou a stavebni spofitelna eviduje smlouvu jako ptidélitelnou. (Luka$ &

Kielar, 2014, s. 39-40)
Uvér ze stavebniho spoieni

Ugastnik mize avér zadit Eerpat aZ po piidéleni cilové Eastky a poté co uzavie Gvérovou
smlouvu. Ta obsahuje jednotlivé detaily smluvniho vztahu. Soucasné zlistava v platnosti
i smlouva o stavebnim spofeni. Ucastnik je povinen dolozit, Ze dokaZe ze svym piijmi
Gvér splacet. Charakteristickym rysem tohoto Gvéru je jeho vyuziti. Uvér ze stavebniho
spofeni miize byt pouzit pouze na financovani bytovych potieb. (Lukas & Kielar, 2014,

s. 40)

Zakon o stavebnim spofeni definuje bytové potieby, v pfipadé, Ze je ti€astnikem fyzicka

osoba, nasledovneé:

e ziskani bytu nebo rodinného domu ci bytového domu, at uz koupi, novou
vystavbou, prestavbou Ci rozsirenim starSi nemovitosti, a to vietné ziskani

prislusnych pozemkaii,
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o splaceni clenského vkladu nebo podilu na pravnické osobe, pripadne uhrada
prevodu clenskych prav a povinnosti v druzstvu, pokud tim vzmnikne pravo
k uzivani bytu, ktery je ve vilastnictvi této pravnické osoby ¢i druzstva,

o rekonstrukce ¢i udrzovaci prace na bytu, bytovem domé nebo rodinném domé,
vcetné pripojeni k verejnym sitim,

e vyporadani spolecného jmeni manzelu nebo spoluvlastnikii ¢i dedicu, pokud je
predmeétem vyporadani podil na bytu, dome, rodinném dome,

e splaceni uveru nebo piijcky pouzitych na bytové potreby uvedené vyse.
(Lukas & Kielar, 2014, s. 45)

Ucastnik méa povinnost doloZit vztah k financované nemovitosti, naptiklad najemni
smlouvou, nebo vypisem z katastru nemovitosti a dodat doklady prokazujici realizaci
daného ucelu dle zakona. (Lukas & Kielar, 2014, s. 40) Na Obrazku 4 je mozné vidét

pramérnou vysi noveé poskytnutého uvéru.

Obr. 3: Priimérnd vyse nové poskytnutého tivéru
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Zdroj: Asociace ¢eskych stavebnich spotitelen, 2020
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2.3.3 Faze splaceni uvéru

Tato faze nastdva v ptipad¢, kdy ucastnikovi byl ptidélen uvér ze stavebniho spofeni.
Splaceni tvéru ze stavebniho spofeni ma své typické odliSnosti od ostatnich uvéri. Zde
bude uvedeno porovnani s hypotecnim uvérem. Prvni rozdil nastava pti splaceni Gvéru
ze stavebniho spofent, kdy je Gi¢astnikovi dana vetsi volnost. Uastnik miize Gvér splacet

prakticky kdykoli v mésici, nejpozdéji vSak ve stanoveny den. Neni vdzan na urcity den,
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jako u hypote¢niho Gvéru a ma moznost splatku provést diive. Jsou mozné i mimoradné
splatky (nad ramec sjednané mésicni splatky) nebo predcasné splaceni celého uvéru, a to
bez jakychkoliv sankci. Druhd odlisSnost je ve vySi splatky, kterd se sjednava jiz
ve smlouvé o stavebnim spofeni. Z vySe splatky se pocitd doba splaceni tvéru.

U hypotecniho tvéru banky nabizeji riizné doby splatnosti a z toho pocitaji vysi splatek.

Urokova sazba byva sjedndna jako fixni po celou dobu splatnosti a sjednava se jiz pii
uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni. VySe mésicni splatky se dle rtznych tarifii

pohybuje mezi 0,5 % do 1 % z cilové €astky. (Lukas & Kielar, 2014, s. 41)

Uvéry ze stavebniho spofeni jsou splaceny konstantnimi anuitnimi splatkami. Jedné se
o pravidelnou mési¢ni splatku, ktera obsahuje urok a splatku jistiny neboli umor. Zatimco
pomér uroku a imoru se v ¢ase méni, splatka ziistava po celou dobu fixace uvéru
neménna. (Raiffeisen stavebni spofitelna, n.d.) Tyto vzorce budou vyuzity pii zpracovani

V4

praktické ¢asti.

Anuitu a lze vypocitat nasledovné:

a=DXx P 3)

kde je: D... vySe uvéru,

i... rocni urokova sazba,

v... diskontni faktor,

n... doba splatnosti tvéru v letech.
Diskontni faktor se vypocita:

v=—=1+0" )
1+i

Aby mohl byt sestaven cely umofovaci plan, je nutné jeSté¢ uvést vzorce pro vypocet

umoru, uroku a zustatku uvéru.
Vzorec pro arok za prvni anuitu U, je:

U=ax(1-v" (5)

Umor Gvéru My :
Ml =a-— U1 (6)
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Vyse uvéru v roce D; bude déna rozdilem Dy, — M, kdy D, je stav v nultém obdobi

(pocate¢ni hodnota uvéru a tedy D, stav v prvnim obdobi).

(Radova, Dvorak & Malek, 2009)

2.4 Preklenovaci avér

Pieklenovaci uvér, je specialni typ tveru, ktery slouzi k rychlému ziskani finan¢nich
prosttedkti, za ucelem pieklenuti doby od uzavieni smlouvy, po ziskani naroku
na klasicky uvér ze stavebniho spofeni. Byva ptidélen relativné rychle a jeho Cerpani je
mozné 1 ve vysokych ¢astkach. Pro ziskani pteklenovaciho uvéru musi ucastnik splnit
pozadavky zadané stavebni spofitelnou a neni mozné uplatnit pravni ndrok. Spofitelna
tak ma pravo odmitnout zadost o preklenovaci avér bez udani diivodu. Ve vétsing ptipadia
je ucastnik povinen vlozit na ucet stavebniho spoteni vyzadované procento cilové ¢astky,
prokazat dostacujici pfijmy a dolozit zajiSténi uvéru. Nasledné ho stavebni spofitelna

zatadi do pfislusné rizikové skupiny a pfidéli mu uvér s odpovidajici trokovou sazbou.

Poskytne-li spofitelna ucastnikovi pteklenovaci Uvér, je nasledné stavebni spofeni
rozd&leno na dvé soub&zné probihajici ¢asti. Cast spofeni probiha stale stejng, takZe
ucastnik pravidelné vklada sjednané ¢astky na spofici Ucet, aby neustale zvySoval své
hodnotici ¢islo a co nejdiive dosahl na uvér ze stavebniho spoteni. U pieklenovaci Casti
se Ucastnikovi poskytuje pouze uvér ve vysSi rozdilu mezi naspofenymi prostiedky

a cilovou ¢astkou. Uroky se splaci z celkového objemu poskytnutého avéru.

Splaceni pteklenovaciho tveru se odliSuje od klasického uvéru ze stavebniho spofeni
nebo hypotéky. Ucastnik nesplaci zadnou jistinu, to znamen4, Ze uroky v &ase se nesnizuji
a ani se nesnizuje dluzna castka, splaci se pouze uroky. Splaceni pteklenovaciho uvéru
nastane jednorazovou splatkou v okamziku ptidéleni tivéru ze stavebniho spofeni. Od té

chvile se zaCina splacet jistina a uroky v Case se snizuji. (Kantnerova, 2016, s. 114)

Pteklenovaci uvér se nefadi mezi ty nejlevnéjsi, proto by méli ucastnici naplanovat své
finan¢ni pottfeby tak, aby pokud moZno k vyuziti tohoto uvéru nemuseli pfistupovat
a v budoucnu spise vyuzili klasicky uvér ze stavebniho spofeni. Urokové sazby nejsou
nijak regulovany, takze Casto byvaji vyssi a mohou se ménit. AvSak stavebni spofitelny

moznosti zvySeni urokové sazby moc nevyuzivaji. (Lukés & Kielar, 2014)
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Obr. 4: Pieklenovaci vér
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Poskytnuti
pieklenovaciho Uvéru

Zdroj: Stavebky.cz, n.d.

2.5 Statni podpora

Statni podpora patii k dalezitym pilitim stavebniho spotfeni. Motivuje klienty (tzv.
pratelské stradatele), ktefi nemaji v umyslu Cerpat uvér ze stavebniho spofeni, uzavfit
smlouvu o stavebnim spofeni. Ti pfinasi do stavebnich spofitelen zdroje, potiebné pro
poskytovani uvéru ze stavebniho spofeni. Ze statistik plyne, Ze pro jeden primérny vér

jsou potieba ti1 pratelsti stradatelé.
Narok na statni podporu mize dle zadkona ziskat:

e obcan Ceské republiky,

e obcan Evropské unie, kterému bylo vyddno povoleni k pobytu na iizemi Ceské
republiky a pridéleno rodné cislo prislusnym orgdanem Ceské republiky,

e fyzickd osoba s trvalym pobytem na vizemi Ceské republiky a rodnym cislem

pridélenym prislusnym organem Ceské republiky. (Kantnerova, 2016, s. 111)

Ucastnikem stavebniho spofeni mohou byt i pravnické osoby, ale ty narok na statni
podporu nemaji. Zadost o Serpani statni podpory musi byt uvedena v konkrétni smlouvé
o stavebnim spoteni. VySe statni podpory od 1. 1. 2011 €ini 10 % z ro¢né uspotené ¢astky,
nejvyse vSak z ¢astky 20 000 K¢&. Statni podpora se pocita a ptipisuje pouze jednou rocné,
vzdy az po ukonceni kalendarniho roku, tedy na zacatku roku nasledujiciho, na zéklad¢
castek, které byly v daném roce naspofeny. Do zédkladu se pocitaji vklady ucastnika,
pripsané uroky po odecteni dan€ a od toho se odecitaji veskeré poplatky, které si stavebni

spofitelna v daném roce uctovala. Vyjde-li naspotfena ro¢ni ¢astka méné nez 20 000 K¢,
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vypocita se statni podpora jako 10 % z naspotené castky. Pokud je ro¢ni naspofena castka
vyssi nez 20 000 K¢, statni podpora bude ve vysi 2 000 K&, coz je maximalni mozna

¢astka. Pro lepsi pochopeni je zde ptilozen jednoduchy priklad. (Stavebky.cz, n.d.)

Tab. 1: Vypocet statni podpory

Vklady ucastnika 14 000 K¢
Uroky 2 000 K&
Dan z uroki (15 %) -300 K¢
Poplatky - 400 K¢
Roc¢né uspoiena ¢astka 15300 K¢
Vyse statni podpory 10 % 1530 K¢

Zdroj: Stavebky.cz (n.d.), zpracovano autorkou

Jeden ucastnik mize mit soubézné uzavieno vice smluv o stavebnim spofeni s narokem
na statni podporu. V takovém piipadé¢ se postupuje s vyplacenim statni podpory
od nejstarsi uzaviené smlouvy, pies dalsi v potadi, az do vy€erpani ro¢niho limitu. Kdyz
se zaklad pro statni podporu nachézi pod limitem 20 000 K¢, je nevyCerpana ¢ast limitu
pouzita na dal$i smlouvu v poradi. Pokud Gc¢astnik v daném roce naspofti vice nez 20 000
K¢, prevadi se ¢ast jeho nevyuzitych uspor do dalSich let. Podminkou zlstava, zZe
ucastnikem konkrétni uzaviena smlouva musi od samého pocatku obsahovat prohlaseni
o naroku na statni podporu. Pokud by v priitbéhu spotfeni prohlaSeni na statni podporu
zrusil, tak ztraci narok na prevadéni, a to 1 zpétné. V ptipad¢, kdy ucastnik vlozi jeden
vys$i vklad na ucet stavebniho spofeni, tak mlze nasledn¢ po dobu nékolika let Cerpat

z tohoto vkladu statni podporu. (Luka$ & Kielar, 2014, s. 28-29)
Podminky pro vyplatu statni podpory

Pro vyplatu statni podpory je nutné Cerpat vér nebo spofit alespon 6 let. Narok na statni
podporu ziskd ucastnik, ktery podepsal smlouvu o uvéru ze stavebniho spotfeni. Pro
zachovani statni podpory je tcastnik povinen pouZit prostfedky na financovani bytovych
potieb jak z ivéru, tak z celé naspofené castky. Pokud Gcastnik nemé zajem o Gvér, musi
pro vyplatu statni podpory spofit nejméné po dobu Sesti let. S vklady vSak nesmi nakladat,
¢imz se rozumi vybeér naspotfené ¢astky nebo jeji ¢asti, jako naptiklad u spofticiho uctu.
Po uplynuti Sesti let ma moznost smlouvu ukoncit a uspotfenou ¢astku pouzit libovolnym
zptisobem. Smlouvu lze ukoncit i dfive, avSak vtom piipad¢ ztraci Ucastnik ndrok

na statni podporu. Stavebni spofitelny nedovoluji u€astnikiim vybirat béhem doby spofeni
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naspoiené prosttedky nebo je prevadét na jiné UCty. Vyjimka nastavd v piipadé
exekuéniho fizeni, kdy naspotfené prostiedky na ucétu stavebniho spofeni jsou prevedeny
opravnéné osob¢. To se dle zdkona povazuje za nakladani s vkladem a ucastnik ztraci
narok na vyplaceni zalohy statni podpory. Smlouva vsSak zlstdva i nadale platna

a ucastnik mize dale pokracovat ve spotfeni. (Stavebky.cz, n.d.)

2.6 Ukonceni smlouvy o stavebnim sporeni

Smlouvu o stavebnim spofeni je mozné ukoncit nékolika zptsoby:

e dohodou,

e vypoveédi smlouvy ucastnikem nebo stavebni spofitelnou,

e vypovédi volnou formou,

e odstoupenim od smlouvy,

e na zdklad¢ dalSich skutecnosti vyplyvajici z pravnich predpisti, smlouvy nebo
VOP, naptiklad piespoienim cilové ¢&astky, splacenim poskytnutého uvéru,

zanikem pravnické osoby, umrtim klienta. (Modra pyramida, n.d.)

Ugastnici, ktefi nemaji zajem o uvér, obvykle ukon&uji smlouvu vypovédi, u téch, co
Cerpaji uvér, vetsSinou smlouva konci splacenim uvéru. Vypoveéd ze strany stavebni
spofitelny mliZe nastat pouze za urc¢itych podminek, vétsinou pii neplnéni povinnosti dané
smlouvou. Vse je stanoveno ve VSeobecnych obchodnich podminkéch, ve smlouvé nebo

v zakon¢. (Lukés & Kielar, 2014, s. 33)
Vypovéd’ smlouvy o stavebnim sporeni

Smlouvu o stavebnim spofeni je mozné vypovédét kdykoli. Neni doporucené vypovidat
smlouvu pied uplynutim vézaci doby, zpravidla Sest let, protoZe tim Gcastnik ztraci narok
na vyplaceni celé statni podpory a stavebni spofitelna si uctuje poplatky. Kazda stavebni
spofitelna ma své stanovené poplatky, avSak vétSinou se poplatek pohybuje mezi
0,5 — 1 % z cilové castky. Pti predCasné vypoveédi zistavaji ucastnikovi vklady a troky

z vkladil a uroky ze statni podpory, o kterou ptijde.

Smlouva o stavebnim spofeni se dd vypoveédét nckolika zplsoby. Bud pisemné
na pobocce stavebni spofitelny, dopisem zaslanym poStou nebo pies datovou schranku.
V ptipadé¢ odeslani dopisem nebo pies datovou schranku je nutné nechat podpis ufedné
ov¢tit. Elektronicky podpis nemiize nahradit ovéfeni podpisu. Tiimési¢ni vypovédni

lhtita zacind bézet od prvniho dne kalendarniho mésice, ktery néasleduje po mésici, kdy
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byla vypoveéd dorucena stavebni spofiteln€. V ptipad¢ podani vypovedi v kvétnu, zacina
vypovédni lhiita od prvniho Cervna. Po jejim uplynuti smlouva zanikd a stavebni

spofitelna vyplati tspory na ptislusny ucet. (Penize.cz, 2017) (Modra pyramida, n.d.)

2.7 Stavebni sporeni nezletilych

Stavebni spofeni pro déti je v Ceské republice velice oblibené. Podle prizkumu finanéni
skupiny Wiistenrot skoro 30 % rodict spoti svym détem. Smlouvu o stavebnim spoieni
muze za nezletilého uzavtit jeho zdkonny zastupce, ve vétsing pripadt rodi¢. Dllezita je
spravna identifikace ditéte, takze pti zakladani stavebniho spofeni musi rodi¢ predlozit
obcansky priikaz nebo rodny list. Na véku ditéte nezavisi, avSak hned po narozeni mize
k dispozici. Vkladat finan¢ni prostfedky miize na ucet stavebniho spofeni kdokoli,
nicmén¢ je dobré mit na pameéti, Ze penize na uctu nalezi vlastnikovi Uctu, tedy
1 nezletilého. Na smlouvu nezletilého si 1ze vzit i Gvér ze stavebniho spofeni, ale jednd se
je mozné vypoveédét po vazané lhuteé (6 let), kde neni nutny souhlas soudu, ale
za predpokladu, ze s vypoveédi souhlasi vSichni zakonni zastupci ditéte. Tim je zajisSténa
jistota, Ze nedojde k nekalému nakladani s prostredky ditéte bez védomi vSech zakonnych
zastupcu. Naspotené penize miize dit€ vyuZit na cokoli. Doséhne-li dité plnoletosti miize

se rozhodovat samo, kdyz ne, tak rozhodnuti spo¢iva na zakonnych zastupcich.

Vyhodou je, jako u klasického spoteni, statni podpora ve vysi maximalné 2 000 korun,
pfi vloZeni 20 tisic korun roéné. S penézi se nesmi po dobu 6 let nakladat, jinak by nebyla
statni podpora vyplacena. Specifikem smluv pro déti byvaji riizné benefity. Stavebni
spofitelny Casto nabizeji prominuti poplatku za sjednani smlouvy. Napiiklad Modra
pyramida stavebni spofitelna nabizi pro déti a mladé lidi do 26 let stavebni spotfeni Start,
kde uzavieni smlouvy do cilové Castky 150 tisic K¢, je zdarma. USetiit se tak da

15 000 korun. (Freiwaldova, 2020)

2.8 RPSN

RPSN je pouzivana zkratka pro ,,Ro¢ni procentni sazbu nakladi®. Jednd se o celkové
naklady spottebitelského uvéru, které bude muset spotiebitel zaplatit. Tento ukazatel
umoziuje spotiebiteli 1épe porovnat jednotlivé nabidky riznych finanénich instituci, pro

ucely této prace stavebnich spofitelen. RPSN nezohlediiuje pouze vysi trokové sazby, ale
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pripocitavaji se i dalsi naklady spojené s poskytnutim uvéru. Procentudlni vyjadreni
kromé trokli zahrnuje rizné poplatky, naptiklad za uzavieni smlouvy, vedeni uctu, dale
pojisténi, platby provizi apod. Poskytovatel spotiebitelskych tveéri ma povinnost
informovat spotiebitele o vy§i ukazatele RPSN, a to i v reklamé. (CNB, 2020)

Vypocet RPSN u stavebniho spofeni vychazi ze zakona o spotfebitelském uvéru.
Asociace Ceskych stavebnich spofitelen vytvotila Metodiku vypoctu RPSN stavebniho
spofeni, kterd upiesiiuje a popisuje zpusoby pocitani RPSN. Klient, ktery chce zadat
o uvér ze stavebniho spofeni, by mél byt schopen porovnat nabidky i s ostatnimi
institucemi nabizejici uvér. Bézné uvéry totiz neberou v potaz, ze klient ma jiz néco

naspoieno. (Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen, n.d.)
RPSN lze ziskat vypoctem rovnice:

o1 Ce(L+X) ™% = B, Di(L + X) ™ (7

kde: X ... jero¢ni procentni sazba nakladu,
m ... je Cislo posledniho Cerpani, k je Cislo Cerpani,
C ... je ¢astka k-tého Cerpani,
D, ... je vyse jednotlivé splatky,
m’... je Cislo posledni splatky jistiny nebo nakladd,
tras; ... jecerpani ivéru a platby klienta v casovych okamzZicich, pocitané v létech
od prvniho €erpani Gvéru (t; = 0).

(Zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru, ptiloha 1)

2.9 Ukazatele CNB

Ceska narodni banka vyhodnocuje vyvoj hypoteénich tvéri a na zakladé toho, vydava
doporucené limity pro poskytovani hypote¢nich uvéru. Limity jsou dany pro Gvérové
ukazatele. Tyto ukazatele se daji vyuzit i pii poskytovani ostatnich uvérd, nejen

hypotecnich.
Ukazatel LTV

LTV je zkratka anglického pojmu ,,Loan to Value* (ptijcka proti hodnot¢), kterd vyjadiuje
pomér mezi vySi Uvéru a cenou zastavené nemovitosti. Hodnota je vyjadiena
v procentech. Klient si pomoci tohoto ukazatele miiZe spocitat, jestli nebere pfili§ vysoky

tvér. Dle CNB by neméla hodnota pfesahnout 90% hranici u novych Gvéru u vice nez

31



5 % z objemu poskytnutych novych avért. Jedna se pouze o doporuceni od CNB, takze
banky poskytujici tvéry nemaji povinnost se jim fidit, avsak mély by. Ukazatel LTV lze
vypocitat pomoci vzorce:

vySe poskytnutého uvéru

ukazatel LTV = x 100 (8)

hodnota zastavené nemovitosti

Ukazatel DTI

Ukazatel DTI (Debt to Income) pfedstavuje pomér celkového zadluzeni zadatele o uvér
a vysi ro¢niho Cistého ptijmu. Timto ukazatelem zadatel zjisti, zda nebude predluzeny
v pripad¢ ziskani uvéru. Zadluzeni zadatele by nemélo ptevysit osmindsobek jeho ro¢niho
Cistého piijmu. V tomto piipad¢ hrozi vyssi riziko nesplaceni Gvéru a zadatel se mtze
dostat do nepi¥iznivé Zivotni situace. V soudasné dob& CNB nema stanovenou horni

hranici ukazatele, pfi niz by Gvér nemél byt poskytnut. Vypocet ukazatele je:

vySe poskytnutého véru

ukazatel DTI =

)

Cisty rocni prijem zadatele o uvér
Ukazatel DSTI

Ukazatel DSTI je procentni podil celkové vySe vSech mési¢nich splatek k Cistému
mésicnimu piijmu zadatele o uvér. Ukazatel vyjadiuje schopnost splaceni uvéru zadatele.
Horni hranici CNB nema stanovena kviili epidemii koronaviru. Zadatel o avér by mél
vSak byt obezietny v piipadé, kdy bude vydavat na splaceni dluhti vice nez 40 % cistého
mésicniho ptijmu. Vypocet je nasledujici:

vysSe mésicnich splatek

ukazatel DSTI =

X 100 (10)

Cisty mésicni ptijem zadatele o uvér

(Ceska narodni banka, n.d.)

32



3 Prakticka Cast

V praktické ¢asti budou predstaveny modelové priklady cerpani tvéru ze stavebniho
spofeni. Cilem této ¢asti bude porovnat jednotlivé nabidky vybranych stavebnich
spofitelen a pro konkrétni piiklad doporucit stavebni spofitelnu s nejvyhodnéjsi

nabidkou.

Nejprve bude popséana aktualni situace na trhu s nemovitostmi v CR a vyvoj za posledni
rok, ktery byl ovlivnén pandemii koronaviru. Nésledné budou ptedstaveny jednotlivé
stavebni spofitelny, které budou pouzity v modelovych piikladech a budou uvedeny jejich
nabidky. Hlavnim ukolem této ¢asti bude vypocitat a vyhodnotit nejlepsi nabidku dané
stavebni spofitelny pro modelovy ptiklad. V zavéru praktické casti bude sepsano
vyhodnoceni celého Setfeni. Prakticka ¢ast bude vychazet z poznatki, které byly uvedeny

v teoretické ¢asti.

3.1 Aktualni situace na trhu s nemovitostmi v CR

I ptesto, ze rok 2020 byl zcela specificky v mnoha ohledech, zdjem o investice
do nemovitosti neklesl oproti piedchozim Iétiim, dokonce doslo k mirnému nartstu. Lidé
v nejisté pandemické situaci hledaji bezpe¢né ulozisté, do kterého by mohli uloZit své
volné finan¢ni prostfedky. Jistotu bezpeci pfedstavuje praveé investice do nemovitosti.
Avsak 1idé si uvery nebrali pouze z ditvodu potizeni bydleni, ale i kviili nadslednému
prondjmu nemovitosti nebo za tcelem budouciho zajisténi bydleni pro déti. V Praze byla
proddna zhruba tfetina bytli v novostavbach, které budou slozit k prondjmu. Rekordni
zajem o bydleni je dan i poklesem urokové sazby u hypotecnich Gvért. Primérna sazba

v srpnu klesla na 2,11 %, coz naposledy nastalo v fijnu 2017. (Tomanka, 2020)

Stavebni spofeni také zaznamenalo mirny narast. Lidé v dobach nejistoty davaji prednost
stabilnimu spoficimu produktu, ktery pfinasi konstantni vynos, naptiklad misto investic
do akcii nebo do podilovych fondd. V roce 2020 doSlo k historickému milniku,
kdy stavebni spofitelny od roku 1993 poskytly uvéry ze stavebniho spotfeni v hodnoté
bilion korun. Lidé si nejcastéji berou uvér ze stavebniho spofeni od desetitisic korun
na mensi rekonstrukci (45 % z poskytnutych vért) az po desitky milionti na koupi domu

(zhruba 27 %). (ACSS, 2020)
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Ackoli se dalo ocekavat, ze realitni bublina praskne, jako v roce 2008 v dusledku krize,
pii pandemii coronaviru se nic takového nestalo. Pandemie sice zapfi¢inila hluboky
propad ekonomiky, ten vSak nezaséahl trh s nemovitostmi a ceny byt se nadale zvySuji.
V prvnich tiech Ctvrtletich roku 2020 prodejni ceny rostly, jak u novych developerskych
projektt, tak u cihlovych ¢i panelovych bytd, vyplyva z dat od spolecnosti Deloitte
a RE/MAX. (Vejvodova, 2021) Na Obrazku 5 1ze vidét procentni narist cen nemovitosti
v zemich EU ve 3. ¢tvrtleti roku 2020 v porovnani ke stejnému obdobi roku 2019. Mezi

véemi staty EU byl riist v Ceské republice paty nejvyssi. Data o Recku nejsou dostupna.

Obr. 5: Rust cen nemovitosti v zemich EU za 3. ¢tvrtleti 2020

Mezirocni zména cen bytli a domu v 3. ctvrtleti
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3.2 Nabidky stavebnich sporitelen

V soucasné dobé piisobi v Ceské republice celkem 5 stavebnich spofitelen, které sdruzuje
Asociace Ceskych stavebnich spoftitelen. Kazda stavebni spofitelna nabizi své produkty,
které se liSi v riznych smérech. V této €asti budou predstaveny nabidky vybranych
stavebnich spofitelen. Urokové sazby jsou automaticky brany jako roéni tedy p.a. (per

annum).

3.2.1 Stavebni spofitelna Ceské spo¥itelny, a. s.

Stavebni spotitelna Ceské spotitelny funguje jiz od roku 1994. Cilem je, aby jednoho dne

byla Bufinka v kazdé rodin¢ a zajistila spokojeny Zivot i bydleni. Hlavnimi produkty jsou
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uvér od Bufinky, ktery se pouziva zpravidla na rekonstrukci bydleni, stavebni spofeni,

uvér ze stavebniho spofeni a Hypouvér od Bufinky.
Stavebni sporeni od Burinky

Bufinka nabizi stavebni spofeni s pevnou urokovou sazbou 1 % p.a., poplatkem
za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni ve vysi 1 % zcilové ¢astky a poplatkem
za vedeni uctu 310 K¢ rocné. Minimalni cilova ¢astka musi byt 40 000 K¢. Vklady jsou
pojistény az do vyse 2,6 milionu korun. V pfipad¢€ navyseni cilové Castky u spofeni se
plati 1 % znavysené cilové ¢astky. Smlouvu lze uzaviit na pobo¢ce Ceské spotitelny,

online v aplikaci George ¢i na webu.
Hypouvér od BuFinky

Hypouvér je ur€en pro financovani bytovych potieb uvedenych v zadkoné o stavebnim
spofeni. Nejcastéji se vyuziva 6letd fixace s urokovou sazbou 2,25 % p.a. pro LTV
od 0 % - 80 %. Zajisténi uvéru do jednoho milionu korun neni pozadovano, od milionu
vyse ma ucastnik povinnost zastavit nemovitost. Splatnost se pohybuje od 5 do 30 let.
Poplatky se Zadné neplati a neni povinnost mit uzavienou smlouvu o stavebnim spoteni.
Pfi stavebnim spofeni lze uvér ptidélit po naspofeni 35 % cilové castky. Vyhodou

hypotvéru je anuitni splaceni, takze uvér je splacen jiz od prvni splatky.
Uvér ze stavebniho sporeni

Podminkou pro poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni je mit uzavienou smlouvu 2 roky
a naspofeno minimalné 35 % cilové ¢astky. Uvér lze poskytnout maximalng do vyse
rozdilu mezi naspofenou castkou a cilovou ¢astkou. Doba splaceni Gveéru muze byt
az 13 let. Bodové ohodnoceni ucastnika stavebni spofitelna nepouziva. Za vytizeni Gveru
se nic neplati a uvér je urocen pevnou urokovou sazbou 3,99 % p.a. Po uplynuti 6leté¢ho
spofeni se sazba snizuje na 2,99 % p.a. Podminky pojisténi jsou sjednany v Gvérové

smlouvé a odviji se od ptijcené castky.
Preklenovaci uvér TREND

Jedna se o preklenovaci uvér, ktery miize byt poskytnut soubézné se zalozenim
stavebniho spoteni. V pteklenovaci ¢asti je urocen sazbou 5,30 % p.a. a v Casti ptid€leni
fadného uvéru sazbou 3,99 % p.a. Plati se poplatek za uzavieni smlouvy, ato 1 % z cilové
&astky (max. 7 500 K¢&). Uéastnik musi naspofit alespoit 35 % z cilové ¢astky, aby mu byl

pfidélen fadny uvér.
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Mezi vyhody Ceské spofitelny patii, ze pii zastavé nemovitosti lze dolozit doklad
(naptiklad kupni smlouva) az do 2 let od uzavieni smlouvy. Pti rekonstrukci bydleni je
mozné prokazat ucel na financovani bydleni fotkami pted a po, takZe nejsou potieba

7adné dokumenty (Gétenky, faktury apod.). (Ceska spofitena, 2021)

3.2.2 Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s.

Modré pyramida je ¢lenem finan¢ni skupiny Komercni banky a na ¢eském trhu plisobi
od roku 1993. Tehdejsim mottem byl slogan ,,4byste rychleji bydleli lépe*, ktery se da
prevést i do soucasnosti, kdy se Modra pyramida snazi pomdahat lidem k pohodovému
bydleni. V dnesni dobé ma vice nez 200 poradenskych center po celé republice, 300
zaméstnancl a skoro 700 poradct. Zakladni tarif se nazyva ALFA. Z né¢ho vychazeji

vSechny dalsi tarify.
Moudré stavebni spoieni

Jedna se o spofici produkt, ktery 1ze vyuzit po konci zadkonné vazaci doby na cokoli, nejen
a bydleni. Zékladni ro¢ni urokova sazba je 0,5 %. Za zaloZeni Uctu si spofitelna uctuje
poplatek ve vysi 1 % z cilové ¢astky a za vedeni uctu 300 K¢ ro¢né. Ro¢ni vypis z Gctu
stoji 25 K¢, v elektronické podobé¢ je zdarma. V piipadé€, ze Gcastnik bude chtit navysit
cilovou castku, tak si bude muset zaplatit 1 % z navySované cilové castky. Stavebni
spofeni jde zaloZit online v aplikaci MP Home nebo na pobocce. Celkem Ize spofit az 40
let. V ptipad¢ splnéni podminek pro akci Ize ziskat bonus ve vysi 0,5 % z naspotené
Castky.

Stavebni sporeni Start

Specialni stavebni spofeni pro mladou generaci do 26 let. Start nabizi nékteré zvyhodnéné
polozky. Napftiklad uzavieni smlouvy do cilové ¢astky 150 000 K& zdarma. Pfi splnéni

podminek akce, stavebni spofitelna ptipise k zistatku urokovou sazbu 0,5 %.

Modré pyramida nabizi jesté dalsi spotici produkty, jako Pohoda (vyhodna pro ob¢any

starSi 55 let), nebo Efekt (ulozeni vétsi sumy na zacatku spotenti).
Uvér ze stavebniho spofeni

Uvér ze stavebniho spofeni miize byt poskytnut pii naspofeni 25 % z cilové &astky
a smlouva musi byt uzaviena alesponl 2 roky. Zakladni irokovéa sazba je 3,49 %. Plati se

300 K¢ za vedeni uétu. Uvér bez zajisténi 1ze poskytnout pouze do vyse 800 000 K&.
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Pii poskytovani uvéru Modrd pyramida piihlizi na bonitu klienta, a také kouka
na hodnotici ¢islo. Pfi zajisténi nemovitosti zastavnim pravem a fixaci po dobu 5 let, se

sazba snizuje na 2,29 %.

Modré pyramida také umoziuje fotodokumentaci pted a po, takze nejsou potieba zadné

faktury a ostatni dokumenty.
Rychlouvér

Jedna se o typ uvéru, ktery se sklada z preklenovaci Casti a Casti ptidéleni uvéru. Slouzi
na modernizaci a rekonstrukci bydleni. Pevna tirokovéa sazba s fixaci na 5 let se nachazi
ve vysi 3,99 %, v ptipadé fixace irokové sazby po celou dobu uvéru 4,99 %. Splatky lze
rozlozit do 20 let. Horni hranice poskytnuté ¢astky je 800 000 K¢ a neni pozadovano

zajiSténi veru. Ucastnik musi mit uzavienou smlouvu o stavebnim spofeni.
Hypouvér

Tento uvér je urcen piedevSsim na koupi nebo rozsahlejsi rekonstrukci nemovitosti.
Urokova sazba ve vysi 2,29 % je pro ukazatel LTV do 80 % a 2,69 % nad hodnotu
ukazatele LTV 80 %. Splaceni uvéru mize probihat po dobu 30 let. Poplatek za vedeni
uctu je 300 K¢ ro¢né. Pti vyuziti pteklenovaciho uvéru se ptiplaci 2 900 K¢ za vyhotoveni

smlouvy. (Modra pyramida, 2021)

3.2.3 MONETA Stavebni Spofitelna, a. s.

Mnozi z nas znaji spiSe Wiisternot stavebni spofitelnu, ta vSak byla 1. ledna 2021
odkoupena pravé MONETOU Money Bank a pokracuje tak pod novym nazvem. Jeji
ambici, jako celé¢ skupiny MONETA, je byt Sampionem ve financovani ceskych

domacnosti, zivnostniki a firem.
Stavebni sporeni

Garantovana rocni sazba je ve vysi 1 %. Poplatek za uzavieni smlouvy je 1 % z cilové
Castky. Pti sjednani ptes webové stranky nebo Smart Banku (aplikace MONETY Money

bank) se Zadny poplatek neplati. Za vedeni Gcu si spofitelna ctuje 27 K& méesi¢né.

Pro mladé lidi do 24 let, MONETA nabizi vyhodngjsi stavebni spofeni Kamarad.
Uzavieni smlouvy je bez poplatku, avSak musi byt uzaviena bud’ na cilovou ¢astku 200
nebo 500 tisic korun. Stejné tak pro obCany star$i 55 let, nabizi vyhodnéj$i tarif, ktery ma

podobné podminky, jako tarif Kamarad.
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Uvér ze stavebniho sporeni

Urokova sazba uvéru ze stavebniho spofeni je 3,99 % ro¢né a po splnéni 6 let spofeni se
snizuje na 3,50 %. Do vySe 1 milionu korun neni potieba zdstava nemovitosti. Vyfizeni
uvéru 1 mimotadnd splatka jsou bez poplatku. Je nutné naspofit 40 % z cilové castky.

Poplatek za vedeni uctu se plati 27 K& mésicné. (MONETA Money Bank, 2021)

Na &eském trhu dale puisobi Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. a CSOB stavebni spofitelna
a.s. Dne 12. biezna 2021 doslo ke zméng, kdy do té doby Ceskomoravska stavebni
spotitelna (CMSS) byla piejmenovana na CSOB stavebni spofitelnu. CMSS byla od roku
2019 100 % dcefinou spole¢nosti CSOB. (ACSS, n.d.)

3.3 Modelové priklady

V této podkapitole budou porovnany na dvou modelovych prikladech nabidky vybranych
stavebnich spofitelen, které byly blize popsany. Pro kazdy ptiklad bude vyhodnocena
stavebni spofitelna s nejlepSimi podminkami. Piiklady budou oproStény od danové
uspory a od znaleckého odhadu nemovitosti. Pfi vypoctech bude vyuzit MS Excel.

Stavebni spotitelny budou porovnany dle ukazatele RPSN a pomoci celkovych naklada.

3.3.1 Modelovy priklad 1

Modelovymi klienty bude mlady pér, ktery ma jedno malé dité. Zena je tedy na matetské
dovolené (9 000 K¢) a muz pobira plat v hodnoté 28 000 K¢ ¢istého. K dispozici maji
byt, odhadovand cena bytu je 1300000 K¢, ktery vSak potfebuje rekonstrukci
za 800 000 K¢. Nemaji nic naspofeno a uveér by chtéli splacet nejdéle 25 let. Protoze
nechtéji cekat 24 mésicl na ptidé€leni uvéru a nejspiS by nedokézali ani naspofit urcité
procento z cilové c¢astky, vyuZziji pteklenovaci Gvér a budou moci hned zacit

s rekonstrukeci.

Ke stejnému dni, kdy si zaloZi stavebni spofeni, si zazadaji o pfeklenovaci tivér. Pro tento
modelovy piiklad budou vyuzity dvé stavebni spofitelny, Modrd pyramida a Ceska
spofitelna. Pieklenovaci Gvér od Modré pyramidy se nepatrné 1idi od Gvéru od Ceské
spotitelny, kdy pieklenovaci ¢ast trva pouze 24 mésicii a nasledné se piechazi na fadny
Uvér ze stavebniho spofeni. Neni nutné naspofit procento z cilové &astky. U Ceské
spofitelny musi Gcastnik splnit podminky stavebni spofitelny, a potom mu je ptidélen

radny uvér ze stavebniho spofeni.
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Par se nechce zbyte¢né dostat do financ¢nich problémt kviili splaceni tivéru, proto budou

vypoéteny ukazatele, které doporuéuje CNB pii poskytnuti Gvéru.

Pomoci ukazatele DTI (9) se zjisti, jestli par nebude pfili§ zadluzeny. V tivahu se bude
brat, ze uvér bude splacet pouze muz za celou rodinu.
_ 800 000 _ 533
336 000 '
Hodnota 2,38 nepiekraéuje hranici doporuéenou CNB, takZe par se nemusi obavat, Ze by

byl ptili§ zadluzeny.

Dalsim ukazatelem je DSTI (10), kterym si par ovéfi, jestli dokdze mésicné splacet své
dluhy. Zde bude uvazovéna ptedpokladana vyse splatky. U kazdé stavebni spofitelny pak
bude jeji vyse trochu odli$na.

0
X 100 = 25 %

DSTI = 55500

Hodnota 25 % nepiekracuje hranici doporuéenou CNB, takZe par by se nemél dostat

do situace, kdy by nezvladl splacet avér.

Ukazatel LTV (8) spiSe vyuZivaji stavebni spofitelny, které¢ podle toho stanovuji vysi

urokové sazby, ale i par se tim mize presveédcit, ze si nebere piilis§ vysoky uvér.

Ly = 299000 00 = 61,54 %
~ 1300000 OB

Hodnota ukazatele LTV je také v normé, vyse tvéru neni ptili§ vysoka.

Dle doporu¢eni CNB by se par nemél dostat do problémi, takze si o uvér mohou pozadat

a spofitelna by jim ho méla poskytnout.

3.3.1.1 Uvér od Ceské spofitelny stavebni spofitelny

Nejprve si mlady pér zalozi stavebni spofeni s irokovou sazbou 1 % a ten samy den si
zazada i o pteklenovaci tvér TREND. Par bude muset spofit tak dlouho, dokud nenaspofti
alespon 35 % z cilové Castky tj. 280 000 K¢&. Sazba u pteklenovaciho uvéru je fixovana
na dobu 3 let. Pro tcely modelového ptikladu, bude pouzita stejna sazba po celou dobu
splaceni pieklenovaciho uvéru. Faze spofeni je zde pouze nastinéna ve zjednoduSené

podobg.
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Tab. 2: Stavebni spofeni u Ceské spotitelny — fize sporeni

Cilova castka 800 000 K¢
Urokové sazba 1 % p.a.
Poplatky za vedeni uctu 310 K¢ ro¢né
Poplatek za uzavieni smlouvy 8 000 K¢
Mg¢sicni vklad 2707 K¢
Naspotena castka po 8 letech 259 872 K¢
Uroky z naspofené ¢astky 11 000 K¢&
Dan z uroki - 1650 K¢
Statni podpora za 8 let 16 000 K¢
Stav na uctu po 8 letech 285 222 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Do celkového stavu uctu po 8 letech nejsou zapocéteny poplatky spojené se stavebnim

spofenim. Ty budou ptipocteny k celkové zaplacené Castce za rekonstrukci.

Tab. 3: Pieklenovaci uvér TREND

Vyse Gvéru 800 000 K¢
Urokova sazba 5,30 % p.a.
Poplatky za vedeni uctu 0 K& ro¢né
Poplatek za uzavieni smlouvy 7500 K¢
Me¢ési¢ni vySe trokl 3 533 K¢
Doba splaceni Givéru v mésicich 96
Celkem zaplaceno na trocich 339 168 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Po osmi letech spofeni mlady par naspoti 35 % z cilové ¢astky a mize mu byt poskytnut
fadny avér ze stavebniho spoteni ve vysi 514 778 K¢. Mezitim par vyuziva pieklenovaci

uvér, ze kterého splaci pouze roky.
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Tab. 4: Radny uvér TREND

Radny avér 514 778 K&
Urokové sazba 3,99 % p.a.
Poplatky za vedeni uctu 0 K¢
Poplatek za uzavieni smlouvy 0 K¢
Mgsicni splatka 4 505 K¢

Doba splaceni tivéru

144 mésicu

Celkem zaplaceno na urocich

133 888 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Z divodu zaokrouhleni mési¢ni splatky na celd Cisla bude posledni splatka ve vysi
4 451 K¢. Poplatky, které jsou spojené s fazi spofeni i se splacenim uvéru budou Cinit

17 980 K¢. Par bude muset celkové zaplatit za rekonstrukei 1 265 686 K¢ a bude uvér

splacet 20 let

3.3.1.2 Uvér od Modré pyramidy stavebni spofitelny

Mladému péru bude doporucen Rychlouvér, ktery bude ptidéleny rychle po zazadéni.
Ve smlouvé si urci, ze budou chtit spofit 3 500 K¢ mési¢n€. Preklenovaci uvér bude trvat
dva roky, a poté vznikne ndrok na ptidéleni cilové Castky a ziskdni fadného uvéru.

Urokova sazba z uvéru je fixni po dobu 5 let.

V Tabulce 5 bude opét zjednoduSené nastinéna podoba stavebniho spofeni.

Tab. 5: Stavebni spofeni u Modré pyramidy — faze spofeni

Cilova castka 800 000 K¢
Urokova sazba 0,5 % p.a.
Poplatky za vedeni uctu 300 K¢ ro¢né
Poplatek za uzavieni smlouvy 8 000 K¢
Me¢siéni vklad 3500 K¢&
Naspoiena ¢astka po 2 letech 84 000 K¢
Uroky z naspofené ¢astky 420 K¢
Dan z trokti -63 K¢
Statni podpora za 2 roky 4000 K¢
Stav na uctu po 2 letech 88 357 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021
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Poplatek za uzavieni smlouvy a vedeni U¢tu je uhrazen pfedem a bude zapocten

do celkovych nakladl na avér.

Tab. 6: Preklenovaci Rychlouvér

Vyse uvéru 800 000 K¢
Urokova sazba 3,99 % p.a.
Poplatky za vedeni tctu 0 K¢
Poplatek za uzavieni smlouvy 0 K¢
Mg¢sicni vySe aroki 2 660 K¢
Doba splaceni uvéru v mésicich 24
Celkem zaplaceno na trocich 63 840 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Preklenovaci uvér je z¢asti splacen naspotfenou ¢astkou a z ¢asti uvérem ze stavebniho
sporeni. Celkové mési¢ni zatizeni ve fazi spoteni a pteklenovaciho tivéru bude 6 160 K¢.
Stejnd bude 1 vySe splatky fadného wvéru. Radny Uvér bude poskytnut ve vysi

711 643 K¢. Mlady par zaplati na trocich ve fazi preklenovaciho tvéru 63 840 K¢&.

Tab. 7: Radny Rychloavér

Radny tvér 711 643 K&
Urokové sazba 3,99 % p.a.

Poplatky za vedeni uctu 300 K¢ ro¢né (25 K¢ mésicné)
Poplatek za uzavieni smlouvy 0 K¢

Mg¢sicni splatka 6 160 K¢

Doba splaceni Gvéru 147 mésict

Celkem zaplaceno na trocich 190 172 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Posledni splatka uz nebude tplna a bude ve vysi 2 455 K¢&. Poplatky spojené se spofenim
anaslednym tvérem budou 12 275 K¢. Celkové naklady na rekonstrukci bytu budou €init

1 061 930 K¢.

3.3.2 Modelovy piiklad 2

Pro druhy modelovy ptiklad byl vybran star$i manzelsky par, ktery ma uz dospélé déti.

Zena pobird mési¢né mzdu ve vysi 24 000 K& ¢istého a muz 33 000 K¢ &istého. Chtéli by

st koupit dim v hodnoté 2 500 000 K¢. Po dobu 20 let uz kazdy z nich spofi, takze
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dohromady maji naspofeno 1 000 000 K¢. Protoze uz spofti dlouho, tak spliuji vSechny
podminky pro pfidéleni fadného tivéru ze stavebniho spoieni. Splatky by si chtéli rozlozit
do 10 let. Uvér mize byt poskytnut pouze z rozdilu mezi naspofenou a cilovou &astkou,
takze cilova c¢astka byla zvolena na 2 500 000 K¢ Manzelé si vezmou Uver

za 1 500 000 K¢.

Pro lepsi porovnani nabidek mezi sebou byla zvolena stejna doba splatnosti a vySe splatky
se odvijela podle ni. V praxi je nejprve urcena vysSe splatky tivéru a od toho vypoctena

doba splatnosti.
Pro vypocty RPSN byla vyuzita kalkulacka RPSN uvéru. (Stavebky.cz, n.d.)

Opét budou vypoéteny doporuéené ukazatele CNB. Nejprve ukazatel DTI (9). Uvér bude
splacet muz, takze ve vzorci bude pouzit jeho Cisty rocni piijem.

1500000

DTI = —56000 —

3,79
Hodnota 3,79 nepiekraduje doporuéenou hodnotu CNB. MuZ by se nemél dostat
do situace, kdy by byl predluzeny.

Dale ukazatel DSTI (10). Hodnota splatky bude zaokrouhlena na celé tisice nahoru

od nejvyssi hodnoty splatky v modelovém ptikladu.

15000
DSTI =

X = 9
33 000 100 = 45,45 %

Hodnota piekracuje doporucenou hranici CNB, av$ak kvili nepfiznivé ekonomické
situaci CNB nepovazuje za nezbytné stanovovat horni hranici, p¥i niz by uvér nemél byt
poskytnut. Mésicni splatka ve vzorci je stanovena o néco vyse nez v modelovém piikladu,
ale 1 pfesto by muz mél byt obezietny a popiipadé mésicni splatku sniZit. V tomto piipadé
splatku neni nutné sniZovat, protoze je zde jest¢ manzelka, ktera v pfipad¢€ nouze pomuize
manzelovi se splacenim.

Ukazatel LTV (8) bude vypocten spisSe kviili urceni trokové sazby, ktera bude pouzivana

ve vypoctech.

1500 000
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Hodnota ukazatele LTV je ve vysi 60 %, takZe nepiekracuje doporu¢enou hodnotu CNB.
Manzelé si nebudou brat piili§ vysoky avér. Urokova sazba tedy bude pouZivana pro
hodnotu ukazatele do 80 %.

3.3.2.1 Uvér ze stavebniho spofeni od Stavebni spofitelny Ceské spofitelny.

Podminku naspoteni 35 % z cilové ¢astky manzelsky par spliuje, takze uvér miize byt
poskytnut prakticky okamzité. Uvér musi byt zajistény nemovitosti. Manzelé uZ spoii
delsi dobu nez 6 let, takze se jim urokova sazba snizi na 2,99 %. Minimdlni vySe splatky

musi byt ve vysi 0,55 % z cilové ¢astky tj. 13 750 K&.

Vyse anuitni splatky bude vypoctena podle vzorce (3):

0,0299

a = 1500000 x 12

_ 0,0299, 1,0
1-(1 +— )

a=14477,19 K¢
Manzelé budou splacet mési¢né 14 477,19 K¢. Tato ¢astka zahrnuje trok a jistinu.

Urok v prvnim obdobi (prvni mésic) bude dle vzorce (5):

1

Q0299)120

U= 1447719 x |1—
(1+ <

U, = 3737,5K¢
Umor (6) vznikne rozdilem splatky a tiroku tedy:
M, =14 477,19 — 3737,5

M; =10739,6887 K¢

Tab. 8: Uvér ze stavebniho spofeni od Ceské spotitelny

Vyse tvéru 1 500 000 K¢

Urokova sazba 2,99 % p.a. fixace po celou dobu
Poplatky za vedeni uctu 0 K¢

Meésicni splatka 14 477,19 K¢

Doba splaceni v mésicich 120

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

44



V nasledujici Tabulce 9 je zndzornéna Cast splatkového kalendare uvéru ze stavebniho

spofeni.

Tab. 9: Splatkovy kalendai od Ceské spofitelny

Mésic Urok Umor Zustatek uvéru
1 500 000,00
1 3 737,50 10 739,69 1489 260,31
2 3710,74 10 766,45 1478 493,86
3 3 683,91 10 793,27 1467 700,59
4 3 657,02 10 820,17 1456 880,42
5 3 630,06 10 847,13 1 446 033,29
6 3 603,03 10 874,16 1435 159,14
7 357594 10 901,25 1424 257,89
8 3 548,78 10 928,41 1413 329,47
9 3521,55 10 955,64 1402 373,83
10 349425 10 982,94 1 391 390,89
11 3 466,88 11 010,31 1 380 380,58
12 3439,45 11 037,74 1 369 342,84
120 35,98 14 441,21 0,00
Celkem 237 262,65 | 1500 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

RPSN uvéru je 3,03 %. Manzelé pieplati tvér o 237 263 K¢, celkem tedy zaplati
1 737 263 K¢&.

3.3.2.2 Uvér ze stavebniho spotfeni od Modré pyramidy

Modra pyramida umoziuje vzit si iver uz pii nasporeni 25 % z cilové Castky, to znamena
375 000 K¢, coz par opét s rezervou splituje. Zde pro n€ nebude platit zddné zvyhodnéni

urokové sazby za 6leté spotfeni. Vyuziji klasicky uveér ze stavebniho spotent.

Vzorce pro vypocty anuitni splatky, uroku a imoru budou shodné jako u ptedchoziho

ptikladu, proto uZ zde nebudou pocitany.
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Tab. 10: Uvér ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy

Vyse uvéru 1 500 000 K¢
Urokové sazba 2,59 % p.a. fixace na 10 let
Poplatky za vedeni uctu 300 K¢ ro¢né
Mg¢sicni splatka 14 201, 96 K¢

Doba splaceni v mésicich 120

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Fixaci urokové sazby si manzelé zvoli na 10 let, aby po urcité¢ dobé nemuseli znovu fesit

novou vysi splatky. Lze jen téZzko predikovat, jestli se vyplati delsi doba fixace ¢i kratsi.
V tabulce Cislo 11 je uvedena ¢ast splatkového kalendare.

Tab. 11: Splatkovy kalendai od Modré pyramidy

Mésic Urok Umor Zustatek ivéru
1 500 000,00
1 3 237,50 10 964,46 1 489 035,54
2 3213,84 10 988,12 1478 047,42
3 3190,12 11011,84 1 467 035,58
4 3 166,35 11 035,61 1 455 999,97
5 314253 11 059,42 1 444 940,55
6 3 118,66 11 083,29 1433 857,26
7 3 094,74 11 107,22 1 422 750,04
8 3 070,77 11131,19 1411618,85
9 3 046,74 11155,21 1 400 463,64
10 3 022,67 11179,29 1 389 284,35
11 2 998,54 11 203,42 1378 080,93
12 2 974,36 11 227,60 1 366 853,33
120 30,59 14 171,37 0,00
Celkem 204 234,93 | 1500 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Zde jsou celkové uroky ve vysi 204 234,93 K¢, avSak je nutné k této ¢astce piipocitat
poplatky za vedeni uctu, 3000 K¢. Manzelé celkové zaplati na urocich a poplatcich

207 234,97 K¢ a celkem za poskytnuty uvér 1 707 234, 97 K¢. RPSN uvéru €ini 2,66 %.
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3.3.2.3 Uvér ze stavebniho sporeni od MONETY Stavebni spofitelny

Moneta stavebni spofitelna pozaduje k poskytnuti cilové Castky naspofit minimalné 40 %
z cilové ¢astky. U modelového prikladu 600 000 korun. I Moneta nabizi snizeni irokové

sazby po 6 letech spofeni a to na 3,50 %. Opét budou vyuzity stejné vzorce pro vypocet

anuity, uroku, imoru i ziistatku uvéru, jako v kapitole 3.3.2.1.

V Tabulce 12 lze vidét navrh Gvéru ze stavebniho spofeni.

Tab. 12: Uvér od MONETA Stavebni spotitelna

Vyse uveru

1 500 000 K¢

Urokova sazba

3,50 % p.a.

Poplatky za vedeni uctu

27 K& mésicné

Mé¢sicni splatka

14 832,88 K¢

Doba splaceni v mésicich

120

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Opét zde bude uveden splatkovy kalendar.

Tab. 13: Splatkovy kalendai od MONETA Stavebni spofitelna

Mésic Urok Umor Zustatek
1 500 000,00
1 4 375,00 10 457,88 1489 542,12
2 4 344,50 10 488,38 1479 053,74
3 431391 10 518,97 1468 534,76
4 4 283,23 10 549,65 1457 985,11
5 4 252,46 10 580,42 1 447 404,69
6 4 221,60 10 611,28 1436 793,40
7 4 190,65 10 642,23 1426 151,17
8 4 159,61 10 673,27 1415477.90
9 4 128,48 10 704,40 1404 773,50
10 4 097,26 10 735,62 1394 037,87
11 4 065,94 10 766,94 1383 270,94
12 4 034,54 10 798,34 1372 472,60
120 43,14 14 789,74 0,00
Celkem 279 945,61 1 500 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021
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I zde musi byt pfipocteny k Grokiim poplatky za vedeni uctu ve vysi 3 240 K¢&. Manzelé
zaplati celkové za poskytnuty avér 1 783 185, 61 K& RPSN je 3,6 %.

Vyhodnoceni modelového prikladu

Priklady budou porovnany dle RPSN, pomoci kterého se nejlépe srovnaji jednotlivé avéry

mezi sebou.

Obr. 6: Porovnani RPSN u stavebnich spofitelen

RPSN Uvéru ze stavebniho sporeni

4,00 % 3,60 %

3,03%

3,00 %

2,66 %

2,00 %

1,00 %

0,00 %

m Ceska spofitelna W Modra pyramida  ® MONETA

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Z Obrazku 6 je patrné, Ze nejvyhodnéjsi uvér ze stavebniho spotfeni dle RPSN bude
od Modré pyramidy.

3.4 Zhodnoceni modelovych prikladu

V prvnim modelovém ptikladu byly porovnévany dva pteklenovaci uvéry. Nejvétsi rozdil
byl v nabidce stavebnich spoftitelen, kdy Modréa pyramida poskytla fadny uvér uz po dvou
letech, zatimco Ceské spofitelna az po naspofeni daného procenta z cilové &astky, tj.
po 8 letech. Na tomto piikladu Ize vidét zcela odlisné nabidky stavebnich spofitelen.
V dnesni dobé zacinaji byt preklenovaci tivéry vice oblibené, a tak se stavebni spofitelny
snazi pfijit s vyhodné&j$imi nabidkami pro klienty. Také zac¢inaji byt podobné hypote¢nim
uveram, coZ je patrné u Modré pyramidy, kde neni nutné naspofit ur€ité procento z cilové
Castky ¢i dosdhnout daného hodnoticiho ¢isla. Sta¢i pouze splnit podminku 2letého
spoteni, a pak je poskytnut fadny tivér. Jedinou nevyhodou je, ze klient ziska pouze statni

podporu za 2 roky.
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Tab. 14: Srovnani nabidek prvniho modelového ptikladu

Ceska spofitelna Modra pyramida
Urokov sazba Preklenovaci avér 5,30 % p.a. 3,99 % p.a.
Radny tvér 3,99 % p.a. 3,99 % p.a.
Mg¢sicni splatka 4 505 K¢ 6 160 K¢
Doba splaceni v letech 20 14
Celkové naklady 1265 686 K¢ 1 069 930 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Z Tabulky 14 Ize vy¢ist, ze vyhodnéjsi nabidka pro mlady par bude od Modré pyramidy.
Rozdil nastane v pieklenovaci &asti, kdy pii Gvéru od Ceské spofitelny par splaci avér
s vy$s$i urokovou sazbou a taky déle. Mladému paru tedy bude doporuc¢en Rychlouvér

od Modré pyramidy.

Druhy modelovy piiklad byl trochu odlisny. Manzelé uz méli uréitou sumu naspotenou
a zadali o fadny uvér ze stavebniho spofeni. Byly vybrdny tfi stavebni spofitelny
a porovnany jejich nabidky uvérii. V Tabulce 15 Ize ptehledné vidét zékladni udaje

o jednotlivych nabidkach a celkové naklady za poskytnuty tivér.

Tab. 15: Srovnéani nabidek druhého modelového piikladu

Ceska spotitelna | Modra pyramida MONETA
Urokova sazba 2,99 % p.a. 2,59 % p.a. 3,50 % p.a.
Mg¢siéni splatka 14 477 K¢ 14 202 K¢ 14 833 K¢
RPSN 3,03 % 2,66 % 3,6 %
Celkové naklady 1 737263 K& 1707 235 K¢ 1 783 186 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Pfi porovnani celkovych nékladii a RPSN lze vidét, ze nabidka od Modré pyramidy
vychézi pro druhy modelovy ptiklad nejvyhodnéji. Rozdily, které nastanou mezi
stavebnimi spofitelnami, budou v rozdilné trokové sazbé&, poplatky celkové ndklady tolik

neovlivni. Manzelé usetii 30 028 K& oproti uvéru od Ceské spofitelny.

Ackoli v obou ptipadech vysla nejvyhodnéji nabidka od Modré pyramidy, neznamena to,
Ze se Modra pyramida fadi na pfedni pozice mezi stavebnimi spofitelnami. Kazdy ptipad

je vyhodnocen zcela individudlng, a i kdyz bude mit zadatel také zdjem o preklenovaci
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uvér, mohou mu byt nabidnuty trochu odlisné podminky nez v modelovém ptikladu.
Nékomu nebude vadit si splatky rozlozit do 30 let, né¢kdo radsi bude splacet vyssi castku
po krats$i dobu, Zadatel miize mit ur¢itou sumu penéz jiz nasporenou atd. Lze dosdhnout
1 na vyhodnéjsi podminky naptiklad pii vyuziti pojisténi ivéru od stavebni spofitelny. Pii
dobr¢é orientaci v nabidce je mozné zazadat o navySeni Urokové sazby ve fazi spotreni

nebo si sjednat nulové poplatky za vedeni uctu. Vse zalezi na dané situaci zadatele.

Z modelovych ptiklada 1ze vypozorovat, Ze mezi pieklenovacimi uvéry jsou vice odlisné
nabidky nez u fadnych tvért ze stavebniho spofeni, u kterych se lisi arokova sazba a vyse
poplatki. Mladsi generace lidi nema vétSinou naspofeno moc prostredkl, a tak
preklenovaci ivéry zacinaji byt vyuzivany vice nez uvery ze stavebniho spofeni. Stavebni
spotitelny se tedy pomalu orientuji na pteklenovaci avéry, ve kterych v nejblizsich letech

bude vétsi potencial.
Celkové zhodnoceni stavebniho spofeni

Stavebni spofeni v Ceské republice patii stale k velice oblibenému finanénimu produktu.
Da se vyuzit bud’ jako vyhodny spofici produkt, ktery ma garantovany vynos z Grokt
a pfi splnéni podminek i vynos ze statni podpory nebo ve formé uvéru ze stavebniho
spofeni, ktery pomtze pti financovani bydleni. Hojné se vyuziva i moznost spofit détem,
které pak disponuji urcitym kapitalem a maji snazsi vstup do dospélého zivota. Jedinou
nevyhodou pfi vyuZiti stavebniho spofeni, ke zhodnoceni svych finan¢nich prostedkd,
muze byt vazaci doba, kterd je 6 let. Pfi nesplnéni této podminky Gcastnik ptichazi o statni

podporu.
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Z.aveér

Bakalatskd prace se zabyvala financovanim bydleni s vyuzitim stavebniho spofeni.
Hlavnim cilem prace bylo popsat a zhodnotit stavebni spofeni v Ceské republice, jako
nastroj podpory bydleni. Dil¢im cilem bylo na modelovych piikladech ptedstavit
podminky vybranych stavebnich spotitelen v Ceské republice. K dosaZeni tohoto cile
byla zapotfebi osobni konzultace ve vybranych stavebnich spofitelnach a dale bylo

cerpano z internetovych stranek.

V prvni ¢asti prace byly struéné popsany moznosti financovani bydleni. Spolu se
stavebnim spofenim se nejCastéji vyuzivaji hypotecni uvéry. Mén¢ Casté, ale také
vyuzivané jsou spotiebitelské uvéry, statni pljcka a vlastni zdroje. Nésledné byla
zpracovana zakladni problematika stavebniho spofeni, ktera slouzila jako podklad pro

zpracovani praktické ¢asti.

Prakticka ¢ast byla zamétena na predstaveni vybranych stavebnich spofitelen a porovnani
nabidek na modelovych ptikladech. Z nabidek stavebnich spofitelen byly sestaveny
modelové piiklady. V prvnim ptikladu byly porovnavany dva pieklenovaci uvéry
a ve druhém uvéry ze stavebniho spofeni. K vypoctim byly vyuzity vzorce z teoretické
¢asti. Modelove ptiklady slouZzi k ndzorné ukdzce fungovani Givéru ze stavebniho spofeni.

Na zavér bylo sepsano vyhodnoceni obou modelovych ptiklada.

U pieklenovaciho tvéru vySla vyhodnéji nabidka od Modré pyramidy. Rozdily
v nakladech, ale i v dobé splaceni, byly docela velké oproti nabidce od Ceské spofitelny.
V druhém modelovém ptikladu byla nejvyhodnéjsi nabidka také od Modré pyramidy. Zde
vSak nebyly tak velké rozdily mezi stavebnimi spofitelnami. V porovnani s druhou

nejvyhodnéjsi Ceskou spofitelnou byly naklady o 30 000 K& nizsi.

Ptinosem této prace bylo detailni popsani stavebniho spofeni a Gvéru s nim spojenym.
Zadatelim by tato prace méla pomoci pii rozhodovani vyuZiti stavebniho spofeni
a celkové k lepSimu porozuméni dalezitym pojmim. Na modelovych ptikladech bylo
ukdzano, jak lze Cerpat uveér ze stavebniho spofeni a také pouziti pieklenovaciho tivéru,
tedy spojeni ¢asti spofeni a Cerpani tivéru.

V ptipadném pokraovani prace by bylo zajimavé porovnat pieklenovaci uvéry, avéry
ze stavebniho spoteni, hypote¢ni uvéry a popiipad¢ dal$i mozZnosti, kterymi se da

financovat bydleni.
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Abstrakt

Zivna, A. (2021). Stavebni sporeni jako jedna zmoznosti financovani bydleni

(Bakalafska prace), Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta ekonomické, Cesko.

Kli¢ova slova: financovani bydleni, stavebni spofeni, uvér ze stavebniho spofeni,

pteklenovaci uvér, urokova sazba, statni podpora, ti¢astnik stavebniho spofeni

Predlozena bakalarskd prace se zabyva financovanim bydleni za pomoci stavebniho
spofeni. Hlavnim cilem prace je popsat a zhodnotit stavebni spofeni v Ceské republice,
jako nastroj podpory bydleni. V prvni casti prace jsou uvedeny ostatni moznosti
financovani bydleni, a poté nasleduje detailni popis stavebniho spoteni. Teoretickd ¢ast
se zabyva naptiklad pojmy jako cilova castka, tarif, statni podpora, uvér ze stavebniho
spofeni nebo pieklenovaci uvér. Dil¢im cilem prace je na modelovych piikladech
predstavit podminky vybranych stavebnich spofitelen v Ceské republice. V praktické
¢asti jsou popsany nabidky stavebnich spofitelen a ty jsou pouzity v modelovych
prikladech. Pomoci vzorcl zteoretické casti jsou vypocitany zakladni ukazatele
pouzivané pii poskytovani uvéru a udaje potiebné pro sestaveni splatkového kalendare.

V zavéru prace je sepsano vyhodnoceni modelovych piikladi.



Abstract

Zivna, A. (2021). Building savings as one of the housing financing option
(Bachelor Thesis). University of West Bohemia, Faculty of Economics, Czech Republic.

Key words: housing financing, building savings, building savings loan, bridge loan,

interest rate, state subvention, participant in building savings

The presented bachelor thesis is focused on financing housing with use of building
savings. The main aim of this work is to describe and evaluate building savings in the
Czech Republic as housing support instruments. In the first part of the thesis there are
stated the other options of financing housing and then a detailed description of the
building savings. The theoretical part deals, for example, with term such as target amount,
rate, state subvention, building savings loan or bridge loan. The practical aim of thesis is
to present the conditions of selected building societies in the Czech Republic on practical
examples. The practical part describes the offers of building societies and these are used
in practical examples. Using formulas are calculated basic indicators and the data needed
to draw up a payment plan. At the end of the thesis is written an evaluation of the practical

examples.



