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Abstrakt

Piedmétem bakalatské prace je komparace systému a produkti stavebniho spoteni v Ceské
a Rakouské republice. V teoretické ¢asti porovnadvam stavebni spofitelny ve sledovanych
zemich podle podilu na trhu, srovnavam vyvoj stavebniho spoifeni podle poctu uzavienych
smluv a poskytnutych uvérh, sleduji rozdily v délce spofeni, vySce statni podpory.
Prakticka ¢ast je zaméfena na komparaci produktu jednotlivych stavebnich spofitelen
V obou zemich podle zvolenych tarifi a variant. Podrobn¢ se zabyvam nejvétsi Ceskou

stavebni spoftitelnou. Zavér prace je vénovan diskuzi na téma stavebniho spofeni.

Klic¢ova slova: stavebni spofeni, stavebni spofitelny, spofeni, uvéry, statni podpora

Abstract

The topic of the bachelor thesis is comparison of building saving systems and products
in the Czech Republic and in Austria. In the theoretical part | compare building societies in
the monitored countries according to their market share, next | compare development
of building saving according to the number of closed contracts and credits provided
to the clients, I monitor differences between the lengths of saving and the amount of state
support. The practical part focuses on product comparison of individual building societies
in both the countries according to the selected tariffs and varieties. In detail | deal with
the biggest Czech saving bank. The conclusion of the thesis focuses on discussion on the

topic of building saving.

Key words: building saving, building societies, saving, credits, state support
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1 Uvod

Koncem osmdesatych let minulého stoleti, kdy doslo v Ceské republice k politickym
a ekonomickym zménam, bylo ziejmé, Ze i v otazce pofizovani a financovani bydleni

nastanou vyrazné zmeény.

K potizeni bydleni je tfeba vétsiho mnozstvi zdroju. Vznikd zavazek na spoustu let,
protoze ne kazdy ma dostateCnou financni hotovost, aby nemusel vyuzit sluzeb finan¢nich
instituci. 1 pro ty, ktefi vlastni bydleni jiz maji, je nutnd obcas véEtsi suma penéz —

nemovitost je tieba udrzovat, provadét opravy ¢i tpravy.

K financovani bydleni se v soucasnosti vyuzivaji ptredevsim dva zakladni zptisoby. Jednim
Z nich je financovani pomoci hypote¢niho tvéru, druhym je uvér (pfipadné pieklenovaci

uvér) ze stavebniho spofeni. Mozna je i kombinace obou systému financovani.

Stavebni spofeni si kratce po svém vzniku ziskalo velkou oblibu. Spousta obyvatel nema
dostatecné vysoky piijem, nemiiZze se bance zarucit jinou nemovitosti, aby ziskali potfebny
obnos pro vybudovani nového bydleni. Ne kazdy nové bydleni potiebuje. V mnoha
ptipadech staci pouze stavajici dim nebo byt upravit, modernizovat. Zajimavou moznosti

pak pro obcany je vyuzit stavebniho spofeni a nasledného, ucelové vazaného uvéru.

Ve své praci se zabyvam stavebnim spofenim, které je specifickym, ale vyznamnym
produktem finan¢niho trhu. Porovnavam stavebni spofeni a produkty stavebnich spofitelen

v Ceské republice a Rakousku.



2 Cil prace a metodika

Cilem bakalaiské prace je porovnani systému a produktdl stavebniho spofeni v Ceské a
Rakouské republice. Stavebni spofeni bude srovnavano na zakladé kritérii, napt. podilu na
trhu, poctu uzavienych smluv, délky spofeni, vyplacené statni podpory. Stavebni spofitelny

a jejich produkty budou porovnany z hlediska spoficich tarifii, uroceni, poplatki a sankci.

V teoretické Casti prace budou vyuzity predevsim statistiky narodnich ministerstev financi,
vyro¢ni zpravy a zdkony. V bakalaiské praci pouziji dostupné data minimalné€ za obdobi let

2010 — 2012. Dtraz bude kladen pfedevsim na idaje o ¢eském stavebnim spofeni.

V praktické ¢asti budou ke srovnani vyuzity aktudlni nabidky jednotlivych produktt vSech
subjektt, které na trhu pusobi. Cerpat budu z vieobecnych podminek a sazebnikd

jednotlivych stavebnich spofitelen.

Vysledky budou shrnuty a diskutovany s publikacemi a ¢lanky uvefejnénymi na serverech
zabyvajicich se odbornou tematikou. V ¢asti ,,Diskuze* se také budu zabyvat vyhledem na
vyvoj stavebniho spofeni v Ceské republice z hlediska pravni upravy, véetné komentait
a nazort odborniki. Prodiskutuji ,,chovani‘ stavebnich spofitelen U dlouhotrvajicich smluv

na ¢eském trhu.

Ceska republika a Rakousko uZivaji rozdilnou ménu. Ve srovnavacich tabulkach bude pro

lepsi orientaci ¢eska koruna a euro vzajemné piepocitano — kurz bude uveden u tabulky.

Pouzité metody: deskripce, komparace, explikace, analyza a syntéza.



3 Teoreticka Cast

Stavebni spofeni je typ spoieni se spolutcasti statu, které s naslednym uvérem slouzi
k feSeni a realizaci vlastniho bydleni. Je jednim z nejmladsich finanénich produktu. Jde
nejen o ukladani penéz u specializované banky S podporou statu, ale piedev§im o moznost
ziskat ze stavebniho spofeni Gvér; S pevnymi urokovymi sazbami po celou dobu jeho

splaceni a zasadn¢ z vkladii ticastnikd.

3.1 Vznik stavebniho sporeni

Zminky o systému prvniho kolektivniho spofeni spadaji do obdobi kolem roku 200 pf. n. L.
v Cing. Ve druhé poloviné osmnactého a prvni poloviné devatenactého stoleti vznikaji
instituce pfipominajici stavebni spofitelny v Anglii, USA, Australii, Jizni Africe a Brazilii.
Principem bylo spojeni ur¢itého poctu lidi se stejnou potifebou — porizeni domu. Stavebni
spofeni v dne$ni podobé, kdy je otevieno kazdému, vzniklo v Némecku koncem
devatenactého stoleti. K rozmachu doslo po prvni svétové valce. Nejveétsi zménou proslo
stavebni spofeni ve tficatych letech; do t¢ doby nemohl fond pokryt naklady pro vSechny

a losem byli vybirani ti, kterym byly penize pfidéleny nejdtive. (1, str. 10 — 12)

Stavebni spofeni se rozitilo z Némecka do Rakouska a po zménach politickych i do Ceské
republiky, na Slovensko, do Mad’arska, Bulharska, Rumunska, Chorvatska. Na podobném
principu existuje v nékterych kantonech v Cing, v Indii, Rusku. Systém stavebniho spofeni
funguje v 18 zemich svéta vétSinou na principu s ucasti statu (statni podpora) nebo bez
jeho ucasti. (2, str. 36 — 38). Napiiklad v Lucembursku nebo Francii se podpora uplatiiuje

odpoctem na dani ¢i produktovym zplsobem.

3.2 Stavebni spoifeni v Ceské republice

Stavebni spotfeni je finan¢ni bankovni produkt, jehoz prvotnim smyslem je ur¢itou dobu
spofit a poté za pomoci Gvéru vyiesit vlastni bytovou situaci. Je to uzavieny systém —
uvéry poskytované ze stavebniho spofeni jsou financovany vklady do systému. Velky
vyznam zde maji Gcastnici (tzv. ptatelsky klient), ktefi stavebni spofeni vyuZzivaji pouze
jako spoftici produkt a vér necerpaji. ,, Pro financovani bydleni se vyuziva jak viastnich,

tak cizich zdrojit — uspor klienta a poté ziskani uveru “. (2, str. 13)



Stavebni spofeni vyznamnou meérou piispivd k mnozstvi penéznich prostfedki na
finan¢nim trhu, vétSinu prostfedkii spravuji banky, zde vyznamny podil zaujimaji prave
naspotené ¢astky ze smluv o stavebnim spoieni. V CR se na bankovnich depozitech podili

v roce 2012 15,27 %, na celkovych prostfedcich na finan¢nim trhu 10,54 %.

Tabulka 1 Prostiedky na finanénim trhu v CR (v mld. K¢&)

Ukazatel 2009 2010 2011 2012
Bankovni vklady 2 457,50 2 545,60 2 664,50 2 849,10
z toho stavebni 415,15 430,12 433,43 434,99
spofeni
Prostfedky 3591,30 3 741,00 3879,60 4127,80
celkem

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje prevzaty (10, 11, 12, 13, 30).

Stavebni spofeni v Ceské republice je upraveno zakonem &. 96/1993 Sb., o stavebnim

spofeni a statni podpote, ve znéni pozdéjsich predpist.

Stavebni spofeni je ucelové spofeni, které spociva v pfijimani vkladl, poskytovani tvéri

a poskytovani ptispévku fyzickym osobam. (6, § 1)

Utastnikem stavebniho spofeni miize byt pravnicka nebo fyzickd osoba bez omezeni
vékem. Stani podporu miize ziskat obéan CR nebo fyzicka osoba s trvalym pobytem CR

a pfidélenym rodnym ¢islem. (6, § 4, odst. 1, 2)

3.3 Stavebni sporeni v Rakouské republice

Stavebni spofeni se zac¢alo v Rakousku rozvijet ve dvacatych letech 20. stoleti.

wStavebni sporeni fungovalo na principu solidarniho druzstevniho financovani — klienti
sporili do spolecného fondu a podle urcitych kritérii byly postupné jednotlivciim
poskytovany prostredky na porizeni bydleni. Teprve pozdeji bylo mozné castecné si odecist

prostiedky vynalozené na stavebni sporeni z dani. “(14)
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Stavebni spofeni je v Rakouské republice upraveno zdkonem o stavebnich spofitelnach -
sBausparkassengesetz — (BSpG) BGBI. Nr. 532/1993 (55) a zakonem o bankach -
Bankwesengesetz — (BWG). BGBI. Nr. 532/1993 (56)

Ucastnikem stavebniho spofeni muze byt fyzicka osoba, ktera ma na tzemi Rakouska

trvalé bydlist¢ a ma zdanitelny ptijem.

3.4 Systém stavebniho sporeni

Systém stavebniho spofeni v Ceské republice a v Rakousku vychazi ze stejného,

némeckého modelu.
V ramci stavebniho spoteni jsou dilezité 2 faze:

e faze spoieni

e fize uvérova

3.4.1 Faze sporeni

Faze spofeni zadina uzavienim pisemné smlouvy o stavebnim spofeni mezi klientem

a stavebni spofitelnou, kde je stanovena cilova ¢astka.

V CR jsou pevné ujednany trokové sazby tspor a trokova sazba budouciho Givéru a jeho
splacenti. ,, Rozdil mezi uirokovou sazbou z vkladii a urokovou sazbou z uvéru ze stavebniho
sporeni miize cinit nejvyse 3 procentni body.” (6, § 5, odst. 6) PfestoZe je sjednana vyse
mesicnich Ulozek, 1ze dohodnutou castku vlozit jednordzové. Jedinym omezenim je, Ze
naspofend ¢astka nesmi prevysit cilovou ¢astku. Pokud klient pfi uzavirani smlouvy zéadal
o statni podporu, je mu v této fazi pfipisovana zalohové€. Pfi splnéni podminek zékona je

vyplacena po ukonceni spotici faze. (4, str. 19 — 28)

Stavebni spofeni v CR za dobu své dvacetileté existence ziskalo spoustu piiznivci
a Vv sou¢asné dob& smlouvu o stavebnim spofeni ma piblizné 41 % obyvatelstva (v CR Zije
10,5 mil. obyvatel, smluv o stavebnim spofteni je 4,317 mil. ks). Jak vyplyva z nésledujici
tabulky a grafu, k nejvétsimu nardstu poctu uzavienych novych smluv doslo v letech 2000
— 2003, kdy se ocekavaly zmény, které se nedotykaly jiz uzavienych smluv. Bylo nutno

upravit vysi statni podpory, kterd v pocatcich existence systému odrazela tehdejsi

11



vynosnost spoficich terminovanych vkladi. Naopak v roce 2011 jiz k extrémnimu vykyvu
nedoslo, nebot’ nové pripravované zmény se dotykaly vSech smluv. Dal$im divodem
mohla byt také skutecnost, ze trh byl jiz nasycen, ¢i skutecnost, ze byla zpétné uvalena

padesatiprocentni dafi na statni podporu (tento krok byl posléze Ustavnim soudem zrusen).

Tabulka 2 Vyvoj stavebniho spoteni v CR — pocet smluv

Nove¢ uzaviené smlouvy Celkovy pocet smluv

Rok 0 stavebnim spofeni 0 stavebnim spofeni
(bez navyseni) (ve fazi spoteni)

1997 530176 1967 849
1998 638 232 2371816
1999 906 867 2 801 389
2000 1115926 3424 580
2001 1373 258 4 196 408
2002 1293 890 4 870 620
2003 2097 338 6 300 831
2004 314 650 5899 300
2005 430 233 5573874
2006 516 385 5297 522
2007 579 730 5132 595
2008 705 463 5070510
2009 575 292 4926 183
2010 532 765 4 845 319
2011 410 461 4 550 468
2012 433 093 4 316 999

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje prevzaty (8, 9).

Z predchazejici tabulky i nasledného grafu je patrné, Ze v absolutnim vyjadieni celkovy
pocet smluv ve fazi spofeni zacina klesat od roku 2004, kdy opravdu doslo k avizovanym
zmeénam ve vySi statni podpory. Systém stavebniho spofeni se tispéSné rozbehl a bylo tieba
reagovat na zménu vynosnosti terminovanych vkladi tak, aby jeden produkt (stavebni
sporeni) nebyl nepfimétené preferovan. Pokles vSak neni vétsi nez pocet noveé uzavienych

smluv.
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Graf 1 Vyvoj stavebniho spofeni v CR — po¢et smluv

m Nové uzaviené smlouvy o stavebnim spofeni ® Smlouvy o stavebnim spofeni ve fizi spofeni

7 000 000
6 000 000

5 000 000

S

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

—

Zdroj: Vlastni zpracovani, idaje ptrevzaty z tabulky €. 2.

V Rakouské republice je troceni vkladi fixni nebo variabilni, ohrani¢ené minimalni a
maximalni procentni sazbou. Urokova mira spofeni se pohybuje mezi 0,5 % a 4,5 % p. a.,
je odvozena podle dvanactimési¢ni Grokové sazby Euribor (Grokova sazba, za kterou si
banky navzajem poskytuji uvéry na evropském mezibankovnim trhu). (54, 56) Vazaci
doba u vklad je Sest let. Stejnou dobu je také vyplacena statni podpora. Uastnikem
stavebniho spofeni je témét 60 % obyvatel — Rakousko zaujima prvni misto v pokryti trhu
(v Rakousku Zije pfiblizn€ 8,5 mil. obyvatel, je uzavieno téméf 5,125 mil. kust smluv).
Pokud se tyka absolutniho poctu smluv, nejlépe je na tom SRN — ta vSak ma 8x vice

obyvatel nez CR a 10x vice nez Rakousko.

V tabulce 3 a grafu 2 je zachycen vyvoj stavebniho spofeni podle poctu smluv (novych
I stavajicich) v Rakousku za poslednich sedm let. Nov¢ uzavirané smlouvy dosahuji asi
pétiny poctu existujicich smluv ve fazi spofeni, v poméru na pocet obyvatel kazdorocné
v Rakousku uzavie novou smlouvu kazdy desaty ¢lovék. V Ceské republice nové smlouvy

tvofi desetinu smluv stavajicich, uzavie ji kazdy dvacaty paty.
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Tabulka 3 Vyvoj stavebniho spoi‘eni v Rakousku — poc¢et smluv

y Y Celkovy pocet smluv

Nov¢ uzaviené smlouvy . o

Rok . L 0 stavebnim spofeni
0 stavebnim spofeni L

(ve fazi spoteni)

2006 873 884 5187 022

2007 944 435 5081 059

2008 974 240 5037 688

2009 1021 226 5096 658

2010 1035 768 5176 567

2011 977 385 5188 621

2012 906 358 5124 684

Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje prevzaty z (42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53).

Graf 2 Vyvoj stavebniho spofeni v Rakousku — pocet smluv
B Nové smlowvy m Celkem smluv ve fizi spofend

6 000 000
5 000 000
4 000 000
3 000 000
2 000 000
1 000 000

1]

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zdroj: Vlastni zpravovani, udaje pievzaty z tabulky ¢. 3.

Pokud porovname tabulky a grafy v obou sledovanych statech navzajem, je zcela patrné,
ze stavebni spofeni v Rakousku vykazuje vyrovnangjsi vysledky v po¢tu noveé uzaviranych
smluv i vmnozstvi smluv trvajicich, pfestoze turoCeni vkladt i statni podpora jsou
v Rakousku garantovany pouze v uréitych mezich, nikoliv pevnymi sazbami jako v Ceské

republice.
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3.4.2 Statni podpora

Statni podpora je poskytovéana formou ro¢nich zaloh.

V Ceské republice ¢ini jeji vyse od 1. ledna 2011 10 % z uspoiené &astky v piislusném

kalendainim roce, maximaln¢ vsak z ¢astky 20 000 K¢&. (6, § 10, odst. 2) Statni podpora ze

stavebniho spofeni je vyplacena pii splnéni podminky minimalné 6 let spofeni. Po této
dobé muze klient stavebni spofeni vybrat a poté pouzit na jakykoliv tcel, nebo si mlze

zazéadat o fadny uvér ze stavebniho spofeni; ten je urCen pouze na financovani bytovych

potieb. (6, § 12, odst. 2 a, b).

Statni podpora v CR doznala od po¢atku vzniku stavebniho sporeni nékolika zmén.

Dvakrat byla sniZena jeji maximalni vySe, procentni vyse, zménila se délka spofeni — vyvoj

parametrd je zachycen v nasledujici tabulce (ddaje od 1. 1. 2004 plati pro nové uzaviené

smlouvy, udaje od 1. 1. 2011 plati pro nové i stavajici smlouvy, uzaviené pred timto

datem).

Tabulka4  Statni podpora v CR v letech 1993 - 2013

Parametr do 31. 12. 2003 od 1. 1. 2004 od 1.1.2011
Minimalni doba spofeni
5 6 6
(v letech)
Maximalni vySe statni
4 500 3000 2000
podpory (v K¢&/rok)
Max. vyse zakladny pro
18 000 20000 20 000
statni podporu (K¢/rok)
Statni podpora v % 25 15 10

Pocet let Cerpani statni

podpory

bez omezeni

bez omezeni

bez omezeni

Dan z troku z vkladt

ne

ne

15%, danéno u zdroje

Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje prevzaty z (6).
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Statni podpora byla v CR jednou z nejstédiejsich a pfilakala do systému spoustu zajemci.
Bylo pouze otazkou casu, kdy dojde k jeji upravé. Zajisté k upravé jeji vySe pfispéla
i souCasna zhorSena ekonomicka situace, ktera je v soucasnosti nejen v nasi republice.
Vydaje rozpoétu na statni podporu stavebniho spofeni jsou shrnuty v tabulce. Statni
podpora je priznana az v nasledujicim roce za rok predchozi, proto se opatreni platna od

1. ledna 2011 projevila az v roce 2012.

Z tabulky &. 5 je patrné, Ze nejvyssi statni podpora byla v Ceské republice vyplacena v roce
2005 — protoze je statni podpora vyplacena zpétné, v tomto roce se jest€ nemohly projevit
zmény, které nastaly v roce 2004. Od roku 2004 byla snizena vyse statni podpory ze 4 500
K¢ na 3 000 K¢, proto vyplacena statni podpora zacind klesat. Pokles je vSak pozvolny,
nebot’ mezi lety 2000 az 2003 bylo vzhledem k ofekavanym zménam, které se nemély

dotykat jiz uzavienych smluv, uzavieno nadprimérné¢ mnozstvi smluv.

Tabulka 5 Vyplacena statni podpora v CR v letech 2003 — 2012 (v mld. K¢)

Ukazatel 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Vyplacend stétni 161 | 158 | 150 | 142 | 133 | 117 | 107 | 53
podpora
Ukazatel 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Vyplacend stitni 3.8 5,1 6.4 77 03 | 111 | 133 | 153

podpora

Zdroj: Vlastni zpracovani — udaje pievzaty z (10, 11, 12, 13).

Do poloviny padesatych let nebyla v Rakousku poskytovana zadna podpora. Existuje az od
sedmdesatych let. Od roku 1998 je poskytovana podpora ve formé& variabilniho ptispévku,
ktery nahradil do té doby pfiznavany fixni pfispévek. Jeho vySe je odvozena a zavisi na
prumérné vysi vynosu statnich dluhopisti na sekundarnim trhu za ptredchozi rok — k 75 %
prumérné vyse vynost statnich dluhopisu se pficte 0,8 procentniho bodu. Podpora se tak
pohybuje v rozmezi od 1,5 % do ¢tyi procent ro¢né z ro¢niho vkladu; jeji konkrétni vysi
ur¢i ministerstvo financi do konce listopadu. Maximalni ro¢ni vklad, na ktery lze tuto

podporu Cerpat, ¢ini 1 200 EUR na osobu. (57)
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Tabulka 6 Statni podpora v Rakousku v letech 2003 - 2012

Ukazatel Stétn%il;l;l;:rz:l er;)=j Statni pi"ispével;/z Statni pFispévek é
2003 1 000 4 40
2004 1 000 35 35
2005 1 000 35 35
2006 1 000 3 30
2007 1 000 35 35
2008 1 000 4 40
2009 1200 4 48
2010 1200 35 42
2011 1200 3 36
2012 1200 1.875 225

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje pievzaty z (40, 57)

D¢lka stavebniho spofeni je nejméné 6 let. Na dobu Sesti let je omezeno poskytnuti statni
podpory z divodu zamezeni zneuziti systému z fad klientl, ktefi preferuji spofeni pied
prvotnim uréenim systému stavebniho spofeni — investici do bydleni. Pfijmy z urokt
a statnich ptispévkil jsou osvobozeny od dan¢ z pfijmu. Zéklad dané z pfijmu je mozno si

snizit o vklady do stavebniho spofeni, opét do vySe 1200 EUR na osobu a rok.

Statni ptispévek v Rakouské republice v roce 2012 klesl téméF na polovinu, tak jako v CR.
Zatimco v Cesku byla vy3e hodnoty podpory znama, v Rakousku to zpocatku roku 2012
vypadalo pfizniveji, byla ve vysi 3% ro¢niho vkladu. V bfeznu doslo ke sniZeni, coz
nakonec znamenalo v praméru 1,875 %. Za poslednich deset let, kdy se ¢astka podpory
pohybovala mezi tfemi az ¢tyimi procenty, jde o vyznamny pokles, ktery se projevil 1 na
celkové vysi vyplacené podpory. Po uspornych opatfenich se statni ptispévek musi
pohybovat v rozmezi 1,5 — 4 %, do konce bfezna 2012 mohla byt jeho vySe urCena

ministerstvem financi v rozpéti tfi az osmi procent.
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Tabulka 7 Vyplacena statni podpora v Rakousku v letech 2007 — 2012 v mil. €

Ukazatel 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Vyplacend 118 134 155 134 114 67
statni podpora

Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje prevzaty z (40)

V nasledujicich tabulkdch 8 a 9 je uvedeno srovnani statni podpory stavebniho spoireni

v Ceské a Rakouské republice. V Rakousku pro ziskani maximaélni vyse piispévku podle

zakonnych opatieni a rozhodnutim ministerstva financi musi stfadatel vlozit 1,6krat vice

prostiedkt nez v Ceské republice, pfitom dostane statni podporu 3,5krat niz$i. Na

uzavienou smlouvu dostava ptispévek 6 let. Lze ho Cerpat opakované, na jinou (novou

smlouvu), kterd jiz odrdzi zménéné ekonomické podminky — je jina Urokova sazba

u vklad@ i naslednych avérd. Ucastnik stavebniho spofeni v Ceské republice naopak miize

jesté dnes vyuzit vysokého uroceni, pokud mé smlouvu z obdobi zavedeni systému.

Nevyhodny by vSak pro n¢ho byl uvér, pokud by o né¢ho pozadal, prestoze by nebyl vazan

skute¢nosti, ze uver vyuzije na ucely bydleni — k vystavbé, rekonstrukci nebo modernizaci.

Tabulka 8 Srovnani statni podpory v CR a Rakousku v roce 2012

Ukazatel Ceska republika Rakouska republika
Rocni vklad - max. zékladna pro 20 000 K& (769,23 €) 1200 € (31 200 K<)
statni podporu

Statni podpora fixni variabilni
Statni podpora v letech neomezeng 6 let
Statni podpora (%) 10 1,875
Statni podpora 2 000 K¢ (76,93 €) 22,50 € (585 K¢)

Zdroj: Vlastni zpracovani — tidaje pievzaty z tabulky 4 a 6.

(Poznamka: Pro prepocet byl pouzit kurz platny ke dni 27. 9. 2013 se zaokrouhlenim na 26

K&/E.)
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Tabulka 9

Srovnani vyplacené ¢astky statniho prispévku ke stavebnimu sporeni

v Ceské republice a Rakouské republice v K&, v €

Vyplacena
statni Ceska republika Rakouska republika
podpora
2010 11,7 mld. K¢ 450 mil. € 3,5 mld. K¢ 134 mil. €
2011 10,7 mld. K¢ 412 mil. € 3,0 mld. K¢ 114 mil. €
2012 5,3 mld. K¢ 204 mil. € 1,7 mld. K¢ 67 mil. €

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje ptevzaty z tabulky 5a 7.

Vyplacena statni podpora (po prepoétu) je v Rakousku 3x mensi nez v Ceské republice,

ptestoze celkovy pocet smluv o stavebnim spofeni ve fazi spofeni je téméf o jeden milion

kusti vyssi a pocet nove uzavienych smluv je dvojnasobny (dle udaju v tabulce 2, 3).
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3.4.3 Faze uvérova

Faze uvérova — po dokonceni spofici faze a pridéleni cilové Castky klient Cerpa uveér

do vyse rozdilu mezi cilovou a naspoienou ¢astkou. (2, str. 17)

Ucastnik ma pravo na poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni. Cekaci doba na poskytnuti
penéznich prostiedkd v CR nesmi byt krat$i neZ 24 mésicti od pocatku doby spofeni
a zavisi na podminkach stanovenych stavebni spofitelnou ve vSeobecnych obchodnich
podminkach. V okamziku podepsani smlouvy o stavebnim spofeni jiz zname urokovou
sazbu, kterd je garantovana po celou dobu splaceni uvéru. Vyse uvéru je stanovena jako
rozdil mezi cilovou ¢astkou (tu ur€ime jiz pfi uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni; je
mozno ji navysit) a zistatkem na Uc¢tu stavebniho spofeni. Cilova ¢astka se rovna souctu
vkladt, statni podpory, trokll z vkladii a statni podpory po odecteni dané€ z piijmu z téchto
urokd a uvéru. (6, § 5, odst. 4, 5, 6, 9). V Rakousku nesmi byt ¢ekaci doba kratsi nez 18

meésicu. (55)

Nezbytnou podminkou Gvéru je naspoieni ur€ité ¢astky, kterou si urci pfislusnd stavebni
spofitelna ve svych obchodnich podminkéach. Obvykle poZaduje naspofenych Ctyficet
procent z cilové ¢astky. Uvér pak vétsinou do uréité vyse nevyzaduje zajisténi, spofitelna

vSak pozaduje prokézani schopnosti uvér splacet.

Posledni podminkou pro ziskani uvéru je dosazeni tzv. hodnoticiho ¢isla. ,,Hodnotici c¢islo
(téz ukazatel zhodnoceni, bodové hodnoceni, parametr ohodnoceni) predstavuje jednu
Z podminek pro poskytnuti uveru ze stavebniho sporeni, ktera je vyjadrena ciselné a jejiz
blizsi parametry vypoctu si kazda stavebni sporitelna samostatné urcuje ve svych

vSeobecnych obchodnich podminkdch. *“ (31)

Pii vypoctu hodnoticiho ¢isla se zohlediiuje vysSe cilové ¢astky, ziistatku na Uctu, délka

spofeni a varianta spofeni.

Preklenovaci uvér — tzv. mezitvér — je ¢astka, kterou klient, ktery nesplnil podminky pro
fadny Uvér (nema naspofeny urceny procentni podil k cilové ¢astce, nedosahl nutného
hodnoticiho ¢isla, nespofi minimélné dva roky), mize ziskat témét ihned po uzavieni
smlouvy o stavebnim spofeni; slouzi k pfekonani ¢asového nesouladu mezi uzavienim

smlouvy a narokem na fadny Gvér ze stavebniho spofeni. (5, str. 34 — 37).
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Zda klient ziska pteklenovaci uvér, zalezi pouze na rozhodnuti piislusné stavebni
sporitelny, neni na néj zddny pravni narok. Vyhodou je rychlost poskytnuti, dnes tvofi
znacnou konkurenci hypotecnim avérim, zvlasté pii nizsi pozadované ¢astce. Nevyhodou
vsak je, ze u preklenovaciho uvéru zpocatku platime stale stejné Castky, dluh se zacina

snizovat az v dobé, kdy se pteklenovaci uvér zméni na uvér fadny.

Tabulka 10  Uvéry poskytnuté stavebnimi spo¥itelnami v CR

Ukazatel 2009 2010 2011 2012

Uvéry celkem (ks) | 988353 | 100% | 993357 | 100% | 956659 | 100% | 894358 | 100 %

- ze stavebniho
. 565485 | 57,2% | 564633 | 56,8 % | 552999 | 57,8% | 521312 | 58,3 %
spofeni

- preklenovaci 422868 | 42,8% | 428724 | 43,2% | 403660 | 42,2% | 373046 | 41,7 %

Objem uveri

267,512 | 100% | 293,362 | 100% | 293,115 | 100 % | 282,217 | 100 %
(v mld. K¢)

- ze stavebniho
o 48,899 | 18,3% | 53,069 18,1 % 55,78 19,0% | 55,709 19,7 %
spofeni

- peklenovaci 218,613 | 81,7% | 240,294 | 819% | 237,335 | 81% | 226,508 | 80,3 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje prevzaty z (8).

Stavebni spofitelny pii splnéni podminek poskytuji klientim uvéry na potfizeni nebo
rekonstrukci vlastniho bydleni. Pofizeni nového bydleni je realizovdno vétSinou
hypote¢nim tvérem ¢i kombinaci hypotéky a Gveru ze stavebniho spofeni. Nové bydleni
ssebou nese potiebu znaéného mnozstvi finanénich prostiedkli, banky poskytuji
piiznivéjsi trokovou sazbu a je mozno vyuzit kratké doby fixace, po které lze sjednat nové
podminky pro splaceni hypoteéniho uvéru. Urokova sazba u uvéri ze stavebniho spofeni je
znama a pevné dana jiz v dobé uzavieni smlouvy o stavebnim spotfeni a v dobé Cerpani
Gvéru nemusi odraZet realnou situaci v oblasti tro¢eni. Uvér ze stavebniho spofeni nemiize

konkurovat levnéjsi hypotéce.
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Modernizace a rekonstrukce jsou financovany pomoci uUveéru ze stavebniho spofeni,
ptipadné uvéru preklenovaciho. Zde vétSinou postacuje obCaniim Castka uréena cilovou
¢astkou. Dalsim diivodem, pro¢ jsou rekonstrukce financovany prostiednictvim uvéru ze
stavebniho spofeni, muze byt skuteCnost, ze obCan zriznych divodi na hypotéku
nedosahne. Stavebni spofitelna v§ak uvér poskytne, protoze z doby, kdy probihala spofici
faze spofeni, zna klienta, zna jeho chovéni. Stavebni spofitelna je na rozdil od hypote¢ni

banky ochotna poskytnout i mensi obnos penéz. (15 — 29)

Z predchozi tabulky a nasledného grafu je patrné, Ze pocet tveri ze stavebniho spofeni je
vpoméru 1,4 : 1 kpoétu tvéri pieklenovacich. Ve finanénim vyjadieni je situace
Vv poméru 4 : 1 ve prospéch uvért pieklenovacich. Primérna vyse uvéru v roce 2012 Cinila
asi 315 tisic korun ¢eskych (vychazime z tabulky 10 — v roce 2012 bylo sjednano 894 358
uvérit v celkové hodnoté 282 217 000 000 K¢), pficemz primérna hodnota uvéru ze
stavebniho spofeni byla 109 tisic K¢, primérna vyse pieklenovaciho ivéru dosahla ¢astky

607 tisic korun ¢eskych. (8)

Graf 3 Uvéry poskytnuté stavebnimi spo¥itelnami — podle poétu smluv

4 ™
m Uvér ze stavebniho spofeni  mPfeklenovaci avér
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Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje ptevzaty z (8) a z tabulky ¢. 10.
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Graf 4 Uvéry poskytnuté stavebnimi spo¥itelnami — podle objemu (v mld. K¢&)

7
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Zdroj: Vlastni zpracovani, idaje pievzaty z (8) a z tabulky 10.

N\

V Ceské republice od roku 2009 podet avért, které poskytnou stavebni spofitelny, klesa.

Klesa i vySe uveért v korunovém vyjadieni. V Rakousku naopak vyse uvéri neustale roste.

Udaje a vyvoj jsou shrnuty v tabulce 11 a grafu 5.

Tabulka1l  Uvéry poskytnuté stavebnimi spoFitelnami v Rakousku (mld. €)

Uvéry poskytnuté stavebnimi

Rok spoFitelnami (€) Uvery v K¢
2007 15,609 405,83
2008 16,712 418,0
2009 17,078 4440
2010 17,609 457,8
2011 18,711 486,5
2012 19,315 502,5

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje prevzaty z (40).

(Poznamka: Pro prepocet byl pouzit kurz platny ke dni 27. 9. 2013 se zaokrouhlenim na 26

K&/€.)
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Graf 5 Uvéry poskytnuté stavebnimi spo¥itelnami — podle objemu (v mld. €)
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Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje ptevzaty z tabulky 11.

Srovname — li stavebni spofeni v CR a Rakousku podle po&tu smluv a objemu Gvérd, je na
tom Rakousko 1épe, pfestoze pocet obyvatel je asi o 1,5 milionu mensi. Z tabulky 12 je
patrné, ze v Rakousku je uzavien vétsi pocet smluv a uveéry ze stavebniho spofeni dosahuji

témer dvojnasobné vyse.

Tabulka12  Srovnani po¢tu smluv a objemu iivéri v CR a Rakousku

Potet smluy Pocet Pocet smluv Pocet Uvéry v €R Uvéry
Rok v CR (ks) novych v Rakousku novych « ml}il K¢) v Rakousku
smluv (ks) smluv ’ (v mld. K¢)
2007 5132 595 579730 5081 059 944 435 179,3 405,8
2008 5070510 705 463 5037 688 974 240 2274 418,0
2009 4926 183 575 292 5 096 658 1021 226 267,5 4440
2010 4845 319 532 765 5176 567 1035 768 293,4 4578
2011 4 550 468 410461 5188 621 977 385 293,1 486,5
2012 4316 999 433093 5124 684 906 358 282,2 502,5

Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje pfevzaty z tabulek 2, 3, 10, 11.

(Poznamka: Pro ptepocet byl pouzit kurz platny ke dni 27. 9. 2013 se zaokrouhlenim na 26
K¢/E)
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Z ptedchozi tabulky je patrné, ze stavebni spofeni v Rakousku stoji na pevnych zakladech,
vykazuje vyrovnané vysledky v poctu smluv celkové i v poctu nové uzaviranych smluv.
V Ceské republice naopak pocet smluv celkovych kazdym rokem klesa a pocet nové
uzavienych smluv nedosahuje poloviny poctu smluv uzavienych v Rakousku.
Rozhodujicim faktorem bude skutecnost, ze v Rakousku je statni podpora vyplacena po

rorw

dobu Sesti let. Poté ucastnik smlouvu vétSinou ukonc¢i nebo Cerpa uveér. A uzavird smlouvu

rrrrr

stavebniho spofeni nic nenuti k uzavieni nové smlouvy, protoze vyplaceni statni podpory

neni ¢asoveé omezeno.
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3.5 Trh stavebniho sporeni

Stavebni spofeni smi poskytovat pouze specializované banky — stavebni spofitelny, které
nesmé&ji poskytovat zaddné jiné bankovni sluzby. Zakon ptedepisuje, ze prostredky
vkladatelt 1ze investovat pouze do finan¢nich nastroji s velmi nizkou mirou rizika — do
dluhopisti vydanych statem nebo za néz stat prevzal zaruku, do pokladni¢nich poukazek
a hypote¢nich zastavnich listi, nesméji na kapitalovych trzich spekulovat s akciemi.

Nesm¢éji poskytovat spotiebitelské uvéry. (7, 56)

Kazda stavebni spofitelna nabizi urcité tarify a varianty. Tarif a varianta urcuji ,.tarifni

variantu®.
Tarif je urCen:

e rocni urokovou sazbou, kterou se Uroci zlstatek na uctu stavebniho spofeni v dobé¢
spofeni = urokova sazba z vkladi

e ro¢ni urokovou sazbou, kterou se Gro¢i uvér ze stavebniho spofeni = trokova sazba
Z Gvéru

e minimalni stanovenou c¢asti cilové ¢astky vyjadienou v procentech, ktera musi byt

dosaZena pro ptidé€leni cilové Castky
Varianta tarifu je urena:

r s

e minimalni vysi splatek uvéru
e hodnoticim ¢islem (vypocet hodnoticiho Cisla ptislusi spofitelné, zohlediuje se v ném

cilova Castka, zvolena tarifni varianta, naspofena ¢astka)

3.5.1 Stavebni spofitelny v Ceské republice

V Ceské republice pusobeni stavebnich spofitelen upravuje zdkon & 21/1992 Sb.,

0 bankach (7) a zakon ¢. 96/1993 Sh., o stavebnim spofeni a statni podpote. (6)
Na ¢eském trhu piisobi v soucasné dobé pét stavebnich spofitelen:

e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS — Liska);

Je ¢lenem finanéni skupiny CSOB, zahéjila ¢innost 8. zati 1993. Akcionati jsou s podilem
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55% Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., jejimz jedinym vlastnikem je belgicka KBC
Bank a s podilem 45 % Bausparkasse Schwiébisch Hall AG, nejvétsi stavebni spofitelna

v Némecku, kterou vlastni bankovni skupina Volksbanken a Raiffeisenbanken.

e Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s.;

Cinnost zahéjila koncem roku 1993, jedinym akcionafem je Komeréni banka, a.s. (100 %).

e Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s.;

Zahajeni ¢innosti: 7. zafi 1993 jako AR stavebni spofitelna, od roku 2008 je pravnim
nastupcem HYPO stavebni spofitelny; je ¢lenem finanéni skupiny Raiffeisen. Akcionafi
jsou s podilem 90 % Raiffeisen Bausparkassen Holding GmbH a Raiffeisenbank a.s.
S podilem 10 %.

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (Bufinka);

Zahajeni ¢innosti v poloviné roku 1994, ¢len finanéni skupiny Ceské spofitelny, &lenem
nejsilngjsi sttedoevropské financéni skupiny Erste Bank. Akcionafi jsou s podilem 95 %
akcii Ceska spofitelna, a. s. a Bausparkasse der 6sterreichischen Sparkassen AG s podilem
5 % akeii.

e Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s.;

Zahajila obchodni ¢innosti 11. listopadu 1993.

Akcionati jsou Wistenrot & Wiirttembergische AG, SRN (55,92 %), Wiistenrot
Verwaltungs- und Dienstleistungen GmbH, Rakousko (43,50 %), Svaz ceskych a
moravskych bytovych druzstev (0,40 %) a SBD Hradec Kralové (0,18 %).
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3.5.2 Podil na trhu

V nasledujici tabulce a grafech je vyjadien a zobrazen podil na trhu stavebnich spofitelen
pisobicich na eském uzemi. Cisla v tabulce 12 se po souétu lidi od dat uvedenych
v tabulce 2. V tabulce 2 jsou pievzata data z udaji MFCR, ktera jsou uvedena za viechny
stavebni spofitelny dohromady a udavaji pocet nové uzavienych smluv. V tabulce 12 jsou
pouzity udaje z vyroCnich zprav jednotlivych stavebnich spofitelen — ty vSak vétSinou
udaje o poc¢tu novych smluv uvadéji véetné smluv, u kterych doslo k n¢jakym zmeénam —

vétSinou se jednalo o navySeni cilové ¢astky.

Tabulka 13  Podil na trhu podle po¢tu nové uzavicenych smluv

Ukazatel 2010 2011 2012

A e ] e e ) s
Liska - CMSS 364 277 41,69 283 363 41,35 184 501 31,79
Raiffeisen SS 126 065 14,43 115781 16,89 134 869 23,24
Bufinka - SSCS 157 000 17,97 123 000 17,95 105 000 18,09
Modra pyramida KB 155 000 17,74 94 000 13,72 93 954 16,19
Wiistenrot SS 71 462 8,18 69 210 10,10 62 076 10,70

Zdroj: Vlastni zpracovani, tdaje ptevzaty z (15— 29).

Z tabulky je patrné, Ze nejvice smluv v poslednich tfech letech uzaviela Ceskomoravska
stavebni spofitelna. V roce 2012 vSak pocet novych smluv klesl na polovinu oproti roku

2010. Pokles v po¢tu noveé uzavienych smluv zaznamenaly i ostatni stavebni spofitelny.

Vyjimkou je pouze stavebni spofitelna Raiffeisen, ktera ptes pokles v roce 2011
zaznamenala v nasledujicim roce rust, vykazala lepsi vysledky nez v piedchozich letech a
dokonce zaujima v podilu na éeském trhu druhé misto pied stavebnimi spofitelnami Ceské

spofitelny a Komer¢ni banky.
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Graf 6 Podil na trhu podle poctu nové uzavienych smluv v letech 2010 — 2012
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Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje prevzaty z tabulky 12.
Graf 7 Podil na trhu v % podle poétu nové uzavienych smluv (2012)
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Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje pievzaty z tabulky 12.
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Stavebni spoftitelna Raiffeisen dosdhla tspéchu v roce 2012 z nékolika diavodi. V tomto
roce spolecnost ziskala vice nez sto novych spolupracovniki, ktefi své sluzby nezaméfili
pouze na uzavirani smluv o stavebnim spofeni, ale zacali klientim poskytovat komplexni
sluzby v oblasti finanéniho poradenstvi (nartst tak spole¢nost zaznamenala i v prodeji
penzijniho pfipojisténi). Velky podil na ristu obchodd ma i Ceska posta, na jejichz
pobockach bylo uzavieno vice nez 26 tisic smluv o stavebnim spofeni — ze dvou tietin se
dokonce jednalo o smlouvy prvotni, ne pouze o zménu (napi. v cilové ¢astce) smlouvy

stavajici. (18)

Klienti vroce 2012 vyuzili atraktivni podminky produktu ,,Turbospofeni®. Spolu
s urokovou prémii a nadprimérnym vynosem ziskali také mimotadnou slevu z uhrady za
uzavieni smlouvy o stavebnim spotfeni. V obdobi od zacatku ledna do konce srpna 2012
probéhla akce ,,Turbonavyseni®, kterd umoznila zvySeni cilové ¢astky stavajicich smluv se
slevou z uhrady za navysSeni cilové Castky. Soucasti akce bylo i ziskdvani prémie podle

zUstatku na uétu v Castce 300 — 1 000 K¢ po dobu tii let. (18)

Spolecné s penzijnim fondem AXA byl podporovan spoleény prodej penzijniho
pfipojisténi a stavebniho spofeni. Odménou bylo pfipsani prémie ve vysi 1 500 K¢ na ucet
stavebniho spofeni. Po cely rok 2012 mohli zdjemci ziskat smlouvu o stavebnim spoteni
Raiffeisen stavebni spofitelny zdarma — staCilo vyplnit on-line formulaf

(https://extranabidka.rsts.cz/.) (18)

Na pocatku roku 2012 zacala Raiffeisen stavebni spofitelnu provazet nova reklama.
Maskot Felix, jenz nahradil ,,Standu“, se svym modernim vystupovanim stal rychle

znamym reklamnim predstavitelem Raiffeisen stavebni spofitelny.
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3.5.3 Stavebni sporitelny v Rakouské republice

V Rakouské republice ¢innost stavebnich spofitelen upravuje zakon Bankwesengesetz —

(BWG). BGBI. Nr. 532/1993.(56)

V Rakousku provozuji v soucasné dobé ¢innost Ctyfi stavebni spofitelny:

e Allgemeine Bausparkasse reg. Gen. m.b.H. (ABV);

e Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen AG (s Bausparkasse);

e Bausparkasse Wiistenrot AG (Wiistenrot);

o Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m. b. H (Raiffeisen).

3.5.4 Podil na trhu

Tabulka 14  Podil na trhu podle po¢tu nové uzavicenych smluv
Ukazatel 2010 2011 2012
Nttt e | Fotton | e | Fotton | e | ot
ABV 118 669 11,46 103 654 10,61 95 857 10,57
Raiffeisen 313 996 30,32 317 090 32,44 290 417 32,04
s Bausparkasse 346 370 33,44 308 798 31,59 295 700 32,63
Wiistenrot 256 733 24,78 247 843 25,36 224 384 24,76

Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje pfevzaty z (42 — 53).

Stejné jako v Ceské republice vykazuji stavebni spofitelny v Rakousku pokles v poétu

uzavienych smluv. Vyjimkou byl rok 2011, kdy stavebni spole¢nost Raiffeisen vykazovala

rast, dokonce v tomto roce méla nejvétsi procentni podil na trhu a predstihla stavebni

spotitelnu Bausparkasse. Trh stavebniho spofeni je pfiblizn€¢ rovnomérné rozdélen mezi tti

spolecnosti, stavebni spofitelna ABV zaujima asi jedenactiprocentni podil — tato instituce

pusobi predevsim jako regiondlni stavebni spofitelna.
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Graf 8 Podil na trhu podle po¢tu nové uzavienych smluv v letech 2010 — 2012
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Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje pievzaty z tabulky 13.
Graf 9 Podil na trhu v % podle po¢tu nové uzavienych smluv (2012)
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Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje pievzaty z tabulky 13.
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4 Prakticka cast

V Ceské republice i v Rakousku se stavebni spofeni t&§i velké oblibd. V pokryti trhu
zaujimaji prvni a druhé misto. V nésledujici Casti budu srovnavat produkty stavebnich
spofitelen v obou zemich. Zamétim se na odliSnosti, které se v obou systémech objevuji,

pfestoze oba systémy vychézeji ze stejného modelu.
4.1 Produkty stavebnich spoFitelen

V Ceské republice ptisobi na trhu pét stavebnich spofitelen. Viechny zahajily svoji &innost
v roce 1993, v roce, kdy vstoupil v Gi¢innost zakon o stavebnim spoieni. V Rakousku svoji
¢innost provozuji Ctyfi stavebni spofitelny, jejich vznik vSak spada prevdzné do 1. poloviny
minulého stoleti. Dv¢ z Ceskych stavebnich spoftitelen, Raiffeisen a Wiistenrot, jsou pfimo
dcefinymi spole¢nostmi téchto stejnojmennych stavebnich spofitelen ptisobicich

v Rakousku.

Stavebni spofeni v obou sledovanych zemich vychéazi ze stejného modelu, je zaloZeno na
stejnych principech, pfesto jsou patrné odliSnosti, které zajisté souvisi s délkou historie
stavebniho spofeni v piislusné zemi. V Ceské republice je stavebni spofeni pomémé mlady
produkt, v Rakousku usp&né funguje témét sto let. V CR jsou pii uzavieni smlouvy
stanoveny pevné urokové sazby vkladl. PrestoZe je stanoveno, ze vklady musi byt
pravidelné, vétSinou mési¢ni (minimalné je nutny vklad jednou ro¢né), je béZné, Ze klienti
spoii nepravideln€, nékdy jiz nespoti vibec, tudiz necerpaji ani statni podporu, nasporené
prosttedky pouze nechavaji zhodnocovat vyssi rokovou sazbou, kterd byla v dobé vzniku
stavebniho spofeni (3 — 4 %). V Rakousku si klient vybira produkt s pevnym nebo
variabilnim uroCenim. Ve smlouvé je presné stanoveno, v jakych intervalech budou

prostiedky vkladany, nedodrzeni vede ke zruSeni smlouvy o stavebnim spoteni.

Uvéry ze stavebniho spofeni je mozno &erpat v CR aZ po uplynuti dvou let od uzavieni
smlouvy o stavebnim spotfeni. V Rakousku je tato doba o Sest mésict krat§i. VySe uvéru
bez zajisténi nemovitosti je samoziejmé ovlivnéna schopnosti splacet zavazek, v Ceské
republice se u jednotlivych stavebnich spofitelen 1i$i, v Rakousku vSechny stavebni

spofitelny vyuzivaji hranici, ktera je stanovena zdkonem o bankach. Doba splaceni uvéru je

v
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je nutno splatit diive, vétSinou do patndcti let. Naopak u avéra, které Cerpaji velmi mladi

lidé, miize byt doba splatnosti prodlouzena az na Ctyficet let.

Zékladni parametry stavebniho spofeni jsou uvedeny v nésledujici tabulce. Z udaji v ni
obsazenych Ize usuzovat na skute¢nost, Ze piestoZe je v Ceské republice uzavieno pomérné
hodn¢ smluv o stavebnim spofeni, novych smluv je uzavirdno vyrazné méné nez
v Rakousku. Stavebni spofeni je v Ceské republice mnohdy vyuZzivano pouze jako

vyhodny a bezpeény spofici produkt, ktery je i po skonceni zakladni vazaci doby Sesti let

urocen stejnou Urokovou sazbou a na ktery lze i naddle Cerpat statni piispévek.

Tabulka1l5 Obecné srovnani podminek klasickych produkti stavebnich sporitelen
v Ceské republice a v Rakousku
Ukazatel Ceska republika Rakousko
SR . , fixni
Uroceni vklada fixni S
variabilni

Uro&eni vkladi po uplynuti
vazaci doby (6 let)

stejné jako v dobé uzavieni
smlouvy

nove nastavené podle aktudlni
situace na bankovnim trhu

Uroceni nasledného tvéru ze
stavebniho spofeni

fixni, irokova sazba stanovena

pfi uzavieni smlouvy, rozdil max.

3 procentni body oproti spofeni

pevna po dobu zvolené fixace,
poté max. 6 %

Statni podpora neomezeng 6 let
Potiebna naspofend castka pro 35_ 45 % 40 — 45 %
ziskani avéru
Doba splatnosti uvéru az 30 let az 30 let

Vyse Givéru bez zajisténi

500 — 800 tisic K¢

25 tisic € (asi 650 tisic K¢)

Vyse Givéru se zajisténim

neomezeng, vétSinou jiz neni
uzaviena smlouva na cilovou
Castku presahujici 5 mil. K¢

180 tisic € (4 680 tisic K<)

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje pfevzaty z (34 — 38, 59 - 62).

(Poznamka: Pro prepocet byl pouzit kurz platny ke dni 27. 9. 2013 se zaokrouhlenim na 26

K¢/E)
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4.2 Urokové sazby

Stavebni spofitelny se neobejdou bez klientl, kteti spofi. Zaroven je pro né dilezité, aby
klienti ¢erpali uvér nebo pieklenovaci Gvér, pokud nesplnili podminky pro pfid€leni avéru
fadného. V Ceské republice jiz v dobé uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni jsou dany
fixni Grokové sazby pro fazi spofici a pro nasledny tadny tvér. Podminky uroceni
pteklenovaciho tivéru jsou vSak variabilni, jsou aktudlné stanoveny podle situace v dobé
uzavieni kontraktu. Nevyhodné pro stavebni spofitelny se tak stavaji smlouvy, které trvaji
déle nez zakladni Sestileté vazaci obdobi. Klienti neustale Cerpaji statni podporu a jejich
vklady jsou nadpriimérné Groceny. Necerpaji ovSem uvér ze stavebniho spofeni, ktery je
pro né nevyhodny. V nésledujici tabulce jsou shrnuty urokové sazby produktii stavebnich

spofitelen pusobicich na Ceském trhu tak, jak se jimi prezentuji na svych oficialnich

strankach.
Tabulka 16  Urokové sazby produkti stavebnich spofitelen v CR
Stavebni Uro&eni Radny avér VN,asP orent VUrocem . I?Ia siorena Vyse uvéru
sporitelna vkladi v % —urok v % Castka pro | preklenovaci castka pro. bez zajisténi
P narok na RU | chivéri v % | narok na PU
CMSS o S 1000 K¢ — .
(Liska) 1/1,5 2,95/4,3 45 % CC 34-6,9 45 % CC 500 000 K¢
Raiffeisen 1/2 3,5/4,9 40 % CC 34-65 0-10% 700 000 K¢
Wiistenrot 1/2 3,714,7 40 % CC 2,5-6,8 0-50% 600 000 K¢
Ceska 5
spofitelna 1 3,99 35 % CC 3,05 -6,85 0-10% 800 000 K¢
(Bufinka)
Modrd 1/2 3,49/5,0 40 % CC 3,49 - 6,34 0-10% 500 000 K&
pyramida

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje ptevzaty z (34, 35, 36, 37, 38)

Vétsina stavebnich spofitelen vklady svych klientl Giro¢i jednim procentem. Nabizi vSak i
produkty, které jsou uroCeny vyss$i sazbou. VysSi procentni sazbou je pak urocen i
nasledny Uvér. Rozhodne — li se klient pfi uzavirdni smlouvy vyuZit nabidky vyS$siho
uroc¢eni vkladli (nepocitd s naslednym uvérem) a po ukonceni spofici faze se presto

rozhodne Cerpat Gvér, stavebni spofitelna je ochotna tarif zménit.
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Stavebni spofitelny v CR kromé zakladnich tarift, které slouzi k primarimu uéelu
(spofeni po dobu Sesti let a poté ndsledny uvér), nabizi i dal§i programy, které jsou
nepravidelné, ¢asové omezené nebo jsou podminény néjakou dalsi podminkou (naptiklad
pravidelné spofeni; delsi nez Sestileté spofeni; stanovena hodnota ziistatku na Gctu; vysoky
vklad nebo mimofadnym vklad). Pfi splnéni téchto podminek dostavaji klienti prémii nebo
vys$si uroceni vkladi. Pro déti se objevuji nabidky uzavieni smlouvy s bonusem ve formé
vraceni uthrady (nebo jeji ¢asti) za uzavieni smlouvy. Rovnéz se stavebni spofitelny
zaméiuji na stars$i osoby, kterym nabizi spofeni s vyS§im turokem, pokud nebudou cerpat
uver a vklady jim slouzi jako tzv. zajisténi na staii. U cilové skupiny mladych lidi do tficeti
let nabizi zvyhodnéné sazby pieklenovacich uvéri nebo dlouhodobé uvéry s nizSimi

splatkami. (34 — 38)

V Rakousku existuji dva zakladni tarify stavebniho spoteni. Jeden s fixni trokovou sazbou,
ktera je pevna bud’ po celou dobu Sesti let, nebo prvni tfi roky. Druhym zpiisobem je
varianta s variabilnim urocCenim, kdy je vyS$i urokovou sazbou zvyhodnén prvni rok
sporici faze. Dalsi roky jsou uro€eny podle aktudlniho vyvoje, rozpéti uréuje ministerstvo
financi, v soucasné dob& se pohybuje od 0,5 % do 4%. Z nésledujici tabulky je zfejmé, Ze

produkty jednotlivych stavebnich spofitelen jsou v obou variantach velmi podobné.

Tabulka 17  Urokové sazby spoFicich produkti stavebnich spo¥itelen v Rakousku

Stavebni spofitelna Produkt Urokovi sazba Urok((r))vz; s)azba
sBausparkasse Klassisches Bausparen fixni 1,25% /6 let
s 3 % / prvni rok
sBausparkasse Plus-Bausparen variabilni 0.75% — 4%/ 2. 6. rok
Wiistenrot Fixzins-Bausparen fixni 1,25 % /6 let
.. . . 3 % / prvni rok
Wiistenrot Dynamisches Bausparen variabilni 0,75% 4%/ 2. 6. rok
ABYV Bausparen 3 plus 3 Bausparen fixni 1,1%/1.—3.rok
. P 3,0 % /prvni rok
ABYV Bausparen Klassisches Bausparen variabilni 0.75% 4%/ 2. 6. rok
e - ; 1,1%/1.-3. Rok
Raiffeisen MixZins Bausparen fixni 05%-4%/2. 6. rok
e s 3,5 % / prvni rok
Raiffeisen Bausparen variabilni 0.5%-4%/2. 6. rok

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje prevzaty z (59, 60, 61, 62)
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Rakouské stavebni spofitelny se také neobejdou bez klientl, kteii pouze spoii, nechtéji
Cerpat uvér a vlozené penize jim slouzi jako rezerva na jiné ucely. Stavebni spofitelny jsou
vsak striktné omezeny tim, ze stfadatel smi pobirat statni podporu pouze Sest let. Nabizi
proto riizné varianty svych produktt, které se 1isi frekvenci vklada. Nejlépe je pak tirocen
jednorazovy vklad. Nekteré stavebni spofitelny v Rakousku umoziiuji spofit za vyhodnych

podminek jesté dalsi ¢tyfi roky, neni vSak mozné Cerpat statni prispévek. (59 — 62)

Uvéry poskytované stavebnimi spofitelnami v Rakousku odraZeji situaci na finanénim trhu
v dobé& poskytnuti uvéru. Lépe tak konkuruji klasickym hypote¢nim uvérim. Klient mize
zvolit dobu fixace, po kterou je jeho uvér stale stejnou procentni sazbou. Po skonceni této
doby je stanovena nova vyse urokové sazby. V zadném ptipad¢ — dle soucasnych piedpisi

—urokova sazba nesmi prekrocit Sest procent.

Tabulka 18  Urokové sazby uivéra stavebnich spotitelen v Rakousku

Urokova Urokovi
Stavebni Urokova sazba po Doba splaceni
. Produkt sazba .,
sporitelna sazba skonéeni v letech
(p-a.) fixace
Uvér (hypotéka) Fixni 1 rok 1,75 % 0
sBausparkasse se zajisténim Fixni 10 let 2,95 % 25-6% 30
Uvér bez Fixni 1 rok 2,25% o
sBausparkasse zajisténi Fixni 10 let 3,45 % 3-6% 105
Wistenrot Uver se Fixni 6 mésicti 1,95 % 23-6% 32
u zajisténim Fixni 12 let 2,90 % 29-6%
. Uvér bez Fixni 6 mésict 2,20 % o
Wiistenrot zajisténi Fixni 12 let 3,25 % 3-6% 5
Uvér se Fixni 1 rok 2,00 % .
ABV Bausparen | iiénim Fixni 10 let 2.95 % 3-6% 28
Uvér bez Fixni 1 rok 2,20 % 0
ABV Bausparen Zajisténi Fixni 6 let 3,10 % 3-6% 2
Raiffeisen Uver se Fixni 1,5 roku 1,50 % 2.25-6% 31,5
zaj1sténim
e Uvér bez .,
Raiffeisen v Fixni 1,5 roku 2,90 % 3-6% 11
zajisténi

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje pievzaty z (59, 60, 61, 62)
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4.3 Poplatky

V souvislosti s uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni je tfeba vzit v ivahu i poplatky
s tim spojené. Zakladni poplatky spojené se smlouvou o stavebnim spofeni, mezitivérovou

a uveérovou smlouvou jsou za vSechny stavebni spofitelny v CR shrnuty v nésledujici

tabulce.
Tabulka 19  Poplatky - stavebni spofitelny v CR (rok 2013)

Ukazatel — ahrada CMSS - SSCS - | KB -Modra | Wiistenrot | Raiffeisen

za: Liska Buiinka pyramida SS SS

Uzavieni smlouvy o

staveb. spofeni (% z cil 1% 1% 1% 1% 1%

< ) by " | max. 15000 max. 10 000 | max. 30 000 | max. 15 000

castky nebo v K¢)

Vedeni vkladového uctu 330 310 — 550* 300 300 320

v K¢/rok

Roéni vypis zdarma zdarma

z vkladového uétu zdarma 50 25 | elektronicky, | elektronicky,

v Ké/rok postou 30 postou 21

Zp,ra? ovéni Zddosti zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma

0 uver

Vedeni uvérového uctu 330 310 - 708 300 300 360

v K¢/rok

Roéni vypis zdarma zdarma

Z avérového uctu zdarma zdarma 25 | elektronicky, | elektronicky,

v K¢&/rok postou 30 postou 21

Poskvinuti mezifiver 0,5-1% 1% 1% 1%

(Z"berr‘l‘ , gfu;‘ve u min. 1000 |  min. 1500 2900 |  min.900, |  min. 1000

Jemu tv max. 15 000 max. 7 500 max. 15000 | max. 10 000

Vedeni mezituveérového 330 310 — 708* 300 300 360

uctu v K¢/rok

Roeni voi zdarma zdarma
Octl VYPIS y zdarma zdarma 25 | elektronicky | elektronicky,

mezitvérovy v Ké/rok i postou postou 21

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje pievzaty z (34, 35, 36, 37, 38).

(Poznamka: pole oznacena (*) — Castka se lisi podle doby uzavieni smlouvy o stavebnim

spofeni, ptipadné varianty nasledného tvéru)

Zudaji v tabulce je zfejmé, ze vSechny stavebni spofitelny na Ceském trhu si uctuji

poplatek za vedeni vSech uctd, rozdily jsou v§ak minimalni. Ro¢ni vypisy pak poskytuji
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s vyjimkou Stavebni spofitelny Modra pyramida zdarma. Uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni je zpoplatnéno ¢astkou vyjadienou procentem z cilové ¢astky. Cini 1% a kromé
Stavebni spofitelny Ceské spofitelny (Bufinka) je také ohrani¢ena maximalni &astkou
V korunach. Maximalni ¢astka poplatku za uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni ve vysi
deset, resp. patnact nebo tficet tisic korun ¢eskych by urcité neméla byt rozhodujici pfi
vybéru stavebni spofitelny, protoze pro vétSinu klienti nema vyznam. Dle udaji
Ministerstva financi CR (8) priméma cilova ¢astka u nové uzavienych smluv &ini 366 tisic
K¢. Pokud ovSem mame v imyslu zvolit cilovou ¢astku vyssi nez 1 milion K¢, Modra
pyramida stavebni spofitelna nabizi nejniz§i maximalni vysi poplatku za uzavieni smlouvy
o stavebnim spofeni. Zpracovani zadosti o fadny uvér ze stavebniho spofeni je ve vSech
Ceskych stavebnich spofitelndch zdarma. V situaci, kdy Zdddme o meziuvér (pieklenovaci
uvér), je obvykle uctovan poplatek ve vysi jednoho procenta z objemu Gvéru. Je stanovena
minimalni i maximalni vyse poplatku. Pokud zvolime vysi meziavéru devadesat tisic korun
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Ceskych, zaplatime nejnizsi poplatek ve Stavebni spofitelné Wiistenrot, v ptipadé, Ze nase
Modra pyramida, kde je poplatek fixni pro vSechny vySe tohoto Uvéru. Ze statistiky
uvefejnéné MF CR (8) primérna vyse preklenovaciho uvéru &ini 607 tisic K&, proto ma jiz

vyznam tuto poplatkovou polozku sledovat.

Pfi uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni nenarazime na vyraznéjsi rozdily v podminkach
a poplatcich. Spofici faze probiha stejn€ ve vSech stavebnich spofitelnach, zmény nastavaji
po uplynuti Sestilet¢ vazaci doby. Velkou pozornost bychom méli vénovat fazi Gvérove,
ktera by méla z principu stavebniho spofeni nasledovat po ukonceni faze spoftici. Poplatky,
které jsou jednordzové nebo pravidelné¢ se opakujici jsou vétSinou obecné znamé.
Dulezitym aspektem pro vybér stavebni spofitelny pii predpokladu Cerpani uvéru ci
meziuvéru by mély byt dalsi nalezitosti, které konkrétni stavebni spofitelna vyzaduje - jak
jsou zpoplatnény, ptipadné minimalni splatky, sankce za opozdéné platby nebo moznost

pfedcasného splaceni tivéru bez sankce.

V pftipadé, ze je klient nucen smlouvu o stavebnim spofeni vypovédét pied uplynutim
Sestileté¢ vazaci doby bez souvisejiciho meziuvérového uctu, ztraci narok nejen na statni

podporu, ale je povinen zaplatit poplatek.
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Tabulka 20

Poplatky za piedéasné ukonéeni smlouvy o stavebnim spoieni v CR

Ukazatel — ihrada za: CMSS - Liska S%.CS A MO(_ira Wiistenrot SS | Raiffeisen SS
Bufinka pyramida
o, 0 o
Vypovézeni smlouvy 0.5%zcilove |y 07 iove | 1%z cilove | 0,9 % z cilové 0,5 %
do 6 let bez souvisejiciho castky, sastk sastk Sastk max. 500 K&
mezitvérového actu max. 1 000 K& castky castky casty : ¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, udaje pievzaty z (34, 35, 36, 37, 38).

V Rakousku je systém poplatkis ponékud slozitdjsi, na rozdil od Ceské republiky, kde

kazda stavebni spofitelna vyda aktudlni seznam poplatki. Poplatky jsou definovany ve

vSeobecnych podminkach, s odkazem na jiné paragrafy a ustanoveni. V kazdém piipadé

jsou klientovi sdéleny pfi uzavieni smlouvy. Obecné se da konstatovat, ze poplatky jsou

v obdobné vysi jako poplatky v Ceské republice.
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4.4 Vybrana stavebni spo¥itelna v CR

V nasledujici kapitole budu analyzovat produkty jedné z Ceskych stavebnich spofitelen.
Vybral jsem stavebni spofitelnu, kterd zaujima v Ceské republice nejvétsi podil na trhu
v poétu uzavienych smluv. Je ji Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., ktera je
Vv povédomi obyvatel zndma svym sloganem ,,Na téchto zédkladech muzete stavét nebo

jako ,,Stavebni spofeni od Lisky*.

Ceskomoravska stavebni spofitelna byla vybrana také z divodu, e reklamni a kusé

informace na titulnich stranach Ize snadno doplnit ze VSeobecnych obchodnich podminek.

Zakladni informace stavebni spofitelny zni: ro¢ni uroceni vkladt az 1,5 %, avér jiz od
2,95 % p. a., pieklenovaci uvér jiz 3,4 % p. a.. Uvér bez zajisténi az do vyse 500 000 K&.

Rozlozeni splatek Gvéru az na Ctyficet let.
Je mozné ve skute¢nosti dosahnout na v§echny moznosti najednou?

Ze vieobecnych obchodnich podminek jsem zjistil, ze CMSS Liska nabizi dva tarify a &tyfi
varianty. Tarif je uren ro¢ni trokovou sazbou, kterou se uroci zistatek na uctu stavebniho
spofeni v dob¢ spofeni; ro¢ni urokovou sazbou, kterou se uroci vér ze stavebniho spofeni;
minimalni, procenty stanovenou ¢asti cilové ¢astky, ktera musi byt dosaZena pro ptidéleni
cilové castky. Varianta tarifu je ur€ena minimalni vy$i splatek Gveéru a hodnoticim

Ciselnym faktorem. Tarif a varianta spolu urcuji tarifni variantu.

Stavebni spofitelna nabizi tarif Variant a Garant, varianty 15, 20, 25 a 30. Tarif Garant je
mozny pouze ve varianté 15. Tarif Variant umoziiuje vSechny varianty. Podle zvolené
tarifni varianty se pak odviji dalsi skute¢nosti, kterymi jsou podminky pro délku splatnosti

poskytnutého tivéru, minimdalni naspofena ¢astka, minimalni vyse splatky tvéru.

V nasledujici tabulce jsou shrnuty poskytované tarifni varianty a vSechny dal$i skutec¢nosti,

které jsou v dané tarifni varianté.
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Tabulka 21  Stavebni spoieni a ivéry u CMSS
Urokové ] ) Urokova splatnost Spr)lavtno.st Me§1cn1 Mmm}aln,l
oo o Urokova sazba L uvéru: splatka nasporena
Tarifni sazba . uvéru . - <
. . sazba preklenova preklenova uvéru castka
varianta vkladii v L o b celkem PP o AP b
% uvéruv % | ciho uvéru (v letech) ci/fadny (% z cilové | (% z cilové
v % (v letech) ¢astky) ¢astky)
2,95
Garant 15 1 (do L il 15 8/7 08 45
(do 2 mil)
Variant 15 15 43 34-6,9 15 8/7 08 40
podle vyse
aveéru,
Variant 20 15 43 zajistent, 20 11/9 0,68 40
minimalni
naspofené
. Sastk
Variant 25 15 43 castey 25 14/11 06 40
Variant 30 1,5 4,3 30 18/12 0,56 40

Zdroj: Vlastni zpracovani, idaje ptevzaty z (34)

V systému stavebniho spofeni jsou i klienti, ktefi jsou nuceni zadat o pteklenovaci vér. Je
pouze na rozhodnuti stavebni spofitelny, zda ho klientovi pfidéli. Typy pieklenovacich
tvéri Ceskomoravské stavebni spofitelny i s podminkami, za jakych jsou piidéleny,

shrnuje nésledujici tabulka.

Tabulka 22  Pieklenovaci ivéry u CMSS
Typp re’klve novaciho K tarifim Ml,nm}a}l}l Urokova sazba v % Zajisténi
uvéru nasporena ¢astka
Garant 15 45 % cilové castky N
Kredit standard Variant 15 40 % cilové castky f f ((:%1155%%%00%6)) ne
Variant 20 40 % cilové castky '
Garant 15 <
Kredit 90 Variant 15 10 % cilove Sdstky | op ((:aod1155%%%001§°)) ne
Variant 20 ’ ¢
Garant 15 3,8 (do 0,99 mil. K¢)
Topkredit Variant 15 1000 K¢ 3,6 (do 1,99 mil. K¢&) nemovitosti
Variant 20 3,5 (nad 2 mil. K¢&)
. 3,7 (do 0,99 mil. K¢)
Tophypo (3lety fix) xzﬂgm gg 1000 K& 3,5 (do 1,99 mil. K&) nemovitosti
3,4 (nad 2 mil. K<)
. 4,0 (do 0,99 mil. K&)
Tophypo (6lety fix) xg::zg: 3(5) 1000 K¢ 3,8 (do 1,99 mil. K¢) nemovitosti
3,7 (nad 2 mil. K¢&)

Zdroj: Vlastni zpracovani, Gdaje prevzaty z (34)
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Z dajt v tabulkach €. 22 a ¢. 23 mizeme dat odpoved’ na otazku, zda je mozno ziskat pii
uzavieni smlouvy o stavebnim spoifeni soucasné ro¢ni uroceni vkladi ve vysi 1,5 %,
uroceni nasledného véru v ro¢ni vysi 2,95 %, vyuzit moznosti Cerpat Gver bez zajisténi a
Vv ptipad¢ nutnosti a kladného vyjadieni stavebni spofitelny ziskat pieklenovaci s urokovou

sazbou s nejnizsi urokovou sazbou 3,4 % p. a.

Chceme — 1i opravdu uzaviit smlouvu o stavebnim spofeni s roénim uro¢enim vklada ve
vysi 1,5 %, pak volime tarif Variant. Zde je pak uroceni nasledného tvéru 4,3% p. a.
Chceme — 1i dosahnout na uvér s ro¢ni urokovou sazbou 2,95 %, podepisujeme smlouvu
s tarifem Garant a variantou 15 — 7adna jina neni mozna. Uroleni vkladil je jednim
procentem. Dale se rozhodneme, Ze budeme cCerpat Givér do pétiset tisic, protoze vyssi
¢astku nemame ¢im zajistit. Ani v tomto piipad€ pro nas neptipada v uvahu trokové sazba
uvéru 2,95% p. a. Ve vSeobecnych podminkach zjistime, Ze Gvér s touto urokovou sazbou
je nutno vzdy zajistit nemovitosti. Pokud bychom jest¢ vyuzili avéru pieklenovaciho,
urcité nedosdhneme na rocni trokovou sazbu 3,4 %, protoze tento typ neni urcen pro

v

tarifni variantu, s kterou bychom chtéli ¢erpat nejvyhodnéjsi uvér.

Klient, ktery hodld uzavfit smlouvu o stavebnim spofeni, by mél zvazit, zda tento produkt
hodla vyuzit jako nerizikové ulozeni docasné volnych financnich prostfedkti, nebo zda
hodl4 vyuzit Givéru na rekonstrukci ¢i modernizaci vlastni nemovitosti. Zvazit, zda zvolit
klasickou smlouvu se standardnimi podminkami, nebo vyuZit casové omezenych nabidek.
Rozhodné by se nem¢l nechat zldkat reklamnimi triky. Jednim z nich je napfiiklad i Casto
zvefejiiovana informace: ro¢ni zhodnoceni vkladi 12 %. Vezme — li v Gvahu tro¢eni
vkladli dvé procenta, nemame takové zhodnoceni ani v prvnim roce spoteni. Na vklad
dvacet tisic korun dostaneme statni podporu dva tisice korun, coz je deset procent, vlozime
— li tuto Gastku na pocatku roku, ziskame pii jednoduchém turo¢eni 400 K&. Uroky viak
podléhaji patnactiprocentni sazbé dané z piijmi. Neni zde zohlednéna vySe poplatku za
uzavieni smlouvy o stavebnim spotfeni, kterd v tomto zvoleném piipadé¢ bude cCinit
piiblizné 1 500 K¢, cozZ je 1 % z Castky 150 000 K¢ - cilova ¢astka bude stanovena tak, aby

bylo mozno vyuZzit maximalni statni podporu a nedoslo k tzv. pfespoteni.
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4.5 Vyhled vyvoje stavebniho spoieni v Ceské republice

Rok 2012 a 2013 piinesl spekulace a pochybnosti o stavebnim sporeni v Ceské republice.
Ptipravovana novela zédkona o stavebnim spofeni zajisté vyvolala obavy mezi stradateli
tohoto produktu. V navrhu novely zékona se uvadélo, Ze stavebni spofeni bude otevieno i
ostatnim bankam. Po problémech bank a druzstevnich zaloZen to pro ¢eské obcCany, ktefi se
neustale spiSe orientuji na tzv. bezpecné produkty, znamenalo spoustu nejistoty. Naopak
spiSe s kladnym ohlasem se setkal navrh vyuziti Gvéru ze stavebniho spofeni i na moznost
timto zptisobem financovat studia. V Rakouské republice je to mozné, systém funguje a je
pfijimam kladné politiky i samotnymi obCany. Zasahem do zvyklosti naSich stradatelii byl 1
fakt, ze rodiny casto zalozily stavebni spofeni i pro své velmi staré Cleny domdacnosti
a Vv piipad¢ jejich umrti mohly dale pokracovat ve spofeni az k dosdhnuti cilové castky.
Novy Obcansky zakonik vSak tuto véc neumoziuje a takové stavebni spofeni se ukoncuje
a naspofena castka prechazi do dédického fizeni a penize tak mtize zdédit i ten, kdo se na

vkladech nepodilel.

Dalsim faktorem, ktery znamenal pokles z4jmu o stavebni spofeni, byla i skute¢nost, Ze
stavebni spofitelny zacaly dasledné&ji ,,dodrzovat* své VSeobecné podminky. V pocatcich
stavebniho spofeni v CR bylo zvykem, Ze lidé, kteti uzavieli smlouvu, spofili nepravidelng
nebo spofili urcitou dobu a pak své Uspory nechdvali pouze ,,zhodnocovat“ na Uctu
S pomérné vysokym uroCenim. A samoziejmé neCerpali Zadny uvér, protoze urokoveé sazby
hypoték klesly na historické minimum a Gvér ze stavebniho spofeni, ktery je tro€en fixni
¢astkou z doby uzavieni smlouvy, pro né nebyl vyhodny. Stavebni spofitelny samoziejmeé
potiebuji ke své existenci nejen klienty, kteti Cerpaji uveér, ale 1 stradatele, ktefi tveér Cerpat
nebudou, piesto zacaly vypovidat dlouhotrvajici smlouvy o stavebnim spofeni, na kterych
se nespofilo dohodnutym zptisobem ve stanovenych ¢astkach. Timto zplisobem se mohli
»zbavit“ pro né nevyhodnych smluv. Celd tahle skutecnost byla pomémné dukladné
probirana v médiich a obcané s takto ukoncenou smlouvou nespéchali uzavirat smlouvu

novou.
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Nasledna ¢isla vSak dokumentuji, Ze stavebni spotent si i pfes vSechny planované zmény i
diskuze o spravnosti jedndni stavebnich spofitelen, naslo spoustu piiznivet a je lidmi
pfijimam jako bezpeény a celkem vyhodny produkt. V roce 2013 bylo v Ceské republice
uzavieno 449 588 smluv o stavebnim spoieni, coz je nariist oproti pfedchazejicimu roku
0 16 495 kust smluv. V prvnim pololeti roku 2014 bylo podle statistik MF CR uzavieno
smluv 280 tisic. Znamena to, ze uzavienych smluv je zhruba o padesat procent vice, nez za
stejné obdobi roku 2013, kdy pocet smluv dosahl urovné 186 tisic kusi. Poklesla vSak

cilova ¢astka — v soucasnosti ¢ini v praméru 326 tisic. (64)

Stavebnim spofitelndm se nedafi i pies rust poctu smluv zastavit pokles poctu uvéra ze
stavebniho spofeni. K 30. 6. 2014 dosahl poctu 783 tisic. Je to pokles o 32 tisic uvérh
oproti stavu ke konci roku 2013. Pokles trva jiz nékolik let, ivéry ze stavebniho spofeni,
které jsou dany pevnou sazbou, nejsou variabilni, nelze je operativné ptizpisobit situaci na
trhu a zdsadam stavebniho spofeni, nejsou schopny konkurovat levnym hypote¢nim

uveéram, které pruzné odrazeji ekonomickou situaci. (64)

Stavebni spofeni v Ceské republice je velmi oblibené. Je tietim nejvétsim po Némecku a
Rakousku. Zajisté vsak bude muset projit zménou, aby byl cely systém vyuZzivan v celé
§ifi. Velkou inspiraci ndm muze byt urcité systém pouzivany v Rakouské republice, ktery
je vnekterych podminkach (termin a vySe splatek) velmi striktni, ale také pomérné
variabilni a tak Iépe vyuZziva souCasné situace na trhu. Pfesto je u obcanli velmi obliben
nejen ve fazi sportici, ale 1 fazi uvérové — ucastnici stavebniho spofeni nasledny Uvér

vyuZzivaji a pocet Gvéra ze stavebniho spofeni roste.
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5 Diskuse

Vladimir Urbanek z Kurzy.cz uvefejnil koncem roku 2013 &lanek pod titulem ,,Cesi loni
ptisli diky stavebnimu spofeni o 83 miliond.” Vyuziva analyzu spole¢nosti Swiss Life
Select. PiSe: ,,Stavebni spofeni Si jen za lonsky rok uzavielo 433 000 lidi, nejéastéji
s Cistou urokovou mirou 1,7 %. Inflace pfitom v loniském roce dosahla vyse 3,3 %, za
poslednich 10 let pak 2,4 %. Statni podpora tohoto spofeni poklesla na maximalné 2000 K¢
roéné. Uhrnna ztrata, kterd témto klientim za lofisky rok zejména diky inflaci vznikla,
dosahuje nejméné 83,1 mil. K¢ (192 K& na osobu).” Dale mimo jiné cituje generalniho
feditele spolecnosti Swiss Life Select Martina Vlacha, ktery fika: ,,Situace okolo
stavebniho spofeni je ukazkovym piikladem, jak nizka je Groven financ¢ni gramotnosti
v Ceské republice a jak zoufale se zde nedostava kvalitniho a hlavné davéryhodného

finanéniho poradenstvi® (63)

Souhlasim s nazorem feditele Valacha, Ze obéané Ceské republiky vétsinou nemaji znalosti
finanéni matematiky, a proto investuji pfevazné konzervativné a nemaji pfili§ diavéru
k dlouhodobé vazanym investicim. Skute¢nost, Ze lidé nemaji divéru ve finanéni poradce a
nevyuzivaji tak jejich sluzeb, je dana v pfevazné vétSin€ jejich chovanim. Snaha dosahnout
co nejvyssi provize prevysuje snahu uspokojit klienta. Je nutno také podotknout, Ze samy
finan¢ni instituce, vcetné pojisStovacich, nuti své zaméstnance a zprostfedkovatele
K uzavirani riznych smluv tak, aby spole¢nost vykazovala co nejlepsi vysledky, zajem
klienta v8ak neni prvorady, ten je Casto zklaman a nakonec zjisti, Ze uzaviena smlouva je
pro ného nevyhodnéd a financné zatézujici. Analyza, ktera byla v ¢lanku citovadna, byla
srozumitelnd pro obcCany, ktefi se o své finance dokazi postarat. Dle mého nézoru,
obycejné stfadatele mohla spiSe odradit. Oni spiSe vidi, kolik svych prostiedkt vlozili a
kolik jich nakonec dostanou. N¢&jakd ¢asova hodnota penéz jim ve vétsSing piipadii mnoho
nefikd. Myslim, ze pokud chceme, aby obcané dosahli urc¢it¢ho stupné financni
gramotnosti, je tfeba je v prvé fadé podporovat v tom, aby vlibec spofili, aby se nebali
vyuzivat i dlouhodobé néstroje, nez aby jim volné prostiedky leZely na béznych tctech,
kde svoji hodnotu ztraceji jesté vice. Pokud se nauci vyuzivat méné rizikové investice,
dokazi se zorientovat v riznych pojmech a €islech, nékteti jisté pfistoupi 1 k ziskovej$im,

ale také rizikovéjSim produktim.
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Gabriela Klimankova na serveru M¢ésec.cz v ¢lanku pod titulem ,,Obliba stavebka mezi
lidmi opét roste. Uvéry ale lidé nechtgji.“ pise s odkazem na CTK o zvySujicim se zajmu
obéant CR o stavebni spofeni. ZdUraziiuje, e vSak neni mezi lidmi zdjem o nésledné

uveéry s oditvodnénim, ze je tomu tak vzdy, kdyz jsou levné hypotecni Gvéry u bank. (65)

Autorka ve svém ¢lanku stroze popisuje situaci na Geském trhu stavebniho spoteni. Clanek
uzavira slovy, ze pocet uvérii uzavienych u stavebnich spotitelen klesa, ze si levné uvéry
stavebni spofitelny nemohou dovolit. Vime, jaka jsou pravidla dana zdkonem. Myslim, ze
zde je prostor pro naSe zakonodéarce, aby zvazili moZznost vyuzit stejnou praxi, jakou maji
napiiklad v Rakousku, kde jsou ur¢ena pevna pravidla stavebniho spofeni pro fazi spofici i
Gvérovou, presto maji moznost 1épe reagovat na situaci na trhu. Ucastnici, kteii
v Rakousku vstupuji do systému stavebniho spotfeni, neznaji ptesné troceni vkladi ani
urokovou sazbu néslednych Uvérh, pfesto je to produkt velmi oblibeny a funguje bez

vétSich vykyvi témér sto let.

Arsen Lazarevi¢ na serveru M¢sec.cz poukazuje v titulu ,,Stavebni spofitelny hledaji dalsi
zpusoby, jak se zbavit nevyhodnych klienti* na skute¢nost, ze stavebni spofitelny ukoncuji
platné smlouvy z minulosti, na nichz je piekrocena ptedem dohodnuta cilova castka. (66)
Problematiku ruseni platnych smluv rozebird ve svém ¢lanku s ndzvem ,,CMSS vypovi
star§i smlouvy. Staci nespofit pravidelné” na serveru Hypoindex.cz i Petr Zamecnik. (67)
Pan Zameénik poukazuje na skuteénost, Ze stavebni spofitelny (a to nejen CMSS) ukonéuji
smlouvy u klientd, ktefi nespoii a pouze tzv. nechévaji své Gspory leZet na Gctu s vysokym

urocenim.

Clanki a komentafi s touto tematikou se na riznych serverech v poslednim roce objevilo
bezpocet. Stavebni spofitelny se opravdu snazi ukoncit dlouhotrvajici smlouvy, zv1asté ty,
které piekrocCily naspofenou cilovou cCastku a ty, kde klient minimaln¢ jednou za rok
nevlozi za&dné prostfedky. Druhou mozZnosti je snaha pfislusné stavebni spofitelny tuto
smlouvu pfevést na novou, s podminkami, které odpovidaji nové situaci. Nechci v zadném
pfipad€é obhajovat pouze stavebni spofitelny, ale pokud nahlédneme do VSeobecnych
obchodnich podminek, nalezneme zde ustanoveni o tom, Ze ve fazi spofici nelze piekrocit
smluvenou cilovou ¢astku. Pokud se tak stane, je mozno cilovou ¢astku navysit, ovSem
zérovenn dojde ke zméné parametri smlouvy. Rovnéz ve VSeobecnych podminkach
najdeme ustanoveni o splatkach, které jsou pravidelné, minimalné je vSak povinny jeden

vklad rocné. Samoziejmé, ze v dobé, kdy se stavebni spofeni u nas rozvijelo a bylo
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pottebné ziskat dostatecny pocet tcastnikl, aby systém mohl uspésné fungovat, stavebni
spofitelny nekompromisné netrvaly v nékterych piipadech na piesném dodrzovani
Vseobecnych podminek. V soucasné dobé, kdy se situace v oblasti trokovych sazeb
vyrazné¢ zmenila, se vSak musi pfizptisobit novym podminkam a nemohou zvyhodnovat
pouze nékteré klienty. Clanky podobného typu spise vnaseji chaos mezi lidi, ktefi nejsou
znalci investovani a finan¢nich produkt. Systém stavebniho spofeni v nasi republice pak

vykazuje velké vykyvy vzdy v dobé¢, kdy dojde k néjaké zméné.
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6 Zaver

Stavebni spofeni je v Ceské republice mlady, ale velmi Gsp&sny produkt. Jiz v poéatcich
své existence si ziskal oblibu velké Casti nasi populace. Je to velmi bezpecny produkt, na
némz si spousta ob¢and poprvé vyzkousela pravidelnost a dlouhodobost spofeni. Funguje
na velmi podobném principu jako stavebni spofeni v Rakousku, kde je velmi oblibeno a

bez vétSich vykyvu funguje témér sto let.

Stavebni spofeni v Ceské republice je zaloZzeno na fixnim principu. Ve je pfesné dané pii
vstupu do systému, veskeré sazby jsou fixni — ve fazi spofici 1 ivérové na dobu neurcitou.
Pokud ma vsak dojit k né¢jaké zmeéné at’ ve vysi statni podpory nebo v trokovych sazbach,
okamzité to v Ceské republice znamena vykyv v chovani ucastnikil systému stavebniho
spofeni. Cesi, kteii nejsou piili§ naklonéni spofeni, zvla§té tomu dlouhodobému, se
okamzité¢ pti kazdé zméné odchyluji od svého chovéni. Pokud citi, Ze by mohli pfijit
0 n¢jakou vyhodu, okamzit¢ smlouvy uzaviraji, v dob¢, kdy citi, ze je zména pro né
,hegativni® — Ze o néco tzv. prichdzeji, smlouvy rusi. V Rakouské republice je soubézné
s fixnim principem uZzivan zplsob variabilni. Pfestoze zpiisob iro¢eni vkladl a naslednych
uveért neni v dobé uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni pevné dan a jsou nastaveny
pouze hodnoty minimalni a maximalni vySe urokovych sazeb, je o tento druh produkti

zajem.

Stavebni spofeni v Ceské republice by dle mého nazoru mélo projit uréitymi zménami.
Myslim, Ze by bylo vhodné uvazovat o zruSeni moznosti vyuzivat statni podporu (za
predpokladu, Ze budou dodrZena jina pravidla) po neomezenou dobu. Produkt pak ztraci na
sveé pruznosti a atraktivnosti. Myslim, Ze variabilni princip, ktery je uZivan u naSich jiznich
sousedu, je zajimavym zpusobem, jak produkt stavebniho spoteni zatraktivnit. Lidé by vice
zacali vnimat skutecnost, Ze urokové sazby je nutno odvijet od vyvoje ekonomiky. Pokud
by se turokové sazby vkladi pohybovaly naptiklad mirné¢ nad urokovymi sazbami
terminovanych vkladl, pak by nasledné uvéry mohly sndze konkurovat hypotecnim
uvérim. A Cerpani Uveri je pro stavebni spofitelny velmi dilezité. Pak systém miize
fungovat jako uzavieny produkt — z vkladu jsou financovany uvéry. I za této situace je
stavebni spofeni stale produkt, ktery je zvyhodiiovan stitem tim, Ze je vyplacena statni
podpora. Protoze otazka bydleni obCanl je pro stat dulezitd, urcité bych statni podporu

neomezoval, spiSe bych hranici rocniho vkladu posunul o ¢tyfi az pét tisic smérem nahoru.
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Pro klienty, ktefi se rozhodnou vyuzit stavebni spofeni pouze jako spofici produkt, by
mohla byt stanovena prodlouzena doba Cerpani statni podpory, na deset, mozna patnact let.
Samoziejmé pokud by se klient piece jen rozhodl, Ze bude Cerpat uvér ze stavebniho
spofeni, muselo by se vSe zpétn€ prepocitat. Rovnéz pro déti, za které do urcité doby spofi
jejich rodice, by mohlo byt zvoleno ¢erpani statni podpory po delsi dobu, maximalné vSak
do doby, nez dokon¢i sva studia. Zaroven bych uvital, aby nésledny uvér ze stavebniho
spofeni mohl byt mladymi lidmi vyuzit k pokryti nakladl spojenych se ziskanim
vysokoskolského vzdélani. Samoziejmé ve vysi, ktera piiblizné odpovidda primeérnym
nakladim na vysokosSkolska studia. Naopak lidmi star§imi by mohl byt nasledny Gvér

vyuzit k thradé ozdravnych lazenskych pobytu.

Navrh, ze by stavebni spofeni bylo otevieno klasickym bankam, urcité¢ vyzaduje peclivé
zvazeni. Piestoze banky v Ceské republice jsou v dobré kondici a vétsinovy podil
v ¢eskych stavebnich spofitelnach maji pravé banky, asi bych spiSe podpofil navrh, aby
stavebni spofeni zlstalo uzavienym systémem provozovanym specializovanymi bankami,
které nemaji ze zdkona dovoleno investovat penézni prostiedky svych stfadatell do

rizikovych produkti.

Stavebni spofeni by urcit¢ mélo projit zménami. Ke spokojenosti klienti — drobnych
stradatelti, obyCejnych obcanti, tak i1 stavebnich spofitelen, které by mohli pruznéji
reagovat na ekonomicky vyvoj a byt konkurenceschopnéjsi viici klasickym bankdm nejen
v urokovych sazbach vkladi, ale hlavné€ naslednych uvért. Rozhodné by v§ak mélo zlstat
stavebni spofeni s podporou statu, prestoze miize byt pouzita namitka, pro¢ by mél stat
zvyhodnovat jeden produkt pted jinym. Otdzka bydleni a zajisténi ob¢ant na staii by méla

zUstat jednou z priorit statu.
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