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Stavebni sporeni vybranych ¢eskych bank

Building Savings of the selected Czech banks

Souhrn

Bakalarska prace ,,Stavebni spotfeni vybranych Ceskych bank* se zabyva analyzou
stavebniho spofeni a uvéra ze stavebniho spofeni v ramci Ceské republiky. Analyza je
provedena za ucelem zjiSténi vyhodnéjsiho produktu financovéani bydleni. Teoretickd ¢ast
prace popisuje vznik a vyvoj stavebniho spofeni a charakterizuje produkt stavebniho
spofeni. Praktickd c¢ast je zaméfena na analyzu produkti dvou stavebnich spofitelen,
Stavebni spoftitelna Ceské spofitelny, a.s. a Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
Nabidka téchto dvou spofitelen je nasledné porovnana, predevSim nabidka stavebniho
spofeni a uvéru ze stavebniho spofeni. Na zdklad¢ této analyzy je vybrdna stavebni

spoftitelna s nejvyhodnéjsi nabidkou.
Summary

This Bachelor thesis called “Building Society Accounts of Selected Czech Banks
“is concerned with the analysis of building society accounts and with building society
mortgages in the Czech Republic. The analysis is performed in order to determine one
product, which is more advantageous for housing financing. The theoretical part describes
the origin and evolution of building society accounts and characterizes this product. The
practical part is focused on product analyses of two building societies — they are: Building
Society of Czech Savings Bank, Inc. and MPSS, Inc. The offers of the mentioned Savings
banks are subsequently compared, especially building society accounts and mortgages. A

building society with the best offer is selected on the basis of this analysis.

Kli¢ova slova: stavebni spofeni, uvér, urok, statni podpora, cilova Castka, financni

produkt, hodnotici ¢islo



Keywords: building savings, credit, interest rate, state support, target amount, financial
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1 Uvod

V dnesni dobé mladi lidé teSi otdzku bydleni a kazdy mlady clovék se chce
osamostatnit, ale ne kazdy mé dostatecné finan¢ni zajisténi. Cesty k vlastnimu bydleni
mohou byt rizné, nékteii maji to Stésti a nemusi piilis fesit financni stranku, protoze ziskali
nemovitost darem nebo ji zdédili. VétsSina mladych lidi toto Stésti nema a musi
si na nemovitost vydélat vlastnimi silami, coz je pro vétSinu mladych lidi
zalezitost na delsi dobu. V této dob¢, kdy se stidle zvySuji ceny nemovitosti (nejen
nemovitosti), coz lidem vibec neulehcuje finan¢ni situaci, tak lidé musi hledat jiné
moznosti financovani bydleni jinym zptisobem nez vlastnimi silami. Jedna z moznosti
financovani bydleni je prave stavebni spofeni.

Stavebni spofeni je u nas na trhu jiz pfes 20 let a je jednim z nejpopularnéjSich
finan¢nich produktl pro feSeni bytovych potfeb. Hlavnim tkolem stavebnich spofitelen je
moznost bezpecné ukladat finanéni prostiedky, ke kterym se poté piipisuji vynosy z urokd.
Stavebni spofeni ma také vyhodu, ze na zékladé spofeni lze ziskat statni podporu, v tom
ptipadé, Ze klient spliiuje dané podminky. Aby klient ziskal statni podporu, nesmi urcitou
dobu disponovat se svymi vlozenymi vklady, jinak ztrati narok na vyplaceni statni
podpory. Klient po naspoteni urcité castky a po uplynuti stanovené doby ziska cely objem
naspoiené ¢astky a ma dvé moznosti, jak s ni nalozi. V prvnim pfipad¢ tuto ¢astku klient
mize pouzit na jakékoliv ucely a vdruhém piipadé mizu zazadat o uvér.
V ptipadé, Ze klient jeSt¢ nemé naspofenou danou castku k pfidéleni uvéru, mize klient
vyuzit tzv. pteklenovaci uvér. Tyto Gv€ry uz museji byt pouzity na bytové potieby.
Bytovymi potfebami se rozumi rekonstrukce bytu ¢i domu, koupé€ byt, aj.

V dnes$ni dobé€ je na trhu pét stavebnich spofitelen a i pfesto, ze nabizeji vSechny
stejny produkt stavebni spofeni, ma kazdd z nich jiné parametry. Stavebni spofeni se
ptizpusobi vSem vékovych kategoriim, at’ uz se jedna o spotfeni zaméiené na deti a mladez,
kde jim spofi zakonny zastupci pro lepsi vstup do dospélého zivota, tak i starsi lidé, ktefi si
touto formou spofi na dobu v penzi. Dalsi skupinou lidi jsou lidé v produktivnim véku,
ktefi toto spofeni vétSinou vyuzivaji pro ziskavani vyhodnéjSich uvért podporovanych
statni podporou. Dal$im parametrem je zplisob budouciho uziti stavebniho spofeni, kde si

stavebni spofitelny pfizptisobuji 1 jednotlivé urokové sazby. V ptipad¢ klientt, kteti chtéji
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pouze spofit, maji vyhodnéjsi irokové sazby z vlozenych penéz a vyssi sazby z ptipadného
uvéru. V druhém pfipadé, ti klienti, kteti se chystaji vyuzit stavebni spofeni pro ziskani

vyhodnéjsiho Givéru, maji urokovou sazbu nizsi z vloZzenych penéz a nizsi sazbu z Gvéru.
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2 Cil a metodika

Cilem této bakalafské prace je v teoretické casti vysvétlit problematiku produktu
stavebniho spoieni, hlavni pojmy tykajici se stavebniho spofeni a popsat jeho hlavni faze.
Hlavnim cilem praktické Casti je zjistit, ktera ze dvou uvedenych stavebnich spofitelen

nabizi vyhodné&jsi produkt tykajici uvéri ze stavebniho spofeni a spofeni.

Pro tuto bakalafskou praci byly zvoleny metodické ndastroje a to komparace,
analyza a syntéza. Prace popisuje v teoretické Casti vyvoj, charakteristiku a zdkladni
problematiku stavebniho spofeni. Dale jsou zde popsany faze stavebniho spofeni a jejich
zakladni produkty. V analytické Casti je uveden ptehled pusobicich stavebnich spofitelen
na uzemi Ceské republiky. Dale je zde pouzita analyza na dvé vybrané stavebni spofitelny
a to Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s. a Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s.,
které jsou porovnany jak ve spofeni, uvéru ze stavebniho spofeni a pteklenovaciho tvéru.
Zavér této prace je vénovan zjisténi nejvyhodnéjsiho spoficiho a avérového produktu.

Prace je rozdélena do Ctyt hlavnich ¢asti, ve které prvni a druhd kapitola je tvofena
uvodem, cilem a metodikou prace a pata kapitola obsahuje zdvére¢né zhodnoceni prace.
Kapitola ¢&islo tf1 tvoii teoretické poznatky a kapitola ¢islo Ctyfi je vytvofena metodou
komparace a analyzy.

Kapitolu ¢islo tfi tvofi literarni reSerSe bakalaifské prace, kterd je zaméfena na
spofeni. Literarni reSerSi tvoii vyvoj stavebniho spofeni, jeho charakteristika, vSeobecné
obchodni podminky, smlouva o stavebnim spofeni a uveérové faze stavebniho spofeni.
Informace, které jsou zde uvedeny, tvoii podklad pro vypracovani praktické casti.
Jednotlivé poznatky literarni reSerSe jsou Cerpany z odborné literatury a webovych stranek.

Ziskané teoretické poznatky jsou aplikovany v praktické casti. V této casti je
provedena analyza, komparace soucasného trhu stavebni spofeni a Gvért ze stavebniho
spofeni. Jsou zde uvedeny pfedni stavebni spofitelny spolu s podily poctli uzavienych
smluv. Dale jsou vybrany dvé stavebni spofitelny, Stavebni spofitelna Ceské
spofitelny, a.s. a stavebni spofitelna Modré pyramidy, které jsou blize

pfedstaveny a uvedeny  vybrané  produkty  spofeni, uvéru ze  stavebniho
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spofeni a preklenovaciho uvéru. Tyto produkty jsou nasledné¢ porovnany. Pii vypoctu
spofeni a uverd, jsou stanoveny vzdy stejné cilové ¢astky, jsou uvedeny urokové sazby,
ur¢ené mesicni ulozky, vySe statni podpory, aj. Tyto stanovené parametry se vzdy
lisi u zvolenych produktd. Dale jsou porovnany vySe poplatki u jednotlivych
produkti a jsou zde uvedeny aktuality u stavebni spofitelny Modré pyramidy.

Zavérem této prace je provedeno zhodnoceni teoretickych a praktickych poznatkd.
Posouzeni podilu na poctu uzavienych smluv z pohledu stavebnich spofitelen na ¢eském
trhu. Podle stanovenych parametra je vybrana stavebni spofitelna dle nejvyhodnéjsi spotici
a uvérové nabidky.

Prace je zpracovana na zaklad¢ poznatkii z odborné literatury, webovych stranek
stavebnich spofitelen, informaci z webovych stranek Stavebky.cz a dat z webovych stranek

Ministerstva financi Ceské republiky.
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3 Teoreticka cast

3.1 Vznik a vyvoj stavebniho sporeni

Piivod produktu stavebniho spofeni pochazi z Némecka, z vesnice Wiistenrot
nedaleko Stuttgartu. Byl zde zaveden jako lokalni produkt, ktery vychazel z dohody péti
sedlakda.

., Zakladni princip vychazel z dohody péti sedldku, z nichz kazdy si chtél postavit
chalupu. Penize na takove bydleni byl kazdy z nich schopen nasetrit sam priblizné za pét
let. Tedy rocné jednu pétinu. Dohromady vsak byli schopni dat penize na jeden dum jiz za
jeden rok. Dohodli se proto, ze kazdy rok se sejdou vSichni se svymi penezi a vylosuji
Jednoho, ktery si tentyz rok za penize vsech postavi zminénou chalupu. “ (Doucha, 1995, s.
13)

Ve druhé poloviné 19. stoleti se zaCaly v Némecku a ve vedlejsim Rakousko-
Uhersku vyvijet stavebni spofitelny z riznych druzstev a spolki. Hlavnim cilem téchto
druzstev a spolkll byla vzajemnd pomoc jednotlivym ¢lenim. V této dob€ neexistovaly
zadné nastroje managementu a ani zadné pravni nastroje. VSechno tedy zajiStovaly osobni
vztahy a byl tim zpomalovan rozvoj a rozSifovani ¢innosti mezi ostatni lidi bez
vzajemnych kontakti. Prvni skute¢nad stavebni spofitelna zalozena v modernim pojeti
vroce 1924 bylo SpoleCenstvi ptatel Wiistenrot. Tato spofitelna byla jiz zaloZzena na
podnikatelském principu pomoci lidem pfi financovani bydleni. Prvnim impulsem pro
rozvoj stavebniho spofeni v Némecku byla valka, po které byl potfeba obnovit zniceny
bytovy fond. Postupem se zacala rozvijet podobné sdruZeni, kde si lidi ukladali své finance
a po uspofeni urCité Castky jim mohl byt poskytnut avér, aby jim byl poskytnut Gvér,
museli o néj losovat. Postupem ¢asu bylo ziskani uvéru t€zsi, protoze vzrostla obliba téchto
produkti a bylo spiSe o $tésti ziskat uvér. Ve 30. letech 20. stoleti se tyto podminky
zménily a byl vytvofen pfidélovaci systém, ktery fungoval na zédkladé hodnoticiho &isla.
V této dobé byla také ziizena stitni podpora. Druhym impulsem byla doba po druhé

svétové valce, kdy bylo opét potieba obnovit zni¢ené domy. Stavebni spofeni se
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v Némecku stalo neodmyslitelnou soucasti financniho trhu po roce 1952, kdy se zavedla
velkorysa ptima statni podpora ve vysi 25% - 35%. (Kielar, 2010, s. 11-12)

Stavebni spofeni jesté nedavno bylo doménou Némecka a Rakouska. Tento systém
se také zacal rozsifovat, a to pocatkem devadesatych let tohoto stoleti do Ceské Republiky,
Slovenska, Chorvatska, Mad’arska, ale také do Bulharska a Ruska. V ¢inském kantonu
Tianjin se némecka stavebni spofitelna Schwibisch Hall rozhodla zrealizovat stavebni
spotitelnu. V soucasné dob¢ spoftitelna eviduje pres 110 000 smluv o celkovém objemu 2,9
mld. eur cilovych ¢astek. Produkt stavebni spofeni si zde teprve své misto hleda, jelikoz je

zde jiné prostiedi a odlisna mentalita obyvatelstva. (Lukas, Kielar, 2014, s. 15)
3.2 Zakladni charakteristika produktu

Bankovni produkt stavebni spofeni, ur¢eny k financovani bytovych potfeb, ma sviij
vlastni vyznam z makroekonomického hlediska. Existence stavebniho spofeni podporuje
dosazeni makroekonomickych cili kazdé ekonomiky. Podle Samuelsona je v soucasnosti
nékolik nastroju ekonomiky, které napomahaji k dosazeni ekonomické prosperity. Ve
fiskalni politice (vladni vydaje a dan€) pomahaji rozdélit zdroje mezi vefejny a soukromi
sektor a ovliviiuje tim pfijmy obyvatel a tim i jejich spotiebu. V monetarni politice
(ovliviiovani trokovych sazeb a podminek Gvérovani na zédklad€ regulace nabidky penéz)
ovlivituje sektory citlivé na zménu urokl. V tomto piipadé zde ovliviiuje bytovou
vystavbu, investice firem a ¢isté vyvozy. (Samuelson, 2010, s. 421)

Stavebni spotfeni vzniklo na zdklad¢ financovani bydleni, ktery nam umoziiuje
ziskat finanéni prostfedky. Od dob jeho vzniku, se situace na finanénim trhu
zménila, ale podstata stavebniho spofeni zlstala. V dnesni dob¢ je pro vétsinu lidi investice
do bydleni nejvétsi investici v jejich zivoté. Proto je stavebni spotfeni konstruovano tak,
oblibeny diky své stabilité a diky tomu se zvySuje vyznam stavebniho spoteni v dobé&, kdy
je obdobi vysokych urokovych sazeb a také kdyZ je na finan¢nim trhu nedostatek kapitalu
pro financovani bydleni.

Stavebni spofeni je financovano ze dvou zdroji z vlastnich a z cizich, tedy

z vlastnich tspor a uvéru. Tyto dva zdroje jsou poté spojeny a vytvari jeden produkt, ktery
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dale vyuziva riznych vyhod a také zde dochazi k motivaci, kde stat poskytuje urcitou
podporu.(Lukas, Kielar, 2014, s. 12)

Pribéh stavebniho spofeni ma dvé faze. Jedna faze je faze spofici a druha faze
uvérova. V prvni fazi si Gcastnik sjedna smlouvu o stavebnim spofeni, podle které je
povinen pravidelné spoftit urCitou ¢astku. Délku spofeni si mize ucastnik sam urcit, ale
vétSinou stavebni spofitelny nabizeji délku spofeni minimalné na 60 mésicii, aby ucastnik
naspofil 40 nebo 50% cilové ¢astky. Tato faze musi byt vzdy dels$i nez 24 mésicl. Po
skonceni a splnéni veskerych podminek, stanovenych stavebni spofitelnou a staitem, miize
ucastnik prejit na dalsi fazi a to fazi ivérovou. Zde ma ucastnik pravo na ziskani avéru na
bytové potieby.(Prcik, 2002, s. 2)

V druhé fazi dostane castnik cilovou ¢astku a je mu vyplacena naspofena ¢éstka,
ale pokud ma Gcastnik uzavienou Gvérovou smlouvu, mize Cerpat tvér. VySe uvéru mize
byt poskytnuta do vyse rozdilu cilové ¢astky a naspoienou ¢astkou. Tento Gvér mize byt
pouze poskytnut na financovani bydleni. U€astnik musi pravidelnd splacet po dobu
nékolika let.(Lukas, Kielar, 2014, s. 13)

Tento pribéh muzeme oznacit za ,,standardni®. Krom¢ tohoto pribéhu nam muze
stavebni spofitelna poskytnout i jiné varianty na poskytovani avéru. Dal$i variantou je tzv.
preklenovaci uvér, kde mizeme ziskat uvér na financovani bydleni ihned po uzavieni
smlouvy a po odevzdani urcitého vkladu (akontace) na tcet stavebniho spofeni.

(Pr¢ik, 2002, s. 2)

V dnesni dobé je v Ceské Republice pét stavebnich spofitelen.
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Tabulka 1 Stavebni spofitelny v Ceské republice

Jméno stavebni sporitelny (zkratka nazvu) Hlavni akcionari a jejich podil

Ceskoslovenské obchodni banka, a.s. (55%)
Bausparkasse Shwibisch Hall AG (45%)
Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. (MPSS)|Komer¢ni banka, a.s. (100%)

Raiffeisen Bausparkassen Holding GmBh (90%)
Raiffeisenbank a.s. (10%)

Ceska spofitelna, a.s. (95%)

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. Bausparkasse der Osterreichen Sparkassen AG
(5%)

Wiistenrot & Wiirttembergische AG (55,92%)
Bausparkasse Wiistenrot AG (43,50%)
Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s. Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstev
(0,40%)

SBD Hradec Kralové (0,18%)

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS)

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. (RSTS)

Zdroj: Lukas, Keilar, vlastni zpracovani
3.3 Legislativa stavebniho sporeni

Stavebni spofeni v Ceské republice je upravovano zakladni pravni normou zdkonem
¢. 96/1993 Sb. tedy zakonem o stavebnim spofeni. Tento zakon udava povinnosti
stavebnich spofitelen a také zakladni vlastnosti produktu stavebniho spofeni. Tento zédkon
byl nekolikrat novelizovan. Prvni novelizace probéhla v roce 1995 novelou ¢. 83/1995 Sb.,
kde nejvyznamngj$im ustanovenim byla moZnost poskytovani pteklenovacich avért. Dalsi
novelizace probéhla v roce 2003 zakonem ¢. 423/2003 Sb., ktera krom¢& uprav souvisejici
se vstupem do EU pfiinesla také zménu vySe statni podpory. V roce 2005 se zakon
96/1993 Sb. opét novelizoval novelou ¢. 292/2005, ktera zvySila ochranu Ucastnikd
povinnosti uvadét vysi poplatkli ze stavebniho spofeni ve smlouvach o spofeni. Dale
vstoupily v platnosti dal§i novely 161/2006 Sb., 342/2006 Sb., 227/2009 Sb., 281/2009
Sb., ale ty nemély na chod stavebniho spofeni témét zadny vliv. OvSem v roce 2010 pfisla
novela €. 348/2010 Sb., ktera pfinesla nékolik dilezitych zmén. Doslo ke snizeni statni
podpory, zruseni osvobozeni tirokovych vynost a zavedeni jednorazové 50% dang. Jelikoz
tato novela byla Gstavné napadena, Ze byla piijata neistavnim zpisobem (zkracené fizeni
ve stavu legislativni nouze), tak v roce 2011 byl piijat zdkon ¢. 353/2011 Sb., ktery
upravoval ptedeslou napadenou novelu. (Lukas, Kielar, 2014, str. 49-51)
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Po poslednich dvou noveléach plati pro vSechny smlouvy:
e vySe statni podpory je stanovena na 10 % z usporené castky, nejvyse vsak ze
zdakladu 20 000 K¢ rocne, a
e je zruSeno osvobozeni urokovych vynosii od srazkové dané. Rovnéz plati docasné
zmirnéni limitii na smlouvy o stavebnim sporeni s pravnickymi osobami. (Lukas,

Kielar, 2014, s. 51)

Tabulka 2 Parametry stavebniho sporeni v jednotlivych letech

do 31. 12. 2003 od 1.1.2014 od1.1. 2011 %)
Sazba statni 25% 15% 10%
podpory
Maximalni zaklad 18 000 K¢ 20 000 K¢ 20 000 K¢
Maximum statni 4500 K& 3000 K& 2 000 K&
podpory
Vazaci lhita 5 let 6 let 6 let
Statni podporu lze
narokovat na vice ne ano ano
smluv
Zdanéni uroku neni neni 15%

*)Plati i pro v§echny smlouvy, véetné t&ch, které byly uzavieny pted timto datem.

Zdroj: Kielar, 2014, s. 51

Stavebni spofeni je dale upravovano zdkonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu
v platném znéni a dale také obcCanskym zdkonikem ¢. 303/2013 Sb. s ucinnosti od
1. 1. 2014, kde je nejvétsi zménou novy postup pii umrti ucCastnika a také zména pii
uzavirdni ¢i zméné smlouvy nezletilého ucastnika, kde zdkonny zéastupce nepotiebuje

rozhodnuti soudu. (Lukas, Kielar, 2014, s. 52)
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3.4 Utastnik stavebniho spofeni

Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt jak fyzicka osoba, tak i pravnicka osoba.
Pokud je ucastnikem fyzickd osoba, musi mit trvaly pobyt na uzemi Ceské
republiky a rodné &islo piidélené piislusnym organem Ceské republiky. Je-li Géastnikem
pravnickd osoba, musi mit sidlo na tizemi CR a identifikaéni &islo organizace (IC)
pfidélenym piislugnym organem Ceské republiky. Ucastnikem stavebniho spofeni miiZze
tedy byt i fyzicka osoba, ktera neni ¢eskym obc¢anem, ale musi mit povoleni k pobytu
v CR. V piipadé pravnické osoby, smlouvu o stavebnim spofeni uzavira jeji zakonny
zastupce. Dale ucastnikem stavebniho spofeni muze byt i nezletild osoba. Jelikoz tyto
osoby jsou nezletilé, musi za né smlouvu o stavebnim spoteni uzavirat zdkonny zéstupce.

(Preik, 2002, s. 5)
3.5 Smlouva o stavebnim sporeni

Tato smlouva je specialnim druhem smlouvy, ktera se fidi podle zakona o stavebnim
spofeni. Smlouvu o stavebnim spofeni miize uzavfit jak fyzicka, tak i pravnicka osoba,
ovem na statni podporu ma narok pouze fyzicka osoba (ob&an). Utastnik se uzavienim
smlouvy zavazuje, ze bude mésicné spofit pozadovanou castku a zaroven ziskd narok na

uveér ze stavebniho spofeni, pokud splni ur¢ité podminky. (Lukas, Kielar, 2014, s. 18)

Smlouva o stavebnim spotfeni obsahuje:
e vysi cilové Castky (acastnik si vysi zvoli)
e prohlaseni ucastnika (zda smlouvou zada o statni podporu)
e vySe pravidelné ulozky (vySe, kterou bude ucastnik spofit)
e podminky stavebni spofitelny (napft. pro pfidéleni cilové Castky)
e urokova sazba vkladi

e urokova sazba avéru

Smlouva o stavebnim spofeni je tvofena formularem, ve kterém najedeme konkrétni

udaje o ucastnikovi a volitelné parametry smlouvy. DtlezZitou soucésti jsou VSeobecné
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obchodni podminky stavebni spofitelny, které obsahuji podrobny popis produktu. Smlouva
o stavebnim spofeni musi podle zakona obsahovat tadu nalezitosti, které musi byt
obsazeny ve smlouvé nebo musi byt uvedeny ve VsSeobecnych podminkach, zalezi

zde, 0 jaké nalezitosti se jedna. (Lukas, Kielar, 2014, s. 18)
3.6 Vymezeni bytovych potreb

Poskytovéanim statni podpory stat sleduje predevsim dva hlavni cile. Prvnim cilem je
piimét obCany, aby odlozily pouziti svych finan¢nich prostfedk na nakupy na pozdéjsi
dobu. To je v piipadé, kdy je tcastnikim stavebniho spofeni pfiznana statni podpora za
podminky, kdy po dobu péti let se vzdaji svych financi a budou pouze ukladat. Po uplynuti
této doby si mlizou ucastnici naloZzit se svymi naspofenymi prostfedky podle vlastni tivahy,
napt. koupé spotiebniho zbozi. V druhém ptipadé jde o naplnéni cilii v bytové i socialni
politice. V zakoné o stavebnim spofeni jsou pro tento piipad pfesné¢ vymezeny moznosti,
které stanovuji, jakym zplUsobem lze finan¢ni prostiedky ze stavebniho spotfeni a uvéru
pouzit.(Doucha, 2000, s. 14)

,,JS0U to:

o ziskani bytu

e vystavba nebo koupé stavby pro bydleni,

o ziskdani stavebniho pozemku za ucelem stavby pro bydleni nebo stavebniho
pozemku, na kterém se nachdzi stavba pro bydleni,

e modernizace nebo udrzba bytu, stavby pro bydleni nebo jeji casti, véetne uhrady
pripadného podilu na upravach spolecnych casti,

e stavebni uprava nebytového prostoru na byt,

e uhrada zdvazkii souvisejicich s vyse uvedenymi ucely s vyjimkou pokut a sankci.*

(Doucha, 2000, s. 15)

Tyto uvedené bytové potieby ucastnika se musi nachazet na izemi Ceské republiky, na

které stavebni spofitelna poskytne Gvér ze stavebniho spoteni.
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3.7 VSeobecné obchodni podminky

Jsou to pravidla stavebniho spofeni, které si kazda stavebni spofitelna zvoli sama
auvadi v nich svoji veskerou nabidku a postupy volitelné v rdmci zédkona o stavebnim
spofeni. Tyto pravidla si pak kazdd stavebni spofitelna zvetejni vlastnim zplsobem.
(Doucha, 1995, s. 18)

Daéle tyto podminky maji dva cile. Prvnim cilem je stanoveni prav a povinnosti obou
smluvnich stran a v druhém piipadé vSeobecné obchodni podminky slouzi jako ndastroj
regulace pro stavebni spofeni.

V prvnim pfipadé jsou tyto podminky nedilnou soucasti smlouvy o stavebnim
spoteni. ,, Znamend to, ze i kdyz stavebni sporitelna vypracuje nové VOP, pro dany smluvni
vztah ziistava v platnosti puvodni verze, kterd je soucasti smlouvy. Zmena VOP je totiz
zménou smlouvy a je moznd pouze za souhlasu obou stran, tedy ucastnika i stavebni
sporitelny. “ (Lukas, Kielar, 2014, s. 19)

VOP obsahuji obecné ustanoventi, jako je postup pii uzavirani smluv, ale predev§im
zde najdeme popis vlastniho produktu a jeho hlavni parametry. Zakladni informace je
popis tarifu, ktery zahrnuje podminky pro ziskani avéru a zptsob jeho splaceni. Stavebni
spofitelny uvadéji ve svych VOP, také urokové sazby z vkladi a uvéru ze stavebniho
spofeni, piipadné i1 vysi splatek uveru. Je také mozné, aby tyto parametry stavebni
spotitelny uvadély ve smlouvé o stavebnim spofeni. Dale VOP tvoii podstatnou Cést
smlouvy o stavebnim spotfeni. Text VOP je voln€ dostupny na internetovych strankach,
protoze stavebni spofitelny jsou povinny tento text zvetejnit. Je to vyhoda pro budouci
zajemce o stavebni spofeni, ktetfi se miiZou pfedem informovat o daném produktu.

V druhém piipadé VOP slouZi jako nastroj regulace. JelikoZ je stavebni spofeni
bankovni produkt, ktery je podporovany statem, tak ma stat pfirozeny zajem o to, aby tento
produkt plnil G¢ely a zaroven, aby nebyl vystaven nadmérnému riziku. V piipad¢, kdyby
mély stavebni spofitelny pfili§ vyhodné podminky pro ucastniky na poskytovani aveért,
doslo by k intenzivnimu poskytovani Uvért, které by mohlo ohrozit finanéni stabilitu
stavebnich spofitelen. Tedy by doSlo ksituaci, ve které by stavebni spofitelny jiZ
nedokazaly uspokojit naroky svych zakaznikl. Z pohledu statu je také nepftijatelné, aby
byly podminky stavebni spofitelny pfili§ restriktivni. V tomto piipad¢ by to znamenalo

omezeni poskytovani aveért.
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Pro tyto ptipady zdkon o stavebnim spofeni vyzaduje, aby stavebni spofitelny mély
ve svych VOP podminky a ptedpoklady pro poskytovani uveérd. Zaroven tento zakon
dovoluje ministerstvu financi tyto podminky schvalovat a ziskava tim silny néstroj pro

regulaci stavebniho spofeni. (Lukas, Kielar, 2014, s. 19-20)

3.8 Cilova castka

vvvvvv

predstavuje celkovou penézitou ¢astku poskytovanou stavebni spofitelnou ucastnikovi pro
feSeni jeho bytovych potieb. Tato ¢astka je uvadéna v navrhu smlouvy a je stanovena
Vv celych tisicikorunach.

Cilova castka obsahuje vklady tcastnika stavebniho spofeni, stitni podporu (jen
Vv tom pfipadé, pokud ma na ni ucastnik narok a zda o ni pozadal), Giroky z vkladl a statni
podpory a tvér ze stavebniho spofeni.
pii stanovovani vyse cilové ¢astky mél brat v avahu, nejen své potieby a zajmy, ale také
své finanéni moznosti a podminky stavebni spofitelny pro ziskani uvéru. Jelikoz na vysi
cilové ¢astky zavisi vySe pravidelnych tlozek a také vySe splatek tvéru.

V pribéhu spoftici faze nesmi dojit k prespofeni cilové ¢astky, kdy je soucet vkladd,
statni podpory a troky znich vys$i nez cilova ¢astka. V tomto piipadé¢ se musi cilova
¢astka navysit bud’ samotnym ucCastnikem, nebo se sama automaticky navysi stavebni
spotitelnou (zplisob uveden ve VOP).

Vyse cilové castky jde ticastnikem upravovat pouze v dobé spofici faze, nez mu
bude piidélena cilova ¢astka. V okamziku, kdy je ucastnikovi ptidélen pieklenovaci Gvér,

tak nesmi jiz ménit cilovou ¢astky, 1 kdyz stale spofici faze trva. (Préik, 2002, s. 6-9)

Zména cilové ¢astky

Cilovou ¢astku miizeme rozdélit, zvysit ¢i snizit. K rozdé€leni cilové castky dochazi
jen vyjimecné a jen nékteré stavebni spofitelny to umoziuji. Ke zvySeni cilové ¢astky je
vzdy ucastnikovi uctovan poplatek, ktery se pohybuje okolo 1% z ¢astky, o kterou je cilova

Castka navySena. Tento poplatek se vzdy platit nemusi a to Vv piipadé, kdy tcastnik nejdiive
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castku snizil a vurcité lhaté ji opétovné navysil. Pfi sniZzovani cilové castky neni
ucastnikovi navracena jiz diive zaplacena tthrada za smlouvu s pivodni cilovou ¢astkou.

Pii téchto zmeénach dochazi také ke zmeéné minimalnich ulozek, které ucastnik musi
ukladat. Pti zvySeni cilové Castky dochazi ke zvySeni minimalnich tlozek a pii snizovani

naopak se snizuji. Mnozstvi zmén cilovych ¢astek neni nijak omezen. (Pr¢ik, 2002, s. 7-10)
3.9 Varianty stavebniho sporeni (tarify)

Tarif stavebniho spofeni se uréuje trokovou sazbou vkladi a trokovou sazbou
uvéru, minimalni vys$i mésicni tlozky, podminkou pro pfidéleni uvéru a minimalni vysi
splatek ivéru. Nekdy pii vybéru tarifu zalezi 1 na vysi poplatki.
sazba z vkladli a vySe poplatkd. V praxi je velmi Casté, Ze Gicastnici sva rozhodnuti po
ur¢ité dobé méni. Zmény tarifti 1ze provadét, ale ne vzdy. Proto je dobré potadné zvazit
vSechna pro i proti pii volbé tarifu.
se budou ménit veskeré podminky tarifu. VSechny parametry tarifu jsou silné provazané.
Na vyhodnost nabidky Gvéru maji nejvétsi vliv urokové sazby. Dulezité jsou i podminky
pro piidéleni Gvéru, které urcuji, jak dlouho bude ti€astnik ¢ekat na ptidéleni avéru. Dale je
zde vySe mésicni splatky, ktera je v pfipad¢ stavebniho spofeni dand pfedem a je neménna
po celou dobu splatnosti Gvéru a ucastnik si tedy mlze pfedem spocitat, zda bude pro n¢j

mésicni splaceni uvéru tnosné. (Lukas, Kielar, 2014, s. 22-23)
Varianty

Stavebni spofitelny maji obvykle 2 az 4 varianty. Zékladni rozdéleni téchto variant
je Rychla, Standardni a Pomal4, nazvy téchto variant se u kazdé spofitelny miizou lisit, ale
vystihuji tu samou skutec¢nost.

Rychld varianta se vyuziva v ptipadé, kdy je potieba ziskat uvér rychle ze
stavebniho spofeni. Tato varianta smlouvy ze stavebniho spofeni se uzavira tehdy, kdy
ucastnik stavebniho spotfeni potiebuje rychle realizovat své zameéry v bytové oblasti

(neocekavané opravy, planovana modernizace ¢i koupé nemovitosti). Klient ve fazi spoteni
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vice spofi. Vyssi hodnotici faktor mu usnadni ziskani uvéru rychleji a ve fazi Gvéru bude
jeho splatka vyssi nez u dalSich variant, ov§em uvér splati rychleji. Standardni variantu
uzaviraji ti klienti, ktefi maji v planu jak spofit tak maji zajem o uver. Jsou to klienti, kteii
mysli v del§$im ¢asovém horizontu, tedy uvazuji hodné do budoucnosti, kdy si
pozadaji 0 ivér ze stavebniho spofeni. Tato varianta se ve fazi spofeni vyznacuje nizSimi
splatkami a niz§im hodnoticim faktorem, kde se termin o pfidéleni Gvéru oddaluje.
V piipadé splatek véru, odpovidaji tyto splatky vysi mesi¢ni tlozky a uvér ze stavebniho
spofeni je splacen del$i dobu. Pro ty, ktefi chtéji vyhodné spofit, ale nemaji momentalni
zajem o Uver, je urcena pomald varianta. Tato varianta se miiZe povazovat jako za pojistku,
ktera klientovi umozni v budoucnu (v piipad¢€ potieby) Cerpat uvér, nebo je Casto uzavirana
jako spofeni pro déti. Klienti v této varianté muzou ukladat niz§i mési¢ni
vklady a v ptipadé¢ naroku na Gvér, ktery vznikd pozdé&ji, zajistuje nizké splaceni

uvéru a tim i prodlouzeni doby splaceni uvéru. (Finance.cz, 2015 [Online])

3.10 Hodnotici Cislo

Je to Ciselny ukazatel slouzici k bodovému ohodnoceni stavu smlouvy o stavebnim
spofeni k danému ¢asovému okamziku. Hodnoticim Cislem se hodnoti veskeré smlouvy,
které spofitelna uzaviela s klienty, pravidelné na konci kazdého mésice nebo Ctvrtleti.
Stavebni spofitelna hodnoti smlouvy pravidelné¢ 4krat nebo 12krat ro¢né podle
v§eobecnych podminek.(Pr¢ik, 2002, s. 9)

Uéel hodnoticiho &isla

Hodnotici ¢islo je koeficient a také podminka, na kterém zavisi poskytnuti uvéru ze
stavebniho spofeni. Vysi hodnoticiho ¢isla stanovuje stavebni spofitelna, kterd je také
opravnéna meénit tuto vysi.

Kazda stavebni spofitelna pouziva jiné oznaCeni hodnoticiho Cisla. Naptiklad
Ceskomoravska stavebni spofitelna pouziva pojem hodnotici &islo, Wiistenrot pouZivéa
ohodnocovaci ¢islo a Raiffeisen stavebni spofitelna pouzivd pojem ukazatel zhodnoceni

nebo také hodnotici Cislo. (Stavebky.cz, 2015 [Online])
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Vypocet hodnoticiho ¢isla

Ceskomoravska stavebni sporitelna

UxHF xVF .
. T HC — hodnotici ¢islo
HC=——""~+ U — vySe trok
1000 HF — hodnotici &iselny faktor
VF — vykonnostni faktor
CC - cilova ¢astka
Z
F= m Z — zistatek na 0ctu

HF neboli hodnotici ¢iselny faktor zavisi na varianté stavebniho spofeni. Pro standardni
variantu ¢ini 1,4, pro rychlou 3,5 a pro pomalou variantu 2,4. Vykonnostni faktor se pocita

jinak pro star$i smlouvy, které byly uzavieny podle VOP z let 1993,1995 a 2001.
Z
F=——=
0,5 CC
U starSich smluv ¢ini standardni varianta 1,4, u rychlé 2,3 a u pomalé 1,0.

Pro pfidéleni avéru je minimalni vyse hodnoticiho cisla 64.
HYPO stavebni sporitelna

I kdyZ tato spofitelna jiz splynula s Raiffeisen stavebni spofitelnou, tak i pfesto se jeji
vypocet hodnoticiho ¢isla bude pouzivat az do konce platnosti smluv ze stavebniho
spofeni.

Hodnotici ¢islo je soucet poméru ztstatkl na Gctu a cilové ¢astky.

o n Z;
Wy L o
i=1 CC Z; — pramérny zistatek na Gc¢tu

Pro ptidéleni uvéru je minimalni vySe hodnoticiho ¢isla 6,9.

Modra pyramida
iz Z PO — hodnotici &islo
vz = CC * M7 * KO Z — zustatek na uctu

MZ — minimalni zastatek
KO — koeficient ohodnoceni
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Pro pridéleni tvéru je minimalni vySe hodnoticiho ¢isla 55.
Na varianté stavebniho spoteni zavisi koeficient ohodnoceni, ktery u rychlé varianty €ini

14, u standardni 10 a u mal¢ varianty 6.

Raiffeisen stavebni spofitelna

HUxKUZ * KS UZ — ukazatel zhodnoceni
= — HU — hodnota trokd
0,001 = CC KUZ — koeficient ukazatel zhodnoceni

KS — koeficient spofivosti

Raiffeisen stavebni spofitelna pocita hodnotu Groki jako soucet pfepoctenych trokd.

. U PU — piepoétené tiroky
PU =—-—x0,03 U — dosazené troky
us US — trokova sazba

Pro pfidéleni tvéru je minimalni vyse hodnoticiho ¢isla 64.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny

UC+SP+UF BH — bodové hodnoceni
H= = UC — usporena &astka
0,004 * CC SP — zélohy statni podpory

UF — tirokovy faktor

Pro ptidéleni uvéru neni u Ceské spoftitelny zadané Zddné¢ minimalni hodnoceni.

Wiistenrot stavebni sporitelna

.U spory * 100 AOHC — piirtistek ohodnocovaciho &islo
AOHC = —————= Uspory — na Gétu Gi¢astnika
CC*3 KO - koeficient ohodnoceni

Pro pfidéleni Gvéru musi ¢init vySe ohodnocovaciho ¢isla alespon 600. (Hypoindex.cz,

[Online])
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3.11 Sporici faze

Féaze spoieni je prvni ¢asti stavebniho spofeni a na rozdil od uverové faze ji absolvuji
vSichni Ucastnici stavebniho spofeni. Tato faze zalind uzavienim smlouvy o stavebnim
spofeni a kon¢i dvéma riznymi zptsoby. V prvnim piipadé se jedna o ucastniky, kteti maji
zdjem o uver a konci tuto fazi pridélenim cilové ¢astky, po které piijde faze tverova.
V druhém piipadd se jednd o uclastniky, kteii uvér &erpat nebudou. Uastnici ukonéi

celkové smluvni stav vypovédi smlouvy o stavebnim spoteni. (Lukas, Kielar, 2014, s. 18)
3.11.1 Délka sporici faze

V den vzniku smlouvy o stavebnim spofeni za¢ina bézet spofici faze a kon¢i dnem
poskytnutim Uvéru ze stavebniho spofeni. Ve smlouvé o Stavebnim spofeni, tedy neni
uveden den, kdy spofici faze kon¢i, ale pouze zptsob ukonéeni této faze. Délka spofeni
neni omezena uplynutim 5 let spofeni, tato doba je pouze dilezitd pro narok na statni
podporu.

V piipad¢é ukonceni spofici faze je mozné ji ukonéit ptidélenim Gvéru. Dale je
mozné ukoncit spofici fazi vyplacenim zlstatku na spofici Gcet, pfidélenim cilové castky
(pteklenovaci Uvér), vyplacenim uspor na zakladé ptidéleni cilové castky a tmrtim

ucastnika ¢i zanikem pravnické osoby s likvidaci. (Pr¢ik, 2002, s. 19)
3.11.2 Zpusob sporeni

Spofeni probihd ukladdnim penéznich prostiedkid na ucet stavebniho spofeni.
Vklady se na Gcet stavebniho spofeni vkladaji hotovostné, bankovnim pievodem, trvalym
piikazem apod. Vklady jsou na ucet ptipsany v den, kdy je stavebni spofitelna obdrzela.

Ugastnik stavebniho spofeni uklada pravidelnd minimalni &astku, ktera je uréena na
zaklad¢ vySe cilové Castky a varianty stavebniho spofeni a to bud’ mésicné, Ctvrtletné,
pololetné nebo ro¢n¢. Lze ukladat i vyssi castku, nez je zadand ve smlouvé o stavebnim
sporeni. Utastnik miize také vkladat nepravidelné mimoiadné vklady nebo maze uhradit

jednorazovym vkladem veskeré tlozky na poc¢atku spoteni. (Pr¢ik, 2002, s. 19)
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3.11.3 Preruseni

Ucastnik mtize na urcitou dobu pierusit spofeni pravidelnych ulozek na spoficim
uctu. O preruseni musi Ucastnik pozadat predem stavebni spofitelnu, ale béhem pteruSeni
spofeni neni preruSeno trvani smlouvy s vyhodami ze stavebniho spofeni. (Prcik, 2002, s.

21)
3.12 Urodeni vkladd

Stavebni spoftitelny uroci cely zustatek spoficiho uctu, tedy vlastni vklady ti¢astnika,
statni podporu, uroky ztrokd. Uroky jsou stavebni spofitelnou piipisovany na ucet
ucastnika vzdy k 31.12. Podminky ke zplisobu tro¢eni najdeme ve VOP.

Vyse urokové sazby je stanovena ve VOP a velmi Casto se 1i§i v zavislosti na
zvoleném tarifu. Od roku 2001 je rocni urokovd sazba v zavislosti na tarifech
vV rozmezi 2 -4 % p. a.

Do roku 2001 poskytovali stavebni spofitelny trokové zvyhodnéni nebo také
vérnostni prémie. Ugastnikovi spofeni byla bud’to navracena tihrada za uzavieni smlouvy
nebo mu byla navysena trokova sazba. Urokové zvyhodnéni bylo poskytovano do roku
2001, po tomto roce ho poskytuji stavebni spofitelny jen velmi ziidka. (Préik, 2002, s. 21-
23)

3.13 Statni podpora

Smlouvu o stavebnim spofeni mliZe uzavfit jak fyzicka osoba, tak i pravnickéd osoba.

V ptipadé poskytnuti statni podpory jsou kladeny ptisné€jsi naroky. Podle zdkona to miize

byt ob&an CR nebo obéan EU s povolenim pobytu na uzemi CR a s rodnym ¢&islem nebo
fyzicka osoba s trvalym pobytem na izemi CR a s rodnym ¢islem.

Ve smlouvé o stavebnim spofeni musi byt uvedeno, zda i¢astnik bude chtit cerpat

statni podporu. Rozhodnuti zda ji bude Gcastnik Cerpat, mize v pribéhu spofeni ménit, ale
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pouze jednou Vvroce. Dale je mozné Cerpat statni podporu na vice uzavienych

smluv o stavebnim spoteni. (Lukas, Kielar, 2014, s. 27-29)
3.13.1 Vyse statni podpory

Statni podpora se pfipisuje a pocita jednou ro¢n€ a od 1. 1. 2011 ¢ini statni podpora
10% z ro¢ni uspoiené Castka, ale nejvyse z ¢astky 20 000 K¢. Statni podpora se vyméiuje

z vkladu Gcastnika, zvySené o troky a snizené o poplatky. (Lukas, Kielar, 2014, s. 27-29)
3.13.2 Podminky pro vyplatu

Ucastnik stavebniho spofeni musi splnit uréité podminky, aby mu byla vyplacena
statni podpora. Udastnici, ktefi nezadaji o uvér, nesmi nakladat s vklady po dobu Sesti let.
Stavebni spofitelna neumoznuje vybirat naspofené prostiedky béhem doby spofeni. Pro
ziskani statni podpory musi UcCastnik smlouvu po Sesti letech vypoveédét a dat
spotitelné k dispozici tdaje o G¢tu, kam bude naspofena ¢astka pievedena.

V piipad€ ucastnika, ktery zadd o Uvér, je povinen pouzit celou naspofenou
¢astku i poskytnuty uvér pro zachovani statni podpory. Zde je dilezité, aby Gcastnik pouzil
uvér na stanoveny ucel. Dale je mozné pouZzit pieklenovaci uvér, ktery je téZ pouzit na
bytové potieby a tim je tedy také splnéna zakonnd podminka pro vyplatu statni

podpory.(Lukas, Kielar, 2014, s. 27-29)
3.14 Poplatky

Poplatky, které si G€tuji stavebni spofitelny za své sluzby, jsou stanoveny zakonem.
Ze zakona je dano, ze se poplatky tykajici se vedeni uctu stavebniho spofeni musi uvadét
ve smlouvé. Cilem téchto poplatki, je chranit spotiebitele pfed nadmérnym zvySovanim

poplatkd v dob¢, kdy tcastnik spoii a je omezen pii vypovédi od smlouvy.
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Druhy poplatki
e poplatek za uzavieni smlouvy (obvykle ve vysi 1 % cilové ¢astky),
e zvySeni cilové Castky ¢i snizeni,

e poplatek za vedeni uctu (obvykle 300 K¢ ro¢n¢).

Do regulace vyse poplatkii se nevztahuji sluzby, které ptimo nesouvisi s vedenim uctu.
Naptiklad pii zhotoveni duplikatu vypisu z Gc¢tu aj. si mize spofitelna natctovat poplatky

podle aktualniho sazebniku.(Lukas, Kielar, 2014, s. 32-33)

3.15 Uvérova faze

Jednim z hlavnich uceld stavebniho spofeni je poskytovani Uvérd. Stavebni
sporitelna ziskava zdroje pro poskytovani Gvéru pomoci spofici faze. Urokové sazby ze
Tato sazba je ddna po celou dobu splatnosti.

Ucastnik ziskd uvér az po uplynuti doby ke spoteni, ale v pfipad¢ pieklenovaciho
uvéru, muze ucastnik Cerpat financni prostfedky okamzité ovSem jiz bez regulované

urokové sazby.(Lukas, Kielar, 2014, s. 37)

Tabulka 3 Vyvoj po¢tu uvérii ze stavebniho sporeni (v tis. K¢)

2.9
Rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Uvéry celkem 857,9(900,8 (942,9|971,2|988,4 |993,4 |956,7 | 894,4|815,2 | 783,4

Uvéry ze stavebniho

spofeni 582,9|587,5|580,4 [ 569,9 | 565,5|564,6 | 553,0 | 521,3 |471,4 | 447,3

Preklenovaci uvéry
275,0|313,2|362,6 [401,3 [ 422,9 | 428,7 | 403,7 | 373,0 | 343,7 | 336,1

Zdroj: www.mfcr.cz, Ministerstvo financi CR, vlastni zpracovani

Vyvoj poctu tvért se celkové od roku 2010 snizuje. Zatimco od roku 2005 az do

roku 2010 se tento vyvoj zvySoval, od roku 2010 se pocet uvért snizuje. Ve vyse uvedené
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tabulce jsou dale rozdéleny Gvéry ze stavebniho spofeni a pieklenovacich avért. Uvéry ze
stavebniho spofeni od roku 2005 maji klesajici charakter. V roce 2005 jejich vySe byla
582 900, zatimco v druhém ctvrtleti roku 2014 je pocet poskytnutych uvért ze stavebniho
spoteni 447 300. DalSimi Gvéry jsou uvéery preklenovaci, jejich pocet se od roku 2005 do
roku 2010 zvySoval. V roce 2005 jejich pocet byl 275 000 a do roku 2010 se jejich pocet
témef zdvojnasobil a to na 428 700. Od roku 2010 se tento pocet snizil a ve druhém
ctvrtleti €inil tento pocet poskytnutych uvértt 336 100. Tento vyvoj mizeme také vidét

v grafu nize.

Graf 1 Vyvoj poc¢tu ivéru ze stavebniho spoieni (v K¢)
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Zdroj: www.mfcr.cz, Ministerstvo financi CR, vlastni zpracovani

Podminky pro pridéleni

Uvér ze stavebniho spofeni je tieba si zaslouZit. Pro ziskani Gvéru ze stavebniho
spofeni musi klient splnit ur¢ité¢ podminky. Jednou z podminek je naspofit ur¢ité procento
z cilové ¢astky, dale se musi spofit minimalné dva roky a splnit tzv. hodnotici ¢islo neboli
bodové hodnoceni. V pfipadé¢ kdy ucastnik Splni tyto podminky, ma narok na
uvér a stavebni spofitelna mu vyplati cilovou castku, kterd se skladd znaSich

uspor a z uvéru. (Syrovy, 2009, s. 23)
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3.16 Uvér ze stavebniho spof¥eni

Jednim z cilti stavebniho spofeni je vznik naroku na poskytnuti uvéru ze stavebniho
spofeni. Spotici faze stavebniho spofeni konéi poskytnutim pfidélenim uvéru. Uéastnik
ziskava uvér pridélenim cilové castky.

Nérok na pfidéleni Givéru nevznikne ihned po uzavieni smlouvy, ale az po ptidéleni
cilové Castky a splnéni danych podminek. Pti nastaveni cilové ¢astky vznika narok na aveér
nejcastéji po peti letech po uzavieni smlouvy. V dobé¢, kdy ucastnik jest¢ nemd narok na
uvér, ma moznost vyuzit pieklenovaci aveér. (Préik, 2002, s. 45-46)

I kdyz smlouva o stavebnim spofeni je stale platnd i po dobu splaceni uvéru, tak
musi byt uzaviena zvlastni smlouva na poskytnuti uvéru tzv. avérova smlouva. Uvérova
smlouva miiZe byt jiz vytvofena pted pfidélenim cilové Castky, ale avér mize byt vyplacen
az po pridéleni cilové Castky. Dale je dilezité dolozit Gcel uvéru (vypisem z katastru
nemovitosti, ndjemni smlouvou), jelikoz uvér ze stavebniho spofeni je pfimo urceny na
bytové potieby.

V piipad€ splaceni Gvéru je vySe splatky sjedndna ve smlouvé na celou dobu
splaceni. Déle je i sjedndna vySe urokové sazby, tudiz po celou dobu splaceni uroku
zustava vysSe urokové sazby 1 splatky stejna. To je jedna z hlavnich vyhod stavebniho
spofeni a to neménné podminky. VySe mésicni splatky byva vyjadrena k vysi cilové ¢astky

a pohybuje se v rozmezi 0,5% az 1% cilové ¢astky. (Kielar, 2014, s. 40-41)
3.17 Preklenovaci uvér

Ucastnik v dobg, kdy jesté nema narok na fadny Gvér, miiZze vyuZit moZnost pro
pridéleni pieklenovaciho uvéru na bytové potfeby. Preklenovaci uvér ziska ucastnik na
dobu od poskytnuti pieklenovaciho Gvéru do okamziku ziskani uvéru ze stavebniho
spofeni. (Pr¢ik, 2002, s. 45-47)

Pteklenovaci Givér je tver od stavebni spofitelny, vazany k urcitému spoficimu uctu
a urCeny k pteklenuti obdobi do pfid€leni cilové castky. Tento uvér je zpravidla

poskytovan do vyse cilové ¢astky, mize byt poskytnut i nizsi, ale nesmi byt pieklenovaci
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uver vyssi nez cilova castka. Z toho diivodu, ze preklenovaci avér je splacen pridélenou
cilovou ¢astkou.

Splaceni pieklenovaciho uvéru je specifické. Od vyplaceni pieklenovaciho tvéru
ucastnik splaci pouze uroky z vyCerpané jistiny. Kromé¢ troki, ale musi ucastnik spofit na
svilj ucet stavebniho spofeni, aby dosahl stanovené vyse cilové ¢astky. V ptipadé splaceni
pteklenovaciho Gvéru predcasné a poté uzavieni smlouvy jesté pred Sestym rokem spofeni,
ucastnik ztrati narok na statni podporu a zalohy mu budou ze spoficiho uctu odebrany. Lze
pii pfedcasném splaceni pieklenovaciho uvéru na spofici ucet vlozit vétsi Castku, aby se
zkrétila doba spofeni. Tim se Gcastnik vyhne ztraté statni podpory a poplatkil za predcasné

ukonéeni smlouvy. (Lukas, Kielar, 2014, s. 44)
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4 Analyticka Cast

Analyticka ¢ast této prace ma za ukol predstavit vSechny pisobici stavebni spofitelny
a jejich ptsobeni na trhu. Dalsim tikolem této prace je porovnani dvou spofitelen a to jejich
spofeni a poskytovani uvéri. Pro srovnany byly pifedem zvoleny parametry, aby mohlo

dojit k porovnani a zji§téni vyhodnosti téchto produktu.
4.1 Stavebni sporitelny piisobici v Ceské republice

Po schvaleni zakona o stavebnim spofeni v roce 1993 vzniklo v Ceské republice Sest
stavebnich spofitelen, ale vroce 2008 doslo ke slouceni HYPO stavebni
spotitelny, a. S. a Raiffesisen stavebni spofitelnou, a. s. Kdatu 15. 2. 2015 ptlisobi na
¢eském trhu téchto pét stavebnim spofitelen:

e (Ceskomoravska stavebni sporitelna, a. S.
e Modra pyramida stavebni spofitelna, a. S.
e Raiffeisen stavebni spofitelna, a. S.

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s.

e Wiistenrot - stavebni spofitelna, a. S.
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Graf 2 Podily po¢tu nové uzavienych smluv v roce 2014

mCMSS mSSCS mMP mRSTS m WSS

Zdroj: www.golemfinance.cz, vlastni zpracovani

Z grafu ¢. 2 muzeme vidét, Ze nejvetsi podil nové uzavienych smluv na trhu ma
Ceskomoravska spofitelna, a. s. a to 37 %. Druhy nejvétsi podil na poétu uzavienych
smluv ma stavebni spofitelna Modréa pyramida s podilem na trhu 22 % a v t€sném zavésu
na Modré pyramid¢ je Raiffeisen stavebni spofitelna, a. s., kterd na trhu zaujima tfeti misto
$s20 %. Vporadi dale mame Stavebni spofitelnu Ceské spofitelny, a. s.
s podilem 12 % a spofitelna s nejmensim podilem pocétu uzavienych smluv na trhu je
Wiistenrot stavebni spofitelna se svym podilem 9 %. Na grafu mlizeme vidét, Ze rozdil
podilu mezi spofitelnou s nejvyssim podilem a spofitelnou s nejniz§im podilem, tedy

Ceskomoravskou stavebni spofitelnou a Wiistenrot stavebni spofitelnou, je rozdil 28 %.
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4.2 Stavebni sporitelna Ceské spoFitelny, a. s.

(,,Bufinka®)

Ceska spofitelna byla jako prvni spofitelna na tizemi dnesni Ceské republiky. Tato
spole&nost byla zaloZena jiz v roce 1825. Je nejvétsi bankou v Ceské republice a jeji sluzby
vyuziva pies 5 miliont klienti (obCané, malé a stiedni firmy, obce, mésta, aj.) Od roku
2000 je c¢lenem Erste Group, kterd je jedna z piednich poskytovateli financnich sluzeb
v Evropé, s 16,4 miliony klienty a disponuje nejgirsi siti pobocek a bankomatii v CR.

Dale se stala Ceskd spofitelna bankou roku v soutdZi Fincentrum Vv roce

2013 a podesaté v fade se stala Nejdivéryhodnéjsi bankou roku.
4.2.1 Stavebni sporeni s bufinkou

Stavebni spoteni s bufinkou je vyhodné pro vSechny bez rozdilu véku. V ptipadé
déti, toto spofeni usnadni vstup do svéta dospélych. Nejen vyhodné spofeni, ale také
moznost pfiznivého uvéru na bydleni oceni lidé v produktivnim véku a starSim lidem
poslouZi jako rezerva pro klidné stafi.

Stavebni spofeni je vyhodné:
e lze uspotené penize pouzit na cokoliv
e zhodnoceni vkladu az 3,4 % ro¢né
e statni podpora az 10 % z ro¢niho vkladu

e cesta k vyhodnému avéru
4.2.2 Uvér ze stavebniho sporeni

Tento Gvér je uren pro fyzické osoby a pro stavajici klienty. Uvér se stavebniho
spofeni 1ze pouzit na financovani bytovych potieb.

Utastnik ziskd uvér ze stavebniho spofeni, pokud uzavie smlouvu alesponi 24
meésicl pfedem, dale ke dni zhodnoceni musi mit ziistatek na i¢tu minimalné 40 % z cilové

¢astky a bodové hodnoceni smlouvy ke dni zhodnoceni musi dosdhnout stanovené vyse.
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Vyhody tuvéru ze stavebniho spofeni: uvér do vyse az 800 tis. K& bez zastavy
nemovitosti, urokova sazba uvéru je pevna po celou dobu splaceni, nizké neménné splatky,

zdarma poradensky servis, aj.
4.2.3 Uvér od Bufinky (pieklenovaci tivér)

V piipad¢, kdy klient nema nic naspofeného na stavebnim spofeni a potiebuje
zrekonstruovat bydleni ¢i koupit byt, dim, tak mtze vyuzit preklenovaci avér od Bufinky.
Jedna se o uvér, ktery nabizi az 800 tis. K¢ bez zdstavy nemovitosti, nabizi nizké splatky,
lze odecist uroky od danového zékladu a v piipad¢ potizi splacet za klienta vytesi vyhodné

pojisténi.
4.3 Modra pyramida stavebni sporitelna, a. s.

Stavebni spofitelna Modra pyramida byla zalozena vroce 1993 pod nazvem
Vseobecna stavebni spofitelna a. s., dale v roce 1995 byla piejmenovéana na VSeobecnou
stavebni spofitelnu Komer¢ni banky a az od roku 2005 dostala soucasny ndzev — Modra
pyramida stavebni spofitelna a. s.

Modré pyramida se snaZi nabizet produkty nejrozséhlejSimu okruhu klientt na trhu.
Nejen, ze nabizi tradi¢ni stavebni spofeni a Givéry na bydleni, ale také i fadu pojistovacich
produkti. Poskytovani finan¢niho poradenstvi je zdarma. Modra pyramida nabizi finan¢ni
poradenstvi vcetné vypracovani finanéniho planu, vyhodny spofeni, financovani bytovych

potieb a zvyhodnéné stavebni spofeni pro mladé.
4.3.1 Moudré sporeni

MPSS ma vnabidce tfi varianty tarifu OPTIMAL. Jednd se o rychlou,
standardni a pomalou variantu. VSechny tfi varianty se li§i pouze v podminkach tykajici se

uvéru. Hlavni vyhodou Moudrého spofeni je ziskani stitni podpory az 2 000 K¢ rocné,

zakonné pojisténi vkladii nabizi az do vySe 2,7 mi. K¢ a ro€ni troceni vkladu nabizi az 1,5
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%. Pro ziskani urokového bonusu 0,5 % ro¢né musi klient vlozit na ucet 6 % vkladu ze

sjednané cilové castky.
4.3.2 Uvér ze stavebniho sporeni tzv. pridéleny uvér

Uvér lze ziskat jiz po dvou letech spofeni v piipadé, Ze klient naspofi minimalné
40 % sjednané cilové cCastky a splni urcité kritéria. Tento uvér nabizi nizké urokové
sazby a tvér mize byt kdykoliv bez sankci ¢astecné nebo zcela splacen.

4.3.3 Rychlouvér na lepsi bydleni (pireklenovaci Gvér)

Rychlouvér od modré pyramidy je vhodny pro ziskdni uvéru na rekonstrukei,
zatepleni fasady, na doplaceni kupni ceny bytu. Tento 0Gvér lze ziskat s minimem
potiebnych dokladi, bez ruditele a s rychlym vyfizenim. Mezi vyhody Rychlouvéru patii

garantovana sazba 5,49 % roc¢né, bez zajisténi ivéru az 700 000,- K¢.

38



4.4 Produkty SSCS a MPSS (zakladni produkty)

Stavebni sporeni

Tabulka 4 Vypocet sporeni

SSCS - Standard MPSS — Moudré spoi‘eni

Cilova Castka 140 000 K¢ 140 000 K¢
Urokova sazba z vkladi 1,0 % 1,0%
Mésiéni tlozka 1700 K¢ 1700 K¢
Délka spoieni v letech 6 6
Cista Grokova sazba 3,154 % 3,556 %
Srovnatelny urok 3,711% 4,184 %
sporiciho uctu

Vklady klienta 122 400 K¢ 122 400 K¢
Uroky 321491 K¢& 3214,95 K¢&
Bonusy 0,00 K¢ 1607,47 K¢
Poplatky -3260 K¢ -3350 K¢
Statni podpora 12 235 K¢ 12 386 K¢
Celkem nasporeno 134 589,91 K¢ 136 258,42 K¢

Zdroj: www.stavebky.cz, vlastni zpracovani

Tabulka & 3 ukazuje vypolet spofeni dvou zakladnich produkti od Ceské
spofitelny a Modré pyramidy. Pro oba produkty byla zvolena cilova castka 140 000 K¢,
urokova sazba je u obou spofitelen stejnd a to 1 %. Dale je zvolen mési¢ni vklad ve vysi
1700 K¢ a délka spofeni byla stanovena na Sest let. Cista urokova sazba tedy ¢isté
zhodnoceni vkladil klienta je vy$$i u Modré pyramidy a to 3,556 %. VySe Cisté trokoveé
sazby u Ceské spofitelny je nizsi nez u Modré pyramidy a to 3,154 %. Nasledujici fadek
obsahuje srovnatelny trok spoficiho G¢tu, ktery nam udava, jak vysoky musi byt Grok na
spoficim uctu a zaroven, aby byl Cisty vynos stejny, jako u Cistého vynosu ze stavebniho
spofeni. Tedy u Ceské spofitelny ¢ini &isty Grok 3,711 % ze spoficiho uétu a u Modré
pyramidy 4,184 %.

V dalsi casti tabulky se nachdzeji vklady klienta, coz je soucet vSech mési¢nich
ulozek tedy 122 400,- K¢, u obou spofitelen je vyse stejna. Dale je vyse uroku, které jsou

pfipsany na ucet klienty, zde se téméf nelisi, u Ceské spofitelny je vyse turokt 3 214,91 K&
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a U Modré pyramidy 3 214,95 K¢. Jako dalsi polozka je soucet vSech bonusii pfipsanych na
et klienta, u Ceské spofitelny Zadné bonusy nejsou uvedeny, ale u spofitelny Modré
pyramidy je vyse bonust 1 607,47 K¢. V neposledni fad¢ jsou zde také uvedeny soucty
viech poplatkd, kterymi je ucet zatizen. Ceskd spofitelna nabizi niz§i poplatky
s rozdilem 0 90 K¢, jejich vyse je tedy 3 260 K¢ a Modra pyramidy nabizi poplatky ve vysi
3 350 K¢. Posledni ¢asti spofeni je uvedena celkova vyse statni podpory. V této Castce je
zahrnuta i podpora od statu za posledni rok spofeni. Vyse statni podpory je u Modré
pyramidy vy$si a to 12 386 K& a u Ceské spofitelny je 12 235 K&. V poslednim fadku
tabulky mame hotovy vypocet celkem naspofené Castky. Zde mizeme vidét, ze vice
naspofime u stavebni spofitelny Modra pyramida a to 136 258,42 K¢ u stavebni spofitelny

Ceska spotitelna je ¢astka niz$i o 1 668,51 K&, tedy jeji vyse ¢ini 134 589,91 K&.

Tabulka 5 Urokové sazby a poplatky

SSCS — Standard MPSS — Moudré spoieni

1 % plus bonus az 0,5 %

Urokova sazba

1,00 %

podle vySe zustatku

Poplatek za uzavieni
smlouvy

1 % cilové Castky

1 % cilové Castky,
maximalné 10 000 K¢

Poplatek za vedeni uctu

310 K¢ ro¢né

300 K¢ roéné

Poplatek za vypis z uétu

zdarma

25 K¢

Zdroj: Zdroj: www.stavebky.cz, vlastni zpracovani

Vtabulce ¢ 4 muiZeme vidét vysi Grokovych sazeb a poplatkd. Urokova
sazba u obou spofitelen je stejna a to 1%, jen Modra pyramida je$té nabizi navic bonus a to
az 0,5% podle vyse zistatkt. V piipad€ poplatkll za uzavieni smlouvy je jejich vyse taktéz
stejnd a to 1% z cilové ¢astky. Dale jsou uvedené poplatky za vedeni G€tu a za vypis uctu,
zde se jiz tyto spotitelny lii. Poplatky od Ceské spofitelny jsou vyhodné&jsi, ktera nabizi

zdarma vypisy z uctu.
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Uvéry ze stavebniho sporeni

Tabulka 6 Vypocet tvéru

SSCM - Uvér ze
stavebniho sporeni

MPSS - Pridéleny tuvér

Cilova ¢astka 100 000 Ké 100 000 Ké
Zajisténi Gveéru neni neni
Faze sporeni

Urokové sazba z vklada 1% 1%
Akontace 30 000 K¢ 30 000 K¢
Mg¢si¢ni tilozka 300 K¢ 300 K¢
Cekaci doba (mésice) 34 45
Naspotena ¢astka 42 904,82 K¢ 46 046,47 K¢
Cista ?rokova sazba z 2 638 % 1,799 %
vkladu

Posledni statni podpora 131 K¢ 428 K¢

Faze splaceni uvéru

Vyse uvéru

57 095,18 K¢

53 953,53 K¢&

Urokova sazba 3,990 % 3,890 %
Vyse mésicni splatky 550 K¢ 600 K¢
Pocet splatek 135,63 111,10
Za uver zaplaceno 74 596,50 K¢ 66 660,00 K¢
Cista drokova sazba tivéru 4,933 % 4,706 %

Zdroj: Zdroj: www.stavebky.cz, vlastni zpracovani

Vypocet Gvéru ze stavebniho spofeni mizeme vidét v tabulce ¢. 6. U obou uvéra

byla zvolena cilovd castka ve vySi 100 000 K¢, ktera je zakladnim parametrem

smlouvy o stavebnim spofeni a ovliviiuje jak vysi avéru, tak i ¢ekaci dobu na ngj. Dale

mame uvedeny zpisob zajisténi uvéru, ktery u mensich Gveéra nevyzaduje zadné zajisténi,

ale u vyssich castek je jiz pozadované urcité ruceni, viz tabulka ¢. 7

Ve fazi spofeni nalezneme urokovou sazbu z vkladl, ktera je u obou uvért

stanovena na 1 %. Déle byla zvolena vySe akontace na 30 000 K¢ u obou tvért. Akontace

je vlastné vySe mimotadné ulozky vlozena na ucet stavebniho spotfeni na pocatku spoteni.

Pti vloZeni akontace si klient zkrati dobu ptid€leni ivéru. Mési¢ni ulozka byla také u obou

uveért stanovena na 300 K¢. Ve fazi spofeni byla stanovena ¢ekaci doba na ptidéleni aveéru,

zde se uz jednotlivé stavebni spofitelny ligi. Ceska spofitelna ma tuto dobu stanovenou na

34 mésicti a Modra pyramida 45 mésict a touto dobou ovliviiuje vysi naspofené Castky.
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Naspotena castka na konci ¢ekaci doby se u obou spotitelen lisi. Je to diky ¢ekaci dobé,
jelikoz kazda spofitelna si ji uréuje podle sebe. Nasporena &astka u Ceské spofitelny je
niz$i nez u Modré pyramidy, jeji vyse Cini 42 904,82 K¢ a vySe naspofené ¢astky u Modré
pyramidy je 46 046,47 K¢. Dale v tabulce mizeme vidét vysi ¢isté urokové sazby, ktera
zahrnuje statni podporu, poplatky i srazkovou daii. Vyse této sazby u SSCS je 2,638 %
a U Modré pyramidy je 1,799 %. Posledni udaj ve fazi spofeni je vyse posledni statni
podpory. V této ¢asti si vede 1épe Modra pyramida, u které je tato posledni poskytnuta
statni podpora ve vysi 428 K¢&. Ceska spofitelna uvadi vysi statni podpory v &astce 131 K&.

Druha ¢ast tabulky se vénuje splaceni tivéru. Zde jako prvni udaj je vyse uvéru ze
stavebniho spofeni. Tento udaj se pocita jako rozdil mezi cilovou c¢astkou a naspoienou
Sastkou. V piipadé Ceské spofitelny je vyse uvéru, po odeéteni nasporené &astky od cilové
¢astky, 57 095,18 K¢ a vyse Gvéru u Modré pyramidy je 53 953,53 K¢&. Vyse trokové
sazby Gvéru si kazda spofitelna voli sama. Ceské spofitelna uvadi vysi této sazby jako
3,99% a Modra pyramida 3,89 %. Vyse mésiéni splatky uvéru se uvadi ve
smlouvé 0 stavebnim spofeni. Vyse této splatky u SSCS je 550 K& a Modra pyramida
uvadi o 50 K¢ vyssi splatku tedy 600 K¢. Pocet mésicnich splatek udava délku splaceni
uvéru. Casto se tato ¢astka uvadi v desetinnych &islech, coz znamend, Ze posledni splatka
je niz$i. Naptiklad pocet splatek je 23,1 a posledni splatka, tedy 24., je ve vysi jedné
desetiny z b&zné splatky. Podet mési¢nich splatek u Ceské spofitelny je 135,63 mésich
auModré pyramidy 111,10 mésici. Dalsim udajem je celkovy objem splatek
Gvéru i s poplatky. Za uvér u SSCS se celkové zaplati 74 596,50 K& a u MPSS ¢&ini tato
castka 66 660 K¢. Z téchto tidaji mizeme vidét, ze uvér ze stavebniho spofeni u Modré
pyramidy je vyhodngjsi nez u Ceské spotitelny, jelikoz za vér od Modré pyramidy se
preplati 7 936 K& méné ne u Ceské spofitelny. Poslednim tidajem ve fazi splaceni uvéru je
Cista urokova sazba uvéru ze stavebniho spofeni, kde jsou zahrnuty poplatky, tak i posledni

statni podpora. V Ceské spofitelné tato sazba je 4,933 % a u Modré pyramidy 4,706 %.
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Tabulka 7 Urokové sazby a poplatky

SSCS - Uvér ze stavebniho | \1pos . pridateny iver
sporeni

Podminky pro pridéleni avéru
Minimalni % naspofeni 35 % cilové Castky 40 % cilové Castky
Bodové hodnoceni
min./Parametr ohodnoceni 220 55
min
Urokovy fa’ktor/Koeﬁment 55 10
ohodnoceni
Uvér
Urokova sazba 3,99 % | 3,89 %

Zajisténi uvéru

do 800 tis. K¢ bez zajisténi | do 700 tis. K¢ bez zajisténi
nad 800 tis. K¢ ruceni C ..
. .| do 800 tis. K¢ jeden rucitel
nemovitosti
nad 800 tis. K¢ ruceni
nemovitosti
P ;
; olv)latek za poskytnuti sdarma sdarma
uvéru

Zdroj: www.stavebky.cz, vlastni zpracovani

Tabulka €. 6 je vénovana urokovym sazbam a poplatkiim z Gvéru. V prvni Casti
tabulky jsou uvedeny podminky pro ptidéleni tivéru. Jako prvni je minimélni procentudlni
vyse naspofeni z cilové ¢astky. U Ceské spotitelny &ini 35 % z cilové astky a u Modré
pyramidy 40 % cilové ¢astky. Dale je bodové ohodnoceni nebo také parametr ohodnoceni.
Tyto dva pojmy vyjadiuji to samé, je to hodnoceni smluv o stavebnim spoifeni ohledné
splnéni podminek uvedenych ve VOP. Bodové ohodnoceni u Ceské spotitelny &inni
220 a parametr ohodnoceni u MPSS ¢&inni 55. Urokovy faktor u Ceské spofitelny
pfedstavuje velicinu, kterd ovliviiuyje bodové ohodnoceni. Je to néasobek vSech
urokt z vkladl i1 ze statni podpory na Gc¢tu ke dni hodnoceni, tato vyse je podle spofitelny
uvedena na 55. Koeficient ohodnoceni u Modré pyramidy je soucasti vzorce pro vypocteni
parametru ohodnoceni a jeho vyse ¢inni 10.

Druha &ast tabulky se zaméfuje na avér. Urokova sazba je u obou spofitelen téméef
stejna u SSCS je stanovend na 3,99 % a u MPSS je stanovena na 3,89 %. Dalsim tdajem
zajisténi tvéru. Obé spofitelny se fidi podle vyse uvedené angazovanosti. Ceské spofitelna

do vySe 800 000 K¢ poskytuje uver bez zajisténi a nad 800 000 K¢ spofitelna jiz pozaduje
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zastavni pravo k nemovitosti. Modra pyramida do 700 000 K& poskytuje uvéry bez
zajisténi a do 800 000 K¢ pozaduje, alespon jednoho ruditele. Zastavni pravo k nemovitosti
pozaduje u tveru vyssich jak 800 000 K¢. Dale jsou zde poplatky. Jsou zde stejné poplatky

za vedeni uctu a za vypis z Uctu, ktera jsou uvedeny vyse V tabulce ¢. 5. Novy poplatek, co

se zde objevil, je poplatek za poskytnuti tvéru, ale obé spoftitelny ho poskytuji zdarma.

Preklenovaci Gvéry

Tabulka 8 Vypocet pi‘eklenovaciho ivéru

SSCS - Uvér od bufinky MPSS - Rychlouvér
Cilova ¢astka 300 000 K¢ 300 000 K¢
Zajisténi Givéru neni neni
Faze sporeni
Urokové sazby z vkladii 3,85 % 1%
Uvrokova saz’ba o 6.85 % 6,14 %
pieklenovaciho tivéru
Akontace 0 K¢ 0 K¢
Mesicni platby na ucet 2312,5 K& 1535,00 K&
pteklenovaciho uvéru
M¢sicni dospotovani 300,00 K¢ 1 200,00 K¢
C,el.kovev mésicni zatiZzeni ve 2 612,50 K& 2 735,00 K&
fazi spofeni
Dellfa’fa’lze spofeni 24 99
vV mesicich
Faze splaceni uvéru
Urokové sazba uvéru 6,850 % 3,99 %
Vyse mésicni splatky 2612,5 K¢ 2700 K¢
Pocet splatek 166,16 72,19
Za preklenovaci uveér 496 793 K& 465 678,00 K&
zaplaceno
Cista urokova sazba 6,983 % 6,689 %
preklenovaciho uvéru

Zdroj: www.stavebky.cz, vlastni zpracovani

Pti vypoctu preklenovaciho uvéru byla zvolena u obou spofitelen cilovd castka
300 000 K¢ a obé¢ spoftitelny nepozaduji pii ¢astce 300 000 K¢ zajisténi tivéru. Ve fazi
spofeni Ceska spofitelna ma stanovenou vysi trokové sazby z vkladi na 3,85 %, ktera je

vys8i nez u Modré pyramidy, ktera ma tuto vysi stanovenou na 1 %. V ptipad¢ trokové
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sazby pieklenovaciho Gvéru je stanovena jeji vyse u SSCS 6,85 %, kterd je opdt vyssi
nez U MPSS a to 6,14 %. Akontace v tomto ptipad¢ nebyla zvolena. Mé&sicni platba na tGcet
pieklenovaciho uvéru, kterou klient pravidelné plati az do poskytnuti uvéru ze stavebniho
spofent, je u Ceské spofitelny ve vysi 2 312,5 K& a mésiéni dospofovani na uéet stavebniho
sporeni 300 K&. Celkové zatizeni tedy déla 2 612,5 K¢ a délka faze spotfeni je 24 mésict.
Modra pyramida mé rozdilné hodnoty, v pfipadé mési¢ni platby na ucet pieklenovaciho
uvéru je stanovena c¢astka na 1 535,00 K¢ a vySe mésicniho dospoiovani je 1200 K¢.
Celkové zatiZeni je tedy 2 735,00 K¢& a délka faze je 99 mésicti. Ceska spofitelna ma délku
faze spoteni kratsi nez u Modré pyramidy, ale tim se ji zase prodlouzi doba splaceni avéru
ze stavebniho spofeni. Modra pyramida ma tyto faze rovnomérnéji rozlozené a tyka se
to i m&si¢nich plateb, jak na ucet pieklenovaciho Gvéru a stavebniho spofeni. Je to
ovlivnéné jak jiz zminénymi urokovymi sazbami z vkladl i z pteklenovaciho Gvéru. Ve
fazi splaceni Gvéru ze stavebniho spofeni je Grokové sazba Gvéru u SSCS vyssi a to 6,85 %
na rozdil od MPSS, kde vysSe urokové sazby je 3,99 %. Vyse mésicnich splatek tivéru jsou
téméF stejné. U Ceské spofitelny je vyse mésiéni splatky 2 612,5 K& a u Modré pyramidy
2 700 K¢&. Dale je podet splatek, ktery se jiz pomémné lisi. V piipadé Ceské spofitelny je
pocet splatek 166,16. Toto Cislo je vysoké na rozdil od Modré pyramidy, kde tento pocet je
72,19. Tyto &astky jsou rozdilné, jelikoz u Ceské spofitelny byla faze spoteni kratka a to 24
mésict a u Modré pyramidy dlouha tedy 99 mésicti. U Ceské spofitelny se za pieklenovaci
uvér zaplati 496 793,00 K¢, coz je o 31 115,00 K¢ vice neZ u Modré pyramidy, kde se plati
465 678,00 K¢ za preklenovaci uvér. Zde je patrné, Zze uvér u Modré pyramidy je
urokovymi sazbami spolu s jinymi podminkami pro ptidéleni Givéru. Jako posledni udaj je
Sista urokova sazba z pieklenovaciho uvéru u SSCS je tato vyse 6,983 % a u Modré

pyramidy 6,689 %.
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Tabulka 9 Urokové sazby a poplatky

SSCS - Uvér od bufinky

MPSS - Rychlouvér

Preklenovaci aveér

zakladni 6,85 %, moznost

§ ; 0
Urokova sazba sniZeni aZ na 5.99 % 6,14 %
Zajisténi aveéru neni neni
Poplatek za poskytnuti 1 % cilové ¢astky, min. ~darma
uvéru 1 000 K¢, max. 7 500 K¢
Ucet stavebniho spoieni
Urokova sazba 3,85 % | 1%

Podminky pro pridéleni

Minimalni % naspoteni

0 % cilové Castky

40 % cilové Castky

Bodové hodnoceni min. /

0

55

Parametr ohodnoceni min.

Urokovy faktor / Koeficient

ohodnoceni 21 14

Zdroj: www.stavebky.cz, vlastni zpracovani

Urokova sazba u pieklenovaciho tvéru u Ceské spotitelny je dana zakladni sazba
6,85 %, ale je moznost snizeni az na 5,99 %. Pfi snizeni je urokova sazba u Ceské
spofitelny niz$i nez u Modré pyramidy, kde irokova sazba je stanovena 6,14 %. U ¢astky
300 000 K¢ ani jedna spofitelna nepozaduje rucitele. Modra pyramida poskytuje zdarma
poskytnuti avéru. Ceskd spofitelna pozaduje za poskytnuti Gvéru 1 % cilové &astky,
minimélné viak 1 000 K& a maximalng 7 500 K&. Urokova sazba tétu stavebniho spofeni
je opét u Ceské spotitelny vyssi, tedy 3,85 %, Modra pyramida mé stanovenou urokovou
sazbu 1 %. Rozdilné jsou také podminky pro ptidéleni pieklenovaciho uveéru. Modra
pyramida ma témeét stejné podminky jako u uvéru ze stavebniho spofeni. Hlavni
podminkou je minimalni procentudlni vySe cilové castky 40 %. Dalsi podminkou je
parametr ohodnoceni, ktery musi byt ve vysi 55 a koeficient ohodnoceni 14. Ceska
spofitelna ma jiné podminky pro ptidéleni pieklenovaciho ivéru nez u tvéru ze stavebniho
spofeni. Hlavnim rozdilem je, Ze u pieklenovaciho Gvéru jiz neni podminkou mit
naspoieno min 35 % z cilové Castky. Dalsi je bodové hodnoceni, které je stanovené na

0 a urokovy faktor je stanoven na 21.
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4.5 Aktuality

4.5.1 Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s.

SniZeni irokovych sazeb u pieklenovacich tvéru

Vnoru 2015 Modrd pyramida oznadmila dal§i snizeni urokovych
sazeb u pteklenovacich tvérta. Sazby se pohybuji pod 1,99 %, coz nema zadna jina
spotitelna. Tyto urokové sazby plati od 16. 2. 2015 a zmény se tykaji pouze téch uvér,
které jsou zajiSténé zastavnim pravem k nemovitosti, tedy Hypouvér a Hypouvér 100.
Hypouvér se svoji urokovou sazbou pouhych 1,99 % se stal pieklenovacim tvérem
S nejnizsi nomindlni trokovou sazbou na trhu. Hypouvér 100 s mén¢ kvalitnim zajisténim
ma urokovou sazbu 2,99 %.

Podle webovych stranek stavebky.cz se stavebni spofitelna Modré pyramidy dostala
sniZzenim sazeb z obou uvéri pod magickd dvé procenta a zaujala tim prvni misto na
zebricku nejlevnéjsich pieklenovacich uvért zajisténych nemovitosti. (stavebky.cz, 2015

[online])
SniZeni bonusu

Pti snizovani urokovych sazeb Modré pyramida zarovenn musela korigovat nékteré
bonusy. Tyto zmény se tykaji hlavné spofeni.

Od 1. 2. 2015 Modrd pyramida stanovila nové podminky akénich nabidek.
V nabidce Moudré spofeni, kde diive urokova sazba byla 1 % plus bonus 0,7 % je ted’
sniZzend Urokova sazba na 1% plus bonus 0,5 % pro vklady do 500 tis. K¢. Déle byla
ukoncena akce Prémie 2000, coz byla sleva z poplatku za uzavieni smlouvy. Déle se pouze
zménily sazby pasmového uroceni u stavebniho spotfeni Mopisek, Mopy Junior a Spoteni
tretiho véku.

Vsechny tyto zmény se tykaji pouze smluv uzavienych po 1. 2. 2015 a bonusy na
diive uzavienych smlouvach zlstavaji. Tim, ze se sniZila Urokova sazba pasmového
uroceni, se mirn€ zhorsi zhodnoceni vkladi, tedy klesne ¢istd tirokova sazba z 3,72 na 3,56

%. (stavebky.cz, 2015 [online])
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4.6 Zhodnoceni praktické Casti

Pro analyzu stavebniho spoteni byl u Ceské spotitelny zvolen produkt Standard
auModré pyramidy produkt Moudré spofeni. Dale byla zvolena stejna cilova
Castka a stejnd mési¢ni ulozka pro vypocet spoieni. Po zadani vsSech kritérii (vklady
klienta, uroky, bonusy, poplatky, stitni podpora) bylo zjisténo, ze Moudré spofené od
Modré pyramidy je vyhodnéj§i nez spofeni Standard od Ceské spofitelny. V piipadé
Moudrého spofeni nabizi Modra pyramida bonusy, které Ceska spofitelna nenabizi a vyssi
astku statni podpory. Dale ma Modra pyramida vyhodnéjsi Grokové sazby nez Ceska
spotitelna. V ptipadé poplatki si vede 1épe Ceska spofitelna, ale tento rozdil je nepatrny.

Pro vypocet tivéru byl zvolen produktu Givér ze stavebniho spofeni od Ceské spofitelny
a uvér ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy neboli ptidéleny avér. V tomto piipade
byla opét zvolend stejna cilova Castka, stejnd vySe akontace a stejnd vySe mesicni
tlozky. 1 u tohoto produktu vysel vyhodngjsi produkt od Modré pyramidy. Uvér ze
stavebniho spofeni od Modré pyramidy mél opét vyhodnéjsi trokovou sazbu, vyssi castku
statni podpory. Podstatnou vyhodou produktu od Modré pyramidy je, Ze se za avér celkové
zaplati méné nez za Gvér od Ceské spofitelny. V piipadé Ceské spotitelny ma vyhodn&jsi
podminky pro pfidéleni uvéru. Nejen v pfipad€ minimalniho procentudlniho naspoieni, ale
také v ptipadé¢ zajisténi avéru.

Pro vypoget pieklenovaciho tvéru byl zvolen produkt Uvér od bufinky od Ceské
spotitelny a Rychloavér od Modré pyramidy. 1 v tomto piipad€ je produkt od Modré
pyramidy vyhodng&jsi, i kdyz oba pieklenovaci uvéry jsou odlisné. Uvér od bufinky je
rozdilny v mnoha faktorech. Nepozaduje Zadnou minimalni naspofenou ¢astku, tedy ho lze
ziskat okamzité, dale ve fazi spofeni se odvadi minimalni ¢astka na spofici ucet a délka
spofeni je kratka. Tyto faktory se oviem promitnou ve fazi spofeni, kde se celkové za Uvér
od bufinky zaplati podstatné vice a to 496 793 K¢, pii ciloveé ¢astce 300 000 K¢. Je to dano
vysokymi troky, poctem spléatek a kratkou dobou spoteni. Rychlouvér od Modré pyramidy
podstatné mensi &astka nez u Uvéru od bufinky a to 465 678,00 K¢&, pii cilové &astce

300 000 K¢.
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5 Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo v teoretické casti vysvétlit problematiku produktu
stavebniho spoteni, hlavni pojmy tykajici se stavebniho spofeni a popsat jeho hlavni faze.
Hlavnim cilem praktické ¢asti bylo zjistit, ktera ze dvou uvedenych stavebnich spofitelen
nabizi vyhodné&jsi produkt tykajici se ivéri ze stavebniho spoteni.

V teoretické ¢asti bakalarské prace bylo vysvétleno, kdo vSechno se mize stat
ucastnikem stavebniho spofeni, co obsahuje smlouva o stavebnim spoieni a déale co se
vSechno vztahuje do vSeobecnych podminek stavebniho spotfeni. Dale zde byl vysvétlen
pojem cilové ¢astky, hodnoticiho ¢isla a tarifti. V zavéru teoretické ¢asti jsou uvedeny faze
stavebniho spofeni, které jsou dale charakterizovany.

Hlavnim cilem této prace byla analyza Uvéri dvou stavebnich spofitelen, Stavebni
spofitelna Ceské spofitelny, a. s. a Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s. Pro lepsi
orientovani v této analyze je 1 V praktické Casti uvedena analyza spofeni téchto dvou
sporitelen.

Po analyze vSech uvedenych produktii, je vyhodnéj$i nabidka od Modré pyramidy
stavebni spofitelny. V porovnani s Ceskou spofitelnou miize nabidnout téméf u viech
vybranych produktd vyhodngjsi Grokové sazby, poskytovani Gvéru zdarma a vyhodngjsi
poplatky diky své pozici na trhu. Modra pyramida v posledni dob¢ také velmi snizila své
urokové sazby U vybranych pieklenovacich Gvéri, ale zase tim ubrala na svych bonusech.
Pfesto i S témito zménami je nabidka stavebni spofitelny od Modré pyramidy mnohem
vyhodngjsi nez nabidka od stavebni spofitelny Ceské spofitelny, ale oviem zileZi na
pozadavcich klienta a na druhu produktu.

Pii vyvoji produktu stavebniho spofeni, ktery neddvno prosSel vyznamnymi
legislativnimi zménami, lze o¢ekavat, Ze stavebni spofitelny budou neustale vytvaret lepsi
a zajimav¢jsi nabidky pro své klienty. V dne$ni dobé&, kdy se vySe statni podpory neustale
sniZuje a snizuje se 1 zhodnoceni vkladl, budou spofitelny nabizet vyhodnéj$i podminky
pro uzavirani smluv, snizi vysi poplatkii za poskytovani sluzeb, budou nabizet darky c¢i
bonusy pfi uzavirdni novych smluv. Z téchto diivodi, lze predpokladat, Zze stavebni
spofeni bude stile oblibenym finanénim produktem pro obcany, svou vyhodnosti,

bezpecnosti a v poskytovani vyhodnych vérti ur€enych na financovani bydleni.
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7 Prilohy

Piiloha €. 1: Zakon €. 96/1993, Sb., O stavebnim sporeni a statni podpoi‘e stavebniho
sporeni

§ 2 Provozovatel stavebniho spoieni

(1) Provozovatelem stavebniho spofeni je stavebni spofitelna. Stavebni spofitelna je
banka,® kterd miize vykonavat pouze ¢innosti, povolené v ji udélené bankovni licenci,
kterymi jsou stavebni spofeni a dalsi ¢innosti podle tohoto zédkona (§ 9). Stavebni
spofitelna miize rovnéz vykonavat plisobnost kontaktniho mista vetejné spravy, je-li
drzitelem autorizace podle zvlastniho zakona.

(2) Pii své Cinnosti podléha stavebni spofitelna bankovnimu dohledu podle zvlastniho
zakona,” pokud tento zakon nestanovi jinak.

%) Zakon &. 21/1992 Sb., 0 bankéach, ve znéni pozdgjsich predpisii.
 Z&kon ¢&. 21/1992 Sb., ve znéni zakona ¢. 264/1992 Sb. Zakon CNR ¢. 6/1993 Sb.,
0 Ceské narodni bance.

§ 6 Bytové potieby

(1) Bytovymi potifebami ucastnika, ktery je fyzickou osobou, se pro ucely tohoto zdkona
rozumi

a. vystavba bytového domu, ® rodinného domu, ” nebo bytu ve vlastnictvi podle
zvlastniho pravniho ptedpisu, 8

b. zména stavby na bytovy diim, rodinny dim nebo byt,

c. koupé€ bytového domu, rodinného domu nebo bytu véetné rozestavéné stavby
téchto domt nebo bytu,

d. koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného
domu nebo bytu, vCetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo
bytu, nebo s fesenim jinych bytovych potieb,

e. splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé¢, jejimz je ucastnik
¢lenem nebo spole¢nikem, stane-li se ucastnik najemcem bytu, popiipadé bude-li
mit jiné pravo uzivani k bytu, v bytovém nebo rodinném domé ve vlastnictvi této
pravnické osoby,

f. zména stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace na

1. bytovém domé nebo rodinném domé¢, pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi uc¢astnika nebo pravnické osoby, jejimz je t€astnik ¢lenem nebo
spole¢nikem, a Ucastnik je ndjemcem bytu v takovém bytovém domée nebo
rodinném domé, nebo uziva-li byt v uvedeném domé z jiného pravniho divodu,
2. bytu ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi podle zvlastniho pravniho ptedpisu, 8
véetné uhrady podilu na zméné, drzbé nebo udrzovacich pracich tykajicich se
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spole¢nych ¢asti domu,

3. bytu v bytovém domé nebo rodinném dom¢, je-li ucastnik jeho najemcem, nebo
uziva-li byt z jiného pravniho divodu, a stavebni prace jsou provadény se
souhlasem vlastnika bytového domu nebo rodinného domu, je-li takového souhlasu
tteba podle zvlastniho pravniho predpisu, %

g. Vypotadani spolecného jméni manzel nebo vypotradani spoluvlastnikii, poptipadé
dédicu v pripade, ze pfedmétem vyporadani je uhrada spoluvlastnického podilu na
ucely uvedené v pismenech a) az e) a pismenu h),

h. thrada za pievod druzstevniho podilu, nebo za pievod podilu v pravnické osobé,
stane-li se ucastnik najemcem bytu, popiipadé bude-li mit jiné pravo uzivani bytu
V bytovém domé nebo rodinném domé ve vlastnictvi pravnické osoby, které se
pievod druzstevniho podilu nebo pievod podilu tyka,

I. TfeSeni bytové potieby uvedené pod pismeny c¢) a d) uplatnym pievodem nebo
pirechodem podle zvlastniho pravniho ptedpisu,

J. pripojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi
podle zvlastniho pravniho predpisu @ k vefejnym sitim technického vybavent, je-li
ucastnik vlastnikem nebo spoluvlastnikem piipojované stavby,

K. splaceni uvéru, nebo zapijcky pouzitych na financovani bytovych potieb
uvedenych pod pismeny a) az j) s vyjimkou pokut nebo jinych sankei.

(2) U ucastnika, kterym je pravnicka osoba, se za pouziti ivéru ze stavebniho spofeni na
bytové potieby povazuje pouziti uvéru

a. naucely uvedené v odstavci 1 pism. a) az f) a i),

b. ke splaceni Givéru nebo zapujcky, pouzitych na financovani bytovych potieb,
uvedenych v odstavci 1 pism. a) az f) a i), nebo

c. kvystavbé siti technického vybaveni.

(3) Bytova potieba uvedena v odstavcich 1 a 2 se musi nachazet v Ceské republice.

93 pism. b) vyhlasky €. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu.

V'§ 3 pism. ¢) vyhlasky &. 137/1998 Sb.

8) § 2 pism. b) zékona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n€které spoluvlastnické vztahy

k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a dopliiuji nékteré
zakony (zékon o vlastnictvi bytil), ve znéni pozdé¢jsich predpisi.

% Naptiklad § 694 ob¢anského zakoniku.

10 Naptiklad zékon €. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist,
zékon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozd¢jsich predpisti.

§ 7 VSeobecné obchodni podminky

(1) Stavebni spofitelna je povinna vypracovat v§eobecné obchodni podminky. VSeobecné
obchodni podminky podléhaji schvéaleni Ministerstvem financi (dale jen ,,ministerstvo*).

(2) VSeobecné obchodni podminky stavebni spofitelna vhodnym zpiisobem uvetejiuje.
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(3) Vseobecné obchodni podminky musi obsahovat nejmén¢ tyto udaje:

a. podminky uzavirani smluv a postup stavebni spofitelny pii jejich uzavirani,
zmeénach a ukoncovani,

b. podminky a pfedpoklady pro ziskani Givéru ze stavebniho spofeni,

€. podminky uzavirani smluv o uvéru ze stavebniho spofeni a postup stavebni
sporitelny pfi jejich uzavirani, zménach a ukoncovani,

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

Zdroj: Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, zakon ¢. 96/1993 o stavebnim spoienti
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Piiloha &. 2 Zakladni ukazatele vyvoje stavebniho spoieni v Ceské republice

Zakladni ukazatele vyvoje stavebniho spofeni v Ceské republice

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Nové uzaviené Pocet 430 233 516 385 579 730 705 463 575 292 532 765 410 461 433 093 449 588| 481 439
smlouvy o PrirQistek
g 20 12,3 21,7 -18,5 7,4 -23 5,5 3,8 7,1
stavebnim (%)
Primérna cilova j
Pramémnd cilova | Objem 2279 2358 2849 3028 3087 3005| 3462| 3661 3708 336
castka u nové (tis. KC)
uzavienych PrirQstek
3,5 20,8 6,3 2 -2,7 15,2 5,7 1,3 -9,4
smluv o (%)
Smlouvy o Pocet 5573 874| 5297 522| 5132595 5070510 4926 183| 4 845 319| 4 550468 4 316 999| 4 066 684 | 3 825 367
stavebnim Prirastek
.. . -5 -3,1 -1,2 -2,8 -1,6 -6,1 -5,1 -5,8 -5,9
sporeni ve fazi (%)
Redlné j
ealn¢ |Objem 16,086| 15,772| 14976 1422 13262 11,743| 10,729 520 4953|4761
vyplacena statni |(mld. K¢)
d PFirGstek
podpora (v Priruste 2 5 -5 -6,7 11,5 -8,6 -50,7 -6,4 3,9
daném obdobi) ((%)
Primérna statni |Objem
. 3242 3173 3090 2927 2776 2631 1324 1312 1316 n/a
podpora (K&)
fiznana na PrirGstek
priz riruste 2,1 22,6 -5,3 5,2 -5,2 -49,7 -0,9 0,3 n/a
smlouvu o (%)
Objem
v . . 328,987 359,848 384,88 401,061 415,15 430,122 433,433 434,986 429,11 413,576
Naspofena (mld. K¢&)
v 1) ~ o
PrirGstek
Castka o0 9,4 7 4,2 3,5 3,6 0,8 0,4 -1,4 -3,6
(o]

D Stav ke konci obdobi

Zdroj: www.mfcr.cz, Ministerstvo financi CR
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