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Anotace

Bakalarska prace se zabyva problematikou stavebniho sporeni. Teoreticka cast se
vénuje historii stavebniho spoieni, vyvoji stavebniho spoieni v Ceské republice,
smlouvé o stavebnim sporeni, fazi sporici a fazi avérové. Druha c¢ast teoretické ¢asti
se zabyva hypotecnimi avéry, jejich délenim, vyuZzitim a podminkami pro jejich
ziskani. Prvni ¢ast praktické Casti se zabyva statistikou stavebniho sporeni a
hypote¢nich Gvérfi, stavebnimi spofitelnami v Ceské republice a hypote¢nimi
bankami v Ceské republice. V druhé &asti praktické ¢asti je pomoci modelovych
piikladl provedeno porovnani uveért ze stavebniho sporeni a hypotecnich uvéri.
Nejprve je provedeno porovnani fradnych uvéri ze stavebniho sporeni
s hypoteCnimi Uvéry a poté porovnani preklenovacich uavérlt shypotecnimi
uvéry. V posledni ¢asti bakalarské prace jsou shrnuty a okomentovany vysledky
modelovych prikladd. Cilem bakalaiské prace je analyzovat a porovnat uvéry ze

stavebniho sporeni s hypote¢nim tvérem.

Annotation

Title: Building savings

The bachelor's thesis deals with the issue of building savings. The theoretical part is
devoted to the history of building savings, the development of building savings in
the Czech Republic, the agreement on building savings, the savings phase and the
loan phase. The second part, the theoretical part, deals with mortgage loans, their
division, use and conditions for obtaining them. The first part of the practical part
deals with the statistics of building savings and mortgage loans, building societies in
the Czech Republic and mortgage banks in the Czech Republic. In the second part of
the practical part, a comparison of building savings loans and mortgage loans is
made using model examples, first a comparison of regular building savings loans
with mortgage loans and then a comparison of bridging loans with mortgage loans
is made. In the last part of the bachelor's thesis, the results are summarized and
commented model examples. The aim of the bachelor thesis is to analyze and

compare building savings loans with mortgage loans.



Obsah

R V1Yo o LR 1
11 CIL PRACE .ttt ettt ettt st e e s e st e e s e br e e e s nbe e e e e b bt e e e e e et e s nan e e s s rr e e e e rr e e e snnnes 2

2 STAVEBNI SPORENI A HYPOTECNI UVERY.......csuririiirinnninnisiiccssssssisssisssessssssssssssssssssssssses 3
2.1 STAVEBNI SPORENT ..tteteittteteittte st ee s ettt e s et e s e e e e st e e s ebe e e e s asbe e e s sn bt e e sanr e e s snnneessnreeesannneeesannnes 3
2.1.1  Historie StAVeDNIN0 SPOFONI ..........ccvevueecieesiieieeeeie ettt sttt 4

2.1.2  Stavebni SPOFeni v CESKS rEPUBIICE. ...........c.cvoveeeeeeeeeeeeereverreeeseseeevevesessssssssesssssesesessasasaens 6

2.1.3  SmIouVa 0 SEAVEDNIM SPOTFONI......eeueeieeieeieeieeiesie ettt ste ettt sata s e sieeaees 7

D I o ¥ { K o T =1 ] USRS 13

2.0.5  FOZE UVEIOVA ..ottt ettt ettt st st s e s at e st et e sbe e seenseesassasasanas 15

2.2 HYPOTECNT UVERY .iietiieieitee ettt sttt ettt et e e st e s s sns e e s s ne e e s eanreeesennneesannanesas 19
2.2.1  Deleni RYPOLECNICH UVEITl .........ccoueeeeeeeeeieeiieeeseee ettt ettt sia e ta e eas 19

2.2.2  VYUZiti RYPOLECNICH UVEIUl ..ottt et 19

2.2.3  Podminky pro ziskani RypoteCniNO UVEIU ............cccoueceeeeesieeiieiaeiieeiiesieesieesieesieesis e 19

3 SROVNANIi UVERU ZE STAVEBNIHO SPORENi A HYPOTECNICH UVERU........ccocureeurererenreenrennnne 23
3.1 STATISTIKA STAVEBNICH SPOREN{ .ettueveeeeiiuttieteiiteteseire e st e s et e seine e s s sre e e s ssre e e sennee s sanneeessnnneeesnns 23
3.2 STATISTIKA HYPOTECNICH UVERU uuveeiiieeteesieeette ettt ettt e st e st e et e s st e sbe e e sateesneeesaneesnseesaneesans 27
3.3 STAVEBNI SPORITELNY V CESKE REPUBLICE v.v.veveveverereeeseesesesesssssssssesesesesesessssssssssesesesessssssasssseseseses 27
3.3.1  CSOB StQVEDNI SPOFTEEING, Q.S..cevevvevererereeeveerreseeesereeevesesisssessesesesesesisssssssssssesesesesasasasaens 28

3.3.2  Modrd pyramida stavebni SPOFiteINa, 0.S..........cccecvuerereeesieriiriaeiiesiesieeseesie e sie s 28

3.3.3  MONETA Stavebni SPOFteING, Q.S. ......cccueveesieeiieeieeieeie ettt ettt sie e eie e eas 29

3.3.4  Raiffeisen stavebni SPOFIteING, 0.S. ........ccuevuverueesieesieeieese ettt ettt sieesie e eas 29

3.3.5  Stavebni spofitelna Ceske SPOFIteINY, O.S. .......ccoweeeeeeerereeeesereeeeeresisisessesesesesesessssssens 29

3.4 HYPOTEENT BANKY V CESKE REPUBLICE ....vvcvevevevesessesssssesesesesesesssessssssesesesesesssssssssssesesesessssnsnsesenes 30
3.5 IMIODELOVE PRIKLADY ..eteiuureeeiirteesainteeeseiireessimsteessmreessmsneessnateessnaeessnnseessanaeesesnnasesannneesannenesan 31
3501 MEEOGIKG ...ttt ettt ettt et e ettt e nane s 31

3.5.2  Modelovy priklad 1 - Koupé bytu v Hradci KrGlOoVe................ccocmvuemveseesiesiesiesieesineinns 33

3.5.3  Modelovy priklad 2 - REKONSTIUKCE .......c.eevueeieeiieiieieee ettt 39

3.5.4  Modelovy priklad 3 - KOUPE CAQLY .......cccueeeeeiieiieiiee ettt 43

8 SHRNUTI VYSLEDKU ......cucureureemecsensasessesssessssessesesstassssssesssseassssssesssssssssssssssstasssssesssssnsssssssans a8
4.1 VYSLEDKY 1. MODELOVEHO PRIKLADU ...ceeeiureeereireteseireeessieeesssreeesesmsneessanaeesssnneeesennneeessnnneessannenesas 48
4.2 VYSLEDKY 2. MODELOVEHO PRIKLADU ...cvetiurriereirteeseireeessnetesesreeesesmreeessnaeesssmnesesesmnesessnnneesssnnenesas 49

4.3 VYSLEDKY 3. MODELOVEHO PRIKLADU .....eivvvvvriieeeeeererrnieeeeeressssneeeeessesssnesesssessssneesessesssnnnseessessssnnnns 51



5

6

ZAVERY A DOPORUCENI

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------

SEZNAM POUZITE LITERATURY ..cvvieueireerrieseeeeessessesssesssessessssssesssesssessessssssssssesssessssssessssssssssesns



Seznam tabulek

Tabulka 1 - NAZOIrny PIKIAd ... sessssssssssssssssssssssssssssssssssans 4
Tabulka 2 - Parametry stavebniho sporeni v jednotlivych obdobich.......ccoourniunenne. 7
Tabulka 3 - CiStd UrOKOVA SAZDA......oooocccceeseeeeeeeeeeesssssssssssssssseseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 14
Tabulka 4 - Nové uzaviené smlouvy o stavebnim sporeni od roku 2016........ccccoeuu.... 23

Tabulka 5 - Priimérna cilova ¢astka u nové uzavienych smluv o stavebnim spoieni

fyzickymi 0sobami 0d rOKU 2016 ... ssssssssssssssssssssssssssssseens 23
Tabulka 6 - Smlouvy o stavebnim sporeni ve fazi SpOrent.......nereencersseenssenenns 24
Tabulka 7- Realné vyplacena statni podpora v daném obdob{ od roku 2016 ........... 24
Tabulka 8 - Pocet uvért stavebniho spoieni ke konci daného obdobi od roku 2016
...................................................................................................................................................................... 25
Tabulka 9 - Objem uvéri stavebniho sporeni ke konci daného obdobi od roku 2016
...................................................................................................................................................................... 26
Tabulka 10 - Pocet poskytnutych hypotéK ......oeinienseseesessessesssessssssssssenns 27
Tabulka 11 - Objem poskytnutych hypoték (mld. K€ ....c.coomermrmenernmerreeseerseereeessensenns 27
Tabulka 12 - Nejuspésnéjsi banky dle prodanych hypoték za rok 2022.........cccoeuu.... 30
Tabulka 13 - Podminky stavebniho SpOFeni........eensnesesssssesssesssessssssssssseens 33
Tabulka 14 - Podminky radného uvéru ze stavebniho sporeni........neneeenneenenns 34
Tabulka 15 - Radny tivér ze stavebniho spoieni - modelovy piiklad 1..........cccewune. 34
Tabulka 16 - Podminky stavebniho SpOFeni .......eeenessessesssssesssesssessssssssssseens 35
Tabulka 17 - Podminky preklenovaciho UVEIU ......eennieneeseeersessessesssessessssesenns 36
Tabulka 18 - Vypocet pireklenovaciho ivéru - modelovy priklad 1.....ccooreneeniennee 36
Tabulka 19 - Sporici faze preklenovaciho tivéru - modelovy priklad 1 ......cccconrrunnee. 37
Tabulka 20 - Uvérova faze pieklenovaciho tivéru - modelovy piiklad 1., 37
Tabulka 21 - Vypocet hypotecniho véru 1 - modelovy priklad 1 ......ovcrenrereenee 38
Tabulka 22 - Vypocet hypotecniho Gvéru 2 - modelovy priklad 1 .....ccoveorenreneennee 38
Tabulka 23 - Radny tvér ze stavebniho spoieni - modelovy piiklad 2...........ccoewune. 40
Tabulka 24 - Vypocet pireklenovaciho ivéru - modelovy priklad 2. 41
Tabulka 25 - Sporici faze preklenovaciho tivéru - modelovy priklad 2 .......ccccoovvunnee. 41
Tabulka 26 - Uvérova faze pieklenovaciho tivéru - modelovy piiklad 2.........cooou... 472

Tabulka 27 - Vypocet hypotecniho véru 1 - modelovy priklad 2 .......ovecrinreriennee 42



Tabulka 28 - Vypocet hypotecniho ivéru 2 — modelovy priklad 2 ......cconeerenrcriennee 43

Tabulka 29 - Radny tvér ze stavebniho spoieni - modelovy piiklad 3..........coemne. 44
Tabulka 30 - Vypocet pireklenovaciho ivéru - modelovy priklad 3......ccovorinreniennee 45
Tabulka 31 - Sporici faze preklenovaciho tivéru - modelovy priklad 3 ..o 45
Tabulka 32 - Uvérova faze pieklenovaciho tivéru - modelovy piiklad 3.........ccccn... 46
Tabulka 33 - Vypocet hypotecniho ivéru 1 - modelovy priklad 3......cconorinrenie. 47
Tabulka 34 - Vypocet hypotecniho avéru 2 - modelovy priklad 3 ......ccovoreneenien. 47
Tabulka 35 - Shrnuti vysledkli - modelovy priklad 1 ... 48
Tabulka 36 - Shrnuti vysledkii - modelovy priKlad 1 ........enmeenneeeseeeseeesseeennes 49
Tabulka 37 - Shrnuti vysledkii - modelovy priKlad 2 ... 50
Tabulka 38 - Shrnuti vysledkii - modelovy priKlad 2 ... 50
Tabulka 39 - Shrnuti vysledkii - modelovy priKlad 3 ... 51
Tabulka 40 - Shrnuti vysledki - modelovy priklad 3 ... 52

Seznam grafu

Graf 1 - Pocet uvért stavebniho spoieni ke konci daného obdobi od roku 2016 ....25

Graf 2 - Objem avért stavebniho spofeni (v mld. K¢) ke konci daného obdobi od roku

Seznam obrazku

Obrazek 1 - UVEr ze Stavebniho SPOTENI ... wwuseeeeeeeeeessssssssssssssssseessssssmssssssssssssessssssssssees 15

(0)0) - VA QAN 24 (=) 4 (=) 0 L0 ) 72- Lod (R0 A VA=) N 18



1 Uvod

Kazdy z nas potrebuje ke svému Zivotu kvalitni bydleni, prestoZe neni nutnosti mit
své vlastni bydleni a mame moZnosti jako pronajem nebo podnajem. I presto je
touha po vlastnim bydleni v nas hluboce zakorenéna. Vzhledem k vysokym cenam
nemovitosti je velmi obtiZné poridit si bydleni ze svych vlastnich finan¢nich
prostredkd. Stavebni spofeni a hypotec¢ni véry patii k finan¢nim nastrojim, diky
kterym si lidé mohou dovolit sviij vlastni rodinny diim nebo byt i s nedostatkem

vlastnich finan¢nich prostredka.

Stavebni spoteni funguje v Ceské republice od roku 1993. Smyslem stavebniho
spofeni je poskytnout klientovi finan¢ni prostfedky na financovani vlastniho
bydleni s nizkym rizikem a s vgyhodnymi podminkami. Pfes dlouhodobé snizujici se
statni podporu zlistava velmi oblibenym produktem, ktery vyuziva témér tretina

obé&ant Ceské republiky. (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023)

Druhou moZnosti financovani bydleni je hypotec¢ni avér. Hypote¢ni Gvéry se po
Sametové revoluci navratily na ¢esky trh. Po nékolika letech, kdy se usazovaly na

finan¢nim trhu, se staly velmi oblibenym finan¢nim produktem.

Druha kapitola je vénovana teoretickym poznatkiim o stavebnim spoieni a
hypotec¢nich Uvérech. Prvni ¢ast se zabyva stavebnim spotrenim, presnéji jeho
historif, vyvojem v Ceské republice, jednotlivym ¢astem smlouvy o stavebnim
sporeni, fazi sporeni a uvérové fazi. Druha c¢ast prvni kapitoly se vénuje hypote¢nim
uvérim, presnéji déleni hypotecnich uvérd, vyuziti hypotecnich ivérti a podminkam

pro jejich ziskani.

Treti kapitola se vénuje srovnani stavebniho sporeni a hypotecnich avéra. Prvni ¢ast
se zaméruje na statistiky stavebniho spofeni, statistiky hypotecnich tvért, stavebni
spotitelny v Ceské republice a hypote¢ni banky v Ceské republice. Druh4 ¢ast druhé
kapitoly se vénuje modelovym piikladiim, ve kterych jsou zapracovany vypocty

radnych uvéri ze stavebniho spoteni, preklenovacich uvéri ze stavebniho spoteni,



hypote¢nich Uvért porovnatelnych siadnymi uvéry ze stavebniho sporeni a

hypotecnich avért porovnatelnych s preklenovacimi uvéry.

Ctvrta kapitola obsahuje shrnuti a porovnani fadnych Gvérd ze stavebniho spofeni
s hypote¢nimi tivéry a preklenovacich avért s hypote¢nimi uveéry.
1.1 Cil prace

Cilem bakalarské prace je analyzovat a porovnat uvéry ze stavebniho spoteni s

hypote¢nim Gvérem.



2 Stavebni spofeni a hypotecni uvéry

2.1 Stavebni sporeni

Stavebni sporeni je v Ceské republice velmi oblibeny produkt, ktery lidem umoZiiuje
poridit si vlastni bydleni, rekonstruovat stavajici ¢i postavit si novou nemovitost.
Oblibené je stavebni sporeni také diky statni podpore, ktera sice byla v minulosti
sniZovana, v soucasnosti vSak ¢inni 10 % nasporené ¢astky ro¢né.

Stavebni sporeni mlze uzavrit prakticky kazdy. Smlouvu muze uzavrit i pravnicka
osoba jako napf. bytové druZstvo nebo s.r.o. Statni podpora ma jiZ ovSem prisné;jsi
omezeni na statni podporu. Podle zdkona o stavebnim spofeni na statni podporu
dosahne bud ob¢an Ceské republiky, nebo obc¢ané EU s povolenim k pobytu na
tizemi Ceské republiky a s pridélenym rodnym ¢islem, nebo fyzicka osoba s trvalym
pobytem na tizemi CR a s ptidélenym rodnym ¢&islem. Ve smlouvé o stavebnim
spoieni musi uvést klient, zda Zada ¢i nezada o statni podporu. Statni podpora miize

byt narokovana soubézné na nékolik smluv. (Lukas, a dalsi, 2014)

Jeden klient mtize Cerpat nanejvyse 2 000 K¢ statni podpory rocné, je zde vsak
moznost uzavrit smlouvu i u nezletilych, proto je stavebni sporeni velmi oblibené a
rodice casto tak spofi svym détem. Pokud tedy rodina chce ziskat vyssi statni
podporu nez 2 000 K¢ je mozné uzaviit smlouvu o stavebnim sporeni détem, ze
které mohou ziskat na 1 dité dalSich 10 % nasporené Castky. Samoziejmé tento
zplisob ma smysl pouze pokud je rodina schopna celkové uspofrit vice nez 20 000 K¢
rocné€, aby mohla ¢erpat statni podporu vyssi nez 2 000 K¢, prostiednictvim vice nez
jedné smlouvy o stavebnim spoieni. Timto zptisobem rodina obejde limit 2 000 K¢
statni podpory a naptiklad pokud rovnomérné na 3 smlouvy, kazda na jméno jiného

¢lena rodiny, uspori 60 000 K¢ rocné celkové ziskaji 6 000 K¢ statni podpory.

Stavebni spoieni mizeme rozdélit na 2 ¢asti, a to sporici a ivérova faze.
Cilem nasledujicich podkapitol je priblizeni vyvoje, fungovani a vyhod a nevyhod

stavebniho sporeni.



2.1.1 Historie stavebniho sporeni

Stavebni sporeni ma za sebou dlouhy prirozeny vyvoj, jehoZ ptivodnim cilem bylo

umoznit lidem vlastnit vlastni bydleni.

2.1.1.1 Pocatky stavebniho spoieni

Prvni se stavebnimu sporeni pribliZilo sdruZeni Ketley’s Building Society, které
vzniklo roku 1775 v Birminghamu v Anglii a mélo priblizné 50 ¢lend. Fungovalo na
principu spole¢ného spofreni, ve kterém c¢lenové poskytovali pravidelné vklady do
fondu. Kdyz ve fondu bylo dost penéz byl vylosovan jeden ze ¢lent, ktery si za né

mohl poridit nemovitost. (Kielar, 2010)

Kielar (2010) uvadi priklad, podle kterého sdruZeni Ketley’s Building Society
fungovalo. Sdruzeni ma 10 ¢len, ktef{ si chtéji poridit nemovitost za 1000 zlatych.
Rocné kazdy ze clent uspoii 100 zlatych do spole¢ného fondu. Dohromady maji tedy
1000 zlatych a na zakladé losu je vybran jeden ze ¢lend, ktery si za tyto penize poridi
nemovitost a dale spori do spole¢ného fondu. Dalsi rok je vylosovan dalsi Clen.
Vyhodou tohoto systému je, Ze 9 z 10 ¢leni si nemovitost poridi diive, nez kdyby si
na nemovitost spoftili samostatné a 10. ¢len na tom neni 1épe, ale ani hire. Primérna

doba sporeni se snizi z 10 let na 5,5 let. Princip shrnuje tabulka ¢. 1.

Tabulka 1 - Nazorny priklad

1.rok 2. 1ok 3. rok 10. rok
Sporeni | 10x100=1000|9x100=900 | 8x100=2800 1x100=100
Splatky | 0x100=0 1x100=100 |2x100=200 1x900=900
Celkem | 1000 1000 1000 1000

Zdroj: (Kielar, 2010), vlastni zpracovani

2.1.1.2 Vyvoj svépomocnych druZstev

S vyvojem spolecnosti a primyslu se myslenka spole¢ného financovani nemovitosti
rozsirila do dalSich zemi. V 19. stoleti proto vznika v Némecku a Rakousko-Uhersku
mnoho spolki a druzstev inspirovanymi anglickymi svépomocnymi druzstvy. Mezi

prikopniky se radi Friedrich Wilhelm Raiffeisen a Hermann Schulze-Delitzsch.



Friedrich Wilhelm Raiffeisen dal své jméno Raiffeisenovym pokladnam, které v byly
v Cechach znamé jako kampelicky, podle jejich propagatora Frantiska Cyrila
Kampelika. Spolky fungujici na principech Hermanna Schulze-Delitzsche byly
v Cechach znamé naopak jako ob¢anské zalozny. Tyto spolky zakladali lidé, ktefi se
vzajemné znali, tudiZ bylo jen téZko predstavitelné, aby néktery z nich prestal

splacet (Kielar, 2010)

Dle Kielara (2010) kampelicky sdruzovaly zejména malorolniky, ktef{ rucili celym
svym majetkem. Oproti tomu obcanské zaloZzny sdruZovaly Zivnostniky a
maloobchodniky. Nékteré obcanské zalozny také rucily svym véritelim celym
majetkem svych ¢lent, ale nékteré rucily pouze do vyse zakladniho vkladu nebo jeho

nasobku.

2.1.1.3 Rozvoj stavebniho sporeni ve 20. stoleti v Némecku

Vpovaletcném Némecku vznikla vroce 1921 prvni stavebni sporitelna
,Gemeinschaft der Freunde“ (Spolek pratel), kterou zaloZil Georg Kropp
vnémeckém Wistenrotu. Spolek byl vSak brzy kvili vysoké inflaci, ktera
znevazovala vklady klientd, rozpustén. V roce 1924 byl znovu zaloZen, tentokrate jiz
uspésné. Na rozdil od jeho piredchtidct byl spolek jiz vice instituci s profesionalnim
managementem neZ pouze sdruZeni navzajem znamych lidi. Za jediny rok své
existence uzavrel vice neZ 900 smluv o stavebnim sporeni. [ diky tomuto uspéchu
zacaly brzy vznikat po celém Némecku sdruZeni zaloZené na tomto principu. (Kielar,

2010)

Nové zakladané sporitelny sice mély profesionalni aparat, avsak produkt stale nesl
prvky svépomocnych druzstev, napiiklad ptidélovani uvéru losem. Tento zptsob se
ve 30. letech stal neudrZitelnym, a proto stavebni sporitelny preSly na systém
pridélovani tvéru zaloZenym na bodovém hodnoceni, které se vyvijelo azZ do dnesni

podoby. (Kielar, 2010)

Dalsi velky impuls pro rozvoj stavebniho sporeni nastal podle Kielara (2010) po 2.

svétoveé valce. Jiz od roku 1934 podle zakona o dani z prijmu, bylo moZné sniZit si



danovy zaklad o prostiedky vloZené na ucet stavebniho sporeni. Tato mozZnost byla
vroce 1952 byla rozsifena o statni podporu ve vysi 25-30 %. Stavebni sporeni se
trvale usadilo na némeckém finan¢nim trhu, a i pres sniZovani statni podpory na

ném zustalo.

2.1.2 Stavebni sporeni v Ceské republice

Prvni zdkon o stavebnim sporeni vstoupil v platnost vroce 1993 pod Ccislem
96/1993. Nasledné vzniklo 6 stavebnich sporitelen s ucasti némeckych a
rakouskych spoftitelen. Stavebni spofeni si jako bankovni produkt ziskal velmi
rychle velkou oblibu. Velmi silnou motivaci byla a stale je statni podpora. Diilezita
byla také ucast zkuSenych zahrani¢nich partnerli, diky kterym byly stavebni

sporitelny vnimany jako stabilni a divéryhodné. (Kielar, 2010)

2.1.2.1 Vyvoj stavebniho sporeni v Ceské republice

Zakon o stavebnim spofeni ¢. 96/1993 Sb. nabyl ti¢innosti 1. 4. 1993. Zakonem byla
zavedena statni podpora ve vysi 25 % z rocné usporené ¢astky, maximalni zaklad
byl vSak 18 000 K¢ ro¢né, maximalni ro¢ni podpora byla teda 4 500 K¢. Vazaci lhita
byla tehdy stanovena na dobu péti let. Klient si mohl tehdy mohl narokovat statni
podporu pouze na jedinou smlouvu o stavebnim spofeni, pricemz pocet smluv na

jednoho klienta nebyl nijak omezen. (Lukas, a dalsi, 2014)

Prvni sniZeni statni podpory prisSlo novelizaci zakona ¢. 423/2003 Sb., ktera nabyla
platnost 1. 1. 2004. Kromé uprav statni podpory prinesla novela ipravy souvisejici
s ¢lenstvim Ceské republiky v Evropské unii. Nova vySe statni podpory byla
stanovena na 15 % zrocCné usporené Castky, maximalni ¢astka byla zvySena na
20 000 K¢. Rocni ¢astka statni podpory se sniZila z 4 500 K¢ na 3 000 K¢. Soucasné
s tim byla prodlouzena vazaci lhiita na 6 let a klientim bylo umoznéno narokovat
statni podporu na vice smluv soucasné. Zmény se tykaly pouze nové uzavienych

smluv. (Lukas, a dalsi, 2014)

Novela ¢. 348/2010 nabyla uc¢innosti 1.1. 2011 a ptinesla nékolik dtlezitych zmén.

Sazba statni podpory byla sniZena na 10 %, zruSilo se také osvobozeni Urokovych



vynosu ze stavebniho sporeni od srazkové dané. Statni podpora se na rozdil od

minulého sniZeni v roce 2004 tykalo také smluv uzavienych pred 1. 1. 2004. Nové

jsou uroky ve stavebnich sporitelnach danény 15 % stejné jako v jinych bankach.

(Lukas, a dalsi, 2014)

Vtabulce ¢. 2 jsou shrnuty vSechny zmény v parametrech, které se udaly

v jednotlivych obdobich.

Tabulka 2 - Parametry stavebniho spoieni v jednotlivych obdobich

Obdobi 1993-2003 | 2004-2010 | 2011 - soucasnost
Sazba statni podpory 25% 15% 10 %
Maximalni zaklad 18 000 K¢ 20 000 K¢ 20 000 K¢
Maximalni podpora ro¢né 4 500 K¢ 3000Ke 2 000 Ke¢
Vazaci lhtita 5let 6 let 6 let

Statni podpora na vice smluv Ne Ano Ano

Zdroj: (Lukas, a dalsi, 2014), vlastni zpracovani

2.1.3 Smlouva o stavebnim sporeni

Smlouva o stavebnim sporeni obsahuje:

e (Cilovou c¢astku, kterou si klient sdm zvoli

e Prohlaseni klienta, zda Zada pro konkrétni smlouvu statni podporu

e Vysi pravidelné zaloZky, kterou se klient zavazuje mésicné sporit

¢ Podminky stavebni sporitelny pro pridéleni cilové ¢astky

e Urokovou sazbu vkladi a Uvérovou sazbu uvérd ze stavebniho spoieni

(Lukas, a dalsi, 2014)

Vyhodou je, Ze jiz ze smlouvy klient vi zakladni podminky pripadného tvéru a ma

Cas se rozhodnout, zda pro néj bude uvér vyhodny. Oproti tomu stavebni spofitelna

je povinna klientovi uvér poskytnout za podminek sjednanych ve smlouvé. (Lukas,

a dalsi, 2014)



2.1.3.1 Cilova c¢astka

s v

Podle zakona o stavebnim sporenti je cilova ¢astka soucet nasporené castky a avéru
ze stavebniho sporeni. Pokud naspofi vice nez je jeho cilova ¢astka a dochazi k tzv.

vz

piresporeni. K prespotreni miiZze dojit z nejriznéjSich dvoda napriklad klient spoii
déle, nebo jsou jeho mési¢ni ulozky vyssi, neZ planoval pri uzavirani smlouvy.
Presporeni je povazZovano za nepripustné. Stavebni spofitelny maji nékolik
moznosti, jak pri presporeni reagovat. Prvni moZnosti je odmitnuti platby klienta,
ktera by piresporeni zpisobila, pripadné muze platbu vratit nebo preuctovat na jiny
UcCet stavebniho spofeni daného klienta. Druhou moZnosti, jak se vyhnout
piresporeni je zvySeni cilové ¢astky. Posledni moznosti miize byt také ukonceni
smlouvy o stavebnim spofeni. Stavebni sporitelna si mliZze vyhradit pravo vypovédét
smlouvu, pokud doslo k ptes sporeni. Smlouva o stavebnim spofeni obsahuje vice
moznosti, jak resit pres sporeni, stavebni spofitelna si tedy mize vybrat, ktery
zplisob pouzije, proto je lepsi, aby klient takové situaci predchazel. (Lukas, a dalsi,

2014)

Mnoho Klienti uzavira smlouvu o stavebnim spofeni pouze s cilem sporit, pro
takové klienty ma vyse cilové ¢astky jediny dtisledek, a to vysi poplatku za uzavieni
smlouvy, ktery byva 1 % cilové ¢astky, a proto tito klienti voli vétSinou nizsi cilové
castky. Klienti si presto cilovou ¢astku musi dobie promyslet, protoZe nasporena
¢astka na uctu nesmi pievysit cilovou ¢astku. Mezi diivody, proc¢ zvolit vyssi cilovou
castku, patfi kzmeéna zaméru ucastnika, ktery zprvu nepocita suvérem ze
stavebniho spofeni a pii potrebé financovani bydleni mu nestaci ¢astka, kterou by
ziskal z ivéru ze svého stavebni sporeni. Dalsim divodem je, Ze klient naspofri vice
nez zpocatku predpoklada, miize zvysit své mésicni ulozky, nebo se rozhodne sporit

déle. (Lukas, a dalsi, 2014)

Klienti, ktefi chtéji vyuZzit uvér ze stavebniho sporeni, si voli takovou cilovou ¢astku,
ktera spliiuje pozadavky planovaného objemu prostiredk, které budou potireba pro
financovani jejich potieb. Tito klienti musi vzit v ivahu dtsledky, které volba cilové
¢astky bude mit. Mezi tyto disledky patfi vySe mésicnich plateb ve fazi sporeni i ve

fazi splaceni uvéru a také délka c¢ekaci doby na pridélovani tvéru. VétSinou byva



klientovi predloZen modelovy vypocet, diky tomu Ze zakladni parametry jsou pevné

je modelovy vypocet dobry zaklad pro rozhodovani. (Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.3.2 Volba tarifu
VSechny stavebni sporitelny nabizi svym klientlim rtzné tarify, které se lisi napf.

urocenim vkladu nebo poplatky.

Tarif stavebniho spoteni definuje:

e Urokovou sazbu vkladii a irokovou sazbu Gvéru ze stavebniho spoireni
e Minimalni vysi mési¢ni tlozky na uCet stavebniho sporeni

e Podminky pro pridéleni ivéru ze stavebniho spoteni

e Minimalni vysi splatek tivéru ze stavebniho sporeni

(Lukas, a dalsi, 2014)

Pro ty klienty, ktefi nechtéji Cerpat avér ze stavebniho sporeni, je pfi vybéru
smlouvy a vedeni uctu. Presto si mulZe Kklient v pribéhu casu cerpani uvéru

rozmyslet, a proto by mél pri volbé tarifl peclivé zvazit pro a proti.

2.1.3.3 Statni podpora

VySe statni podpory je od 1.1.2011 10 % roc¢né usporené Castky, nejvySe vSak
z ¢astky 20 000 K¢. Zaklad, ze kterého se statni podpora pocita, jsou vklady
Ucastnika zvySené o uroky a sniZené o veskeré poplatky. Pokud klient Zada o statni
podporu na vice smluv, tak je nejprve klientovi vycislen narok na nejstarsi smlouvu
o stavebnim sporeni. Pokud je zaklad pro vypocet statni podpory vyssi neZ limit
20 000 K¢, je nevyCerpana c¢ast limitu pouZita na dal$i smlouvu v poradi, takto se
postupuje az do vycerpani limitu. Pokud vS8ak klient naspofi v daném roce vice nez
20 000 K¢, prevadi se jeho ¢astka uspor nad 20 000 do dalSich let, klient vSak musi
pri uzavirani smlouvy dolozit prohlaseni, Ze na tuto smlouvu bude narokovana
statni podpora a toto prohlaseni nesmi Kklient zménit. Prakticky tak klient mtize
vloZit jednu vysokou c¢astku a v nasledujicich letech diky tomu ziskavat statni

podporu. (Lukas, a dalsi, 2014)



2.1.3.4 PodminKky pro vyplatu statni podpory

Pro vyplatu statni podpory musi klient splnit urc¢ité podminky.

Ti klienti, ktefi neZadaji o ivér, nesmi po dobu 6 let vybrat nasporenou ¢astku ani
jeji ¢asti. Pokud klient vypovi smlouvu o stavebnim spoteni drive, neZ uplyne 6 let
od uzavreni smlouvy, tak také klient ztraci na statni podporu narok. Pokud je proti
klientovi vedeno exekucni rizeni a prostiedky z jeho spoticiho uc¢tu jsou prevedeny
na zakladé exekucniho pripadu opravnéné osoby osobé, smlouva o stavebnim
sporenti je stale platna a ucastnik mize pokracovat ve sporeni, od okamziku prevodu

7

vSak zaCinad béZet znovu Sestileta lhita. (Lukas, a dalsi, 2014)
Klienti, ktefi Zadaji o uvér, musi pro zachovani naroku na statni podporu pouZit
celou nasporenou ¢astku i poskytnuti ivéru na bytové potieby. (Lukas, a dalsi,

2014)

z 4 v

2.1.3.5 VySe mésicnich ulozek

v__ s

Stavebni spofitelny maji ur¢enou minimalni vysSi mési¢nich tloZek individualné.

Y V4

VySe mésicnich uloZek se odviji od sjednané cilové ¢astky a jsou uvedené ve smlouvé
o stavebnim sporeni. VétSinou byvaji minimalni mési¢ni ulozky sjednany do 1 %
cilové castky. Neni vSak povinné vkladat penize kazdy mésic, klient si miize takzvané

v

predplatit své vklady nebo vloZit vys$si castku na konci roku. Jak je uvedeno vySe, tak
vySe mésicnich ulozek je ve smlouvé vzidy minimalni. Pokud klient hodla spofrit
chce dosahnout na celou statni podporu, vtom pripadé idealni vyse

a
meésicnich tlozek ¢ini 1 700 K¢ mésic¢né.

Pokud klient Zada o preklenovaci uvér, je vyhodné vloZit jednorazové vysokou
castku, nebo dokonce ¢astku potrebnou pro pridéleni a dale jiZ nesporit. Tento
postup zajiSt'uje rychlejsi pridéleni, protoZe hodnotici ¢islo u takové smlouvy roste
rychleji nez pri pravidelném sporeni. Je také mozné, Ze klient ziska preklenovaci
uvér za vyhodnéjSich podminek, protoZe stavebni spofitelna u takového klienta

vyhodnoti riziko nesplaceni uvéru jako nizsi. (Lukas, a dalsi, 2014)
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2.1.3.6 Urokové sazby

Ve smlouvé o stavebnim sporeni musi ze zakona byt uvedena trokova sazba z
vkladli a arokova sazba z uvéru stavebniho spoireni. Rozdil mezi témito dvéma
sazbami miiZe Cinit maximalné tfi procentni body. Zdkonem omezené urokové
rozpéti zajistuje, aby pokud stavebni sporitelna nabizi nizké uroky z vkladg, tak
musi nabizet také nizké uroky z avéri. Prestoze stavebni sporitelny nabizi klientlim
nizsi uroceni vkladu stavebni sporeni diky statni podpote zajimavé pro klienty, kteti
neuvazuji o ivéru ze stavebniho spoteni. Uroky jsou po celou dobu trvani smlouvy
pevné, aby nedoslo k poskozeni zakaznika. Jedinou vyjimkou je, kdyZ ti¢astnik spoti
nejméné 6 let a nevyuZije moZnost Cerpat uvér ze stavebniho sporeni a dale spofi.
Za této situace ma stavebni sporitelna pravo zménit urokovou sazbu z vkladi.

(Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.3.7 Poplatky

Aby byl klient chranén pred nadmérnym zvySovanim poplatkd, tak zakon uklada
stavebnim spofitelnam uvadét ve smlouvé o stavebnim sporeni poplatky souvisejici
s vedenim tuctu stavebniho sporeni nejdéle po dobu 6 let od uzavireni smlouvy, tedy
po dobu ukonceni sporici faze. Klient sice mize smlouvu kdykoliv vypovédét, pokud
by tak vSak ucinil pied uplynutim Sestileté vazaci lhiity, ptiSel by o statni podporu.
Poplatky se presto mohou zvySovat. Zména poplatku vSak nesmi zaviset pouze na
vili stavebni spoftitelny. Stavebni sporitelna miize stanovit kazdoro¢ni rist
poplatku naptiklad o miru inflace nebo o jiny ukazatel, ktery je zjistitelny, a jehoz

hodnotu nemiiZe stavebni spoftitelna ovlivnit. (Lukas, a dalsi, 2014)

e Poplatek za uzavieni smlouvy
Poplatek byva obvykle ve vysi 1 % cilové castky. Zpravidla byva pouzit k
pokryti naklad, které se vznikem nové smlouvy o stavebnim spoteni souvisi.
Pri zvySeni cilové Castky je poplatek umérny tomuto zvySeni, tedy klient
doplati 1 % z rozdilu mezi novou a ptivodni cilovou ¢astku. Pti snizeni cilové
castky se vSak poplatek ani jeho ¢ast nevraci.

e Poplatek za vedeni smlouvy
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Tento poplatek miiZze byt uctovan mésicné, ¢tvrtletné nebo rocné. Celkové
klient ro¢né zaplati cca 350 K¢, 1isi se vSak dle zvoleného tarifu.

(Lukas, a dalsi, 2014)

Poplatky byvaji hrazeny z klientova uctu stavebniho sporeni. Klient tedy nemusi
hradit poplatky zvlaStnimi platbami. JelikoZ prvni poplatek je za uzavieni smlouvy,
je obvyklé Ze ucet stavebniho spofeni ma na svém pocatku zaporny zlstatek, ktery
neni urocen. Pokud klient nezacne spofrit, stavebni sporitelna po uplynuti urcité

lhiity smlouvu jednostranné ukonci. (Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.3.8 Ukonceni smlouvy

Smlouva o stavebnim spoi'eni mtize byt ukoncena nékolika zptsoby:

e Vypovédi smlouvy klientem nebo stavebni sporitelnou

e Splacenim uvéru ze stavebniho sporeni

e (Odstoupenim od smlouvy klientem nebo stavebni sporitelnou
e Umrtim klienta

e Ukonceni smlouvy mezi klientem o stavebni sporitelnou

e Zanikem pravnické osoby, ktera je klientem
(Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.3.9 Vypovéd smlouvy

Vypovéd smlouvy byva nejcastéji vyuzivanym zptisobem ukonceni smlouvy Klienty,
ktefi nezadaji o uvér ze stavebniho spofeni. Smlouvu muize vypovédét jak klient,
také stavebni sporitelna. Po vypovézeni smlouvy zpravidla plati trimésicni
vypovédni lhiita. Klient do vypovédi musi uvést, kam ma byt poukazana nasporena
castka a ovéreny podpis. Pokud jde o nezletilého klienta, musi za néj podat vypovéd

jeho zakonny zastupce. (Lukas, a dalsi, 2014)

Stavebni sporitelna ma pravo vypovédét smlouvu pouze za urcitych podminek.
VétSinou to byva, pokud tucastnik neplni povinnosti dané smlouvou, nejcastéjSim
diivodem byva prodleva klienta s vkladem mésic¢nich tlozek, ke kterému se zavazal.

(Lukas, a dalsi, 2014)
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2.1.3.10 Splaceni uvéru ze stavebniho sporeni

Splacenim tivéru ze stavebniho sporeni je ukoncena tém klientiim, kteri cerpali tvér.
Ve smlouvé o stavebnim sporenti je totiZ rada ustanoveni, ktera se tykaji i uvéru.

(Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.3.11 Odstoupeni od smlouvy
Odstoupeni od smlouvy se od vypovédi smlouvy lisi v tom, Ze pti vypovédi smlouva
po urcitou dobu trva a kon¢i uplynutim vypovédni lhity, tak pti odstoupeni se

smlouva rusi od samého pocatku. (Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.3.12 Umrti klienta

Pokud klient zemfte, smlouva o stavebnim sporeni kon¢i a nasporena c¢astka, ¢i
poskytnuty uvér se stava soucasti pozustalosti. I presto, kdyz smlouva trva méné nez
Sest let, tak je vtomto pripadé vyplacena nasporena castka vcetné zaloh statni

podpory. (Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.3.13 Ukonceni smlouvy a zanik pravnické osoby

Smlouvu o stavebnim spofeni je mozZné ukoncit dohodou klienta a stavebni
sporitelny. Tento zpisob neni prilis ¢asty. Jako posledni moznost ukonc¢eni smlouvy
je zanik pravnické osoby, ktera je klientem. Pti zadniku pravnické osoby smlouva

kon¢i. (Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.4 Faze sporeni

Faze sporeni je prvni ¢asti produktu stavebniho spofeni, kterou na rozdil od faze
uvérové podstupuji vSichni klienti. Za¢ina vZdy uzavienim smlouvy o stavebnim
spofeni. Pro ty klienty, ktefi nemaji zadjem o avér ze stavebniho sporeni konci
zpravidla vypovézenim smlouvy o stavebnim spoteni. Klientlim, ktefi maji zajem o
uvér ze stavebniho sporeni je vyplacena cilova ¢astka a nasleduje faze Uvérova.

(Lukas, a dalsi, 2014)
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2.1.4.1 Stavebni sporeni jako investice

Aby mohl klient lépe porovnat stavebni sporeni s dalSimi investi¢nimi produkty,
udava se tzv. Cistd drokova sazba. Tato sazba zahrnuje poplatky, uroky a dané

z uroki. (Syrovy, 2009)

,V pripadé sporeni je Cistd tirokovd sazba takovd urokovd sazba, pri které na onom
idedInim uctu nasporime stejnou cdstku, jako na zkoumaném uctu, a to za

predpokladu, Ze platby na oba tcty jsou shodné.” (Stavebky.cz)

V tabulce 3 jsou uvedeny rozlisné poplatky, iroky a dané z tirokl pri stejné Cisté
urokové sazbé. Z tabulky je ziejmé, Ze se potencionalni klient nemtiZe rozhodovat
pouze podle nominalni irokové sazby, ale je vhodné vyuzit z nékterych kalkulatori
volné pouzitelnych na internetu, aby bylo jasné patrné, jaky investi¢ni produkt pro
investici pouZit. K vypoctu lze vyuZit napriklad Vypocet stavebniho spofeni na webu
penize.cz, Kalkulator stavebniho spofeni na webu stavebky.cz nebo kalkulatory

stavebniho sporeni na strankach stavebnich spofritelen.

Tabulka 3 - Cista irokova sazba

Nomindalni arokova sazba | 5, 000 % 2,428 % 2,064 %
Mésicni ulozka 1000 1000 1000
Mési¢ni poplatek 10 0 0

Dan 15% 15% 0%
Ulozky 12 000 12 000 12 000
Uroky 275,49 134,31 114,17
Darn z uroku -41,32 -20,15 -0
Poplatky -120 -0 -0
Celkem naspoteno 12 114,17 12 114,17 12 114,17
CUs 2,064 % 2,064 % 2,064 %

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani
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2.1.5 Faze uvérova

Druhou a nepovinnou fazi stavebniho sporeni je poskytovani uvéri ze stavebniho
spoteni. Uvér ze stavebniho spofeni je poskytnut pouze na financovani bytovych
potieb. Vyhodou uvéru ze stavebniho spoteni je, Ze irokova sazba je pevna po celou
dobu splatnosti uvéru.

Kromeé toho také zakon stanovi, Ze rozdil mezi irokovou sazbou ivéru ze stavebniho
sporeni a dro¢enim vkladd nesmi presahnout tfi procentni body. (Lukas, a dalsi,
2014)

K ziskani ivéru ze stavebniho sporeni musi t€astnik mit nasporené urcité procento
z cilové castky a sporit urcitou dobu. Existuji v§ak preklenovaci uvéry, které mtize
ucastnik cerpat ihned po uzavieni smlouvy. Dle LukaSe a Kielara(2014) je vSak
cenou za tuto flexibilitu neregulovana sazba, ktera nemusi byt pevna a jeji vySe neni

zakonem regulovana.

Na obrazku je graficky znazornény pribéh stavebniho sporeni u ucastnika, kterému
je poskytnut Uveér ze stavebniho sporeni. Po uzavieni smlouvy si ti¢astnik spofi na
ucet stavebniho sporeni urcité procento z cilové castky. Poté co splni podminky pro
pridéleni véru, je mu Gveér ze stavebniho sporeni poskytnut o objemu rozdilu mezi

cilovou ¢astkou a ¢astkou nasporenou.

_____________________________________

Sporeni

o

Uzavreni smlouvy S :
Cetanrmbm i e e f Pridéleni cilovée castky
O mﬂ“di‘bﬂl'r“ Sp()lt‘ﬂl ’

Obrazek 1 - Uvér ze stavebniho spoteni
Zdroj: (Stavebky.cz)
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2.1.5.1 Uvérova smlouva

Uvérova smlouva miize byt uzaviena je$té pired samotnym pridélenim dvéru.
Uc¢astnik musi prokazat, Ze je schopen tvér ze stavebniho spoieni splacet a je
poZadovano také primérené zajisténi uvéru prostrednictvim rucitele nebo zastavou
nemovitosti. JelikoZ avér je ucelovy a miize byt poskytnut pouze pro ucely bytovych
potieb, tak obsahem uvérové smlouvy je doloZeni ucelu uvéru, kterou kontroluje
ministerstvo financi. U¢astnik tedy musi dolozit sviij vztah Kk financované
nemovitosti a podat doklady, které prokazuji, Ze poskytnutymi financemi bude

’

realizovan konkrétni ucel. (Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.5.2 Pridéleni tvéru

Stavebni spoftitelny pridéluji uvéry ze stavebniho sporeni z naspotenych vkladi
ucastniki, kteii jsou stale ve fazi sporeni. Oproti plivodnimu pridéleni, které
probihalo losem a zaleZelo celé na ndhodé, tak dnesSni stavebni sporitelny pouZivaji

systém pridélovani, ktery je vice spravedlivy. (Lukas, a dalsi, 2014)

Mezi hlavni podminky pro pridéleni ivéru ze stavebniho spoteni patii:

e Ucastnik dosahl poZadovaného hodnoticiho ¢isla,
e Ucastnik nasporil predepsanou ¢astku,
e od uzavreni smlouvy o stavebnim sporeni uplynuly alesponi dva roky,

ucastnik souhlasil s pridélenim tvéru. (Lukas, a dalsi, 2014)

Hodnotici cislo

Hodnota poZadovaného hodnoticiho Ccisla pro pridéleni uvéru je zakotvena
v podminkach tarifu stavebniho spofeni a jeho vypocet je u kazdé stavebni

sporitelny rozdilny.

Nutna castka

Kolik acastnik stavebniho spofeni musi naspofrit, neZ je mu moZné avér pridélit, se
lisi dle tarifu. Povinna minimalni ¢astka je alespoii 35 %, ale u nékterych tarifti mtize

7

byt az 50 % cilové castky.

16



Minimalni doba sporeni
,Délka cekaci doby na poskytnuti penéZnich prostredki z uvéru ze stavebniho sporeni
nesmi byt kratsi neZ 24 mésici od pocdtku doby sporenia zavisi na podminkdch

stanovenych stavebni spofitelnou ve vieobecnych obchodnich podminkdch.“ (CESKO)

Vyjadreni ucastnika

Tato posledni podminka dava posledni slovo tcastnikovi stavebniho spofeni. Pokud
je pouze pratelskym ucastnikem a nepteje si Cerpat avér ze stavebniho sporeni neni
ktomu nucen a v pro néj nejvice vhodny okamZik stavebni spotreni ukonci
prostiednictvim vypovédi smlouvy. Uéastnik, ktery jiz ¢erpa preklenovaci tveér,
pravdépodobné vyjadril souhlas sbudoucim pridélenim uvéru pifi uzavirani
smlouvy o preklenovacim uvéru. Pokud ucastnik, ktery chce Cerpat uvér ze
stavebniho spofeni, splni predchozi tfi podminky, mtze se souhlasnym vyjadienim

vyckat na vhodnou chvili dle jeho Zivotni situace. (Lukas, a dalsi, 2014)

2.1.5.3 Preklenovaci uvér

Pfi pouziti preklenovaciho uvéru je ucastnikovi poskytnuta cilova castka jeSté
béhem faze sporeni. Béhem preklenovaciho uvéru ucastnik plati pouze uroky
z Gvéru a soucasné si spofi na ucet stavebniho sporeni. Splaceni preklenovaciho
uvéru je jednordzové vokamziku, kdy dojde k pridéleni uvéru ze stavebniho
sporeni. U¢astnik déle splaci ivér ze stavebniho spofeni. (Stavebky.cz) Pfeklenovaci
uvér je vhodny pro ucastniky, ktefi potfebuji penize drive a nespliuji podminky pro

poskytnuti ivéru ze stavebniho sporeni.

Preklenovaci uvér je moZné poskytnout maximalné do vySe cilové Castky.
Nevyhodou preklenovaciho tivéru je, Ze irokova sazba neni na rozdil od béZzného
uvéru ze stavebniho spofreni regulovand. Na preklenovaci uvér ze stavebniho
spofeni, na rozdil od iivéru ze stavebniho spofeni, nema ticastnik pravni narok, a tak

mze byt stavebni spofitelnou odmitnut bez udani diivodu. (Stavebky.cz)

Obrazek 2 zachycuje graficky preklenovaci uvér, kdy po uzavieni smlouvy o

stavebnim sporeni ucastnik nejdiive spori, nasledné je mu poskytnut preklenovaci
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uvér, ze kterého plati pouze uroky, a pritom stdle spori. Ve chvili, kdy splni
podminky pro pridéleni avéru ze stavebniho spoteni, je spotici faze ukoncena a
pireklenovaci Givér jednorazové splacen. Ucastnik poté splaci uvér ze stavebniho

sporeni aZ do jeho umoreni.

E Sporeni
Uvér ze stavebniho
E sporeni
: . Preklenovaci uveér
Uzavreni smlouvy T T Pridéleni cilové ¢astky
o stavebnim sporeni splaceni preklenovaciho uveéru

Poskytnuti
preklenovaciho uveéru

Obrazek 2 - Pireklenovaci avér
Zdroj: (Stavebky.cz)
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2.2 Hypotecni uvéry

Hypote¢ni uvér je dlouhodoby uvér, ktery je zajistén zastavnim pravem

k nemovitosti. Tato nemovitost musi byt uréena k bydleni, nachazet se na tizemi CR

a byt zapsana v katastru nemovitosti. PfestoZe je obvyklé financovat nemovitost,

kterou je ruCeno za Uvér, neni to pravidlem a rucit je mozné i jinou nemovitosti.

(MONETA)

2.2.1 Déleni hypotecnich uvéri

Hypotec¢ni tvéry lze rozdélit podle ucelu na acelové a netcelové:

Uéelovym (klasickym) hypoteénim Givérem je hypoteéni Givér, ktery je uréen
k financovani nemovitosti.

Netucelovy hypotec¢ni uvér je také znam jako americka hypotéka a je mozné
sni financovat témér cokoliv. I u americké hypotéky je vSak nutné rucit

nemovitosti.

2.2.2 VyuZiti hypotecnich uvéri

Hypotecni uvér lze standartné vyuzit ke:

koupi nemovité véci, napt. rodinného domu, stavebniho pozemku, bytové
jednotky, chalupy apod.,

financovani vystavby nebo stavebni Upravy nemovité véci (modernizace,
rekonstrukce),

refinancovani - splaceni stavajictho Uvéru novym uvérem poskytnuty
stejnému dluZnikovi,

vypoiadani finan¢nich zavazkd spojenych snemovitou véci, napt.

vyporadani spole¢ného jméni manzeld. (Cervenka, a dalsi, 2017)

2.2.3 PodminKky pro ziskani hypotec¢niho uvéru

Existuje 7 zakladnich podminek, které pozaduji vSechny banky. Kazda banka k nim

vSak pristupuje rozdilné, nékteré jsou prisnéjsi a jiné jsou benevolentné;si.
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2.2.3.1 Vék

Minimalni vékova hranice pro ziskani hypotecniho uvéru je 18 let. Horni hranice
zaleZi na konkrétni bance, Sanci na ziskani hypote¢niho avéru maji zpravidla lidé
v aktivnim véku. Lze se orientovat také podle doby, do kdy Zadatel ma hypotecni
uvér splatit. Ta obvykle byva do 67 let véku Zadatele vyjimec¢né i vice. Pokud Zadatel
dostane hypotecni uvér i v pokrocilejsim véku musi pocitat s rychlejSim splacenim.

(Banky.cz)

2.2.3.2 Prijem

Vzdy je nutné prokazat vysi piijmu. Zaméstnanciim obvykle staci potvrzeni o vysi
piijm{, podnikatelé dokladaji danova priznani obvykle za posledni dva roky. Podle
Ceské narodni banky nesmi vyse splatky piekrocit 50 % ¢istého mési¢niho pijmu.

Mezi bankou uznavané prijmy se obvykle pocitaiji:

e mzda,

e prijmy z podnikani,

e diichody,

e prijmy z pronajmu,

e rodicovsky prispévek,
e vyZivné na dite,

e vysluhovy prispévek,
o diety,

e odména péstouna,

e renta apod.

Ptijmy z dohody o provedeni prace nebo dohody o pracovni ¢innosti nemuseji

banky uznat. (Banky.cz)

2.2.3.3 Bonita

Bonita je bankovni hodnoceni schopnosti bezproblémového splaceni hypotecniho
uvéru. Dilezité jsou pro banku ptijmy, zdznamy v registrech dluzniki a dalsi ptijcky,

které zadatel splaci. Banky predpokladaji, Ze se Zzadatel svice zavazky mize
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v budoucnu dostat do problémi se splacenim hypotéky. Bonitu je mozné zjistit u

banky nebo u hypotecniho poradce. (Banky.cz)

2.2.3.4 Zaznamy v registrech dluzniki

Zadatel nesmi mit Z4dné vétsi zaznamy v registrech dluzniké BRKI, NRKI a SOLUS
v poslednich 3-5 letech. Pokud Zadatel ma pouze drobné zaznamy nékteré banky to
mohou tolerovat, ale je moZné Ze dostane od banky vyssi arok. Pokud je Zadatel

naopak v insolvenci nebo exekuci na hypote¢ni avér nedosahne. (Banky.cz)

2.2.3.5 Hodnota zastavy

K ziskani hypotecniho Uvéru je nutné rucit nemovitosti. Je obvyklé, Ze hypotecni
uveér je pouzit k financovani nemovitosti, kterou je ruceno za hypotecni avér. Neni
to vSak podminkou. Je také mozZné rucit vice nemovitostmi naraz, tim je mozné
ziskat vyssi ptjcku.

Hodnota zastavy limituje maximalni vy3i hypote¢niho ivéru. Pokyny Ceské narodni
banky umoziiuji bankdm poskytnout uvér ve vysi 90 % hodnoty zastavené
nemovitosti. Pokud Zadatel vlastni byt a Zdda o hypotecni uvér zinvesti¢nich
divodl, mutze ziskat maximalné 80 % zceny nemovitosti, kterou je ruceno.

(Banky.cz)

2.2.3.6 Pobyt v Ceské republice

Tato podminka je zamérena hlavné na cizince. Ti musi mit trvaly pobyt nebo
piechodny pobyt a byt obéanem nékterého ze statli Evropské unie, aby v Ceské

republice ziskali hypotecni uvér, (Banky.cz)

2.2.3.7 Podminky stanovené Ceskou narodni bankou

Ceska narodni banka stanovila t¥i limity.

e LTV je pomér vyse piijcky a vySe hodnoty nemovitosti. Horni limit ¢ini 80 %
a 90 % pro Zadatele, ktefi jsou mladsi 36 let,
e DSTI je pomér vySe mésicnich splatek a Cistému mésicnimu prijmu Zadatele.

Limit ¢ini 45 % a 50 % pro Zadatele mladsi 36 let,
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DTI je celkovy dluh Zadatele o uvér vyjadireny v nasobcich jeho Cistého
ro¢niho prijmu. Nyni ¢ini 8,5. Pro Zadatele, ktefi jsou mladsi 36 let je limitem

9,5. (CNB)
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3 Srovnani uvéru ze stavebniho sporeni a hypote¢nich
uveéru

3.1 Statistika stavebnich sporeni

Oblibenost stavebniho sporeni dokladaji i statistiky. Posledni roky se ve statistikach
odrazily celosvétové udalosti jako pandemie Covid-19 a valka na Ukrajinég, se kterou
je vCeské republice spojena také vysoka inflace. Lidé vtéto dobé& neplanuiji
financovat své bytové potreby a pratelsti icastnici spiSe voli jiné investi¢ni produkty
ve snaze pokryt alespon inflaci. Poc¢et nové uzavienych smluv se za rok 2022 zvysil

o 37 tisic.

Tabulka 4 - Nové uzavirené smlouvy o stavebnim spoi‘eni od roku 2016

Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Pocet 403259 | 370707 | 422048 | 485176 | 461885 | 449899 | 486 532
Prirtstek 8,1 % -8,1 % 13,8 % 150% |-48% -2,6 % 8,1 %

Zdroj: (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023), vlastni zpracovan{

Nasledujici tabulka 5 zachycuje primérnou cilovou ¢astku u nové uzavirenych smluv
o stavebnim sporeni fyzickymi osobami od roku 2016 do roku 2022. Z tabulky je
ziejmé, Ze cilova ¢astka béhem let roste. PrestoZe nam predesla tabulka ukazala, Ze
zaroky 2021 Klesl pocet nové uzavirenych smluv o stavebnim spofreni, tak priimérna
cilova castka prudce vzrostla. V roce 2022 se priimérna cilova c¢astka oproti roku

2021 sniZila o 180 tisic K¢, presto je v porovnani s ostatnimi roky stale vysoka.

Tabulka 5 - Priimérna cilova ¢astka u nové uzavienych smluv o stavebnim
sporeni fyzickymi osobami od roku 2016

Rok 2016 |2017 |2018 2019 2020 2021 2022
Objem (tis. k&) | 383,9 | 3965 |470,1 |430,5 |4559 |8087 | 6291
P¥{riistek 34% |33% |186% |-84% |59% |774% |-222%

Zdroj: (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023), vlastni zpracovan{
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Tabulka ¢. 6 zachycuje pocet smluv v tisicich o stavebnim sporeni ke konci daného
obdobi. Z tabulky vidime, jak oblibené stavebni spoieni v Ceské republice je. V zemi,
kde je pocet obyvatel priblizné 10,5 miliond, je trvale ptes 3 miliont smluv o
stavebnim sporeni ve fazi sporeni. Samoziejmé je mozZné, Ze jeden ucastnik
stavebniho sporeni ma uzavienych vice smluv, ale protoZe statni podpora je
vyplacena pouze na jednu smlouvu o stavebnim spofeni, byva stavebni sporeni
zakladano i détem ¢i dalsim rodinnym prislusnikiim, aby byla statni podpora
poskytnuta i na dal$i smlouvy o stavebnim sporeni. Presto je z dat ziejmé, Ze je
stavebni spofeni v Ceské republice velmi populdrni. Za rok 2022 bylo uzavi‘eno o

114 tisic smluv méné nezZ v roce 2021.

Tabulka 6 - Smlouvy o stavebnim spoieni ve fazi sporeni

Rok 2016 | 2017 |2018 |2019 |2020 2021 | 2022
Pocet (v tis.) 3312 | 3212 | 3167 |3227 |3243 3266 | 3152
Prirtstek S55%(-30% |-1,4% [1,9% | 05% 0,7% |-3,5%

Zdroj: (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023), vlastni zpracovan{

Tabulka ¢. 7 zachycuje objem realné vyplacené statni podpory v daném obdobi, tedy
kolik ro¢né stat posila ze statniho rozpoctu penéz pro statni podporu ke stavebnimu
spofeni. Ministerstvo financi poukazalo stavebnim spofitelnam ¢astku ro¢nich zaloh
statni podpory ve vysi 4,3 mld. K¢ Vramci aspor statniho rozpoctu probihaji

diskuse, zda nebude statni podpora sniZena nebo zrusena. (Birdmanova, 2023)

Tabulka 7- Realné vyplacena statni podpora v daném obdobi od roku 2016
Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Objem 4,280 3,947 3,916 3,978 4,118 4,238 4,328
(mld. K¢)

Priristek | -6,2 -7,8 -0,8 1,6 3,5 2,9 2,1

Zdroj: (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023), vlastni zpracovan{

Z tabulky ¢. 8 je zfejmé, Ze pocet uvért aktivnich ke konci obdobi dlouhodobé kles3,

také je patrné Ze do roku 2018 bylo vice Fadnych uvéra ze stavebniho sporeni nez
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pireklenovacich uvért. Od roku 2018 je vsak vice preklenovaci uvéri nez uveért ze

stavebniho sporeni. Lépe graficky znazornény rozdil mezi pocty uvéri ze

stavebniho spoteni a preklenovacich uvért poskytuje graf ¢. 1.

Tabulka 8 - Pocet uvéri stavebniho sporeni ke konci daného obdobi od roku

2016
Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Celkovy pocet | 650214 | 612982 | 588 165 | 555368 | 520333 | 490714 | 475935
Ze stavebniho | 339809 | 307 668 | 282587 | 267 225 | 254630 | 234675 | 235171
sporeni
Preklenovaci | 310405 | 305314 | 305578 | 288143 | 265703 | 256 039 | 240 764
Prirtistek -6,5% |-57% -4,0 % -5,6 % -6,3 % -5,7% -3,0%

Zdroj: (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023), vlastni zpracovani

Graf 1 - Pocet uvéri stavebniho sporeni ke konci daného obdobi od roku

2016
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Zdroj: (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023), vlastni zpracovani
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Tabulka ¢. 9 zachycuje celkovy objem uvért a rozdéluje ho na objem uvéra ze

stavebniho sporeni a z pireklenovacich uvért. PrestoZe data z tabulky ¢. 8 ukazuji, ze

pocty celkovych ze avért stavebniho uvéra klesaji, tak tabulka ¢. 9 ukazuje riist
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objemi uvérd nepretrzité od roku 2017. Zgrafu ¢. 1 je patrné, Ze pomér mezi

poctem uvért ze stavebniho spoteni a preklenovacimi avéry je nizky, proto je objem

z preklenovacich uvéra vyssi nez objem uvéri ze stavebniho spofeni.

Tabulka 9 - Objem uvért stavebniho spoi‘eni ke konci daného obdobi od

roku 2016
Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Celkovy objem | 240,594 | 245,689 | 262,945 | 278,106 | 293,490 | 319,327 | 341,996
(mld. K¢)
Ze stavebniho | 40,014 | 28,218 | 38,503 |48,170 |59,968 | 64,131 | 80,984
sporeni
Pieklenovaci 200,579 | 207,471 | 224,441 | 229,936 | 233,522 | 255,196 | 260,982
Prirtistek -08% |21% 7,0 % 58 % 55 % 8,8 % 7,1 %

Zdroj: (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023), vlastni zpracovani

Graf ¢. 2 graficky znazornuje rozdil mezi objemem uvéri ze stavebniho sporeni a

objemem pieklenovacich avért.

Graf 2 - Objem uvéri stavebniho sporeni (v mld. K¢) ke konci daného obdobi

od roku 2016
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Zdroj: (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023), vlastni zpracovani
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3.2 Statistika hypotecnich uvéru

Za rok 2022 poskytly banky 65 985 hypotecnich avért a z toho 50 769 bylo novych
bez refinancovanych hypotecnich avért. V porovnani s rokem 2021 Slo o strmy
propad. I v porovnani srokem 2020 se pocty poskytnutych hypotecnich uveéri

vyrazné snizily.

Tabulka 10 - Pocet poskytnutych hypoték

Rok 2020 2021 2022

Celkem 118 285 177 870 65 985
Nové 80 796 114 320 50769
Refinancované 37 489 63 550 15 216

Zdroj: (Ceska bankovni asociace, 2023), vlastni zpracovani

Stejné jako pocet poskytnutych hypotecnich uvérl, tak i objem poskytnutych
hypotecnich uvéri vroce 2022 vyrazné Kklesl. V porovnani s rokem 2021 Slo o
propad ve vysi 63,6 % a v porovnani srokem 2020 klesl objem poskytnutych
hypoték témér o 37 %.

Tabulka 11 - Objem poskytnutych hypoték (mld. K¢)

Rok 2020 2021 2022
Celkem 312,5 541,3 197
Nové 224 379,2 162
Refinancované 88,5 162 34,9

Zdroj: (Ceska bankovni asociace, 2023), vlastni zpracovani

3.3 Stavebni spofitelny v Ceské republice

Vroce 2022 piisobi na ¢eském finanénim trhu 5 stavebnich sporitelen. (ACSS)

VSechny stavebni spofitelny jsou ¢leny Asociace Ceskych stavebnich spofritelen.

e (SOB Stavebni spotitelna, a.s.
e Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s.

e MONETA Stavebni Sporitelna, a.s.
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¢ Raiffeisen stavebni spofritelna, a.s.

e Stavebni spofitelna Ceské sporitelny, a.s.

,Zdkladnim posldnim ACSS je snaha o vytvdreni optimdiniho zdzemi systému
stavebniho sporeni a upevriovdni diivery obcanti ve spolehlivost, funkénost, stabilitu,

kontinuitu a vykonnost sektoru stavebniho sporeni.” (ACSS)

3.3.1 CSOB Stavebni sporitelna, a.s.

CSOB Stavebni spotitelna, a.s., je nejvétsi stavebni spotitelnou v Ceské republice.
Zahdjila ¢innost vroce 1993 a od jejiho zaloZeni uzaviela s klienty cca 8 milioni
smluv o stavebnim spofeni a poskytla pfes 1,1 milion tvérd na bydleni. (CSOB
Stavebni sporitelna)

ZaloZena byla jako Ceskomoravska staveni spofitelna a.s. Investi¢ni bankou, a.s.
(45 %), némeckou stavebni sporitelnou Bausparkasse Schwabisch Hall AG (45 %) a
PosStovni bankou, a.s. (10 %). V roce 1994 se Investi¢ni banka, a.s. a PoStovni banka,
a.s. sloucila v Investi¢ni a PoStovni banku, a.s. a stala se tak majoritnim akcionarem
CMMS (55 %). Vroce 2000 prevzala vSechna aktiva i pasiva
Investi¢ni a PoStovni banky, a.s. Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. a prevzala tim
i podil v CMMS. V roce 2019 odkoupila CSOB cely podil
Bausparkasse Schwabisch Hall AG za 6,15 mld. K¢ a stala se jedinym akcionarem
CMMS a vroce 2021 zménila nizev CMMS na CSOB Stavebni spofitelna.
(Stavebky.cz)

3.3.2 Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s.

MPPS byla zaloZena v roce 1993 Komer¢ni bankou, a.s., némeckym BHW holding AG
a Ceskou pojistovnou, a.s., pod ndzvem V$eobecna stavebni spofitelna a.s., ktery byl
jiZ v roce 1995 zménén na VSeobecna stavebni sporitelna Komerc¢ni banky, a.s. Dalsi
zména nazvu nasledovala vroce 2006, zménil se na Modra pyramida stavebni
sporitelna, a.s. Vroce 2006 také doSlo ke zméné akcionarské struktury a jedinym
akcionarem se stala Komer¢ni banka, a.s., kterd odkoupila akciové podily od BHW

Holding a Ceské pojistovny, a.s. (Stavebky.cz)
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3.3.3 MONETA Stavebni Sporitelna, a.s.

Spolec¢nost byla zaloZena jako Wiistenrot, a.s. vroce 1992 a od roku 1993 ptisobi

jako stavebni spofritelna.

Zakladateli byli:

Bausparkasse Wiistenrot, Ludwigsburg, SRN (45 %),

Bausparkasse Wiistenrot, Salzburg, Rakousko (35 %)

Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druZstev (10 %)

e Kooperativa, a.s. Ceskoslovenska druZstevni poji$tovna, Bratislava (10 %)

Béhem existence spolec¢nosti se riizné ménila struktura akcionait, rozhodujici podil
ale vlastnil vZdy koncern Wiistenrot. Od roku 2016 byl jedinym akcionarem koncern
Wiistenrot & Wiittembergische AG. 1. dubna 2020 dosSlo k prodeji spolec¢nosti ve
prospéch MONETA Money Bank, ke zméné jména na MONETA Stavebni Spoftitelna
doslo 4.7.2020. (Stavebky.cz)

3.3.4 Raiffeisen stavebni spofritelna, a.s.

Raiffeisen stavebni sporitelna byla zaloZena 1993 Agrobankou Praha a Raiffeisen
Bausparkasse GmbH pod nazvem AR stavebni spofitelna. Vroce 1998 se zménila
struktura akcionari, Raiffeisen Bausparkasse GmbH navysila sviij podil akcii na
75 % a zbylych 25 % prevzala Raiffeisenbank, a.s. Na podzim roku 2008 doslo k fuzi
s HYPO staveni sporitelnou. Raiffeisen Bausparkasse navysila sviij podil akcii na
90 % vroce a Reiffeisenbank, a.s. na 10 %. Vroce 2020 odkoupila ceska
Reiffeisenbank, a.s. 90 % akcii Raiffeisen Bausparkasse a tim se stala jedinym

vlastnikem Raiffeisen stavebni spofritelny. (Stavebky.cz)

3.3.5 Stavebni sporitelna Ceské sporitelny, a.s.

Stavebni spofritelna Ceské sporitelny vznikla v roce 1993 pod nazvem CS-stavebni
spofitelna, a.s. Byla zaloZena Ceskou spoftitelnou, a.s. a némeckou Bayerische
Landesbank Girozentrale. Sviij nynéj$i nazev nese Stavebni spofitelna Ceské
spotitelny od roku 2001, kdy doslo ke pirejmenovani. Vlastnik Ceské spoftitelny, a.s.,

Erste Bank der 6sterreichischen Sparkassen AG, odkoupil cely podil od Bayerische
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Landesbank Glrozentrale. O rok pozdéji koupila 5% podil od Erste Band der
Osterreichischen Sparkassen AG spolecnost Bausparkasse der 0Osterreichischen
Sparkassen AG. O dal$i rok pozdéji odkoupila Ceska spotitelna, a.s. zbyvajici podil
od Erste Band der dsterreichischen Sparkassen AG a stala se tak 95% vlastnikem
Stavebni sporitelny Ceské spotitelny, a.s. Jedinym akcionaiem se Ceska spoftitelna,
a.s. stala na konci roku 2014, kdy odkoupila zbyvajicich 5 % od Bausparkasse der

osterreichischen Sparkassen AG. (Stavebky.cz)

3.4 Hypoteéni banky v Ceské republice

vvvvvv

vvvvvv

na druhém misté skoncila Hypoteéni banka ze skupiny CSOB s podilem 26,39 %.

S vétSim odstupem skoncila na tfetim misté Komer¢ni banka.

vvvvvv

Banka Objem (mld. K¢) | Podil objemu Pocet
Ceska spotitelna 44,3 27,64 % 14 536
Hypotec¢ni banka 42,3 26,39 % 13 346
Komerc¢ni banka 23 14,41 % 7 889
Moneta Money Bank | 15,7 9,79 % 6 199
Raiffeisenbank 14,7 9,17 % 4449
UniCredit Bank 11,1 6,93 % 3824
Air Bank 4 2,5% 1500
Creditas 3 1,87 % 1000
Fio banka 2,1 1,31 % 731

Zdroj: (Penize.cz, 2023) vlastni zpracovani
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3.5 Modelové priklady

3.5.1 Metodika

Pro co nejlepsi porovnani byly zvoleny podobné doby splatnosti, protoZe u avért ze
stavebniho spofeni, z divodu minimalni vyse splatek, nebylo mozné ziskat delsi
dobu splatnosti. Doba platnosti byla zkracena u hypotecnich avért, aby se v ramci
moznosti co nejvice priblizila ivértim ze stavebniho spoteni. Pri ziskavani dat byl

postup ve vSech 3 modelovych prikladech totoZny. Data jsou z 23. 3. 2023.

Pro nejvétsi vhodnost porovnani avért jsou pouzity ve vypoctech 2 scénare. V tom
prvnim je pro lepSi porovnani uvéru ze stavebniho sporeni a hypote¢niho uvéru
zvoleno i u hypote¢niho Gvéru predchozi spotreni skrze stavebni spofeni. Diky tomu
je vySe uvéru u obou typl uveéri totozna. V druhém scénarije pocitan hypotecni avér
bez predchoziho sporeni na ucet stavebniho spoteni, aby bylo moZné hypotec¢ni uvér
porovnat, co nejlépe s preklenovacim avérem ze stavebniho spofeni. Celkem se tedy
ve vypoctech objevuji 4 uvéry - fradny uvér ze stavebniho sporeni, preklenovaci uvér

ze stavebniho sporeni a 2 hypotecni uvéry.

Pfi vypoctu uvéru ze stavebniho spofeni jsou diky internetovému archivu
archive.org ziskané informace o stavebnim spotreni CMMS AKTIV 20 a jeho
podminky z doby pred 6 lety, tedy z poc¢atku roku 2017. Diky témto informacim bylo
mozné pres web stavebky.cz pomoci kalkuldtoru stavebniho sporeni vypocitat
zlstatek na Gctu stavebniho sporeni v okamziku splnéni podminek pro pridéleni
radného uvéru. Bylo ovéreno, zda hodnotici ¢islo dosahlo poZzadovaného minima.
Poté byly taktéZ na stavebky.cz zadany informace a poplatky zroku 2017 do
uvérové kalkulacky, kde vSak bylo nutné zadat takovou dobu splatnosti, aby byla
splnéna minimalni vySe mésicni splatky. Doba splatnosti ivéru byla zvolena stejna

jako u hypotecnich avért pro vhodnéjsi pozdéjsi porovnani.
V pripadé preklenovacich uvéra bylo Cerpano z nabidky preklenovacich avért na
stavebky.cz a diky priloZzené kalkula¢ce spodminkami urc¢ené pro dany

preklenovaci uvér byly vypocitany veskeré potrebné udaje.
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Pro vhodnéjsi porovnatelnost radného uvéru ze stavebniho spoteni s hypote¢nim
uvérem byl zvolen scénar, ve kterém si klient drive, nez je mu poskytnut hypotecni
uvér, spori na ucet stavebniho sporeni. Stavebni sporeni je totoZné s tim, které bylo
pouzito jako zdklad pro uvér ze stavebniho sporeni. Skrze Hypotecni zénu
Hypotecni banky bylo ziskana, po vyplnéni poZadovanych specifikacich o uvéru a
zakladnich informaci o do prikladti vybranych klientech, nabidka na hypotecni avér,
ktera zahrnovala vysi mési¢nich splatek, irokovou sazbu a vysi hypotec¢niho avéru.
Informace o celkové cené uvérl byla ziskdna vynasobenim mési¢ni splatky, ktera

byla poskytnuta Hypote¢ni bankou, sdobou splatnosti v mésicich. RPSN bylo

vypocitano pomoci kalkulatoru na penize.cz.
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3.5.2 Modelovy priklad 1 - Koupé bytu v Hradci Kralové

Mlady par ve véku 30 a 32 let se chysta koupit byt 3+1 v centru Hradce Kralové.
Cena nemovitosti ¢ini 3 000 000 K¢. Kazdy z paru ma Cistou mési¢ni mzdu ve vysi
50 000 K¢. Celou ¢astku 3 000 000 K¢ planuji ziskat prostiednictvim Gvéru. Splatky
planuji rozdélit idealné na pristich 8 let. V ptipadé potieby jim rodice jednoho

z partnert prislibili moZnost ru¢eni rodinnym domem v hodnoté 6 000 000 K¢.

3.5.2.1 Uvér ze stavebniho sporeni

Par si pred 6 lety zaloZil stavebni sporeni, aby si diky nému v budoucnu mohli
poridit vlastni bydleni. Z toho diivodu zvolili cilovou ¢astku ve vysi 3 000 000 K¢.

Rozhodli se pro tarif Aktiv 20 od Ceskomoravské stavebni spotitelny s tirokovou
sazbou 0,5 %, poplatkem za uzavieni smlouvy ve vysSi 1 % omezeného hornim
limitem ve vysi 15 000 K¢ Minimalni procento nasporeni €inilo 35 %, proto se
dohodli, Ze aby splnili podminky, bude kazdy z paru ukladdat mési¢né na stavebni

sporeni ¢astku 7 500 K¢, dohromady tedy mési¢ni tlloZka ¢ini 15 000 K.

Tabulka 13 - Podminky stavebniho sporeni
Stavebni spoteni - CSOBS (CMSS) AKTIV 20

Urokova sazba 0,50 %

Poplatek za uzavieni smlouvy 1 % cilové ¢astky, maximalné 15 000 K¢
Poplatek za vedeni uctu 360 K¢ rocné

Poplatek za vypis z uctu Zdarma

Podminky pro pridéleni uvéru

Minimalni procento nasporent 35 % z cilové Castky
Hodnotici ¢islo min. 64
Koeficient ohodnoceni 33

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani

Po 6 letech maji splnéné podminky pro ¢erpani fadného uvéru a na uctu stavebniho
spofeni maji naspoieno celkem 1088 207,14 K¢ Uvér ze stavebniho spofeni je
urocen urokovou sazbou ve vysi 3,50 %. Minimalni vySe mési¢ni splatky radného

uveéru ze stavebniho sporenti ¢ini 0,72 % z cilové ¢astky. Jediny poplatek, ktery si za
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uvér ze stavebniho sporeni stavebni sporitelna uctuje, je poplatek za vedeni uctu, a

to ve vysi 360 K¢ ro¢né.

Tabulka 14 - Podminky fadného uvéru ze stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho sporeni

Urokova sazba 3,50 %

Min. splatka Gvéru 0,72 % z cilové castky
Poplatek za poskytnuti Zdarma

Poplatek za vedeni uctu 360 K¢ rocné

Poplatek za vypis z uctu zdarma

Zajisténi uvéru Zastavni pravo k nemovitosti

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani

Po 6 letech je paru poskytnut stavebni sporitelnou fadny uveér ze stavebniho sporeni
vevySi 1911 792,86 K¢. Minimalni vySe mési¢nich splatek je ovlivnéna podminkami
tarifu a ¢ini 0,72 % z cilové ¢astky, tedy 21 600 K. Po dobu 8 let bude par splacet
mésicni splatky ve vysi 22 861,32 K¢ a celkem za uvér ve vysi 1911 792,86 K¢
zaplati 2 197 566,52 K¢. RPSN ¢ini 3,591 %.

Tabulka 15 - Radny uvér ze stavebniho sporeni - modelovy priklad 1

VysSe uvéru 1911 792,86 K¢
Mésicni splatka 22 861,32 K¢
Doba splaceni 8 let

Urokova sazba 3,50 %

RPSN 3,591 %
Celkem zaplaceno 2197 566,52 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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3.5.2.2 Preklenovaci uvér

CSOB Stavebni spofitelna nabizi pireklenovaci Gvér ze stavebniho spofeni
Topkredit+ FIX spolu se stavebnim sporenim Trend 15. Preklenovaci Gvér je urcen
pro Zadatele mladsi 36 let. Vzhledem k véku zadatelti je tato podminka pro ziskani

preklenovaciho uvéru splnéna.

Stavebni sporeni v tarifu Trend 15 nabizi urokovou sazbu ve vysi 1,50 %. Jediny
poplatek, ktery si stavebni spotitelna uctuje, je za vedeni uctu ve vysi 360 K¢ roc¢né.
Pro pridéleni fadného uvéru ze stavebniho sporeni musi klient nasporit minimalné
35 % zcilové Castky a dosdhnout hodnotictho ¢isla ve vySi minimalné 64. Pro
vypocet hodnoticiho ¢isla je pouzit koeficient ohodnoceni o hodnoté 52. Po pridéleni
radného uvéru ze stavebniho sporeni plati irokova sazba 4,50 %. Poplatky stejné
jako ve sporici fazi zlstavaji totozné, tedy plati pouze poplatek za vedeni uctu

360 K¢.

Tabulka 16 - Podminky stavebniho sporeni
Stavebni spoteni - CSOBS Trend 15

Urokova sazba 1,50 %
Poplatek za uzavieni smlouvy Zdarma
Poplatek za vedeni uctu 360 rocné
Poplatek za vypis z uctu Zdarma

Podminky pro pridéleni uvéru

Minimalni procento nasporeni 35 % z cilové Castky
Hodnotici ¢islo min. 64
Koeficient ohodnoceni 52

Uvér ze stavebniho sporeni

Urokova sazba 4,50 %
Poplatek za poskytnuti Zdarma
Poplatek za vedeni uctu 360 K¢ rocné
Poplatek za vypis z uctu Zdarma

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani
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Jesté pred pridélenim radného uvéru ze stavebniho sporeni je klientovi poskytnut
preklenovaci uvér, pricemz si stale spofi na ucet stavebniho sporeni. Nasledujici
tabulka shrnuje podminky pro preklenovaci avér, ktery je irocen urokovou sazbou
ve vys$i 5,99 % a stale plati pouze poplatek za vedeni Gétu ve vysi 360 Ké. Uvér je

zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti.

Tabulka 17 - Podminky preklenovaciho avéru

Preklenovaci uvér - Topkredit+ FIX

Urokova sazba 5,99 %

Poplatek za poskytnuti uvéru Zdarma

Poplatek za vedeni uctu 360 K¢

Poplatek za vypis z uctu Zdarma

Zajisténi uvéru Zastavni pravo k nemovitosti

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani
VySe preklenovaciho uvéru je poskytnuta ve vySi zvolené cilové castky, tedy
3000 000 K¢ s mésicni splatkou 39 000 K¢ po dobu 8,5 let. Celkové par za avér

zaplati vCetné poplatkd 3 942 510 K¢. RPSN ¢ini 6,969 %.

Tabulka 18 - Vypocet pireklenovaciho tvéru - modelovy priklad 1

VySe uvéru 3000 000 K¢
Mésicni splatka 39 000 K¢
Doba splatnosti 8,5 let
Celkem zaplaceno 3942510 K¢
RPSN 6,969 %

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani

Béhem prvni faze preklenovaciho tvéru bude par splacet pouze mési¢ni aroky z
preklenovaciho Gvéru a zaroven spofrit na ucet stavebniho sporeni. Mési¢ni splatka
ve vys$i 39 000 K¢ je rozdélena tedy na splaceni mési¢nich uroki z preklenovaciho
uvéru a dosporovani na ucet stavebniho sporeni. Mési¢ni splatka preklenovaciho

uveéru ¢ini 14 975 K¢ a vklad na ucet stavebniho sporeni ¢ini 24 025 K¢. Preklenovaci
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uvér je urocen urokovou sazbou ve vysi 5,990 % a stavebni sporeni je tirocenou
urokovou sazbou ve vysi 1,5 %. Po 57 mésicich par splni podminky pro pridéleni a
je mu udélen radny uvér ze stavebniho spofreni, kterym je jednorazové splacen

preklenovaci uvér.

Tabulka 19 - Sporici faze preklenovaciho ivéru - modelovy priklad 1
Faze sporeni

Urokova sazba z vkladt 1,500 %

Urokova sazba preklenovaciho Gvéru 599 %

Mési¢ni dosporovani 24 025 K¢

Mésicni splatky preklenovaciho uvéru | 14 975 K¢

Délka sporeni v mésicich 57

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani

Poté nasleduje druha faze, avérova, ktera bude trvat dalSich 44,09 mésicti. Vyse
mésicnich splatek zlstavaji ve stejné vysi. Par tedy bude nyni splacet radny uvér ze
stavebniho spofeni mési¢nimi splatkami ve vysi 39 000 Ké&. Urokova sazba tvéru

¢ini 4,500 %.

Tabulka 20 - Uvérova faze pireklenovaciho tivéru - modelovy priklad 1
Faze splaceni uvéru ze stavebniho sporeni

Urokova sazba tvéru ze stavebniho | 4,500 %
sporeni

VySe mésicni splatky 39 000 K¢
Pocet splatek 44,09

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani

3.5.2.3 Hypotecni uvér

Par se po 6 letech spofeni na ucet stavebniho sporeni nerozhodl pro uvér ze
stavebniho spofeni, ale pro hypotecni avér. Ze stavebniho spofeni maji nasporeno
celkem 1 088 207,14 K&. Hypoteéni banka ze skupiny CSOB nabizi paru hypotéku ve
vySi 1911793 K¢, kterou budou splacet 8 let mésicnimi splatkami ve vysi

28 000,30 K¢, roc¢ni urokovou sazbou 6,24 % a délkou fixace na 5 let. K zastavé
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hypote¢niho avéru pouZiji byt v hodnoté 3 000 000 K¢, ktery si diky uvéru poridi.
LTV tedy Cini 64 %. Za ivér celkem zaplati 2 569 411,2 K¢ pri RPSN 8,01 %

Tabulka 21 - Vypocet hypotec¢niho tvéru 1 - modelovy priklad 1

VySe uvéru

1911 793 K¢

Mésicni splatka

26 764,70 K¢

Doba splaceni 8 let
LTV 64 %
Urokova sazba 6,24 %
Doba fixace 5 let
RPSN 8,01 %

Celkem zaplaceno

2569411,2 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tomto pripadé par skrze stavebni spofeni nesporil a musi pozadat o vysi tvéru,

kterou k realizaci koupé bytu potiebuje, tedy 3 000 000 K¢ Uvér jim poskytne

taktéZ Hypotecni banka. Par bude uvér splacet 8 let mési¢nimi splatkami ve vysi

41999,80 K¢ pri urokové sazbé 6,24 %. Kzastavé hypotecniho uvéru vyuziji

nabidku rodict a pouziji jejich rodinny diim v hodnoté 6 000 000 K¢, diky ¢emuz je
LTV 50 %. Cena tvéru ¢ini 4 031 980 K¢ s RPSN 8,01 %.

Tabulka 22 - Vypocet hypotecniho tivéru 2 - modelovy priklad 1

VysSe uvéru 3000 000 K¢
Mésicni splatka 41 999, 80 K¢
Doba splaceni 8 let

LTV 50 %
Urokova sazba 6,24 %

Doba fixace 5 let

RPSN 8,01 %
Celkem zaplaceno 4031980 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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3.5.3 Modelovy priklad 2 - Rekonstrukce

MuZ zdédil po rodi¢ich byt v hodnoté 3 800 000 K¢ a rozhodl se pro ¢astecnou
rekonstrukci. Muz ma cisty mésicni prijem 50 000 K¢ a 150 000 K¢ z vlastnich
finan¢nich zdrojii. Na rekonstrukci se rozhodl vzit avér ve vysi 500 000 K¢ se

splatnosti do 10 let.

3.5.3.1 Uvér ze stavebniho sporeni

Pied 6 lety si muz zalozil stavebni spoieni CMMS Aktiv 20 s cilovou ¢astkou ve vysi
500 000 K¢. Mésic¢ni ulozky zvolil ve vysi 2500 K¢, aby po 6 letech splnil podminky

pro pridéleni ivéru ze stavebniho sporeni.

Tabulka 13 obsahuje podminky stavebniho sporeni. Vklady na ucet stavebniho
spofeni jsou urocCeny urokovou sazbou 0,5 %. Poplatek za vedeni uctu je 360 K¢
rocné a poplatek za uzavieni smlouvy ¢ini 1 % z cilové ¢astky, maximalné vSak
15 000 K¢. Pro pridéleni radného uvéru ze stavebniho sporeni je nutné nasporit
minimalné 35 % z cilové ¢astky a dosahnout minimalni hodnoty hodnoticiho ¢isla,
které cini vtomto tarifu 64. Pri vypoctu hodnoticiho ¢isla je pouZit koeficient

ohodnoceni, ktery ma hodnotu 33.

Tabulka 14 shrnuje podminky radného tvéru ze stavebniho sporeni. Po poskytnuti
radného uvéru je urocen urokovou sazbou 3,50 %. Minimalni moZna vySe mési¢ni
splatky ¢ini 0,72 % z cilové Castky. Z poplatki je ictovan pouze ten za vedeni uctu,

a to 360 K¢ rocné. K zajisténi tivéru je pouZzito zastavni pravo k nemovitosti.

Po 6 letech ma na uctu stavebniho spoteni nasporeno 187 073,56 K¢. VySe tivéru ze
stavebniho sporeni je rozdil mezi cilovou ¢astkou a nasporenou ¢astkou, v tomto
pripadé tedy 312 926,44 K¢. Z podminek tarifu plyne, Ze minimalni mési¢ni splatka
¢ini 0,72 % z cilové castky, tedy 3 600 K¢. Mésicni splatka bude Cinit 3 741,99 K¢ a
doba splaceni uvéru je 8 let. MuZ celkem za uvér zaplati 362 111,09 K¢ RPSN
dosahlo hodnoty 3,768 %.
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Tabulka 23 - Radny uvér ze stavebniho spoieni - modelovy priklad 2

VysSe uvéru 312 926,44 K¢
Mésicni splatka 3 741,99 K¢
Doba splaceni 8 let

Urokova sazba 3,50 %

RPSN 3,768 %
Celkem zaplaceno 362 111,09 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

3.5.3.2 Preklenovaci uvér

Preklenovaci uvér Topkredit+ FIX je urcen pro Zadatele mladsi 36 let, proto se muz
rozhodl pozadat o preklenovaci uvér se svou dospélou dcerou, ktera poté bude

zrekonstruovany byt vyuzivat.

V tomto modelovém p¥ikladu je pouZit stejny tarif preklenovaciho tivéru od CSOB
Stavebni spofritelny jako v 1. modelovém prikladu, tudiZ podminky stavebniho
spofeni a preklenovaciho uvéru jsou totoZzné s podminkami stavebniho spofeni a
preklenovaciho uvéru zprvniho modelového prikladu. Podminky stavebniho

sporeni shrnuje tabulka 16.

Podminky pieklenovaciho dvéru jsou shrnuty vtabulce 17. Urokova sazba
preklenovaciho uvéru Topkredit+ FIX je 5,99 %. Poplatky za poskytnuti avéru a
poplatky za vypis z Gctu jsou nulové a poplatek za vedeni uctu je 360 K¢ rocné.

Preklenovaci ivér je zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti.
Preklenovaci tuvér ve vysi 500 000 K¢ bude muz splacet mési¢nimi splatkami ve vysi

6 500 K¢ po dobu 8,42 let. Celkem tedy za preklenovaci uvér zaplati 650 130 K¢.

Roc¢ni procentni sazba nakladt ¢ini 6,749 %.
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Tabulka 24 - Vypocet pireklenovaciho tivéru - modelovy priklad 2

VySe tvéru 500 000 K¢
Mésicni splatka 6 500 K¢
Doba splatnosti 8,42 let
Celkem zaplaceno 650 130 K¢
RPSN 6,749 %

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani

Béhem spofrici faze ¢ini mésicni splatky uroki z preklenovaciho uvéru 2 496 K¢ a
mési¢ni tlozky na téet stavebniho sporeni 4 004 K& Urokova sazba z vkladi je
1,500 % a drokova sazba z preklenovaciho uvéru 5,990 %. Po 57 meésicich od

pridéleni preklenovaciho tivéru muz ziska radny tvér ze stavebniho sporeni, kterym

je jednorazové splacen preklenovaci

stavebniho sporeni.

Tabulka 25 - Sporici faze preklenovaciho iivéru - modelovy priklad 2

uvér a muZz dale splaci radny uvér ze

Faze sporeni

Urokova sazba z vkladi 1,500 %
Urokové sazba pieklenovaciho tivéru 5,990 %
Akontace 0 K¢
Mési¢ni dosporovani 4 004 K¢
Mésicni splatky preklenovaciho uvéru | 2 496 K¢
Délka sporeni v mésicich 57

Zdroj: (Stavebky.cz) ,vlastni zpracovani

Uvérova faze preklenovaciho ivéru za¢ina pridélenim fadného tivéru ze stavebniho
spofeni a jednorazovym splacenim pteklenovaciho tivéru. Urokova sazba fadného
uvéru ze stavebniho spoteni €ini 4,500 %. MuZ nadale mésicné splaci 6 500 K¢,

v uvérové fazi vSak celd c¢astka slouzi k umoreni radného uvéru ze stavebniho

spofreni.
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Tabulka 26 - Uvérova faze preklenovaciho uvéru - modelovy priklad 2
Faze splaceni uvéru ze stavebniho sporeni

Urokova sazba tGvéru ze stavebniho | 4,500 %
sporeni

VySe mésicni splatky 6 500 K¢
Pocet splatek 43,02

Zdroj: (Stavebky.cz) ,vlastni zpracovani

3.5.3.3 Hypotecni uvér

MuzZ se po 6 letech sporeni na ticet stavebniho sporeni rozhodl vyuZzit hypote¢ni ivér
ve vySi 312927 K¢, ktery mu Hypotecni banka poskytne na rekonstrukci bytu
s irokovou sazbou 6,24 %. Uvér bude muz splacet celkem 8 let po mésicnich
splatkach ve vysi 4 381,00 K¢ s fixaci arokové sazby na 5 let. Hypote¢ni uvér bude
zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti o hodnoté 3 800 000 K¢, kterou muz
chysta castecné rekonstruovat. LTV je tedy pouze 8 %. Celkem za hypotec¢ni uvér

zaplati 420 576 K¢. Ro¢ni procentni sazba nakladi ¢ini 8,01 %.

Tabulka 27 - Vypocet hypotec¢niho tuvéru 1 - modelovy priklad 2

VySe uvéru 312927 K¢
Mésicni splatka 4 381 K¢
Doba splaceni 8 let

LTV 8 %
Urokova sazba 6,24 %
Doba fixace 5 let

RPSN 8,01 %
Celkem zaplaceno 420576 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Ve druhém pripadé muZ nesporil prostrednictvim stavebniho spofeni a

k financovani rekonstrukce je mu nabidnut hypotecni tvér od Hypote¢ni banky ve

vysi 500 000 K¢, ktera bude splacet po dobu 8 let s dobou fixace 5 let. VySe mésicnich
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splatek se rovnaji 7 000,40 K¢. Hypotecni uvér bude zajiStén zastavnim pravem
k nemovitosti v cené 3 800 000 K¢, ktera bude diky avéru ¢astecné rekonstruovana.

MuZ za avér celkem zaplati 672 038,40 K¢. RPSN dosahlo hodnoty 8,01 %.

Tabulka 28 - Vypocet hypotecniho tivéru 2 - modelovy priklad 2

VysSe uvéru 500 000 K¢
Mésicni splatka 7 000,40 K¢
Doba splaceni 8 let

LTV 13 %
Urokova sazba 6,24 %

Doba fixace 5 let

RPSN 8,01 %
Celkem zaplaceno 672 038,40 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

3.5.4 Modelovy priklad 3 - Koupé chaty

Rodina slozena z manzeld a dvou déti se rozhodla pro koupi chaty s pozemkem
v cené 1 500 000 K¢. Manzelé ve véku 34 a 35 let pobiraji spolecné 65 000 K¢ Cisté
mzdy. Na celou ¢astku planuji cerpat uvér se splatnosti 15 let. K pripadnému

zajisSténi uvéru planuji vyuzit jejich byt v hodnoté 2 500 000 K¢.

3.5.4.1 Uvér ze stavebniho sporeni

Rodina si pied 6 lety zaloZila stavebni spofeni od CMMS AKTIV 20 a zvolila cilovou
¢astku ve vysi 1 500 000 K¢. Mésicné sporila 7500 K¢, aby splnila podminky pro

pridéleni ivéru ze stavebniho sporeni.

Stejné jako ptidvou predchozich modelovych prikladech je pouZito stavebni spofeni
CMSS AKTIV 20, takZe podminky stavebniho spofeni a fadného Gvéru ze stavebniho
spofeni je totoZné s podminkami stavebnich spoteni v predchozich modelovych

prikladech a odkazuje na né tabulka 13.
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Tabulka 14 obsahuje podminky fadného Gvéru ze stavebniho sporeni. Urokova
sazba radného uvéru ze stavebniho sporeni ¢ini 3,50 %. Stavebni sporitelna si uctuje
ro¢ni poplatek za vedeni uctu ve vysi 360 K¢ Minimalni mozna mésic¢ni splatka
uvéru ze stavebniho sporeni dle podminek tarifu ¢ini 0,72 % z cilové ¢astky, v tomto
piipadé tedy 10 800 K¢&. Uvér bude zajistén bytem v hodnoté 2 500 000 K.

Po 6 letech sporeni Cini ziistatek na uctu stavebniho sporeni 541 366,75 K¢. Vyse
uvéru je rozdil mezi cilovou €astkou a nasporenou €astkou. Vtomto modelovém
prikladu je tedy vyse avéru 958 633,25 K¢. Rodina tak bude splacet ivér mési¢nimi
splatkami ve vysi 11 463,39 K¢ po dobu 8 let. Za Gvér ze stavebniho spoteni rodina

celkem zaplati 1 103 365,06 K¢. RPSN je 3,626 %.

Tabulka 29 - Radny uvér ze stavebniho sporeni - modelovy priklad 3

VySe tvéru 958 633,25 K¢
Mésicni splatka 11 463,39 K¢
Doba splaceni 8 let

Urokova sazba 3,50 %

RPSN 3,626 %
Celkem zaplaceno 1103 365,06 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

3.5.4.2 Preklenovaci uvér

Stejné tak preklenovaci avér je totoZny jako v predchozich dvou modelovych
prikladech. Urokova sazba pro stavebni spoteni ¢ini 1,50 % a jediny poplatek, ktery
si stavebni sporitelna uctuje je poplatek za vedeni uctu ve vysi 360 K¢ rocné. Pro
pridéleni radného uvéru ze stavebniho sporeni je nutné naspoftit 35 % z cilové
castky a dosahnout hodnotictho ¢isla o hodnoté minimalné 64. Podminky
stavebniho sporeni jsou shrnuty v tabulce 16.

Po poskytnuti radného uvéru ze stavebniho sporeni bude uvér trocen urokovou
sazbou 4,50 % a poplatek za vedeni uctu zlistane ve stejné vysi jako béhem sporici

faze.
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Tabulka 17 obsahuje podminky preklenovaciho uvéru. Vékovy strop pro prirazeni
preklenovaciho Uvéru Topkredit+ FIX je splnén. Preklenovaci uvér je trocen
urokovou sazbou 5,99 %, je zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti, tedy v tomto

pripadé bytem o hodnoté 2 500 000 K¢. Poplatek za vedeni uCtu je 360 K¢ ro¢né.

Stavebni sporitelna poskytne rodiné preklenovaci uvér ve vysi 1 500 000 K¢, ktery
bude splacet 8,42 let mési¢nimi splatkami ve vysi 19 500 K¢. Celkem za preklenovaci

uveér zaplati 1 967 160 K¢. Rocni procentni sazba nakladi ¢ini 6,926 %.

Tabulka 30 - Vypocet pireklenovaciho tivéru - modelovy priklad 3

VySe tvéru 1500 000 K¢
Mésicni splatka 19 500 K¢
Doba splatnosti 8,42 let
Celkem zaplaceno 1967 160 K¢
RPSN 6,926 %

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani

Po sjednani stavebniho spoteni je rodiné poskytnut pieklenovaci avér ze stavebniho
sporeni, ktery je urocen urokovou sazbou 5,990 %. Mésicni splatky pokryvajici
uroky z preklenovaciho uvéru ¢ini 7 488 K¢. Béhem toho si rodina spofi na ucet
stavebniho sporeni mési¢ni ¢astkou 12 013 K¢. Vklady na stavebni sporeni jsou

uroceny urokovou sazbou 1,500 %. Tato faze trva 57 mésict, tedy 4 roky a 9 mésici.

Tabulka 31 - Sporici faze preklenovaciho ivéru - modelovy priklad 3
Faze sporeni

Urokova sazba z vkladt 1,500 %

Urokova sazba preklenovaciho Gvéru 5,990 %

Akontace 0 K¢

Mési¢ni dosporovani 12 013 K¢

Mésicni splatky preklenovaciho uvéru | 7 488 K¢

Délka sporeni v mésicich 57

Zdroj: (Stavebky.cz) ,vlastni zpracovani
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Po uplynuti 57 mésicl spliiuje rodina podminky pro pridéleni radného uvéru ze
stavebniho sporenti a je ji pridélen. Tim je preklenovaci ivér jednorazové splacen a
nastava uvérova faze. Béhem uvérové faze, trvajici 43,88 mésict, je Fadny avér ze
stavebniho spofreni urocen urokovou sazbou 4,500 %. Mésicni splatky avéru ze

stavebniho sporeni ¢ini 19 500 K¢.

Tabulka 32 - Uvérova faze pieklenovaciho avéru - modelovy priklad 3
Faze splaceni uvéru ze stavebniho sporeni

Urokova sazba tvéru ze stavebniho | 4,500 %
sporeni

VySe mésicni splatky 19 500 K¢
Pocet splatek 43,88

Zdroj: (Stavebky.cz), vlastni zpracovani

3.5.4.3 Hypotecni uvér

Po 6 letech stavebniho sporeni si rodina diky nému nasporila 541 366,75 K¢.
Namisto radného uvéru ze stavebniho sporeni se rodina rozhodla vyuzit nabizeny
hypotecni ivér od Hypotecni banky. Vyse uvéru Cini zbytek ¢astky, kterou si rodina
pti zakladani stavebniho sporeni urcila jako cilovou ¢astku, v tomto pripadé je tedy
vy$e Gvéru 958 634 Ke&. Uvér bude rodina splacet 8 let mési¢nimi splatkami ve vysi
13 421,20 K¢. K zajisténi ivéru bude pouZit jejich byt o hodnoté 2 500 000 K¢. LTV
¢ini tedy 38 %. Urokova sazba je 6,24 % s fixaci na 5 let. Rodina za hypoteé¢ni Gvér

celkem zaplati 1 288 435 Kc.
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Tabulka 33 - Vypocet hypotecniho tivéru 1 - modelovy priklad 3

VysSe uvéru 958 634 K¢
Mésicni splatka 13 421,20 K¢
Doba splaceni 8 let

LTV 38 %
Urokova sazba 6,24 %

Doba fixace 5 let

RPSN 8,01 %
Celkem zaplaceno 1288 435 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V pripadé neexistence stavebniho sporeni si rodina musi vzit uvér ve vysi, kterou
potiebuji ke koupi nemovitosti. Hypote¢ni banka jim tedy nabidla hypotecni tvér ve
vysi 1 500 000 K¢, ktery budou splacet po dobu 8 let mési¢nimi splatkami ve vysi
20 999,90 K¢. Urokova sazba je 6,24 % s dobou fixace na 5 let. Uvér bude zajistén
bytem o hodnoté 2 500 000 K¢, LTV tedy ¢ini 60 %. Rodina za uvér celkem zaplati
2 015990,40 K¢. RPSN se rovna 8,01 %.

Tabulka 34 - Vypocet hypotec¢niho uvéru 2 - modelovy priklad 3

VysSe uvéru 1500 000 K¢
Mésicni splatka 20 999,90 K¢
Doba splaceni 8 let

LTV 60 %

Urokova sazba 6,24 %

Doba fixace 5 let

RPSN 8,01 %

Celkem zaplaceno 2015990,40 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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4 Shrnuti vysledki

Nasledujici kapitola shrnuje vysledky modelovych piikladi a vypocti radného
uveéru ze stavebniho sporeni, preklenovaciho tivéru a hypotecnich uvért. Je ¢lenéna
do tfi podkapitol, jedné podkapitoly pro kazdy modelovy priklad. V kazdé
podkapitole jsou vloZeny 2 tabulky. Prvni z nich obsahuje vypocet fAdného uvéru ze
stavebniho spofreni a vypocet porovnatelného hypotetniho dvéru, kterému pro
vhodnou porovnatelnost predchazelo stavebni sporeni. Ve druhé tabulce jsou
obsaZeny vypocty preklenovacitho Uvéru ze stavebniho a hypote¢nimu udvéru,

kterému nepredchazelo stavebni sporeni.

4.1 Vysledky 1. modelového prikladu

V nasledujici tabulce jsou shrnuty podstatné tidaje fadného uvéru ze stavebniho a
hypotec¢niho tvéru. Vyhodnéjsi moZnosti je fadny uvér ze stavebniho sporeni, diky
spotici fazi neni vy$e Gvéru tak vysoka jako u tivéru preklenovaciho. Radny tvér ze
stavebniho sporeni ma pti stejné dobé splatnosti a vysi avéru o 3 903,38 K¢ nizsi
mésicni splatky a celkova cena uvéru je v porovnani shypotenim dvérem o

371 844,68 K¢ nizsi. RPSN u radného uvéru ¢ini 3,591 % a u hypotecniho 8,01 %.

Tabulka 35 - Shrnuti vysledkii - modelovy priklad 1

Radny tveér

Hypotec¢ni vér 1

Mésicni splatka

22 861,32 K¢

26 764,70 K¢

VySe uvéru

1911 792,86 K¢

1911 793,00 K¢

Doba splaceni

8 let

8 let

Celkem zaplaceno

2197 566,52 K¢

2569411,2 K¢

RPSN

3,591 %

8,01 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Ve druhém scénari je porovnavan preklenovaci avér s hypote¢nim tvérem, kterému
nepiedchazelo stavebni sporeni jako v predchozi tabulce. VySe avéru ¢ini u obou
uvérd 3 000 000 K¢. Mésicni splatky preklenovaciho uvéru jsou 39 000 K¢, coz je
2 999,8 K¢ méné nez v pripadé hypotecniho tvéru, jehoz vySe mési¢ni splatky ¢ini
41 999,80 K¢. Doba splaceni uvéru je u pieklenovaciho uvéru delsi o 6 mésic,
preklenovaci vér bude splacen po 8,5 letech, zatimco hypotecni avér po 8 letech.
Za preklenovaci uvér par zaplati 3 942 510 K¢, coZ je o 89 470 K¢ méné, neZ kolik
par zaplati za hypotecni uvér. Ro¢ni procentni sazba naklada ¢ini u preklenovaciho
uvéru 6,969 % a u hypotecniho uvéru 8,01 %. Vyhodnéjsi mozZnosti je diky niz§imu
RPSN preklenovaci uvér, za ktery i pres o 6 mésicli delsi splatnosti par zaplati

celkem o0 89 470 K¢ méné.

Tabulka 36 - Shrnuti vysledkii - modelovy priklad 1

Preklenovaci uvér Hypotec¢ni vér 2
Mésicni splatka 39 000 K¢ 41999, 80 K¢
VysSe uvéru 3000 000 K¢ 3000 000 K¢
Doba splaceni 8,5 let 8 let
Celkem zaplaceno 3942 510 K¢ 4031980 K¢
RPSN 6,969 % 8,01 %

Zdroj: vlastni zpracovani

4.2 Vysledky 2. modelového prikladu

Stejné jako v 1. modelovém prikladu je nejvyhodnéjsi radny uvér ze stavebniho
spofeni. V pripadé radného uvéru ze stavebniho sporeni a hypote¢niho uvéru ¢ini
vyse uvéru 312 926,44 K¢ pripadné 312 927 K¢, z toho divodu, Ze tivértim v obou
piipadech predchazelo stavebni sporeni. Totozné jsou i doby splatnosti uvérd.
Rozdily mezi Gvéry zacinaji u mésicnich splatek, které jsou u hypotec¢niho uvéru
vyssi 0 639,01 K¢. Celkova cena uvéru, tedy Castka, kterou klient celkem za uvér
zaplati, je u radného uvéru ze stavebniho sporeni v porovnani s hypotecnim tvérem
nizsi o 58 464,91 K¢. RPSN je vyhodnéjsi u fadného uvéru ze stavebniho spofeni,

které ¢ini 3,768 % a u hypotecniho tvéru 8,01 %.
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Tabulka 37 - Shrnuti vysledkii - modelovy priklad 2

Radny tveér Hypoteé¢ni uvér 1
Mésicni splatka 3741, 99K¢ 4 381 K¢
VysSe uvéru 312 926,44 K¢ 312927 K¢
Doba splaceni 8 let 8 let
Celkem zaplaceno 362 111,09 K¢ 420 576 K¢
RPSN 3,768 % 8,01 %

Zdroj: vlastni zpracovani

V pripadé neexistence prechoziho stavebniho spofeni se nabizi srovnani
pireklenovaciho uvéru a hypote¢niho Uvéru. VySe uvéri u obou uvéri cini
500 000 K¢. Mésic¢ni splatky preklenovaciho ivéru se rovnaji ¢astce 6 500 K¢, coz je
0 500,40 K¢ méné v porovnani mésicni splatky hypotecniho uvéru. Preklenovaci
uvér bude vsak splacen o 5 mésicti déle nez hypotecni ivér. Muz zaplati celkem za
preklenovaci ivér 650 130 K¢, tedy o 21 908,4 K¢ méné neZ by zaplatit za hypotecni
uvér. RPSN preklenovaciho uvéru ¢ini 6,749 %, zatimco RPSN hypote¢niho uvéru je

8,01 %. Z pohledu RPSN je vyhodnéjsi preklenovaci avér.

Tabulka 38 - Shrnuti vysledkii - modelovy priklad 2

Preklenovaci uvér Hypotecni vér 2
Mésicni splatka 6 500 K¢ 7 000,40 K¢
VysSe uvéru 500 000 K¢ 500 000 K¢
Doba splaceni 8,42 let 8 let
Celkem zaplaceno 650 130 K¢ 672 038,40 K¢
RPSN 6,749 % 8,01 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.3 Vysledky 3. modelového prikladu

[ ve tiretim modelovém prikladu vysSlo nejlépe stavebni sporeni a fadny uvér ze
stavebniho sporeni. Po 6 letech spoteni je vySe fadného Givéru ze stavebniho sporeni
pouze 958 330,58 K¢ u hypotecniho tvéru, kterému predchazelo totozné stavebni
spofeni Cini vySe uvéru 958 634 K¢ Mésic¢ni splatky jsou u radného uvéru ze
stavebniho sporeni v porovnani s hypotecnim tuvérem nizsi o 1 957,81 K¢. Doba
splatnosti radného Uvéru ze stavebniho spofeni a hypotecniho avéru cini 8 let.
Klient zaplati celkem za radny uvér ze stavebniho sporeni 1 103 365,25 K¢ a za
hypotecni uvér 1 288 435 KC. Za radny uvér ze stavebniho sporeni zaplati tedy o
185 069,94 K¢ méné v porovnani s hypotecnim uvérem. RPSN radného uvéru ze

stavebniho sporeni ¢ini 3,626 %, zatimco RPSN hypote¢niho uvéru ¢ini 8,01 %.

Tabulka 39 - Shrnuti vysledki - modelovy priklad 3

Radny tveér

Hypotec¢ni vér 1

Mésicni splatka

11 463,39 K¢

13 421,20 K¢

VySe tvéru 958 633, 25 K¢ 958 634 K¢
Doba splaceni 8 let 8 let

Celkem zaplaceno 1103 365,06 K¢ 1288 435 K¢
RPSN 3,626 % 8,01 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Ve scénari, ktery nepocita s predchozim stavebnim spoienim, ¢ini vySe obou uvért
1 500 000 K¢. Preklenovaci uvér bude rodina umorovat mési¢nimi splatkami ve vysi
19 500 K¢, coZje 0 1499,9 KE méné v porovnani s hypotecnim Gvérem, za ktery bude
rodina mésicné platit 20 999,90 K¢. Preklenovaci tvér bude splacen za 8 let a 5
mésicl, zatimco hypotecni ivér bude splacen jiz za 8 let. I pres delsi dobu splatnosti
rodina celkem zaplati za preklenovaci uvér méné nez za hypotecni Uvér. Za
preklenovaci Uvér rodina zaplati 1967 160 K¢ a za hypotecni uvér zaplati
2 015990,40 K¢. RPSN preklenovaciho uvéru dosahlo hodnoty 6,926 % zatimco
RPSN hypotec¢niho tuvéru dosahlo hodnoty 8,01 %. [ v tomto pripadé je preklenovaci

uvér vyhodnéjsi nez uvér hypotecni.

51



Tabulka 40 - Shrnuti vysledki - modelovy priklad 3

Preklenovaci uvér Hypotec¢ni vér 2
Mésicni splatka 19 500 K¢ 20 999,90 K¢
VysSe uvéru 1500 000 K¢ 1500 000 K¢
Doba splaceni 8,42 let 8 let
Celkem zaplaceno 1967 160 K¢ 2015990,40 K¢
RPSN 6,926 % 8,01 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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5 Zavéry a doporuceni

Otazku financovani nemovitosti, at' se jednd o koupi bytu ¢i rodinného domu,
financovani stavby nebo pouze o rekonstrukci jiz vlastnéné nemovitosti, musi

béhem svého Zivota resit témér kazdy.

Stavebni spoteni je produkt, ktery je v Ceské republice diky velmi nizkému riziku a
statni podpore velmi oblibeny instrument, ktery vyuziva témér kazdy treti ob¢an
Ceské republiky. Jeho vyhodou je vlastni spoieni, které diky statni podpote motivuje
klienty ke spoieni. Uvér ze stavebniho spofeni poté neni tak vysoky a diky tirokovym
sazbam, které ze zakona nesmi byt o tfi procentni body vyssi neZ trokova sazba
béhem sporici faze, mohou byt v budoucnu zajimavé. Toto tvrzeni se potvrdilo pri
mych vypoctech, kdy nyni pri vysokych urokovych sazbach, které u preklenovacich
uvéri dosahovaly hodnoty 5,99 % a u hypotecnich uvért 6,24 %, dosahovala
urokova sazba u raddného avéru ze stavebniho sporeni hodnoty 3,50 %. Nevyhodou
stavebniho sporeni je urceni cilové ¢astky, coZ je problematické v pripadech, kdy
nenf zcela jasné kolik klient bude potiebovat finan¢nich prostredkt. Z toho diivodu
miiZe dochazet ke kombinaci vice uvéri napiiklad radného uvéru ze stavebniho

sporeni a preklenovaciho avéru nebo hypotec¢niho avéru.

Pro pripady, kdy klient potrebuje financ¢ni prostredky ihned, nabizi stavebni
sporitelny preklenovaci avéry, u nichZ byva arokova sazba vyssi, jelikoZ nespada do
zakonného omezeni urokovych sazeb jako radné uvéry ze stavebniho sporeni. Dle
aktualnich statistik byva pocet radnych uvért a preklenovacich avért podobny.
Celkovy objem uvéra tvorily za rok 2022 ze 76,3 % pieklenovaci uvéry. Ve vsech 3
modelovych prikladech vyslo, Ze preklenovaci uvér je za nynéjSich podminek

vyhodnéjsi neZ hypotecni uvéry.
Je otazkou, jaka bude budoucnost stavebniho sporeni jako bankovniho produktu po

provedeni zmén ve statni podpore. Dle aktualnich informaci vlada zatim planuje

sniZeni statni podpory na 1 000 K¢ u stavajicich smluv a uplné zruSeni u smluv
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budoucich. Bude zajimavé sledovat, jaké zmény budou finalni a jak se propisi do

vyvoje stavebniho sporeni.

Pres vysledky modelovych piikladi neni mozné objektivné urcit, zda je néktery avér
leps$i neZ jiny. ZaleZi na dobé a podminkach, kdy je uvér cerpan a kazdy
potencionalni klient si musi vybrat dle svych individualnich potieb ten spravny
a pro néj nejvyhodnéjsi zptsob financovani. V soucasné dobé, birezen 2023, ve vSech

modelovych prikladech vychazel nejvyhodnéji uvér ze stavebniho sporeni.
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