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ANOTACE

Bakalafska prace se vénuje vlivu Pandemie Covid-19 na stavebni spofeni a jednotlivé stavebni
spotitelny v Ceské republice. Prvni &ast této bakalaiské prace se zabyva popisem stavebniho
spofeni a predstavenim vSech stavebnich spofitelen. Ve druhé ¢asti jsou na zakladé modelovych
situaci porovnany jednotlivé nabidky stavebnich spofitelen a nasledné popsan vliv pandemie

Covid-19 na stavebni spoteni v Ceské republice.
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TITLE

The Impact of the COVID-19 Pandemic on Home-purchase Savings in the Czech Republic.

ANNOTATION

The bachelor’s thesis is devoted to the impact of the Covid-19 pandemic on building societies
and individual building societies in the Czech Republic. The first part of this bachelor’s thesis
deals with the description of building savings and the introduction of all building savings banks.
In the second part, individual offers of buiding societies are compared based on model
situations, and then the impact of the Covid-19 pandemic on building societies in the Czech

Republic is described.
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UVvOD

Dnesni spole¢nost se potyka hned s nékolika problémy. Jeden z hlavnich problémi se
tykd bydleni. Velka ¢ast domacnosti dnes nedisponuje dostatkem finan¢nich prostfedkd na
pofizeni vlastniho domu ¢i bytu a ztoho duvodu se uchyluji k moznosti pronajmu téchto

nemovitosti. Odpovédi na tento problém miize byt moznost stavebniho spoieni.

Vedle problému s bydlenim se ale v poslednich letech spole¢nost potykala s vét§imi
problémy, které mély a stale maji globalni dosah. Na konci roku 2019 totiz v Cing vypukla
pandemie Covid-19, ktera zasahla vedle zdravi lidi i ekonomiku celého svéta. Z diuvodu
rychlého Sifeni viru vétSina zemi zavadéla protiopatfeni, kterd omezovala volny pohyb lidi

venku, ale také nékterd zaméestnani. Tato situace se pak tédhla az do konce roku 2021.

Pandemie ovSem béhem svého trvani ovliviiovala vedle lidi i1 firmy, podniky a finan¢ni
instituce. Samoziejmé se jejimu vlivu pak nevyhnuly ani stavebni spofitelny, a tedy i stav
stavebniho spofeni. Otazkou ovSem je, zda se jednalo o pozitivni ¢i negativni vliv a zda bylo
stavebni spofeni ovlivnéno ve prospéch klientli nebo stavebnich spofitelen. Tato otazka je
hlavnim motivem této prace. Hlavnim cilem bakalaiské prace je tedy zhodnoceni vyvoje
stavebniho spoteni v CR a posouzeni dopadu pandemie COVID-19 na tuto oblast. Soudésti

prace bude porovnani stavebniho spofeni u vybranych stavebnich spotitelen ptisobicich v CR.

Pro srozumitelnost bude nejprve v prvni ¢asti popsano stavebni spofeni, jeho vznik,
vyvoj a principy v Ceské republice. Dale budou piedstaveny a popsany jednotlivé stavebni
spofitelny. Druha ¢ést poté obsahuje porovnani téchto spofitelen z hlediska vyhodnosti spofeni
a poskytovani avért. A na zavér, pro naplnéni hlavniho cile, budou zjisténa opatieni, ktera byla
zavedena b&hem pandemie, a to jak opatfeni statu, tak opatieni CNB i ministerstva financi. A
také budou analyzovana data tykajici se vyvoje stavebniho spofeni a vlivu téchto opatieni na

jejich vyvoj ptedevsim v dob¢ pandemie.
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1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je v dne$ni dob&é velmi znamym a popularnim nastrojem pro
financovani bydleni, ktery vyuziva velké mnozstvi obant. V porovnani s hypote¢nim tivérem
je stavebni spofeni méné nakladné. Z tohoto duvodu je dosazitelné nejen mezi vys$Simi a
sttednimi vrstvami, ale také mezi méné¢ majetnymi obCany, ktefi nedisponuji dostatkem

finan¢nich prostifedk pro potizeni bydleni.

1.1 Historie stavebniho sporeni

Vznik stavebniho spofeni se datuje jiz k roku 1921, tudiz je provozovano vice nez 100
let. Stavebni spofeni tehdy vzniklo v Némecku po prvni svétové valce. S touto myslenkou
poprvé piiSel Georg Krapp, ktery poté zaloZil prvni sdruzeni provozujici stavebni spoieni.
Sdruzeni provozujici stavebni spofeni fungovalo na zcela odlisném principu, nez na jakém
funguje dnes. Toto sdruzeni vzniklo v dusledku valky, ktera zapfi¢inila mnoho S$kod, jak
finan¢nich (velké vydaje) tak materidlnich (znicené domy). Vice nez 5 miliont lidi ptiSlo o své
bydleni, a tak potfebovali finance na postaveni novych domu. V disledku nedostatku
finan¢nich prostfedki nedosahla vétSina obyvatel na pofizeni vlastniho bydleni, z tohoto
divodu stavebni spofeni fungovalo na principu losovani (Préik, 2002). Princip losovani
fungoval tak, ze lidé spoftili spole¢né, kde dale naspoiené finan¢ni prostiedky ukladali do
Sdruzeni provozujici stavebni spofeni, které nasledné vybralo jednoho clena, jehoz rodinny

dam byl z téchto ptispevkil postaven (Kielar, 2010).

V roce 1924 se ze sdruzeni provozujici stavebni spofeni stala prvni stavebni spofitelna
s nazvem SpoleCenstvi pratel Wistenrot, ktera déale pokracovala na stejném principu. O rok
pozdéji vzrostl veliky zdjem o stavebni spoieni a financovani pomoci losovani jiz nebylo
mozné. Vznikl proto novy princip stavebniho spofeni, jaky v podstaté zname dodnes. U¢astnik
stavebniho spoieni spofil pouze sam sob¢, a to tim zpisobem, ze naspofil polovinu potiebné
¢astky a druha polovina mu byla pfidélena pomoci uvéru, ktery pozdéji splacel. Ve 30. letech
20. stoleti byl, z divodu zruseni losovaciho systému, vytvofen novy systém spofeni tzv.

ptide€lovaci systém, kde byli potencionalni Gi€astnici vybrani pomoci hodnoticiho Cisla.

O nékolik let pozdéji, po ukonéeni druhé svétové valky, v roce 1952 se Némecko
rozhodlo pro zavedeni statni podpory u stavebniho spofeni a kazdému ucastnikovi piidélilo 25—
35 % z ulozené ¢astky. Cim vice se ekonomika v tomto statu rozvijela, tim se rozsifoval i zajem
o stavebni spofeni do dal§ich zemi, a to do Mad’arska, Slovenska, Chorvatska, Rumunska a

Ceské republiky (Lukas a Kielar, 2014).
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1.2. Historie stavebniho spoieni v CR

Prvni zékon o stavebnim spofeni vznikl jiz v 90. letech, konkrétné v roce 1992, kdy jesté
hovoiime o Ceskoslovensku. Po vzniku samostatného Ceského statu v roce 1993 byl piijat
zakon o stavebnim spofeni pro Ceskou republiku, ktery nabral u¢innosti 1.4. 1993 pod &islem
96/1993. Ceska republika se inspirovala Némeckem, kde pievzala nejen principy fungovani
stavebniho spofeni, ale také byla zavedena statni podpora, ktera vice motivovala ob¢any ke
spofeni. | pfesto, e stavebni spofeni zastavalo v Ceské republice pozici zcela nového
bankovniho produktu, brzo si tento nastroj financovani ziskal davéru vétsiny lidi (Kielar,2010).
S neustale zvySujicim se zdjmem vzniklo Sest stavebnich spofitelen, na kterych se z ¢asti
podilely némecké nebo rakouské spofitelny. Dnes v Ceské republice existuje pouze pét
stavebnich spofitelen, jelikoz v roce 2008 byla Raiffeisen stavebni spofitelna a HYPO stavebni

spofitelna slouceny do jedné finan¢ni instituce (Lukas a Kielar 2014).

Ptehled stavebnich spofitelen:

e CSOB Stavebni spofitelna, a. s. (CSOB — Ceskoslovenskéa obchodni banka)
e Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s.

e Raiffeisen stavebni spofitelna a. s.

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s.

e MONETA Stavebni spoftitelna a. S.

1.3. Vyvoj stavebniho sporeni
Vyvoj stavebniho spoteni v Ceské republice prosel, od jeho zaloZeni v roce 1994,

nékolika zménami. Tento vyvoj lze rozd¢lit do 5 etap:

Rok 1993 - Jak jiz bylo zminéno, v roce 1993 vznikl Z&kon o stavebnim spofeni, ktery téhoz
rok nabyl G¢innosti a je platny dodnes. Zakon zaved]l statni podporu pro stavebni spofeni. Tato
podpora ¢inila 25 % z ro¢ni naspofené Castky, pticemz byla tato ¢astka limitovana hranici
18 000 K¢& ro¢né. Maximalni vyse statni podpory tedy dosahovala 4 500 K¢& za rok. Castku
prevySujici hranici 18 000 K& uZ statni podporu nezahrnovala. Pocet uzavienych smluv u
jednoho ucastnika nebyl omezen, avSak statni podporu mohl tento Gi€astnik Cerpat pouze u jedné
smlouvy ro¢né. V piipad¢, ze klient nedodrzel tehdejsi vazaci lhtitu, ktera Cinila 5 let a vybral

naspoiené prosttedky diive, byla mu odepiena statni podpora 25 %.
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Rok 2004: prvni sniZeni statni podpory — V roce 2003 byl novelizovan zakon ¢. 423/2003
Sb., a uc¢innosti nabyl pozdéji v roce 2004. Tato novelizace snizila statni podporu z 25 % na 15
% z ro¢né uspotené ¢astky a zaroven zvysila maximalni ¢astku, na kterou byla uplatnéna statni
podpora o 2 000 K¢, tudiz ucastnik mohl ro¢né ziskat 3 000 K¢, coZ je o 1 500 méng, nez bylo
puvodné stanoveno. Dalsi zménou byla délka vazaci lhity, ktera byla o rok prodlouzena, a to
na 6 let. Tato znevyhodnéni vykompenzovala moznost uzavieni vice nez jedné smlouvy. Pokud
tedy ucastnik uzaviel dvé smlouvy, na které se vztahovala novelizace, mohl ziskat ro¢ni statni

podporu ve vysi 6000 K¢.

Rok 2005 - Ke stavebnimu spofeni se poji nékolik poplatki. Jejich vyse byla diive uréena
aktualnim sazebnikem poplatkt. V roce 2005 byla novela ¢. 292/2005 Sb., upravena tak, aby
veskeré poplatky spojené se stavebnim spotfenim byly pfedem uvedeny v uzaviené smlouvé a
ucastnici predem znali veSkeré vynalozené finan¢ni prostfedky. Primérni ucel této zmény byla

vétsi ochrana Gcastnikd spofeni.

Rok 2010: druhé sniZeni statni podpory — V 2010 pfisla novela zakona ¢. 348/2010, ktera

piinesla podle Lukase a Kielara (2014) tfi hlavni zmény:

1) snizeni statni podpory na 10 % z ro¢né uspoiené ¢astky, nejvyse vsak ze zakladu 20 000 K¢

rocng,
2) zruSeni osvobozeni tirokovych vynosu ze stavebniho spofeni od srazkové dané a
3) zavedeni jednorazove 50% dané na statni podporu za rok 2010, vyplacenou v roce 2011.

Kratce po ustanoveni této novely skupina poslancii podala navrh na zruseni, jelikoz novela byla
piijata pouze ve zkraceném fizeni. Jednalo se tedy o netistavni zpusob pfijeti a novela byla o
rok pozdéji zrusena. Tato novela se vsak stala inspiraci pro novy zakon ¢. 353/2011 Sb. Ten
byl témét totozny s pivodni novelou ¢. 348/2010 Sh., jen s tim rozdilem, Ze neobsahoval
jednorazové zdanéni statni podpory 50% sazbou za rok 2010. Novy zakon ¢. 353/2011 Sh.,
nabyl platnosti 1.1.2012 a platil jak pro nové smlouvy, tak i smlouvy uzaviené v minulosti.
Obsahoval nejen dalsi snizeni statni podpory z 15 % na 10 % z naspotené ¢astky, kdy zaklad
zlstal na 20 000 K¢ ro¢né, ale také byla zavedena 15% srazkova dan z urokovych vynosi.
Rovnéz bylo z novely ¢. 348/2010 Sb., zachovano doc¢asné (pro léta 2011 a 2012) snizeni limit

pro smlouvy o stavebnim spofeni s pravnickymi osobami (Lukas a Kielar, 2014).
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Nutno dodat, Ze ustanoveni pro rok 2011 plati jak pro nové uzaviené smlouvy, tak pro

smlouvy uzaviené pied timto datem. Vyvoj ve vySe zminénych etapach, tykajicich se statni

podpory, je pro vyssi piehlednost uveden nize v tabulce €. 1.

Tabulka 1 - Parametry stavebniho sporeni v jednotlivych letech

do 31.12. 2003 | od 1.1. 2004 | od 1.1. 2011
Sazba statni podpory 25 % 15 % 10 %
Maximalni zéklad 18 000 K¢ | 20 000 K¢ 20 000 K¢
Maximum statni podpory 4 500 K¢ 3000 K¢ 2 000 K¢
Vézaci lhuta 5 let 6 let 6 let
Statni podporu Ize narokovat na vice smluv Ne ano ano
Zdanéni Groku Neni neni 15%

Zdroj: podle Lukds a Kielar, 2014)
Novy obcéansky zadkonik — S vydanim nového obéanského zakoniku byl piijat také zakon
¢. 303/2013 Sb., ktery nabyl u¢innosti 1.1. 2014. Tento zakon pfinesl v oblasti spofeni dvé
hlavni zmény. Prvni zisadni zména se tykala zplisobu naklddani s naspofenou castkou
Vv pripadé tmrti uCastnika stavebniho spofeni. Pokud ucastnik stavebniho spofeni zemie pred
uplynutim vypovédni lhity, ktera ¢ini 6 let, je podle nového zakona naspofena ¢astka pievedena
jako dédictvi pozlstalym. Tim se liSi od pivodniho zékona, kde byla smlouva prevedena na
dédice, ktery se dale rozhodl, zda bude pokracovat ve smlouvé o stavebnim spofeni nebo ji
vypovi. Dale se zakon odliSoval jesté v jedné skute¢nosti. Pokud diive mélo dojit k uzavieni
nebo zmén¢ smlouvy pro nezletilého ucastnika, musel zakonny zastupce ziskat povoleni soudu.
Vzhledem k existujici praxi bylo toto ustanoveni zruSeno a povoleni soudem jiz nebylo potieba.

Dalsi zmény jsou pfevazné technického charakteru (Lukas a Kielar, 2014).

Tyto etapy formovaly stavebni spofeni azZ do dnesni podoby, kde dochazi predevsim ke
zméndm ve vysi statni podpory. Jiz k dneSnimu datu je ovSem jisty i budouci vyvoj stavebniho

spofeni.

Budouci vyvoj stavebniho sporeni — Stavebni spofeni funguje na stale stejném principu, avSak
statni podpora se uz vicekrat sniZila o pomérné vyznamnou ¢astku. Vyjimkou nebude ani rok
2024, pro n€jz ministerstvo financi podalo navrh na sniZeni statni podpory, a to z dosavadnich

2 000 K¢ na pouhych 1 000 K¢ ro¢né. Ro¢ni sazba, ktera ¢ini 10 % zistava, ale zména se bude
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tykat maximalniho ro¢niho zakladu pro vypocet statni podpory. Pro rok 2023 plati stale stejné
sazby az do konce roku, tedy 10 % z ro¢niho zakladu 20 000 K¢. Od 1.1. 2024 bude statni
podpora pro veskeré smlouvy uzaviené v minulosti ¢init pouze 10 % z ro¢niho zékladu 10 000
K¢. Déle smlouvy uzaviené od 1.1. 2024 neziskaji jiz Zadnou statni podporu. Je to z toho
diivodu, ze stavebni spofitelny témer nikdy nevyzaduji dolozeni pfijmi, a tak lidé vyuzivali
vyhodné uvéry a finan¢ni prosttedky vyuzili pro jiné ucely nez na pofizeni domu, ¢i bytu.
Stouto zménou budou zavedena nova opatfeni: uvéry ze stavebniho spofeni budou

poskytovany pouze pro opatieni, ktera se tykaji energetické naro¢nosti bydleni (Kielar, 2023a).

1.4. Definice stavebniho spofeni

V dnesni dobé¢ je stavebni spofeni povazovano za finan¢ni produkt, jehoz systém je
naprosto odlisny od ostatnich bankovnich produktt. Jedna se o dlouhodobou formu spofeni
umoznujici jednotliveim spofit jejich finan¢ni prostfedky za ucelem koupi vlastniho domu,
bytu nebo financovani stavby ¢i rekonstrukce. Hlavnim rozdilem mezi stavebnim spofenim a
ostatnimi finan¢nimi produkty je, Ze stavebni spofeni umoziiuje kombinovat spoteni vklada a
poskytnuti uvéru, pricemz je toto spoieni podporovano tzv. statni podporou. Stavebni spofeni
dale Doucha (2000) vysvétluje nasledovné: ,, Pojem ,,stavebni sporeni* predstavuje zejména
prijimani vkladii od ucastniku tohoto druhu sporeni, poskytovani uvéru vyhradné tem
zajistovani statni podpory . Celad oblast stavebniho spoieni je upravena souborem zakoni a
vyhlasek. Zejména zékonem €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho
spofeni. Tento zakon zaroven dopliluje zdkon Ceské narodni rady ¢. 586/1992 Sb., o danich
z pifjmt, ve znéni zakona Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb. (Préik, 2002).

Stavebni spofeni ma stanovena urcita kritéria, kterymi se musi vSechny stavebni
spofitelny fidit. V Ceské republice mohou stavebni spofitelny poskytovat stavebni spofeni a
dale ¢innosti, které jsou uvedeny v zakonu ¢. 96/1993 Sb. ptesnéji v §9. Dale jsou stanovena
kritéria pro investovani finan¢nich prosttedki, které spofitelny ziskavaji od svych klientti. Aby
byla zajisténa maximalni bezpecnost a finan¢ni stabilita, mohou stavebni spofitelny investovat
pouze do téch finanénich nastroji, které maji nizkou miru rizika (Prcik, 2002). Takovymi

finan¢nimi nastroji jsou poté vklady u bank, které:
- jsou &eského piivodu a maji sidlo v Ceské republice,
- jsou zahraniéniho ptivodu, ale ptisobi na izemi Ceské republiky,

- Jjsou zahrani¢niho pivodu, ale ptisobi v ¢lenském statu Evropské unie.
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V ptipadé, ze stavebni spofitelna prednostné nezabezpecuje zavazky vyplyvajici z uzavienych
smluv o stavebnim spofeni nebo zkrati Ihlity splatnosti uvért stavebniho spoieni, nesmi ukladat
své finanéni prostiedky u zahrani¢nich bank plsobicich v ¢lenském statu Evropské unie.
V ptipadé¢ ze uklada finanéni prostiedky u téchto bank, nesmi zaroven prodluzovat ¢ekaci lhuty

pro poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni.

V dnesni dobé jiz mohou vybrané stavebni spofitelny vést bézné bankovni Gcty nebo
poskytovat spottebitelské uvéry. Mezi stavebni spofitelny, které mohou poskytovat bézné
bankovni uéty pak patfi Modrad pyramida, Raiffeisenbank a CSOB stavebni spofitelna
(Stavebky.cz, 2022).

1.5. Smlouva o stavebnim sporeni

Jedna se o pravni dokument uzavieny mezi G¢astnikem (zadatelem) stavebniho spofeni
a danou stavebni spofitelnou, kde se ucastnik zavazuje k pravidelnému ukladani pfedem
sjednané ¢astky. Ucastnik miize uzaviit libovolné mnoZstvi smluv o stavebnim spoient, a to i
za piedpokladu, ze bude kazdd smlouva u jiné spofitelny (DOUCHA, 2000). Uzavieni smlouvy
je zaroven jednou z podminek pro ziskdni naroku na uvér. Pfitom by mél byt ucastnik jiz pred
uzavienim smlouvy rozhodnuty, zda chce Gvér Cerpat, nebo pouze spofit penize, jelikoz je
potteba do smlouvy uvést vysi cilové ¢astky, ktera se od tohoto rozhodnuti odviji (Prcik, 2002).
Dalsi nalezitosti smlouvy jsou upraveny zakonem o stavebnim spofeni. Smlouva pak musi

obsahovat nasledujici body:

- osobni udaje ucastnika i spofitelny

- vyjadreni ucastnika o tom, zda bude pozadovat statni podporu

- vysi vkladu, které budou pravideln¢ ukladany ti¢astnikem na spoftici ticet

- Urokovou sazbu z vklada a urokovou sazbu z poskytnutého Gvéru ze stavebniho spofeni

- Vysi poplatku, které ucastnik musi uhradit za podepsani smlouvy

- VvSeobecné obchodni podminky, kterymi se v dobé uzavieni smlouvy stavebni spofitelny fidi
(Gepard finance, c2022).

Existuje n€kolik zplisobi, jak mize skoncit smlouva o stavebnim spofeni. Nejbéznéj$im
zpiisobem je uplynuti doby a s tim spojené vyplaceni uloZzenych penéz. To plati i pokud byl
poskytnut ucastnikovi uvér. V piipade, Ze je splacen, nema ucastnik divod pokracovat a
smlouva je ukoncena. Dalsi zptisob ukonceni mize nastat v ptipadé€, Ze Ucastnik jiZ nechce
pokracovat ve spotfeni a miize tedy podat vypoved’. Poptipadé, po predchozi dohod€, mohou

ucastnik a stavebni spofitelna podepsat dohodu o ukonceni. Poslednim, €asto vyskytujicim se
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duvodem, byva umrti ucastnika, nebo zanik pravnické osoby (PO). Se smlouvou o stavebnim
spoteni se dale poji nasledujici pojmy (Prcik, 2002):
Cilova ¢astka

Jednd se o celkovy soucet, ktery ucastnik ziskd od stavebni spofitelny, po splnéni
stanovenych podminek, at’ uz se jedna o klasické spofeni ¢i spofeni s poskytnutym tvérem.
Konkrétné se jedna o soucet vkladd, statni podpory, uvéru, urokd z vkladu, a to bez dané
z ptijm0 z téchto uroka (Kielar, 2010). Cilova ¢astka je stanovena hlavné podle potieb a
moznosti tCastnika stavebniho spofeni. Je pfedem stanovena a uvedena ve smlouvé. Cilova
Castka nesmi byt prekrogena, mize byt vak sniZzena i zvySena, a to pouze se souhlasem dané

spofitelny. Vyse cilové ¢astky dale ovliviiuje (Asociace Ceskych stavebnich spofitelen,

c2019a):

o konkrétni potteba finan¢nich prostiedkl pro realizaci bytového zdméru
e vySe mésicni ¢astky, kterou chce ucastnik pravidelné ukladat
e zda ma Ucastnik zajem o spofeni s uvérem nebo bez Gveru

Statni podpora

Statni podpora je stanovena procentni sazba, kterou stat piispiva jednotlivym
ucastnikiim stavebniho spofeni. Aktudlni sazba je 10 % zro¢niho vkladu, ale pouze
Z maximalni ro¢ni ¢astky 20 000 K¢, tzn. Ze ze statni podpory muze Gcastnik Cerpat maximalné
2 000 K¢ rocné. Pokud chce ucastnik stavebniho spofeni vyuzit statni podporu, musi o ni vzdy
piredem pisemné zazadat a nasledné¢ mu je vyplacena z uctu Ministerstva financi. Statni podpora
miize byt vyuzita pro vice smluv sou¢asné, ale podminkou je, ze ucastnik po dobu Sesti let, tzn.
dobu spofeni, nesmi nakladat s naspofenymi vklady (Pr¢ik, 2002). Na statni podporu nemaji
narok pravnické osoby (PO), ale pouze fyzické osoby (FO). Tyto FO musi byt ob&any Ceské
republiky nebo obc¢any Evropské unie. Pro ob¢any Evropské unie dale plati, Ze jim musi byt
piislusnym organem Ceské republiky vydano povoleni k pobytu na uzemi Ceské republiky a
rodné ¢islo. Dalsi specifickou skupinou jsou fyzické osoby s trvalym pobytem na uzemi ceské
republiky a s rodnym &islem, které jim bylo pridéleno piislusnym organem Ceské republiky.

(Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen, c2019b).
Urokové sazby

Pod timto pojmem si mizeme piedstavit jak urokové sazby z vkladl ucastnika, tak i

Urokové sazby z poskytnutého uvéru ze stavebniho spofeni. Ob&é hodnoty jsou piedem
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stanovené a uvedené ve smlouvé. Dulezitd informace je, Ze mezi tirokovou sazbou z vkladi a
urokovou sazbou z uvéra mize byt rozdil v rozmezi 0-3 %. Stavebni spofitelna ma pravo tyto
urokové sazby zménit, vzdy ale po ukonCeni Sesti let, tzn. po ukonceni vazaci doby
(Gepard finance, c2022).
Hodnotici ¢islo

Tento Ciselny ukazatel slouzi jako nastroj, kterym spofitelny hodnoti vykonnost a
spolehlivost klienta pii rozhodovani o pridéleni uvéru. Metoda vypoctu tohoto ukazatele
zohlediiuje délku uloZeni penéz na uctu, jejich hodnotu, stanovenou cilovou ¢astku a vybrany
tarifni plan. Klient miZe ziskat avér az tehdy, kdy dosdhne minimalni hodnoty tohoto ukazatele
(Finance,cz, 2022).
Zajisténi uvéru

Pokud chce ucastnik stavebniho spotfeni ziskat uvér, v n€kterych ptipadech musi uveér
tzv. zajistit, aby byla dand stavebni spofitelna ochranéna v ptipad€, ze svlij uvér nedokaze
splatit. Zajisténi tedy znamena, Ze Gi¢astnik stavebniho spofeni ru¢i stavebni spofitelné urcitym
finan¢nim nastrojem, napft. zastavni pravo k nemovitosti nebo ma sjednané Zivotni pojisténi.
Tato situace nastava v pripadech, kdy tcastnik zada o vyssi ¢astku pro poskytnuti tvéru. Vyse
uvéru, ktera nemusi byt zajisténa, se u stavebnich spofitelen vyskytuje v rozmezi od 700 000 —
1 000 000 K¢ (Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen, c2019c).

1.6. Druhy stavebniho spoi‘eni

Jak bylo zminéno v podkapitole 1.4., stavebni spofeni je finan¢ni produkt, slouzici
Kk rychlejSimu ziskani finan¢nich prosttedkt napf. na koupi domu, bytu nebo financovani stavby
¢i rekonstrukce. Existuje vSak vice zpiisobu, jak ziskat financni prostfedky prostfednictvim
stavebniho spofeni. Obecné se uznavaji dva zpiisoby, jak spofit pomoci tohoto finan¢niho
produktu. Prvni je spofici zptisob zahrnujici pouze spofeni a druhy je Gvérovy zpisob, ktery se

sklada ze dvou fazi, a to faze spofeni a faze poskytnuti avéru (Bures, 2018).

1.6.1. Sporici zptusob

Spofici zpiisob se vyuziva v piipadé, kdy ucastnik stavebniho spofeni dosahne pro néj
potiebné Castky i bez poskytnuti ivéru. Jedna se o princip, kdy Gcastnik stavebniho spofeni
pravidelné uklada cast finan¢nich prostiedk, které jsou dale zhodnoceny urokem poskytnutym
danou stavebni spofitelnou a také prispévkem od statni podpory, aby dosahl potiebné ¢astky.
Potfebna castka je v tomto piipadé tzv. cilova castka (Kielar, 2010). Od této castky se odviji

vyse minimalniho meési¢niho vkladu, ktery je pozadovan nékterymi poskytovateli stavebniho
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spofeni. Pro rok 2023 se tato vySe pohybuje v rozmezi od 0,25 % - 0,5 % z cilové &astky.
Nékteré spofitelny jako napf. Moneta pfitom umoziiuji jednorazovy vklad na cely rok. Uastnik
piitom musi brat ohled na vysi ro¢niho vkladu. Aby totiz dosahl maximalni statni podpory 2000

K¢&/rok musi vyse ro¢niho vkladu ¢init minimalné 20 000 K& (MONETA, 2023a).

Tento zptisob spoifeni je omezen piedev§im vypovédni lhitou, ktera ¢ini minimalné
Sest let. Ucastnik sice miize kdykoliv vypovédét smlouvu o stavebnim spofeni, pokud tak ale
ucini pied uplynutim vypovédni lhity, ztraci narok na veskerou statni podporu. Zaroven je
stavebni spofitelnou pii pfedCasném vypovézeni smlouvy tcéastnikovi udélena pokuta. Vedle

pokuty je mu upfena moznost prestoupit k Uvérovému zptsobu spoieni (Kielar, 2010).

1.6.2. Uvérovy zpiisob

4

Pokud tucastnik potfebuje dosahnout vyssi cilové Castky v krat§Sim Casovém tseku

W v

vyuzije averovy zpusob spofeni. Jedna se o zplisob, kde ucastnik spofi s tmyslem pozd¢jsiho

cerpani uvéru. Stavebni spofitelny mifi pfedevsim k nabidce finan¢nich produktti spofeni

S uvérem, jelikoZ pravé urok z Gvéru Cini hlavni vynos stavebnich spofitelen.

Tento zptsob spoieni se sklada ze dvou fazi, kde je prvni fazi spoteni, které je totozné
se spoficim zptisobem a druha faze je faze poskytnuti ivéru. Prvni spoftici faze je dulezita pro
ziskani zdroji, za které stavebni spofitelny poskytuji uvéry. V ptipade, ze spofitelny nasbiraji

diky vkladiim ostatnich uc¢astnikti dostatek financi, mohou ucastnikovi tzv. pridé€lit ivér.

Ptid€leni Givéru je specialni pojem, ktery vyuzivaji pouze stavebni spofitelny. Jedna se
o nahradu di'ivéjsi metody losovani, kde je tato metoda spravedlivéjsi a neni zavisla na nahodé.
Pfidéleni je jedna z podminek, které musime splnit pro poskytnuti uvéru (Syrovy, 2009). Pro

ptidéleni v§ak musi byt splnény zaroven nasledujici podminky:

- naspofena ¢astka musi dosahnout smluvné stanoveného procenta z cilové ¢astky,

- hodnotici ¢islo musi dosdhnout smluvné stanovené minimalni vyse pted rozhodnym dnem,
- doba spofeni dosahla minimalné 2 let,

- Ucastnik se rozhodl pro pfidéleni uvéru (Lukas a Kieler, 2014).

Nutno dodat, ze pfidéleni neznamena, Zze ma ucastnik narok na poskytnuti Gvéru.
Pridélenim dava stavebni spofitelna ti¢astnikovi pouze informaci, Ze méa dostatek finan¢nich
prostfedkl a je schopna poskytnout uvér. Muze nastat situace, ze se Ucastnik, kterému byl

ptidélen Gvér, rozhodne pro pokracovani ve spofeni a Gvér i po pridéleni odmitne. Pokud se
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vsak ucastnik rozhodne pro pfijeti tveéru, musi podepsat dalsi smlouvu, kterd pouze dopliuje
smlouvu puvodni. Ve vyjimeénych pfipadech musi ucastnik dolozit své piijmy a tim prokazat,
ze je schopen dany uvér splacet (Lukas a Kielar, 2014). Tento typ Gveru se nazyva tzv. fadny
uver a je jednim z nejvyhodnéjSich poskytovanych tvéri na trhu finanénich produktd, jelikoz
je uroc¢en nizkou a pevnou urokovou sazbou. Nevyhodou tohoto uvéru je, ze ucastnik musi
spofit nékolik let, nez dany uvér ziskd. Mize ovSem nastat situace, kdy ucastnik stavebniho

spofeni potiebuje docilit cilové ¢astky rychleji, a proto spofitelny nabizi tzv. pteklenovaci avér.

Preklenovaci uvér (n¢kdy také meziuveér) je zpusob ziskani finanénich prosttedkt pro
své bydleni v ptipad¢, Ze ucastnik stavebniho spofeni dosud nesplnil veskeré pozadované
podminky pro poskytnuti ivéru fadného (tyto podminky jsou vyse uvedené). NejCastéjsi piicina
u poskytnuti faddného tvéru je Cekaci doba, a tak spofitelny mohou poskytnout tzv. pieklenovaci
uveér, ktery tuto spotici dobu pieklenuje az do faze, kdy mize byt poskytnut Gver fadny. O
pieklenovaci Gvér mize Ucastnik zazadat ithned po uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni.

Avsak u tohoto typu tvéru u€astnik nema vzdy pravo na jeho ziskani, jako je to u fadného uvéru

ze stavebniho spofeni. Zde je to pouze na rozhodnuti dané spotitelny (Raiffeisen, c2023a).

Vyhodou pieklenovaciho uvéru je, Ze i po poskytnuti ivéru ucastnik dale spoii stejnou
Castku jako doposud a plati navic pouze Urok z poskytnutého uvéru. Az v momenté, kdy
ucastnik splni stanovené podminky pro poskytnuti iivéru a bude mu avér pridélen, tak ho zacne
splacet. Dalsi vyhodou je skute¢nost, Ze si dané uroky muze tGcéastnik odecist z dafiového
zakladu, jelikoZ se jedna o naklady na bydleni. Posledni vyhoda, kterou tento uvér nabizi, je,

ze neni potieba uvér do jisté vySe zajistit nemovitosti.

Nevyhodou pieklenovaciho avéru je fakt, Zze v dob¢, ve které by bézn¢ ucastnik pouze
spotil penize, musi i platit Uroky. JelikoZ se uroci cela ¢astka, ktera byla zapujcena, ale neni
splacend jistina, dané uroky jsou stile ve stejné vysi a nesnizuji se jako u klasického tvéru
(Raiffeisen, c2023b). Pribéh pieklenovaciho uvéru je pro vétsi srozumitelnost zobrazen v nize

uvedeném obrazku ¢. 1.
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Sporeni

Uvér ze stavebniho
spofeni

Preklenovaci uvér

Pridéleni cilové castky
Uzavieni smlouvy Splaceni pfeklenovaciho
o stavebni spofeni Uveru

Poskytnuti
preklenovaciho Gvéru

Obréazek 1 - Preklenovaci 1ivér

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Stavebky.cz, 2016)

1.7. Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni
Jelikoz je stavebni spoieni jedinym finanénim néstrojem, ktery umoziuje kombinovat
spofeni 1 poskytnuti avéru, stava se tak prvni volbou pro mnoho ucastnikli. Avsak stejné jako

jiné bankovni produkty obsahuje nevyhody, které je potieba zohlednit.
Vyhody:

- rychlé ziskani finan¢nich prostiedk,

- Uroky z Gvért mohou byt odeéteny od dané z pfijmu, jelikoZ se jedna o uroky z bydleni,

- Urokova sazba je po dobu Sesti let fixni, coz znamena, Ze Giastnik nemusi mit obavy
Z pfipadnych zmén urokad,

- vklady jsou pojistény az do vySe dvou a pil milionu K¢,

- je poskytovana 10% statni podpora z naspotené Castky,

- moZznost vyuziti pieklenovaciho Gvéru,

- stavebni spofeni je piistupné pro vSechny, bez ohledu na vek nebo piijem.
Nevyhody:
- zauzavieni smlouvy, vedeni G€tu nebo ziskani vypisu z Gc¢tu se Uctuji vysoké poplatky,
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Vv ptipad¢, Ze je smlouva ukoncena pied uplynutim vazaci lhlty, ucastnik ztraci narok
na statni podporu a je povinen zaplatit poplatek za ptredcasné ukonceni,

penize ziskané prostifednictvim stavebniho spofeni lze vyuzit pouze na bytové potieby,
statni podpora je omezena — tcéastnik obdrzi statni podporu maximalné ve vysi 2 000
K¢ i v ptipadé, Ze roéni vklad byl vyssi nez 20 000 K¢ (Jezek, 2018).
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2 Stavebni spoFitelny v Ceské republice

Stavebni spofitelny jsou dileZitou slozkou v oblasti financovéani bydleni. Dnes v Ceské
republice zna stavebni spofeni téméf kazdy, at’ uz od rodiny, pratel, z televize, internetu, nebo
Snim ma osobni zkuSenost. Jak jiz jednou bylo zminéno v podkapitole 1.2., od pocatku
stavebniho spoteni v Ceské republice existovalo Sest stavebnich spofitelen a v roce 2008 byly
dvé sporitelny sjednoceny (Hypo stavebni spofitelna a Raiffeisen stavebni spotitelna). Dodnes
téchto pét spofitelen existuje na Ceském trhu. I piesto, Ze je v Ceské republice pouze pét
spofitelen, je obCas slozité poznat, jaké spoteni ¢i poskytnuti ivéru je pro nas nejvyhodnéjsi, a
proto tato kapitola bude vénovat pozornost predstaveni jednotlivych spofitelen. Také zde bude

¢ast vénovana charakteristice Asociace ¢eskych stavebnich spoftitelen.

2.1. CSOB stavebni spofitelna, a.s.

Oficialni ndzev této spofitelny je Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., a jeji sidlo se
nachazi v Praze. V roce 1993 byla spoftitelna zapsana do obchodniho rejstiiku a od roku 2019
je jedinym akcionafem Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. CSOB stavebni spofitelna je
nejvétsi stavebni spofitelnou v Ceské republice. V roce 2022 bylo poskytnuto 11 162 uvéru,
které byly v celkové hodnoté 11 881 mil. K&. Tyto Gvéry jsou troceny ve vysi 4,5 %. Dalsi
casto poskytovanou sluzbou je klasické stavebni spofeni, které je uro€eno 1,5 % z vkladii a
v nékterych tarifech i 1% bonusem (CSOB — Stavebni spofitelna, c2023). Stavebnich spofeni
bylo vroce 2022 uzavieno 151 084 v celkové hodnoté 69 699 mil. K& Vyhodou u CSOB
stavebni spofitelny je, Ze uzavieni smlouvy poskytuje spofitelna zcela zdarma, avSak za vedeni
uctu se plati ro¢ni poplatek ve vysi 360 korun. Déle jsou dle zakona uroky z vkladl zdanény 15
%, coz je stejné jako u jinych bankovnich G¢tid. (Stavebky.cz, 2023b).

2.2. Modra pyramida stavebni sporitelna, a. s.

Modra pyramida je akciova spolecnost, kterd sidli na adrese Bélehradska 128, ¢p. 222,
120 21 Praha 2. V Ceské republice zacala piisobit 16. prosince 1993 a jejim akcionfem je
pouze Komeréni banka, a. s. Modra pyramida se stala prvni stavebni spofitelnou v Ceské
republice poskytujici ivéry na bydleni a za jeji dobu piisobnosti vyplatila vice nez 200 miliard
korun v poskytnutych tvérech (Modra pyramida, 2023a). Pro rok 2022 podepsalo smlouvu o
poskytnuti avért 9 040 klienti, hodnota téchto uvéra byla 15 169 mil. K¢&. Tyto tivéry se mohou
li§it v Grokové mife, momentdlné Modrd pyramida uro¢i poskytnuté uvéry 3,49 - 6,49 %.
Zohlednuji se zde faktory jako napt. typ Gvéru, doba fixace a také, zda je uvér zajistén. Pokud
se jedna o spofici zpiisob, ten je urocen 0,5 % u rocni naspofené Castky.
(Modra pyramida, 2023b). V roce 2022 bylo podepsano 137 740 smluv o stavebnim spofeni, a
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to v celkovém objemu 48 312 mil. K¢. Nevyhodou je, ze Modra pyramida shromazd’uje mnoho
poplatki, nejcastéjsi jsou poplatky za uzavieni smlouvy (1 % z cilové ¢astky), thrada za vedeni
uctu (300 K¢ ro¢ng), ale pokud chcete uzaviit dal§i smlouvu pro ziskéani pieklenovaciho avéru,
uzavieni smlouvy je zdarma. Zajimavosti je, Ze Modra pyramida ma jako jedinad stavebni

spofitelna svoji vlastni mobilni aplikaci (Stavebky.cz, 2023b).

2.3. Raiffeisen stavebni sporitelna, a. s.

Raiffeisen stavebni spofitelna se nachazi na adrese Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4.
Byla zapsana do obchodniho rejstiiku 4. zati 1993 a vznikla jako prvni stavebni spofitelna
v Ceské republice. Piivodni nazev této spofitelny byl AR stavebni spofitelna a od roku 1998 je
soucasti skupiny Raiffeisen, po které také byla nasledné pojmenovana. Prave tato spofitelna se
v roce 2008 sjednotila s HYPO stavebni spofitelnou a jejim akcionafem se od roku 2020 stala
Raiffeisenbank, a.s. Toto sjednoceni bylo pro Raiffeisen stavebni spofitelnu dulezité, jelikoz
tim zvysila svou pozici na trhu. Spofitelna nabizi finan¢ni prostfedky, které jsou uroceny
zakladni sazbou 0,50 % u spofeni a dale 3,50 % pokud chce U€astnik ziskat uvér. Tyto sazby se
mohou ménit, podle toho, o jaky typ Gvéru se jedna, zda je zajistény, nebo ne. Vyhodou je
skutecnost, ze uzavieni i vedeni smlouvy je poskytovano zdarma, nejsou zde zadné poplatky
navic (Raiffeisen, c2023c). Za rok 2022 bylo podepsano 108 009 smluv o stavebnim spofeni a
objem poskytnutych uvéra byl 123 874 mil. K¢. Poskytnutych avéra pro rok 2022 bylo zna¢né
méné nez pocet prijatych vkladii a to 10 273 (Stavebky.cz, 2023b). Objem poskytnutych uvér
klientim pak ¢inil 12 321 mil. K¢. Zajimavosti je, ze Raiffeisen stavebni spofitelna se pysni
n¢kolika vitézstvimi v soutézich, napi. ziskala 1. misto v soutézi Finparada v oblasti financni
produkt roku v kategorii Stavebni spofeni a ten samy produkt se poté umistil jest€ na 2. misté

v kategorii Stavebni sporeni v soutézi Zlata koruna (Raiffeisen, c2023d).

2.4. Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, a. s.

Mnoho lidi mize tuto spofitelnu znat pod ndzvem Bufinka, avSak oficidlni ndzev je
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, ktera se nachazi na adrese Antala Stagka 1292/32, Praha
4, 140 00. Byla zapsana do obchodniho rejstiiku 22. cervna 1994, coz je o rok pozdéji oproti
ostatnim stavebnim spofitelnam. Ale stejné jako ostatni spofitelny ma pouze jednoho akcionate
a tim je Ceska spofitelna, a. s. Tato spofitelna je znAma pro poskytovani Gvéri na renovace
bydleni, které jsou nezajisténé a neucelove, coz je pro spoustu lidi vyhodou (Stavebni spofitelna
Ceské spofitelny, c2023a). Tyto uvéry jsou poskytovany s 4,5% tirokovou sazbou a za rok 2022
stavebni spofitelna poskytla 19 165 uvért v objemu 14 924 mil. K¢. Samotné spofeni je pak

uroceno 2,5 % rocné a Casto jsou také nabizeny bonusy navic k této sazb¢, v loiiském roce bylo
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ptijato 111 958 smluv a vklady v hodnoté 54 921 mil K¢ (Stavebky.cz, 2023b). Uzavieni
smlouvy je zdarma, avSak za spravu a vedeni Uctu je poplatek ve vysi 325 K¢ ro¢né. Toto
spofeni si mohou ucastnici sjednat online, a to do vyse az 1 milionu K¢. ZruSeni spofeni je
mozné provést pied 6. rokem, tedy pred ukoncenim vazaci lhiity, a to bez vedlejSich poplatk,
ale statni podpora stejné jako u ostatnich spofitelen neni vyplacena. Stavebni spofitelna ziskala
mnoho ocenéni, napf. ziskala prvni misto v PR soutézi LEMUR za komunikac¢ni kampan, dale
také prvni misto v sout&zi Finparada — finanéni produkt roku 2022 (Stavebni spotitelna Ceské

spofitelny, c2023b).
2.5. MONETA Stavebni sporitelna, a. s.

Tato stavebni spofitelna 17. zati 1993 zacala ptsobit pod tehdejsim ndzvem Wiistenrot-
stavebni spofitelna a. s., jelikoz byla souc¢asti finan¢ni skupiny Wiistenrot. Pod timto nazvem
pusobila mnoho let a az do roku 2020, kdy ptestoupila k finan¢ni skupiné MONETA a z tohoto
davodu byla také prejmenovana na MONETA stavebni spofitelna, a. s., ktera sidli v ulici
Vyskocilova 1442/1b, Praha 4, 140 00. Od této doby také ma pouze jednoho akcionafe, a to
MONETA Money Bank, a, s. (Stavebky.cz, 2023a). Spofitelna nabizi ulozeni vkladl ze stavebni
spofeni se zakladni urokovou sazbou 3 %, sazba se miize li§it z ohledem na typu smlouvy.
(MONETA, 2023b). Pro rok 2022 bylo sjednano 63 419 smluv o celkovém objemu 23 300 mil.
K&. Uvéry jsou poté uroéeny zékladni urokovou sazbou 5,99 %, opét zaleZi na typu smlouvy,
zde jsou uvery o dost nizs$i nez vklady. Pocet smluv pro minuly rok byl 2 597, a to v objemu
2417 mil. K¢. (Stavebky.cz, 2023b). Tyto hodnoty jsou oproti ostatnim spofitelndm velmi
nizké. Nizky pocet uzavienych smluv mize byt ovlivnén poplatky, které spofitelna vybira, napf.
za uzavieni smlouvy je uctovano 1 % z cilové ¢astky (max. do 30 000 K¢), za vedeni G€¢tu musi
klient zaplatit 27 K¢ mésic¢n€ a za piedCasné ukonceni smlouvy se odebira 1 % z aktudlni vyse
z cilové ¢astky. Pokud chece tcastnik zazddat o fadny uvér ze stavebniho spofeni, je to zcela
zdarma, avSak pokud chce pozadat o uvér pieklenovaci, je mu odebrano opét 1 % z cilové

gastky (MONETA, 2023c).

2.6. Asociace Ceskych stavebnich sporitelen

Asociace Geskych stavebnich spofitelen (dale jen ACSS) je spoleénost, ktera byla
zaloZena 29. ¢ervna 2000 za ucelem sdruzeni vSech stavebnich spotitelen, upeviiovani jejich
vztahi a vytvofeni divéry ze strany ob¢ani k danym stavebnim spofitelnam. Sklada se tedy z
péti ¢lend pisobicich v Ceské republice, kterymi jsou vyse zminéné stavebni spofitelny. Do
roku 2008 sem patiila i HYPO stavebni spofitelna, a. s. ACSS se snazi zejména zlep3ovat

podminky pro ziskani finan¢nich prostfedki na bydleni za ucelem uspokojeni potieb jak

26



aktualnich, tak potencionalnich ucastnikti a poskytnuti pfiznivych podminek. Klade diraz na
spolupraci mezi spofitelnami a diky tomu jsou rozvijeny produkty stavebniho spoifeni na
Ceském trhu. Déle také spolupracuje s organy statni spravy, zejména s opatienimi smétujicimi
k dalsSimu rozvoji a také se podili na ¢innosti Evropského sdruzeni stavebnich spofitelen

(Asociace Ceskych stavebnich spofitelen, c2019d).
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3. Porovnani stavebnich sporitelen

I ptesto, ze stavebni spofitelny jsou spojeny zdkonem a maji stanovena pravidla, kterymi
se vSichni musi fidit, jsou zde jisté podminky, které si stanovuji samy. Z tohoto diivodu by
potencionalni Gcastnici méli dikladné promyslet, co od spofeni ocekavaji a podle toho se
rozhodnout, kterd spofitelna dokdze co nejvice uspokojit jejich finan¢ni potieby. Proto je
vhodné se soustiedit nejen na trokovou sazbu, ale i na vedlejsi naklady, napt. vysi poplatki u

spofeni, které mohou vyrazné ovlivnit vynos daného spofeni.

Stavebni spofitelny provadi dvé zékladni ¢innosti. Prvni ¢innosti je klasické spoteni,
kdy ucastnik chce pouze spofit své finan¢ni prosttedky pro budouci vyuziti, bez poskytnuti
uvéru (napt. rodice spoii pro své déti do budoucna). Druhou ¢innosti je spofeni za ucelem
budouciho ziskani Gvéru ze stavebniho spofeni. V této kapitole budou Stavebni spoftitelny
porovnany ptes jednotlivé nabidky stavebniho spofeni a také nabidky pro poskytnuti avéru ze

stavebniho spoteni, které spofitelny aktualné nabizi.

3.1. Modelova situace stavebniho sporeni

Jako prvni se tedy zaméfime na klasické spoteni. Piedstavme si, Ze potencionalni
ucastnik stavebniho spofeni Pan N chce spoftit po dobu 6 let, do maximalni vyse 500 000 K¢.
Kazdy mésic chce vkladat ¢astku 1 700 K¢. Jelikoz je statni podpora 10 % z ro¢niho vkladu,
ale pouze do maximalni ¢astky 20 000 K¢, je ¢astka 1700 K¢ optimalni pro ziskdni maximalni
vySe ze statni podpory. Hledame tedy stavebni spofitelnu, ktera Panu N poskytne za 6 let co
nejvyssi zhodnoceni jeho vlozenych financnich prostiedkii. Veskeré podminky jednotlivych

nabidek stavebniho spofeni jsou zobrazeny v nize uvedené tabulce €. 2.
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Tabulka 2 — Nabidky sporent jednotlivych stavebnich sporitelen

y Modré - Stavebni
CSOB — . MONETA Raiffeisen .
. ) Pyramida ) ) spofitelna
Stavebni Stavebni ) Stavebni stavebni 5
_ _ Stavebni . . Ceské
spofitelny spofitelna, . spofitelna, spofitelna, .
spofitelna, spofitelny,
a.s. a.s. a.s.
a.s. a.s.
CSOBS MPSS MSS ;
) RSTS SSCS
Produkt Trend Moudré ProSpofeni .
. SPORENI Standard
Spofici akce spofeni Premium
M¢si¢ni
1700 K¢ 1700 K¢ 1700 K¢ 1700 K¢ 1700 K¢
ulozka
Urokova
1,50 % 0,50 % 3,00 % 0,50 % 2,50 %
sazba
Poplatek za 1 % z cilové
uzavieni Zdarma Zdarma ¢astky, max. Zdarma Zdarma
smlouvy 30 000 K¢
poplatek za 360 K¢ 300 K¢ 27 K¢ 99 K¢ 325 K¢
vedeni uctu ro¢né ro¢né mésicné Ctvrtletné ro¢né
Elektronicky | Elektronicky
Poplatek za zdarma zdarma
o Zdarma Zdarma Zdarma
VypIs Z uctu (postou 25 (postou 50
K¢) K¢)
Doba spofeni 6 let 6 let 6 let 6 let 6 let

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Stavebky.cz, 2023c)

Abychom zjistili, ktery produkt je pro Pana N nejvhodnéjsi, musime vypocitat stavebni
spofeni u jednotlivych stavebnich spofitelen. To lze vypocitat vice zpisoby, a to vypoctem pro
dlouhodobé ptedlhlitni nebo polhiitni spofeni. Dlouhodobé spoteni je pak takové, které trva
déle nez jeden rok a zahrnuje vice trokovych obdobi. Podle toho, zda ucastnik uklada
naspofenou ¢astku na zacatku ¢i na koci trokového obdobi se pak rozliSuje spofeni pfedlhiitni

a polhttni (Radova a kol., 2013). Pro potfeby srovnani vyhodnosti spofeni jednotlivych
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spofitelen bude stacit zpusob s dlouhodobym ptedlhiitnim spofenim. Dany vypocet se pak

obecné vyuziva podle vzorce (1):

S=a*(1+i)*w )
ktery ndm udava:
S je naspotrena ¢astka, budouci hodnota anuity;
a je vyse ulozky, ktera je ukladana vzdy na pocatku urokoveého obdobi (roku);
n je pocet urokovych obdobi (let), ve kterych se spofi;

i je ro¢ni tirokova sazba (Radova a kol., 2013).

Tento vzorec je pouze ramcovy a slouzi jako zaklad pro vypocet vySe naspofené ¢astky
za dané obdobi. Tento vzorec tedy nezahrnuje statni podporu, 15% dan z ptijmu FO (vztahuje
se na statni podporu i pfijem z uroceni vkladi) a poplatky spojené s uzavienim smlouvy.

Uvedeny vzorec je tedy pro ptesnost upraven nasledovné podle vzorce (2):

S=ax(1+i%085)+ <(1 i ii**%f;)l - 1) +(SP*0,85) P @)
kde:
SP  je vyse statni podpory;
a je souctem vyse ro¢ni ulozky a naspotfené ¢astky za minulé obdobi. Plati tedy, ze pro
prvni rok se a = pouze vyse ro¢ni ulozky;
P poplatky za vedeni Gétu, jelikoZ poéitame ro¢ni, musime vSechny poplatky dat jako za

rok (vlastni zpracovani dle Radové a kol., 2013).

Pro lepsi piehlednost zde bude zobrazen vypodet CSOB stavebni spofitelny, a.s. JelikoZ je

vzorec u vSech stavebnich spofitelen stejny, ostatni jiz zde nebudou pocitany.
Postup:

1. rok

- Nejprve vypocitame vysi naspofené ¢astky (S) pro prvni rok podle vySe uvedeného vzorce,

tudiz dostaneme:
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(1+0,015%0,85)* — 1
0,015 % 0,85

S1 =20400* (140,015 *0,85) * ( > + (2000 * 0,85) — 360

- po vypoc¢tu nam vyjde vysledek 22 000,1 K¢.
2. rok

- opét vyuzijeme dany vzorec s totoznymi hodnotami, ale tentokrat ukazatel ,,a* bude soucet

hodnoty S z prvniho roku a vyse vkladu, tzn. S; + 20 400, tedy:

S, =(42400,1) * (1 + 0,15 % 0,85) (1+0,15+085)" — 1 + (2000 % 0,85) — 360
= * * * £ —_
2= ( ) ’ ’ 0,15 % 0,85 ’

- vysledek pro druhy rok je 44 280,7 K¢.
Tento vypocet provadime az do 6. roku, kdy ziskdme S; = 136 280 KC.

Konkrétni naspotfené castky z jednotlivych nabidek stavebnich spofitelen jsou zobrazeny

V nasledujici tabulce €. 3

Tabulka 3- Nasporené castky u jednotlivych sporitelen po 6 letech

Stavebni spofitelny Celkova naspoiena Castka
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. 140 533 K¢
MONETA Stavebni spofitelna, a.s. 142 601 K¢- 1% cilové ¢astky =5 000

142 601- 5 000= 137 601 K¢

CSOB - Stavebni spofitelna, a.s. 136 280 K¢&
Modra Pyramida Stavebni spofitelna, a.s. 132 723 K¢
Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. 132 141 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Z tabulky je patrné, Ze nejvyhodnéjsi stavebni spofeni pro Pana N nabizi Stavebni
spotitelna Ceské spofitelny, a.s., diky pomérné vysoké Urokové sazbé 2,50 %. Zajimavosti vak
je, ze MONETA Stavebni spofitelna, a.s. poskytuje vy$si % z naspofené Castky, konkrétné 3
%. Jelikoz ale vyzaduje poplatek ve vysi 1 % cilové Castky, které musi na za¢atku Pan N uhradit,

v celkovém soudtu zde uspoii méng, nez u Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s.
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3.2. Modelova situace radného uvéru

Dale se zamétime na porovnani jednotlivych uvéra ze stavebniho spofeni. Zde ma Pan
N taky stanovené jisté podminky. Pan N si stanovil vysi cilové ¢astky na 1 000 000 K¢ a
poskytnuty uvér by rad splatil za 10 let. Veskeré podminky jednotlivych Givéri jsou zobrazeny

V nasledujici tabulce ¢. 4.

Tabulka 4- Nabidky w#verii jednotlivych stavebnich sporitelen

y Modré - Stavebni
CSOB - ) MONETA Raiffeisen
) ) Pyramida ] ] spofitelna
Stavebni Stavebni ] Stavebni stavebni 3
. Stavebni . . Ceské
spofitelny spofitelna, _ spofitelna, spofitelna, _
spofitelna, spofitelny,
a.s. a.s. a.s.
a.s. a.s.
CSOBS ;
MPSS MSS RSTS SSCS
Produkt Trend
ALFA ProSpofeni HYPO Standard
Spoftici
Minimalni % o o o o o
15 % cilové | 25 % cilové | 40 % cilove | 20 % cilové | 0 % cilové
nasporene
castky Castky castky castky Castky
castky
Poplatek za 1 % cilové 1 % cilové
uzavieni Zdarma Zdarma Castky, max. | ¢astky, max. Zdarma
smlouvy 30 000 K¢ 15 000 K¢
Poplatek za 360 K¢ 300 K¢ 27 Ké 99 K¢ 325 K¢
vedeni uctu rocné rocné mesicné Ctvrtletné rocné
Urokova
4,50 % 3,49 % 5,99 % 2,99 % 4,50 %
sazba uvéru

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Stavebky.cz, 2023c)

Pro ziskani Givéru ze stavebniho spofeni, maji jednotlivé stavebni spofitelny stanovené
% cilové ¢astky, které musi Pan N naspofit, aby dany avér ziskal. Jelikoz tato spofici faze u
stavebniho spofeni vychazi ze stejného principu, jako klasické spofeni a vychazime ze stejného
vzorce, nebude jiz vzorec vyuzit a budeme predpokladat, ze u kazdé stavebni spofitelny naspofil

dané % cilové Castky, aby fadny uvér mohl ziskat. Ve fazi Gvérové vypocitame jednotlivé
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splatky pomoci nésledujiciho postupu. Pro srozumitelnost je ovsem vhodné si nejprve vysvétlit

pojmy umor, Urok a anuita:

- Umor je suma, ktera snizuje vysi daného uvéru, kazdy nasledujici mésic se imor zvysuje.
- Urok je suma, kterou si stavebni spofitelna odebira za to, ze nam poskytla uvér ze stavebniho
spofeni, trok se kazdym nasledujicim mésicem snizuje.

- Anuita je soucet uroku a timoru, ktery ucastnik pravidelné posila stavebni spofitelné.

Opét pro lepSi prehlednost bude zobrazen vypocet jedné spofitelny, tentokrat Stavebni
sporitelny Ceské spofitelny, a.s., ktera je specificka tim, Ze nema stanovené % cilové &astky,
které musi byt naspotfeno. Pan N tedy miize zazadat po uplynuti 2 let o fadny Gvér bez ohledu

na to, jakou vysi naspoftil. Budeme piedpokladat, ze naspotil 80 000.
Postup:

- Nejprve potiebujeme spocitat anuitu ,,a* tzn. vysi splatky, kterou budeme posilat kazdy

mesic. Tu spoc¢itame pomoci vzorce (3):

HU ip.m.(l + ip.m.)n

fpm. = (1 + ip.m.)n -1 (3)

kde,

Apm.  J€ mésicni vySe anuity;

HU je vyse fadného uvéru;
Ipm. je mési¢ni Urokova sazba z avéru vyjadiena jako desetinné ¢islo;
n je doba splatnosti v mésicich (Radova a kol., 2013).

Po dosazeni ndm tedy vznikne vztah:

_ 920000 * (0,045/12) * (1 + 0,045/12)20
tpm. = (1+0,045/12)120 — 1

Vyse anuitni splatky ¢ini 9 534,73 K¢&. Tuto ¢astku bude Pan N splacet kazdy mésic.
- dale vypoc¢itame urok pomoci nasledujiciho vzorce (4):

U=HU *ipnm 4)
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Po dosazeni ndm vznikne:
U =920000* (0,045/12) = 3450 K¢
- poté se vypocita umor (neboli jistina), ktery vychazi ze vzorce:
J=a-U (5)
Po dosazeni ndm vznikne:
J =9534,73 —-3450=6084,73 KC

- Umor se poté odeéte od vySe uvéru a tim se nam dany avér snizi (Radova a kol., 2013). Stejny
zpusob vypoctu provadime 1 ostatni mésice. Vysledky jednotlivych uvérit jsou uvedeny

Vv nésledujici tabulce ¢. 5.

Tabulka 5- Vysledky splatek jednotlivych nveri ze stavebnich sporeni

Finan¢ni ¢astka M¢sicni
Doba ) Pteplaceno
Stavebni spofitelny o splatka o
Spofeno Splaceno splaceni o na urocich
uvéru

MONETA Stavebni
400 000 K¢ | 600 000 K¢ 10 let | 6 658,22 K¢ | 198 986 K¢&
spofitelna, a.s.

Stavebni spofitelna
5 80 000 K¢ | 920 000 K¢ 10 let | 9534,73 K¢ | 224 168 K&
Ceskeé sporitelny, a.s.

CSOB - Stavebni
150 000 K¢ | 850 000 K¢ 10 let | 8 809,26 K¢ | 207 112 K¢&
spofitelna, a.s.

Modra Pyramida
Stavebni spofitelna, | 250 000 K¢ | 750 000 K¢ 10 let 7412,93 K¢ | 139 551 K¢

a.s.

Raiffeisen stavebni
200 000 K¢ | 800 000 K¢ 10 let 7721,17 K¢ | 126 540 K¢
spofitelna, a.s.

Zdroj: vlastni wpocty, 2023

Nabidky danych uvéri miizeme zohlednit ze dvou hledisek. Prvni moznost je, ze Pan N

v

MONETY Stavebni spofitelny, a.s., u které by platil kazdy mésic ¢astku 6 658 K¢. Splatka je
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relativné nizka, jelikoz Pan N musel naspoftit 40 % cilové ¢astky, tudiz vyse poskytnutého tvéru
J Y y ysep

neni tak vysoka.

Druhou variantou je, Zze by Pan N nebral ohled na vysi splatky, ale chtél by ziskat co
nejvyhodnéjsi Givér, aby platil stavebni spofiteln€é co nejnizsi uroky, v takovém piipade je
nejlepsi volbou Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s., kterd nabizi urok z Gvéru pouze 2,99 %. 1
presto, Ze by splacel u této spofitelny vyssi aveér nez u MONETY, stavebni spofitelny, a.s., nebo
u Modré Pyramidy, Stavebni spofitelny, a. s, diky Grokové sazbé by splacel nejnizsi Grok a
v celkovém souctu preplatil 126 540 K¢. Nutno dodat, ze i kdyz ma Raiffeisen stavebni
vZzdy na konkrétnim typu uvéru, cilové Castce a kolik bude mit Gcastnik naspotfeno. Tyto

vysledky jsou vyhodnoceny ptimo na konkrétni podminky Pana N.
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4. Vliv pandemie Covid-19 na stavebni spoieni a sporitelny

V souladu s hlavnim cilem této bakalaiské prace je v této kapitole popsan vliv pandemie
Covid-19 na stavebni spofitelny a stavebni spofeni. Jsou piitom popsany stavy z let 2019 az
2021, které byly z hlediska protipandemickych opatieni ze strany vlady a finan¢nich instituci
nejvyznamngj$i. Ztetel bude kladen na ekonomické ukazatele jako je zisk a Cisty urokovy
vynos, dale na pocet uzavienych smluv a poskytnutych uvérii v jednotlivych letech a poté
piredev§im na opatieni, kterd ovliviiovala fungovani nejen stavebnich spofitelen, ale 1 jejich

klienti.

Hlavnimi zdroji dat pro tuto ¢ast jsou webové stranky Stavebky.cz, na kterych jsou
piehledné strukturovana data tykajici se predevs§im stavebnich spofitelen a stavebniho spofent,
webové stranky Ceské narodni banky (dale jen CNB) a Ministerstva financi Ceské republiky.

Tato data jsou dale tabularné a graficky strukturovéna a analyzovéna.

4.1. Opatieni proti vlivu pandemie Covid-19 na ekonomiku Ceské
republiky

Koncem roku 2019 vypukla v Cing pandemie s ndzvem Covid-19, ktera méla globalni
dopad na celou zemi, véetnd Ceské republiky. V ramci této pandemie vlada Ceské republiky
zavedla hned nékolik protipandemickych opatieni, mezi které patii napt. omezeni volného
pohybu nebo opatieni vztahujici se na zaméstnavatele, zaméstnance ¢i OSVC. Tato opatieni
méla za cil zabranit Sifeni covidu-19. Zasazeno vSak bylo nejen zdravi populace, ale i cely
ekonomicky systém. Ochromeno bylo hned n¢kolik odvétvi: od automobilového priamyslu pies
maloobchody, dopravu, cestovni ruch, elektroniku po sektor sluzeb. Vétsina lidi totiz v rdmci
omezeni neméla moznost chodit do zaméstnani, cestovat ¢i vyuzivat sluzby napt. v restauraci,
kadetnictvi nebo fitness. Zminéna ochromend odvétvi pfitom tvoii aZz 10 % celkové tvorby
hrubého domaciho produktu (dale jen HDP) (Marek a kol., c2020). Jak spolu s ostatnimi faktory

ovlivnila pandemie Covid-19 vyvoj HDP v Ceské republice je zobrazeno v tabulce &. 6.

Tabulka 6 - Vyvoj nominalniho a realného HDP

Roky 2019 2020 2021 2022
v mld. K¢,
Nominalni hruby doméaci | (b&Zné ceny) 5791 5709 6 109 6 795
produkt v %
(stale ceny) 7,0 -1,4 7,0 11,2
Realny hruby domaci  |v %
produkt (stalé ceny) 3,0 -5,5 3,6 25

Zdroj: viastni zpracovdni dle (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2023)
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Z uvedené tabulky vyplyva, jak se ménilo HDP v prubéhu let. Mizeme vidét, ze v roce
2020, kdy v Ceské republice propukla pandemie Covid-19, klesla hodnota nominalniho HDP
oproti pfedchozimu roku o 1,4 %. Nominalni HDP je méfen v penézni hodnoté v béznych
cenach, coz znamena, Ze zahrnuje pouze zmény cen jednotlivych polozek a zmény v objemu
produkce. Z tohoto diivodu bychom méli zaméfit pozornost spise na realny HDP, ktery je
o¢istén od okolnich vlivii (napf. inflace) a zahrnuje pouze zmény cen v objemu produkce, tim
se pro nas stava dulezitéjsim. Z tabulky je patrné, ze redlny HDP nam vykazuje vétsi rozdil, a
to 0 5,5 % niZsi oproti piedchozimu roku. Je tedy patrné, Ze tato pandemie vyrazné oslabila

ekonomiku Ceské republiky.

Proti negativnimu vlivu této pandemie piijala CNB nékolik opatieni. Prvnim ménové
politickym opattenim bylo v roce 2020 postupné sniZzeni zakladnich Grokovych sazeb. Jejich

sniZeni je vyjadieno na obrazku ¢.2.

Vyse urokovych sazeb [%]

2

1

0
1/31/2018 1/31/2019 1/31/2020 1/31/2021 1/31/2022

e )T repo sazba Diskontni sazba Lombardni sazba

Obrézek 2 - Vyvoj zékladnich arokovych sazeb v letech 2019-2022

Zdroj: vlastni zpracovani dle (CNB, c2023)

Z obrazku ¢. 2 je patrné, ze se zakladni urokové sazby béhem roku 2020 snizily hned
nékolikrat. 2T limitni repo sazba se snizila na 0,25 %, lombardni sazba na 1 % a diskontni sazba
na 0,05 %. CNB timto zptisobem zajistila levn&jsi uvéry na investice a provoz firem a

domacnostem levnéjsi pijcky na bydleni. Tato vySe zakladnich urokovych sazeb setrvala az do
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jara nasledujictho roku 2021, kdy doslo k tzv. otevieni ekonomiky. Ceska ekonomika tak po
roce pandemie zaznamenala riist, ktery byl zptisoben pfedevsim vnitinimi inflaénimi Soky. Jako
hlavni a dlouhotrvajici inflaéni Sok byl napiiklad pomér nezaméstnanych ku poctu pracovnich
mist, kde pocet volnych pracovnich mist pfevySoval pocet nezaméstnanych obc¢anid. Tento
nepomér mél za nasledek rapidni zvySeni mezd. Do konce roku 2021 se tak lombardni sazba
zvySila z 1 % na 4,75 %, 2T repo sazba z 0,25 % na 3,75 % a posledni diskontni sazba z 0,05
% na 2,75%. Tyto zmény zakladnich urokovych sazeb ovlivnily cenu penéz na finanénim trhu
a zaroven 1 vysi klientskych urokovych sazeb z vkladu a uvért. Na zacatku roku 2022 pandemii
covid-19 pak vysttidala rusko-ukrajinska krize, ktera zptisobila dalsi silnéjsi inflaéni Soky, a to
predevsim v oblasti energii a cen zdroji. To mélo za nasledek rust trokovych sazeb do rekordni

vyse uvedené na obrazku ¢.2. (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2022).

Pro podporu Zivnostnikil, doméacnosti a firem dale CNB za spoluprace s Ministerstvem
financi navrhla tzv. uvérové moratorium. Jednalo se o odklad splatek po dobu 3 az 6 mésict,
ktery byl umoznén dluznikiim zasazenym pandemii Covid-19 podle zakona ¢. 177/2020 Sh.
Toto opatieni chranilo Zivnostniky, domacnosti a firmy pfed zbyteCnymi a pred¢asnymi
insolvencemi a banky nebo druzstevni zalozny pifed navySovadnim opravnych polozek
Z odlozenych pohledavek. Moratorium tak jistym zpusobem zajiStovalo financni stabilitu
(CNB, ¢2020). Nutno dodat, ze se odklad splatek vztahoval pouze na uréité véry, mezi néz
patftily spotfebitelské a podnikatelské tvéry a dale hypotéky, které musely byt sjednany a
uzavieny pred 26. bieznem 2020. Pokud dluznik sjednal smlouvu hypotéky pied timto datem,
ale Cerpal hypotéku az po ném, mél stale moznost své splatky odlozit. Na vSechny ostatni uvéry

se pak uvérové moratorium nevtahovalo (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2020).

CNB umoznila odloZeni splatky uvérl i tuzemskym bankam. Timto zptsobem tyto
banky nabyly flexibility a bylo jim umoznéno odlozit jejim dluznikiim splatky uvéri tak, aby
se samotné banky nedostavaly do finan¢nich problémi. Sluzbu odloZeni splatek banky ovSem

nabizely aZ po provéfeni klienta (zjisténi diivodi jeho platebni neschopnosti) (CNB, ¢2020).

4.2. Vliv opatieni na stav stavebniho spoi‘eni a sporitelen v dobé covidu
Prvni opatieni CNB mélo vyrazny vliv jak na Gcastniky stavebniho spofeni, tak na
stavebni spofitelny. Jak bylo uvedeno vyse, snizeni zékladnich tirokovych sazeb ovlivnilo cenu
penéz na finan¢nim trhu, tedy i1 Urokové sazby poskytnutych uvéri. Vyjimkou nebyly ani
urokové sazby zajiSténych a nezajiSténych uveérda ze stavebniho spofeni. Ty s menSim

zpozdénim klesaly a rostly podle vyvoje zakladnich trokovych sazeb. Toto zpoZdéni mohlo byt
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ovlivnéno Urokovou sazbou z tadného uvéru, ktera je pfedem uvedena ve smlouvé. Vliv
zakladnich urokovych sazeb na sazby z nezajisténych a zajisténych tvérn ze stavebniho spofeni

je znazornén na obrazku ¢.3.

7
6 II

Vyse Urokovych sazeb [%]

1 J/_/_/\
0
1/31/2018 1/31/2019 1/31/2020 1/31/2021 1/31/2022

e )T repo sazba
e Diskontni sazba
Lombardni sazba
Urokové sazby nezajisténych Gvérd celkem

= (Jrokové sazby zajiéténych Gvér ze stavebniho sporeni

Obréazek 3 - Zavislost vyvoje prizmérnych urokovych sazeb zajisténych a nezajisténych ivérii ze stavebniho spofeni na vyvoji
zakladnich urokovych sazeb v letech 2018-2022

Zdroj: vlastni zpracovani dle (CNB, c2023; Stavebky.cz, 2023d)

Pro vétsi viditelnost jsou na obrazku ¢.3 uvedené hodnoty od roku 2018 do roku 2022.

Z vySe uvedeného obrazku si lze povSimnout, Ze Grokové sazby uvéra v roce 2020 vyrazné
klesaly az do roku 2021, kde doséhly minima. Urokové sazba z nezajisténého tuvéru ¢inila 3 %
a sazba z Gvéru zajisténého 1,83 %. V poloviné roku 2021 Grokové sazby nezajisténych avéra
stale klesaly a dosahly rekordni niZe, kde urokova sazba klesla aZ na 2,821 %. V disledku
otevieni ekonomiky ovSem tyto sazby na konci roku opét vystoupaly, a to v piipad¢€ zajiSténych

uvérd na 3,1 % a v ptipad€ nezajisténych uveri na 4,08 %.

Dokud ovSem zminéné sazby klesaly, mélo to pozitivni vliv na pocet a objem
poskytnutych novych zajisténych a nezajisténych avéri. A to jak v roce 2020, tak v roce 2021.
Naésledujici tabulka €. 3 vyjadiuje pocet poskytnutych novych uvérti ze stavebniho spofeni
jednotlivymi spofitelnami v letech 2019 az 2021. Nutno dodat, Ze se jedna o Gvéry zajisténé i

nezajisténé.
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Tabulka 7 - Pocet poskytnutych vérii jednotlivymi stavebnimi sporitelnami v letech 2019-2021

[Ks] 2019 2020 2021
CSOB stavebni spofitelna 18 925| 16 603 17 581
Ceska spofitelna 14178 18169 21 995
Modré pyramida 9124 10 706 14 541
Moneta stavebni spofitelna 3 658 2292 3661
Reiffeisen bank 9040 7849 11 167
Celkovy pocet poskytnutych avéri 54 925 55619 68 945

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Stavebky.cz, 2023b)

Z dat uvedenych v tabulce ¢. 7 vyplyva, Ze v roce 2020 se pocet celkové poskytnutych

uveért zvysil o 1,3 %. Tento rozdil neni nijak vyrazny, avSak rozdil mezi rokem 2020 a rokem

2021 vyrazny je, a to pfesnéji o 24 %. Tento rozdil mohl byt zpiisoben predev§im strachem

klientt ze zvySujicich se zakladnich drokovych sazeb, které se podle predikce v poloviné roku

2021 skute¢né zvysily. Faktem je, Ze na trhu rostoucich urokovych sazeb se dafi pravé

stavebnim spofitelndm, a to diky fddnym uvértim, které maji danou trokovou sazbu jiz ve
(Kielar, 2023b).

Skutecny vliv ovSem piesnéji popisuje zavislost objemu poskytnutych uveéri na vysi arokovych

smlouvé a jsou tedy v porovnani s ostatnimi bankovnimi uvéry levngjsi

sazeb z téchto uvéri. Tato zavislost je znazornéna na obrazku ¢. 4 a 5.

Objem poskytnutych uvér [mld. Kc]

Obrdazek 4 - Zavislost objemu poskytnutych zajisténych vvérii na vyvoji priomérné urokové sazby ze zajisténych ivérii stavebniho
sporeni
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Urokova sazba novych poskytnutych zajisténych avért
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Vliv trokovych sazeb na poskytnuty objem avéra hral v roce 2020 pomérné vyznamnou
roli, prficemz se celkovy objem novych zajisténych uvért zvysil oproti roku 2019 o 38 %. Tento
narust je ovSem v porovnani s rokem 2021 relativné maly. V roce 2021 byl totiz oproti roku
2020 objem novych poskytnutych zajisténych aveért o 117,7 % vyssi. Vzhledem k vyhodnéjsi

r

urokové sazbé je objem poskytnutych zajisténych uvéri znacné vyssi nez objem uveért
nezajisténych. I piesto je vliv zmény tirokovych sazeb u téchto uveéra znat. Je tedy vhodné uvést
i zavislost objemu poskytnutych nezajisténych uvéri na vyvoji primérné urokové sazby

Z nezajisténych aveéra.
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I Objem poskytnutych nezajisténych avérd celkem

Primérna Urokova sazba poskytnutych nezajisténych Gvérd
Obréazek 5 - Zavislost objemu novych poskytnutych nezajisténych uivérii na vyvoji priimérné iirokové sazby ze nezajisténych
uvéri stavebniho sporent

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Stavebky.cz, 2023d)

V oblasti nezajisténych avéri spofitelny zaznamenaly robustni nartist jiz v roce 2020.
V tomto roce byl objem poskytnutych uvért, oproti roku 2019, o 55,5 % vyssi. Z obrazku €. 5
Ize usoudit, Ze k tomuto narustu vyrazné ptispélo pfedevS§im vyrazné sniZzeni rokovych sazeb
Vv prvnim ¢tvrtleti roku 2020, coZ bylo reakci na sniZeni zakladnich trokovych sazeb. V roce
2021 ovSem objem poskytnutych nezajisténych tveérit zaznamenal oproti roku 2020 mensi

pokles, a to ptesné€ji o 6 %.

Tento pribeh se neshoduje s pritbéhem zajisténych uvérd, kde objem poskytnutych

novych Gvért rostl, a to predevsim v roce 2021. Divod pro tento rozdil v trendu je rozdilny
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pomér objemu pieklenovacich a fadnych uvérit u uvéri nezajisténych. Pomér objemu

nezajiSténych Gvera fadnych a preklenovacich je znazornén na obrazku €. 6.
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Objem poskytnutych tvéra [mld. K¢]

2019 2020 2021
B Objem poskytnutych nezajisténych preklenovacich tvér(

B Objem poskytnutych nezajisténych Gvérl ze stavebniho sporeni

Obrazek 6 — Pomér poskytnutych nezajisténych vuveri radnych a preklenovacich v roce 2019-2021
Zdroj: vlastni zpracovani dle (Stavebky.cz, 2023d)

Z obrazku €. 6 je vidét, Ze objem nezajiSténych pieklenovacich uvért je v pribéhu let

vétsSinovy. Pieklenovaci ivéry maji ptitom typicky vyssi urokovou sazbu, a z toho diivodu jsou

pti zvySujicich se trokovych sazbach na finanénim trhu mén¢ atraktivni.

Obecné se na prvni pohled mize zdat, Ze se stavebnim spofitelndm diky sniZzujicim se
zakladnim sazbam na finan¢nim trhu v letech pandemie datilo. Opak je ovSem pravdou, i pies
rekordni objemy novych poskytnutych avéri a zaznamenaly stavebni spofitelny vyrazny pokles
V trzbach. Mohly za to pravé nizké trokové sazby, které vyrazné€ ovlivnily Cisty urokovy vynos.
Cisty arokovy vynos pfitom tvoii vétsinu vynosi stavebnich spofitelen. Jak byly jednotlivé

spofitelny ovlivnény v letech pandemie vcetné primeéru popisuje tabulka ¢. 8.
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Tabulka 8 - Cisty iirokovy vynos jednotlivych stavebnich sporitelen v letech 2019-2021

Cisty tarokovy vynos
[tis. K¢]
2019 2020 2021

CSOB stavebni spofitelna 2138 000 1710 000 1139 000
Ceska spotitelna 1 266 000 1202 000 1 258 000
Modra pyramida 1217 000 1 038 000 997 000
Moneta stavebni spofitelna 796 000 745 000 650 000
Reiffeisen bank 1 904 000 1 834 000 1 833 000
Primér 1 350 000 1 305 800 1220 000

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Stavebky.cz, 2023e)

V tabulce jsou zahrnuty Cisté irokové vynosy ze vSech poskytnutych uvéri. Primérné

se pak tento vynos v roce 2020 snizil, oproti roku 2019, o 10,8 %. Tento trend pokracoval i
v roce 2021, kdy klesl ¢isty urokovy vynos o dalSich 6,6 %. Pramérny pokles v roce 2021 byl
o néco mensi, a to diky postupnému zvysSeni irokovych sazeb. Nékteré stavebni spofitelny tak

v roce 2021 zaznamenaly naopak narust Cistého urokového vynosu.

Priimérny pokles ¢istého irokového vynosu samoziejme ovlivnil i zisk, a to predevSim
vroce 2020, kdy nastup pandemie nikdo neptedpokladal. Detailn€ji popisuje snizeni zisku

v obdobi pandemie nasledujici tabulka ¢. 9.

Tabulka 9 - Zisk stavebnich spofitelen po odecteni dané z piijmu v roce 2019-2021

Zisk za obdobi po odecteni dan¢€ z piijmu

L K<l 2019 2020 2021
CSOB stavebni spofitelna 964 000 493 000 680 000
Ceska spotitelna 978 000 750 000 837 000
Modra pyramida 707 000 323 000 463 000
Moneta stavebni spofitelna 439 000 458 000 546 000
Reiffeisen bank 536 000 217 000 443 000
Primér 724 800 448 200 626 500

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Stavebky.cz, 2023e)

Priamérné se tedy v roce 2020 snizil zisk stavebnich spofitelen o 38,2 %. Za tento pokles

ovSem nemuze pouze prvni opatieni CNB, tedy snizeni zdkladnich urokovych sazeb, ale dalsi
opatieni, které navrhla spolu s Ministerstvem financi, tvérové moratorium. Timto doporu¢enim
se pak vroce 2020 fidily vSechny stavebni spofitelny. To mélo za nasledek znehodnoceni
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uvérového portfolia, jelikoz banky ptiSly o vynosy kvili odlozenym urokiim klientd. Dalsi
negativni vliv na zisk méla tvorba opravnych polozek v ramci tvé€rovych moratorii. V roce
2021 byly ovsem stavebni spofitelny ptipravenéjsi a primérny zisk se zvedl oproti roku 2020
az 0 39,8 %. Toho ovSem, jak vyplyva z tabulky ¢.8, vétSinou nedosahly pomoci zvyseni ¢istého
urokového vynosu, ale prostfednictvim snizeni nakladti. Napt. Stavebni spofitelna Moneta

snizila naklady na zaméstnance v roce 2021 z ptedeslych 259 mil. K¢ na 89 mil. K¢.

Z ptedchoziho textu tedy vyplyva, Ze pandemie Covid 19 méla vyrazny vliv na stavebni
spofeni a spofitelny. Tento vliv spo&ival piedeviim v opatfenich CNB a Ministerstva financi,
kterd méla chranit mensi podnikatele, domécnosti a OSVC. Zprvu se na zaklad¢ dat mohlo zdat,
7e se stavebnim spofitelnam vlivem téchto opatieni dafilo. Po hlubsi analyze dat bylo ovSem
zjiSténo, ze negativni vliv opatfeni jako bylo napf. sniZeni zdkladnich urokovych sazeb,
pievysilo veskeré pozitivni pfinosy pandemie, jako byly napt. zvySené objemy poskytnutych
uveérii nebo pocet uzavienych smluv. Nizké sazby totiz zdroven znehodnotily tvérové portfolio
stavebnich spofitelen. Lze tedy tvrdit, ze stavebni spofeni v dobé pandemie Covid-19 bylo

privétivé piredevsim z pohledu klienti, ale na ukor vynosu stavebnich spoftitelen.
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ZAVER

Cilem bakalai'ské prace bylo zhodnoceni vyvoje stavebniho spofeni v Ceské republice
a posouzeni dopadu pandemie COVID-19 na tuto oblast. Soucasti prace bylo také porovnani
stavebniho spofeni u vybranych stavebnich spofitelen piisobicich v Ceské republice. V prvni
Casti bakalaiské prace byl popsan vznik, vyvoj, princip fungovani stavebniho spofeni a jeho
vyhody a nevyhody. Dale byly vymezeny zakladni a diilezité pojmy, které se stavebniho spoteni
tykaji a které je potieba znat, napt. piidéleni, hodnotici Cislo, cilova ¢astka, statni podpora a
zajisténi uvéru. Na konci prvni €asti byly predstaveny jednotlivé stavebni spofitelny, které
ptisobi v Ceské republice, popsana jejich historie a aktualni trzni vysledky. Tyto teoretické
znalosti byly dale vyuZzity ve druhé ¢asti bakalarské prace. Na zdkladé modelovych situaci byly
porovnavany jednotlivé stavebni spofitelny dle aktualnich nabidek jak stavebniho spoteni, tak

1 avéri ze stavebniho spofeni.

U spoticich produktii byl vzdy vybran od kazdé stavebni spofitelny aktualné nabizeny
produkt. Jelikoz vétSina stavebnich spofitelen nabizi vice spoficich produktd najednou, byl

v

vybran vzdy ten, ktery ma nejptiznivéjsi podminky, tzn. nejvyhodnéjsi trokovou sazbu a
stanovenych kritérii, ktera ndm udavala, Ze fiktivni osoba Pan N chce spofit 6 let, aby mél narok
na statni podporu, chce vkladat mésicni ¢astku 1 700 K¢ a jeho cilova ¢astka je 500 000 K¢. Na
zakladé vypoctu dle uvedenych kritérii byly pomoci stanovenych vzorct porovnany naspotfené
castky za dané obdobi a zhodnoceny, Zze nejvyhodnéjsi spofeni nabizi aktualné Stavebni

spofitelna Ceské spofitelny, a.s., kde za 6 let Pan N uspoii 140 533 K&.

Uvérové produkty nebyl postupem nijak odlisny, opét byla stanovena jista kritéria,
kterymi zde byla doba splaceni fadného tivéru, kterou si Pan N stanovil na maximalni dobu 10

let a cilovou ¢astku na 1 000 000 K¢&. Dale byly uvedeny vzorce, které byly vyuzity pro vypocet

Vv

cvvr

mésicni splatku ve vysi 6 658 K&. Z hlediska trokl z fddného uvéru by pro Pana N byla
nejvyhodnéjsi nabidka od Raiffeisen stavebni spotitelny, a.s., kterd mu nabidla Urok z uvéru ve

vysi 2,99 % a tudiz celkove preplati na Grocich ¢astku ve vysi 126 540 K¢&.

V posledni ¢asti byla bakalaiska prace vénovana vlivu pandemie Covid-19 na stavebni

spofeni a také stavebni spofitelny. Piedev§im zde byly popsany roky 2019-2021, které byly s
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ohledem na tuto Pandemii nejvyznamnéj$i. Byla zde zanalyzovéna jednotliva data jako HDP,
a vyvoj trokovych sazeb vyhlasovanych CNB a také byly zjistény odchylky v porovnani
s ptedchozimi lety. S ohledem na zamezeni $ifeni Covidu-19 bylo mnoho lidi bez zaméstnani
CNB snizila Grokové sazby pro zajisténi levn&jsich uvért. Tim oviem byly velice ovlivnény
stavebni spofitelny a jejich sazby pro poskytovani uvérd, které se vzdy tidily aktudlnimi

zékladnimi sazbami CNB.

Na zakladné analyzy bylo zjiSténo, Ze stavebni spofitelny také sniZily své urokové
sazby, jak ze zajiSténych, tak i z nezajisténych avérd, a to pro né€ bylo vyhodné. Diky niz§im
sazbadm z Groka z Gvéru stavebni spofitelny ziskali vice klientd. Z roku 2019 na rok 2020 byl
celkovy pocet poskytnutych uvéra zvysen o 1,3 %, kdy vysledek nebyl tak vyrazny, ovsem
z roku 2020 na rok 2021 se pocet zvysil o 24 %, coZ je jiz velmi vyznamné. Bude-li pozornost
vénovana objemu poskytnutych zajisténych avértt mezi rokem 2019 a 2020, je ziejmé, ze
hodnota byla zvysena o 38 %. Ale opét byl vyznamnéjsi rok 2021, kdy celkovy objem
poskytnutych avért ¢inil o 117,7 % vice, nez v roce 2020. Vyznamna zména u nezajisténych
uveéri se projevila spise v roce 2020, kdy objem poskytnutych uvért byl zvysen 0 55,5 % oproti
roku 2019, avsak nasledné v roce 2021 byl zaznamenan pokles poskytnutych uvérti oproti roku

2020 ato 0 6 %.

Na prvni pohled se podle prvnich vysledki analyzy mohlo zdat, Ze se stavebnim
spofitelndm v dobé pandemie dafilo. Po hlubsi analyze bylo ovSem zjisténo, ze opak byl
druhé¢ strané ale negativné ovlivnily Cisty urokovy vynos spofitelen, ktery navic tvofi vétSinu
z celkovych vynost stavebnich spofitelen. V tomto disledku pak dosSlo k ovlivnéni ¢istého
zisku, ktery byl v roce 2020 oproti roku 2019 prumérné nizsi 0 38,2 %. V roce 2021 byl pak
oproti pfedchozimu roku ¢isty zisk vyssi o 39,8 %, ale pouze diky snizeni naklad, jelikoz Cisty
urokovy vynos stale klesal. Z analyzy tedy nakonec vyplynulo, ze pandemie Covid-19
negativné ovlivnila stavebni spofitelny, a to pfedevSim v oblasti vynost. Naopak pozitivné
ovlivnila podminky pro stavebni spotfeni z pohledu klienti, ktefi méli moznost dosdhnout na

rekordné nizké tirokové sazby uvért.
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