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Stavebni spofeni v Ceské republice
Building Savings
Souhrn

Stavebni spofeni

Stavebni spofeni se v poslednich letech stava vice oblibenéjsim diky bezpecnosti ulozeni
uspor. Zakladni myslenka stavebniho spofeni spociva v feSeni problematice bydleni.
V soucasné dob¢ dochazi k rozvoji bytové vystavby rodinnych domkd a modernich domi.
Stavebni spofeni napomaha k ziskani financnich prostfedkd k pofizeni nového bydleni

nebo rekonstrukei stavajiciho.

V teoretické ¢asti se prace soustfeduje nejdiive na vznik a vyvoj stavebniho spofeni. Poté
charakterizuje systém stavebniho spofeni, kde nejsou opomenuty jednotlivé ¢asti a zakladni
pojmy, které jsou jeho nedilnou soucasti. Zavér teoretické casti je struénym piehledem
vSech stavebnich spofitelen a jejich podminek. Analytickd ¢ast price mapuje vyvoj
stavebniho spofeni v Ceské republice v letech 1997 a7 31.9.2008. Hodnoti zmény, které
nastaly v prab¢hu tohoto obdobi z divodia rozdilnych nabidek stavebnich spofitelen a

ménicf se legislativy.
Klicova slova:

Stavebni spofeni, cilova ¢astka, hodnotici ¢islo, statni podpora, uvér, pieklenovaci uvér

Summary
Building Savings

In the last few years, building savings have become more popular thanks to the safety of
building (savings) investments. The basic idea of building savings consists of solving
problems of living. Recently there have been developments in the construction of family
homes and modern apartments. Building savings help to gain financial resources for the

purchase of new houses (flats) or the reconstruction of older buildings.

The theoretical part of the work first focuses on the formation and development of
building savings. Furthermore, the work characterizes the system of building savings,
where the individual parts and basic notions which form an integral part of building savings
are not left out. The conclusion of the theoretical part is a brief summary of all building
societies and their conditions. The analytical part of the work shows the development of
building savings in the Czech Republic from 1997 to 21.9.2008. During this time these

values change because of different offers and changing legislation in building society.
Key words:

Building savings, target amount, evaluation number, state support, credit, bridge loan
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1 Uvod

Stavebni spofeni je souéasti trhu bankovnich produktd v CR jiz Sestnictym rokem.
Prestoze nema tak mnohaletou tradici jako je tomu napifklad ve Velké Britanii, Némecku a
Rakousku stava se velmi oblibenym produktem. V soucasné dobé se lze ze statistik
dozvédét, ze smlouvu o stavebnim spofenif ma dnes uzavienou téméft kazdy druhy obyvatel
Ceské republiky. Davodem uzavieni smlouvy je vjhodna forma uloZeni dspor. Jde o
komplexni financni produkt poskytovany stavebnimi spofitelnami, v jehoz ramci muize
ucastnfk spofit, pozadat o uvér ze stavebniho spofeni nebo o picklenovaci dvér a mize

také vyuzivat statem poskytované podpory stavebniho spofeni.

Zakladni myslenka stavebntho spofeni spoéiva v feseni problému bydleni, kterym se nutné
zabyva kazdy clovek. Bydleni vytvail prostiedi pro rodinny zivot a ostatni mezilidské
aktivity a determinuje vyznamné hodnoty jako je zdravi, vzdélani a prace. Stava se oblasti,
ktera pfinasi kvalitu rodinného zivota, partnerskych vztaht, vychovy déti a v neposledni
fad¢ také vzdélanost a spéch na trhu prace. Jedna se o zakladni Zivotni potiebu, kterou je
nutno uspokojit. Pro nékteré je to velkd osobni investice v zivoté, kterou si je potfeba

dobfe promyslet.

Problematiku bydleni fesi v soucasné dobé zejména mladi lidé, ktef{ nemaji dostatek
vlastnich financ¢nich prostfedki na pofizeni vlastnfho bydleni. Téma bakalafské prace
autorka zvolila z davodu zajmu a ziskani informaci{ o tomto problému, nebot’ pati{ mezi
lidi, ktefi budou v blizké budoucnosti otazku bydleni fesit a je nutné znat vsechny

moznosti, které se nabizi.

Uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je jednim z nejbezpecnéjsich zpusobu, jak nalozit
s penézi. Diky tomu se stavebni spofeni stalo nejoblibenéjsim prostfedkem pro zlepSovani
problematiky bydleni. Vyhoda spociva v sirokém spektru, protoze je dostupné i pro obcany

s niz§imi pifjmy.



2 Cil prace a metodika

Cilem prace je pfedev$im analjza vyvoje trhu stavebnitho spofeni vletech 1997 az
31.9.2008 a analyza vnéjstho prostfedi uvadéjici faktory pusobici na stavebni spofeni.

Bakalafska prace je rozdélena na dvé hlavni ¢asti.

Prvni cast prace je teoretickd. Jejim cilem je seznamit potencionalntho klienta
s problematikou stavebniho spofen{ a jeho vyuzitim k feSeni bytové situace. Tato cast
vychazi zejména ze zikona o stavebnim spoteni. Uvod seznamuje se stru¢nou historif,
priabéhem stavebniho spofeni, potfebnymi podminkami, za kterjch muze byt produkt
nabizen a v neposledni fad¢ je vénovana pozornost jednotlivym stavebnim spofitelnam
pusobicim na trhu. Teoreticka ¢ast prace si tedy urcuje za cil vytvofit potiebné znalosti a
zakladni pojmy pro navazujici vlastni analytickou c¢ast prace, kde jsou srovnavany

parametry stavebnfho spofeni.

Druha, vlastni ¢ast prace je rozdélena na dvé zakladni kapitoly. Prvn{ z nich seznamuje a
hodnoti vnéjsi faktory ptsobici na stavebni spofeni. Jedna se o Step analyzu, jejiz faktory
jsou rozdéleny do ctyf zakladnich segmentd a to spolecenské (socilni), technické
(technicko-technologické), ekonomické a politicko-pravni faktory. Step analyza nam muze
dat odpoved, které z vnéjsich faktord ptisobi na stavebni spofeni. Déle uvadi mozné
ucinky téchto faktori a které z nich jsou v blizké budoucnosti nejdilezitéjsi. Druha kapitola
je vénovana analyze vyvoje stavebnfho spofeni. Tato ¢ast je zpracovana pomoci dat
zvefejnénych Ministerstvem financi CR. Analjza zachycuje vivoj po¢tu uzavienych smluv
o stavebnim spofeni, vyvoj poskytované statni podpory, vivoj poskytnutych avéra a vyvoj
objemu poskytnutych dvéra ze stavebniho spofeni. Kazdy vyvoj je zachycen graficky a

nasledné zhodnocen a porovnam za jednotlivé roky.



3 Vznik a vyvoj stavebniho spofeni

3.1 Pocatky stavebniho spofeni

Pocatky stavebniho spofeni sahaji az do 18. stoleti, pfesnéji v roce 1775 v Birminghamu,
kde byla zalozena prvni stavebni spofitelna, ktera nesla nazev Building Society. Clenové
tohoto spolku poskytovali vklady do fondu a z néj byly nasledné financovany tuvéry na
jejich bytové ucely. Mezi dalsi zemé, které maji mnohaletou historii stavebnfho spofeni
patii také Némecko a Rakousko. [6]

Prvni stavebni spofitelna v Némecku byla zaloZena pastorem von Bondeschwinghem roku
1885 v Bielefeldu. Ta byla znama jako Stavebn{ spofitelna pro kazdého. Béhem povale¢né
rekonstrukce, vletech 1924 az 1929 zazilo Némecko opravdovy rozkvét stavebniho
spofeni. O rozvoj tohoto produktu se tehdy zasadil pfedevsim Georg Kropp, zakladatel
tzv. Spolecenstvi pfatel. Jiz tfi roky po jeho zalozeni z néj byly pfidéleny prvn{ penize na

bytovou vystavbu. [6]

Koncem tficatych let doslo v systému k prvni zasadn{ zméné. Bylo zavedeno kritérium pro

ziskani avéru, tzv. hodnotici ¢islo. Do té doby byl systém zalozen na losovani. [0]

V roce 1948 zpusobila ménova reforma obdobi tzv. ,,hospodafského zazraku®, které mélo
vyznamny vliv na dal$i intenzivni rozvoj stavebniho spofeni. Byla obrovskd poptavka po
stavebnim spofeni, protoze obyvatelim v Némecku chybélo kolem 5 az 6 miliond bytd.
Pocet uzavienych smluv pfevysoval 12 miliont. V roce 1973 vstoupil v platnost zakon o

stavebnim spofeni. [6]

Pocatkem osmdesatych let klesl zajem o stavebni spofeni. Napomohla tomu hospodatska
situace a rast pifjmi obyvatelstva. Ke zméné¢ doslo na pfelomu devadesatych let a v jeho
prvai poloving, kdy se stavebn{ spofeni zacalo uplatnovat i ve Vychodn{ Evropé, zejména
v Ceské republice, na Slovensku a v Mad’arsku. Tyto pozitivni zkusenosti vedly k zajmu i
dalsich stati o jeho zavedeni. V soucasné dobé se stavebni spofeni rozsifilo uz i

v Chorvatsku a Rumunsku a za¢ind pomalu ziskavat na oblibé i v Ciné. [6]

3.2 Vznik stavebniho spofeni v CR

V Ceské republice ma staveni spofeni pomérné kratkou historii a patfi mezi mladsi
bankovni produkty. Na cesky trth bylo zavedeno teprve v roce 1993 schvalenim Zakona
o stavebnim spofen{ a statni podpofe stavebniho spofeni ¢. 96/1993 Sb. Stavebni spofeni
se stalo velice oblibenym a od svého zalozeni si ziskalo nezastupitelné misto mezi ostatnimi
bankovnimi produkty. [7]



Jedna z prednosti, kterou stavebni{ spofeni ma, je jeho bezpecnost. Stavebni spofeni mohou
provozovat jen specializované banky na zaklad¢ zvlastniho opravnéni. Neni tomu ani pul
roku na ceském trhu, co vlastnilo licenci celkem 6 stavebnich spofitelen. Avsak k 31. ffjnu
2008 ukoncila svou ¢innost Hypo stavebni spofitelna a veskeré smluvni zakazky pfechazeji
na Raiffeisen stavebn{ spofitelnu, kterd se tim stala tfet{ nejsilnéjsi stavebni spofitelnou na
trhu. VSech 5 stavebnich spofitelen je cleny Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen. Jejich
podnikani je od samého pocatku pusobeni na trhu regulovano striktnimi pravidly, které

omezujf veskeré rizikové obchodni aktivity. [7]

V roce 2003 byla pfijata novela zdkona o stavebnim spofeni, kterd vyznamné upravila
podminky stavebniho spofeni. Diky témto zménim mnoho lidi nevahalo a uzavielo
smlouvu o stavebnim spofeni jesté pfed nabytim ucinnosti novely. Rok 2004 byl proto

z hlediska poctu nove uzavienych smluv mimofadnym. [7]

Dutvodem vzrastu poctu uzavienych smluv v roce 2004 byla stédra podpora ze strany statu,

jejiz vyhody nemohla snizit ani relativni dlouhodobost spofictho cyklu. [7]

Statni podpora se stala predmétem diskusi a to jak v odbornych kruzich, tak i laickych.
Odpurci kritizovali stat, ze nepodporuje cilené bydleni, protoze pouze zvyhodnuje
dlouhodobé zhodnocovani penéz, které se nakonec do bydleni ani nedostane.
Upozornovalo se i na rostouci zatéz pro statni rozpocet, pii vyplaceni statni podpoty. [§]
Tato situace nakonec vyustila v novelizaci zakona. Novy zakon zacal platit od 1.1.2004 a
byl pfijat bankou pfedevsim z divodu, ze v horizontu nasledujicich deseti let po jeho piijeti
by meél statni pokladné usetfit pfiblizné 50 mld. K¢. [8]



4 Princip fungovani stavebniho spofeni

4.1 Pravni aprava stavebniho spofeni

Problematikou stavebnfho spofeni se vénuje fada pravnich pfedpisi a norem. Prabéh
stavebniho spofeni upravuje zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni ze dne 25.Gnora
1993 v platném znéni po novele ¢. 83/1995 Sb. [9]

Ukladan{ penéz probiha na ¢&islo uctu kazdého klienta, podobné jako v bance. Vklady ve
vsech stavebnich spofitelnach jsou pojistény dle Zikona o bankach ¢. 21/1992 Sb. Dile je
o stavebnim spofeni i zminka v zikoné ¢. 586/1993, o danich z pfijmu, kde se upravuje
moznost odectu uroku zaplacenych splatek u dvéru ze stavebniho spofeni do urcité vyse.
Vynosy ze stavebniho spofeni jsou osvobozeny od dané z pifjmu (na rozdil od

terminovanych vkladu, kde je 15 % srazkova dan). [9]

Definice ze zakona o stavebnim spofeni fika: ,,Stavebni spofeni je ucelové spofeni
spocivajici v pfijimani vkladd od ucastniki spofeni, v poskytovani uveérd dcastnikim
stavebniho spofeni a v poskytovani piispévku fyzickjm osobam-tcastnikim stavebniho
spofeni.” [10]

Zakon o stavebnim spofeni také upravuje, co se rozumi bytovymi dcely
a) ziskani bytu
b) vystavba nebo koupé stavby pro bydleni

c) ziskani stavebniho pozemku za ucelem vystavby stavby pro bydleni nebo ziskani

pozemku, na kterém se stavba uz nachazi
d) zména, modernizace a idrzba bytu nebo stavby pro bydleni
e) stavebni Uprava nebytového prostoru na byt

f) dhrada zavazki souvisejicich s body a) az e) (s vyjimkou pokut a dalsich sankci) [9]

4.2 Systém fungovani stavebniho spofeni

Na zékladé vybornych zkusenosti pii feseni otazky bydleni byl pfevzat systém stavebniho
spofeni ze sousednich zemi Rakouska a Némecka. U nas byl systém fungovani upraven dle

potieb uzivatele stavebniho spofeni.



Jak jsme jiz uvedli vise v Ceské republice se nabizi stavebni spotfeni od poloviny 90. let.
V soucasné dobé se stavebni spofeni stava oblibenéjsim. Celkem maji stavebni spofitelny

vice nez 4,6 miliénu smluv o stavebnim spofeni. [11]

Standardni pribéh stavebniho spofeni ma dvé faze, které na sebe navazuji — faze
spofici a faze Gvérova.

r

4.2.1 Faze spofici

V tomto obdobi vkladatel uklddd vétSinou pravidelné (napf. mésicné, pulrocné, rocné
apod.) vklady na tcet stavebniho spofeni a stat mu k nim poskytuje statni podporu. Vklady
a statni podpora na uctu stavebnfho spofeni jsou droceny a tyto uroky jsou osvobozeny od

dané z pfijmu. [12]

Doba spofeni nenf nijak maximalné¢ omezena. Existuje v$ak pravidlo, kdy klient musi své
vklady nechat ve spofiteln¢ minimalné po dobu 6 let, pokud klient nepozada o uvér a
zaroven nechce pfijit o staitn{ podporu. Po 6 letech muze bud smlouvu vypovédét a
uspofené penize pouzit na jakykoliv ucel (mimo jiné také na uzavieni nové smlouvy o
stavebnim spofeni), nebo mize na stejnou smlouvu a za stejnych podminek spofit i nadale,
do doby dosazeni cilové ¢astky.[12]

Pokud ma ucastnfk splnéné podminky stanovené zakonem o stavebnim spofeni, dale
podminky stavebni spofitelny a dobuktera je povinna pro fazi spofici, muze ucastnik

stavebniho spofeni zazadat o pfevedeni na fazi dvérovou. [12]

4.2.2 Faze uvérova

Po fazi spofici nasleduje faze uvérova a jejim ucelem je poskytnuti vyhodného uvéru ze
stavebniho spofen{ na bytové potieby. Stavebni spofeni tedy pfedstavuje vyhodné ukladani
penéz a zarovent moznost ziskat vyhodny uvér na bytové potteby. Rozdil mezi tzv. cilovou
c¢astkou a vlastnimi penéznimi prostfedky tcastnika, véetné urokt a statni podpory, uvadi

maximaln{ vysi uvéru, kterou muze ucastnik cerpat. [12]



Obrazek ¢&. 1: RozliSeni faze spofeni a faze tvéru

uzavieni pridéleni e

smiouvy cllove casthy

penize

Zdroj: [13]

4.3 Subjekty ptsobici v oblasti stavebniho spofeni

V oblasti stavebniho spofeni ptisobi mezi sebou tfi subjekty. Patif sem samotn{ ucastnici
stavebniho spofeni, stavebni spofitelny jako provozovatelé stavebniho spofeni a Ceska

narodni banka, ktera vykonava dohled nad finanénim trhem. [11]

4.3.1 Utastnik stavebniho spofeni

Podminkou uéastnika stavebniho spofeni je trvaly pobyt na tzemi CR (nemusi byt
obc¢anem CR) a pfidélené rodné éslo. U stavebniho spofeni neni 7adné vékové omezeni
(smlouvu o stavebnim spofeni muze sjednat pravé tak narozené miminko, stejné¢ jako
kterykoliv senior). Rodi¢e nebo zakonny zastupce (staci jeden) jednaji za osoby mladsi 18
let nebo za osoby bez pravni zpusobilosti. Vklady tucastnikti stavebniho spofeni jsou
obvykle uroceny 1% az 4% rocné (v soucasné dobé stavebni spofitelny své uroky snizujf,
coz se tyka pouze novych klientd).Vedle uroki je dalsim vynosem tcastnika statni podpora
a pravé ta déla ze stavebniho spofeni atraktivni formu investice a nadprimérného

zhodnoceni volnych finanénich prostfedkt s minimalnimi riziky. [11]



4.3.2 Stavebni spofitelny
Zikon o bankich ¢.21/1992 Sb a zikon o stavebnim spofeni ¢.96/1993 Sb upravuje

&innost stavebnich spofitelen. V soucasné dobé v Ceské republice pusobi celkem pét
stavebnich spofitelen s licenci CNB. Stavebni spofitelny jsou zakladany jako akciové
spolecnosti s minimalnim zakladnim kapitadlem 500 000 000 K¢. Po splnéni zakonnych
podminek udéluje Ceska narodni banka (dale CNB) stavebnim spofitelndam bankovni
licenci. Stavebni spofitelna je specializovanou bankou s licenci CNB umoznujici jf

poskytovat stavebn{ spofeni a provadét dalsi specifické ¢innosti. [3]



5 Smlouva o stavebnim spofeni

Osoba, ktera uzavie se stavebni spofitelnou pisemnou smlouvu podle obcanského
zakoniku o stavebnim spofeni (dale jen ,,smlouva®), se stava ucastnfkem. Pisemna smlouva
zavazuje Ucastnika a stavebni spofitelnu k vzajemnému plnéni a vymezuje rozsah prav a
povinnosti. Ucastnik se ve smlouvé zejména zavaze ukladat u stavebni spofitelny vklady ve

smluvené vysi. [10]

Ucastnikovi stavebniho spofeni vypljva ze smlouvy pravo, na poskytnuti Gvéru ze
stavebnfho spofeni na financovani bytovych potieb, za podminek danych stavebni
spofitelnou a zikonem o stavebnim spofeni. Na druhé strané se stavebn{ spofitelna ve
smlouvé zavazuje ucastnikovi zalozit a vést korunovy vkladovy ucet, urocit penézni

zustatek na uctu a poskytnout také ucastnikovi statni podporu, pokud na ni ma narok. [10]

5.1 Zakladni udaje, kter¢ musi obsahovat smlouva o

stavebnim spofeni
» identifika¢ni udaje uc¢astnika a stavebni spofitelny,
vyse cilové castky, ktera je uvedend v celych tisicikorunach,

» urokovd sazba z vkladi a urokova sazba z uvéru ze stavebniho spofeni. Mezi

témito sazbami nesmi byt rozdil vétsi nez tii procentni body,

» prohlaseni, jestli ucastnik stavebntho spofeni zida ¢i nezada o statni podporu.

Ucastnik mtze toto prohlaseni v prab¢hu kalendafniho roku jedenkrat zménit,

> udaj o vysi ¢astky, kterou se ucastnik stavebniho spofeni zavizal pravidelné ukladat

na sviyj ucet vedeny u stavebni spofitelny,

» udaje o vysi poplatkd, ¢ jejich zpasob vypoctu, které souvisi s vedenim uctu

stavebniho spofeni,

» uvedeni zvolené vatianty stavebniho spofeni ucastnikem stavebniho spofeni, ktera
urcuje dulezité parametry smlouvy (tj. vysi minimalnich mésicnich dlozek ucastnika
vzhledem k vysi celkové ¢astky, koeficient hodnoticiho ¢isla, vysi minimalnich
splatek uvéru ze stavebniho spofeni, dobu splatnosti Gvéru). Béhem trvani spofici
taze az do doby skute¢ného pfidéleni cilové castky ¢i do okamziku poskytnuti
pfeklenovaciho uvéru mize ucastnik zvoleny typ varianty kdykoliv zménit. Pokud
se zméni typ varianty, méni se i vySe minimalnich pravidelnych dlozek.
Automaticky je proveden piepocet hodnotictho éfsla s koeficientem hodnotictho

cfsla patfictho k nové zvolené varianté spofent,

» datum, kdy byla smlouva uzavfena. [10]



Vieobecné obchodni podminky (dale jen VOP) jsou soucasti kazdé smlouvy o stavebnim
spofeni schvalené Ministerstvem financi CR. Jednotlivé stavebni spofitelny maji ve VOP
rozpracovany nejen podrobné informace o postupech pii uzavirani smluv, zménach 1 o
ukonceni smluv o stavebnim spofeni a o dvéru, ale i podminky pro ziskani uvéru ze
stavebnfho spofeni a pfesny vzorec pro vypocet hodnotictho  ¢isla. Informace o
jednotlivych variantach stavebniho spofeni a o postupech pfi zaniku stavebni spofitelny
nebo pii odnéti bankovnf licence obsahuji také VOP. [10]

5.2 Uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni

Uzavfeni smlouvy o stavebnim spofeni se skladd obvykle ze dvou fazi — sepsani navrhu
smlouvy a jeho pfijeti ze strany stavebni spofitelny. Sepsani navrhu smlouvy se déje
vyplnénim patficného formulafe. Cely prab¢h uzavirani smlouvy je tedy koncipovan tak, ze
navrhovatel (budouci ucastnik) smlouvu navrhuje a stavebni spofitelna navrh pfijima. Pro
pfijeti navrhu smlouvy stavebni spofitelnou byva v navrhu stanovena casové omezena lhita
— nejcastéji 1 mésic. Den uzavieni smlouvy je obvykle stanoven na den, ke kterému
stavebni spofitelna pfijala navth smlouvy od navrhovatele, a je vyznacen v oznimen{ o

piijeti navrhu smlouvy, které je ucastnikovi zaslano. [4]

5.3 Uhrada za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni

Stavebni spofitelny si za uzavieni smlouvy uctuji poplatek ve vysi 1 — 6 % z cilové castky.
Poplatek neni nutné samostatné hradit na zvlastni tcet stavebni spofitelny. Po prvni
platbé, kterou ucastnik na svij ucet stavebniho spofeni vlozi si ho stavebni spofitelna
odecte. Pokud nenf poplatek plné splacen, pouzije stavebni spofitelna v§echny doslé platby
od tucastnika jako splatky této thrady. Poplatek, pfipadné jeho cast se nevraci ucastnikovi.
Ve VOP si stavebni spofitelny urcuji termin, do kterého musi byt tento poplatek uhrazen.

(4]

5.4 Ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni

Den ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni neni pifi podpisu smlouvy pfesné stanoven
mezi ucastniky stavebniho spofeni. Pfedpoklada se, Ze smlouva zanikne po splnéni ucelu
sméfujicim k feseni bytovych potieb tcastnika spofeni. K ukonéeni smlouvy o stavebnim

spofeni muze dojit:
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v dtsledku vypovézeni smlouvy,

poskytnutim tvéru ze stavebniho spofent,
pisemnou dohodou ucastnika a stavebni spofitelny,
odstoupenim od smlouvy,

zanikem ucastnika — pravnické osoby s likvidaci,

umrtim uUcastnika, pokud zakon nestanov{ jinak,

YV V V V V V V

jinym zpusobem na zakladé pravnich pfedpisu [5]

5.5 Uéet stavebniho spofeni

Stavebni spofitelna vede kazdému tucastnikovi Gcet u stavebni spofitelny vedeny v ceskych
korunach. Ucet je zaloZen nejpozdéji v den uzavieni smlouvy o stavebnim spoteni. Cislo
uctu je shodné s ¢islem smlouvy. Na dctu jsou evidovany veskeré vklady ucastnikd, statni
podporu a uroky, které plynou zulozenych penéznich prostfedka. Kazda stavebni
spofitelna si uctuje poplatek za vedeni uctu. Minimalné jedenkrat za rok je stavebni

spofitelna povinna informovat ucastnika o stavu uctu stavebniho spofeni. [1]

5.6 Tarify smlouvy o stavebnim spofeni

Tarif smlouvy o stavebnim spofeni, ktery urci kazdy ucastnik pii uzavieny smlouvy, je

soubor podminek ovliviujici jeho prabéh.
Tarif stanovuje:

minimalni mésicni vklad,

A\

minimalni mési¢ni splatku uvéru ze stavebniho spofeni,

A\

maximaln{ lhity pro splaceni Gvéru,

A\

roéni trokové sazby - uroci zustatky na uctu stavebniho spofeni v dobé spofeni a

dale sazby, kterymi se uroci uvér ze stavebniho spofeni,

» procenty stanovenou minimalni ¢ast cilové ¢astky — musi byt dosazena pro
ptidéleni [1]
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5.7 Cilova castka

Cilovou ¢astkou se rozumi suma penéz, kterou ucastnik stavebniho spofeni obdrzi od
stavebni spofitelny v okamziku, kdy pfechazi z faze spofeni do faze splaceni. Jde tedy o
c¢astku, kterou tvofi vlastni vklady stfadatele, Groky z téchto vkladu, ¢astky statnich podpor,
uroky ze statnich podpor a vyse dvéru. [2]

Po pfijeti uvéru ucastnikem se z cilové ¢astky vypocita vySe mési¢éni dlozky i vySe mésicni
splatky. Vyse poplatku se také stanovi pomoci cilové ¢astky. Nepozada-li ucastnik o uver,
muze spofit dile 1 po uplynuti zakladniho pétiletého obdobi. V takovém piipadé se ale
podstatné snizuje vynosnost celého spofeni a pro ucastnika je vhodné stavajici smlouvu
vypovédét a zalozit spofeni nové. Z vypovézené smlouvy ucastnik obdrzi vysi svého vkladu
i suroky zvkladu a statni podpory a vlastni stitni podporu. Po fidném ukonéeni
pfedchazejici smlouvy se statnf podporou miize obcéan uzaviit se stavebni spofitelnou opét

smlouvu o stavebnim spofeni se statni podporou. [2]

Penize obdrzené ze stavebniho spofeni je pak mozné napf. ulozit na terminovany vklad,
vkladni knizku s vypovédni lhatou ¢i penize investovat do cennych papird jako jsou

obligace nebo akcie. 2]

5.7.1 Zmeény cilové Castky v pribéhu faze spofeni

Pouze ve fazi spofeni mize ucastnik zménit cilovou ¢astku (zvysit, snizit, rozdélit), tedy do
okamziku pfidéleni cilové castky a nebo do okamziku poskytnuti preklenovactho uvéru.
Tim tato zména zpusobi automaticky vy$i minimalnich meési¢nich dlozek, které musi

ucastnik stavebnfho spofeni béhem spofici faze ukladat. [5]

5.8 Hodnotici ¢islo

Hodnotici ¢islo (téz ukazatel zhodnoceni, bodové hodnoceni, ohodnocovani dislo,
parametr ohodnoceni) pfedstavuje jednu z podminek pro poskytnuti uvéru ze stavebniho
spofeni, kterd je vyjadfena ciselné a jejiz bliz§i parametry vypoctu si kazda stavebni
spofitelné samostatné urcuje ve svych vSeobecnych obchodnich podminkach. [14]

Zavislost hodnoticiho ¢isla na vysi uroku znamena, ze ¢im vyssi jsou pfipsané uroky na
uctu, které ucastnik na smlouvé o stavebnim spofeni ziskal, tim vyssi je i hodnotici ¢islo.
Jestlize ostatni parametry hodnotictho ¢isla zstanou nezménény, poroste hodnotici ¢islo
vlivem droku exponencidlné. Plati to i v pifpadé¢, ze ucastnik piestane ukladat penézni
prosttedky na ucet. Uro¢enim dochazi k neustalému nardstu vkladu a tim i k nardstu droka
a hodnotictho ¢&isla. Ucastnik mtze zvysit troky mnoha zpisoby. Napiiklad ukladat vyssi

vklady, nez stanovené minimaln{ vklady nebo vkladat mimofadné vklady na tucet
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stavebniho spoteni. Uéastnikovi budou pipsany vy$si vklady, ¢im vyssi bude ztstatek na
uctu ucastnika a  ¢im déle bude uloZen. Délka doby také ovliviuje vysi urokua. Vyssi
hodnota urokd a rychlejdi rist hodnotictho ¢isla bude, ¢im difve vlozime penézni
prostfedky na ucet. Vyse hodnoticiho c¢isla je také zavisla na poméru vysi uspor k cilové
c¢astce. Nakonec i varianta stavebnfho spofeni je velmi dualezitym faktorem. Pficinou proc¢
varianta stavebniho spofeni pusobi na vysi hodnoticiho ¢isla je, Ze v sobé zahrnuje hodnotu
koeficientu. Uéastnici stavebniho spofeni musi hodnoty koeficientu dosahnout, aby splnily

podminky pro piidéleni cilové castky. [5]

5.9 Statni podpora

Statni podpora se poskytuje ze statntho rozpoctu formou roc¢nich ziloh a piislusi
ucastnikovi stavebniho spofeni, ktery je fyzickou osobou s trvalym pobytem na tzemi
Ceské republiky a rodnym ¢&islem piidélenym pifslusnym orginem Ceské republiky.

Ucastnikovi, ktery uzavtel vice smluv, piistusi statni podpora jen na jednu z nich. [15]

U smluv uzavienych od 1.1.2004:

Statni podporu muzZe ziskat:
> obcan Ceské republiky
> obcan Evropské unie, kterému bylo vydino povoleni k pobytu na tzemi Ceské
republiky a pfidéleno rodné &islo piislusnym organem Ceské republiky,
> fyzickd osoba s trvalym pobytem na tzemi Ceské republiky a rodnjm ¢&islem
pfidélenym piislusnym organem Ceské republiky. [15]

Ma-li ucastnik splnujici vyse uvedené podminky uzavieno v jednom kalendafnim roce vice
smluv, pfislusi stitni podpora na ty smlouvy, u kterych o jeji pfiznani pisemné pozadal.
Pritom se postupné poukazuji zilohy statni podpory pfednostné z uspofenych castek u
dfive uzavienych smluv, pficemz celkovy soucet zaloh statni podpory ke véem smlouvam

ucastnika v pfislusném kalendafnim roce nesmi pfesdhnout ¢astku 3 000 K¢. [15]

5.9.1 Podminky vyplaty statni podpory
U smluv uzavienych do 31.12.2003:

Narok na vyplatu statni podpory ma ucastnik, pokud po dobu 5 let nebylo nakladano
s vkladem.

U smluv uzavienvch od 1.1.2004:

Narok na vyplatu statni podpory ma ucastnik, pokud po dobu 6 let nebylo nakladano

s vkladem.
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5.9.2 Vyse statni podpory
U smluv uzavienych do 31.12.2003 u kterych udcastnik pozadal o stitni podporu do

31.12.2004. (ptvodni znéni zakona): Statni podpora cini 25 % z ro¢né uspofené castky,

maximalné vsak z ¢astky 18 000 K¢.

U smluv uzavienych do 31.12.2003 u kterych ucastnik pozadal o statni podporu od
1.1.2005. (znéni zakona po novele): Statni podpora ¢ini 15 % zuspofené castky

v piislusném kalendafnim roce, maximalné vsak z castky 20 000 K¢.

U smluv uzavienych od 1.1.2004 (znéni zakona po novele) statni podpora c¢ini 15 %

z uspofené castky v pfislusném kalendafnim roce, maximalné vsak z castky 20 000 K¢. [15]

5.10 Spofici faze stavebniho spofeni

Zahajujici fazi stavebnfho spofeni je spofici faze, jejiz podstatou je nashromazdéni
vlastnich penéznich prostiedkt ucastnika stavebniho spofeni, které nasledné mohou slouzit
s poskytnutym uvérem k feSeni jeho bytovych potieb. Uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni je zahajenim spofici faze a jeji délka neni ¢asové omezena.

wr r

Ukonceni spofici faze je mozné na zakladé nasledujicich skute¢nosti:
» vyplacenim vkladu na zakladé vypovédi smlouvy o stavebnim spofeni,

> vyplacenim vkladu na zaklad¢ pfidéleni cilové ¢astky (Ucastnik stavebniho spofeni si

ponechava moznost ¢erpat uvér ze stavebniho spofeni pozdéji),
piidéelenim cilové castky v piipadé preklenovaciho uvéru,
poskytnutim uvéru ze stavebnifho spofent,

umrtf ¢i zanikem ucastnika stavebniho spofeni [5]

Utastnikovi stavebniho spofeni nalezi pfi vypovédi smlouvy ve vsech piipadech jeho
naspofené uspory. Pfidéleny jsou mu i pfipsané uroky, které mu piislusi z jeho vkladu a
statni podpory az do ukoncen{ smlouvy. Pokud spoiici fize trvala 72 mésict a vice,
ucastnik ma pravo na statni podporu. V opacném piipadé stitni podpora ucastnikovi

stavebniho spofeni nenalezi. [5]

Behem spoiici faze ucastnik stavebniho spofeni uklada penézni prostfedky ve stanovené
vysi a dob¢ na svij ucet u stavebni spofitelny. Prestoze stavebni spofitelny maji ve svych
VOP ustanoven{ opraviujici je k vypovézeni smlouvy o stavebni spofitelny, nevyzaduji od
ucastniktl zZadné sankce, kdyz pravidelné neplati své minimalni vklady. Pokud ale tcastnik

nezaplati ani poplatek za uzavieni smlouvy, stavebni spofitelna je nucena smlouvu
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vypovédét po predchazejicim upozornéni. V oblasti pravidelnosti ukladani vkladd jsou
stavebni spofitelny také pifveétivejsi. [5]

Ucastnfk stavebniho spofeni muze pferusit ukladani penéznich prostiedkd na ucet
stavebnfho spofeni, ale je povinen pfedem pozadat stavebni spofitelnu. Pokud je
ucastnfkovi povoleno pferusit spofeni, smlouva o stavebnim spofeni bézi dal se vSemi

vyhodami stavebniho spofeni. [5]

5.11 Uroceni vkladi ze stavebniho spofeni

Zustatek na uctu stavebniho spofen{ se uroci roéni trokovou sazbou uvedenou ve smlouvé
o stavebnim spofeni. Rozdil mezi drokovou sazbou z vkladu a drokovou sazbou z tvéru ze

stavebniho spofeni mize ¢init maximalné 3 procentni body. [16]

Uroéeni zistatku na Gétu ucastnika pocind dnem piipsani vklada a dalsich plate na tento
Gcet a kondi dnem predchazejicim dni jejich vibéru nebo pievodu na jiny dcet. Uroky jsou
Géastnikovi pfipisovany na jeho ucet pravidelné vzdy k 31.12 piislusného roku. Uroky se

ucastnikovi samostatné nevyplaceji. [16]

Uroky z vkladi, véetné aroka ze statni podpory, jsou dle zakona ¢ 586/1992 Sb., o danich
z pifjmu, ve znéni pozdéjsich predpist, osvobozeny od dané z pifjmu fyzickych osob.

Uroky z vkladi pravnickych osob podléhaji dani z pffjma pravnickych osob. [16]

5.12 Pojisténi vkladd na actu stavebniho spofeni

Stavebni spofeni patif mezi pojisténé depozitni produkty bankovniho trhu. Banky, stavebni
spofitelny a druzstevni zalozny odvadi do Fondu pojisténych vkladt kazdoroéné pifspévky

ve vysi stanovené v §41c odst. 6 a odst. 7 zakona o bankach.

Rocni piispévek stavebni spofitelny do Fondu pojisténych vklada ¢ini 0,05 % z praméru
objemu pojisténych pohledavek z vkladd za pfedchozi rok, vcetné urokd, na jejichz
pfipsani vznikl ucastnikovi stavebntho spofeni narok v pfedchozim roce. Primérny objem
pojisténych pohledivek z vklada stavebn{ spofitelna propocitava podle ¢tvrtletnich stava
pojisténych pohledavek z vkladd v pfedchozim roce bez zapocitini zalohy na statni

podporu. [17]
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5.13 Vynosnost stavebniho spofeni

Vyhodnoceni stavebniho spofeni z pohledu investicniho nastroje pro zhodnocovani

financnich prostfedkd je slozité.

Vynosnost stavebniho spofeni lze vypocitat pomoci tzv. vnitfni miry vynosnosti,

ktera je urcena vzorcem:

KHSS = K * m* (1+ ml#i) * ( (-1 ), kde

2m i

KHSS.... koncova hodnota stavebniho spofeni

Koo.o...... vyse pravidelnych tlozek na stavebni spofeni
m......... frekvenci placeni ulozky

Loceeiiins rocni vynosova mira

Noooeneens pocet let placeni dlozek [5]
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6 Uvér ze stavebniho spofeni

Uvér ze stavebniho spofeni muze pii splnéni podminek stanovenych v uzaviené smlouvé
od stavebni spofitelny ziskat ucastnik stavebniho spofeni. Minimalni dobu spofeni pro
ziskani naroku na avér ze stavebniho spofeni upravuje zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim

spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ve znéni pozdéjsich pfedpisu. [1]

Splaceni Gvéru ze stavebniho spofeni je pro klienta méné finanéné narocné nez splaceni
uvéru hypotec¢niho. Urokova sazba uvedena ve smlouvé o uvéru ze stavebniho spofeni je
garantovana po celou dobu splaceni Gvéru, coz znamend, ze rodinny rozpocet bude po tuto

dobu zatiZen zcela rovnomeérné a vyse splatky uvéru se nemuze zvysit. [1]

6.1 Pfidéleni cilové castky
Mezi nezbytnou podminku pro ziskani uvéru ze stavebniho spofeni patii pfidéleni cilové
castky Predstavuje pfipravenost stavebni spofitelny poskytnout ucastnikovi stavebniho

spofeni k urcitému dni (tzv. terminu piidéleni cilové castky) celou cilovou ¢astku, tzn.

vyplatit uspory klienta a poskytnout mu Gvér ze stavebniho spofeni. [5]

Podminky, které musi ti¢astnik splnit soucasné pro pfidéleni cilové castky:
> trvani spofic faze nejméné 24 mésica,
» na spoficim uctu ucastnika stavebniho spofeni musi uspory dosahovat pozadované

procentni vyse z cilové ¢astky,
» hodnotici ¢islo musi dosahovat hodnoty pozadované stavebni spofitelnou,

od zmény smlouvy o stavebnim spofeni musi uplynout uréita doba

Ve Vseobecnych obchodnich podminkach maji stavebni spofitelny upraveny urcité casové
prodlevy. Za prvé mezi okamzikem skutec¢ného splnéni podminek pro pfidéleni cilové
castky a terminu hodnoceni splnéni podminek. Nasledné tomu je mezi terminem
hodnoceni a terminem samotného pfidéleni cilové castky ucastnikovi stavebniho spofent.
Vétdinou jednou za mésic , a to k poslednimu dni v mésici, stavebni spofitelny hodnoti
smlouvy. Po uplynuti tfimésicn{ lhity ode dne hodnoceni smlouvy dochazi zpravidla
k pfidéleni cilové castky. Smlouvy, které maji shodné datum pfidéleni cilové castky

rozhoduje o poradi pfidéleni stavebni spofitelna podle vyse hodnoticiho ¢isla. [1]

Ucastnik stavebniho spofen{ je s casovym piedstihem informovan o pfidéleni cilové castky.
Oznameni o pifidéleni cilové c¢astky musi ucastnik stavebniho spofeni do terminu

uvedeném ve sdéleni pfijmout, aby k pfidéleni skutecné doslo. Pokud dcastnik stavebniho
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spofeni v daném terminu nema zajem o pfidéleni cflové castky, tak oznamen{ odmitne a
nadale trva spofici faze. Jestlize ma ucastnik o pfidéleni cilové castky zajem pozdéji, musi si

o pridéleni pisemné pozadat sam. [1]

6.1.1 Pfidéleni cilové cCastky pfed uplynutim Sesti let, pokud ucastnik
nezada o uvér

Ucastnik stavebniho spofeni muZe vyuzit své dspory kdykoliv a na cokoliv, pokud pfijme

pfidéleni cilové castky u smlouvy, u které nezadal o statni podporu. Jestlize ale ucastnik

stavebnfho spofeni zadal o stitni podporu a vyplacené uspory mu budou dodany pied

uplynutim vazaci lhuty, tak ucastnfk ztraci narok na ziskani statni podpory a své uspory

muze vyuzit na cokoli. [5]

6.1.2 Pfidéleni cilové castky pfed uplynutim Sesti let, pokud ucastnik Zada o
uvér
V piipadé, ze ucastnik stavebniho spofeni vyuzije Gvér ze stavebniho spofent, tak ma narok
na vyplacen{ statni podpory. U smluv uzavienych po 30. 6. 1995 jsou ucastnici stavebniho
spofeni povinni splnit podminku, ze pfi vyuziti Gvéru ze stavebnfho spofeni musi byt
ucastnikem dolozena tucelovost nejen u finanénich prostiedkt ziskanych z uvéru ze
stavebniho spofeni, ale i u vlastnich Gspor na stavebnim spofeni. Uéastnik stavebniho
spofeni ma pevné stanovenou lhitu na vyuziti naroku na ziskani uvéru. Obvykle se lhita
pohybuje od 9 — 12 mésict od terminu piijeti ptidéleni. Ucastnik stavebniho spofeni musi
béhem této stanovené lhity pozadat o uvér a dolozit veskeré podklady pro jeho ziskani.

Pokud tak ucastnfk neucini, pridéleni zanika. [5]

6.1.3 Pridéleni cilové castky po uplynuti Sesti let, pokud ucastnik nezZada o
uvér

Utastnik stavebniho spofeni maze po uplynuti Sestiletého obdobi vyuit spofeni, véetné

statni podpory na jakykoliv ucel, protoze splnil zdkonem stanovené podminky pro ziskani

statni podpory. [5]

4

6.1.4 Pfidéleni cilové castky po uplynuti Sesti let, pokud ucastnik Zada o
uvér

Pokud ucastnfk zada o Gvér po uplynuti Sesti let, ma i v tomto piipadé narok na ziskani

statni podpory. Uéastnik muze vyuzit naspofenou ¢astku jakkoliv. Naptiklad si naspotenou

¢astku nechat samostatné vyplatit s tim, ze si ponecha moznost zadat o Gvér béhem

nasledujicich 12 mésicti, nebo muze své uUspory nechat vyplatit soucasné s dvérem ze

stavebnfho spofeni. [5]
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6.2 PouZiti a zajiSténi uvéru
Uvér ze stavebniho spofeni je piisné tcelovy a muze byt poskytnut pouze na ucely

vymezené zakonem, tj. na fesen{ bytovych potteb.

Klient je povinen dolozit ucel, na ktery ma byt uvér poskytnut jesté pfed uzavienim

smlouvy o poskytnuti uvéru mezi klientem a stavebni spofitelnou.

V den uzavieni smlouvy je klient opravnén cerpat uvér jednak jednorazové (pfi koupi
bytu), ale i po ¢astech (pfi financovani vystavby domu). Konkrétni smlouva o uvéru stanovi
lhitu Cerpani. [4]

6.3 Splaceni uvéru

Splaceni uvéru je stanoveno ve smlouvé o uvéru, kde pocatek je zpravidla uréen na
nasledujici mésic po lhuteé dané pro vycerpani dveéru.
Ve smlouvé o avér klient dohodne mésicni splatky dvéru a zalezi na ném, jestli jsou splatky

vys§i nez minimalni dohodnutd splatka. V prvé fadé zavisi na klientovych finanénich

moznostech a zajmu splatit iveér v terminu, ktery je pro néj pijatelny.

Dohodnuté splatky avéru zalezi na typu stavebni spofitelny a produktu, ktery dana stavebni

spofitelna nabizi. Vétsinou jsou v rozmezi 0,3 az 0,8 % z cilové castky.

Klient mtze kdykoliv provadét mimotfadné splatky v jakékoliv vysi. [4]

6.4 Prieklenovaci uvér

Za Gvér poskytnuty stavebni spofitelnou v souvislosti s uvérem ze stavebnfho spofeni se
povazuje tzv. pieklenovaci uvér (téz nazyvany jako ,,meziuvér® nebo ,rychly avér).
Preklenovaci tvér ma pifmou vazbu na pozdéji poskytnuty uvér ze stavebntho spofeni, tzn.
je poskytnuty v souvislosti s timto Gvérem. Preklenovaci dvér poskytuji stavebni spofitelny
tém klientim, kteff jest¢ nesplnili podminky pro pfidéleni fadného avéru ze stavebniho
spofeni. Je urocen vyssi urokovou sazbou nez Gvér ze stavebniho spofeni a kondi
v okamziku, kdy klient splni vSechny podminky pro poskytnuti dvéru ze stavebniho
spofeni, to znamena minimalni dobu spofeni{ a hodnotici koeficient, ktery se pfepocita

z vyse klientovych uspor. [1]

Ucastnik stavebnfho spofeni nema pravni narok na poskytnuti pfeklenovactho uvéru.
Stavebni spofitelna poskytne preklenovaci Gvér az po splnéni stanovenych podminek a pfi

zajistén{ jeho navratnosti. [2]
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Zakladni zasady pro poskytnuti pfeklenovaciho uvéru

>

Preklenovaci uveér muze byt poskytnut az do vyse cilové ¢astky stavebniho spofent,
nikoliv pouze zrozdilu cilové castky a naspofenych prostiedkt ucastnika.

Nasleduje skutecnost, ze dluznik plati Groky z vkladd, které saim naspofil.

Preklenovaci uvér je ucelové urcen k financovani bytovych potfeb ucastnika

stavebniho spofeni, vymezenych v zikoné ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni.

Splatky pieklenovactho tvéru zahrnuji pouze platbu drokd — dluznik nesnizuje své
zadluzen{ a zbytkovou ¢astku uvéru splacenim pieklenovactho uvéru. Po splnéni
véech podminek pro ziskani levného uvéru ze stavebniho spofeni, spofitelna
pieklenovaci uvér ¢astecné splati naspofenymi prostiedky ucastnika a zbytkovou

cast ,,pfeméni” na uvér ze stavebniho spofeni. [2]
Do piideéleni cilové ¢astky je urokova sazba totozna. [2]

Uroky z pifeklenovaciho tvéru jsou stanoveny zalohové z celé vyse pieklenovacitho
uvéru, pocinaje prvnim dnem cerpani a bez ohledu na skutecné cerpanou castku.

Pripadné pieplatky budou piipsany ve prospéch uctu stavebniho spofeni. [2]

Dle potieb klienta je uvoliovan preklenovaci uvér (zalohové, jednorazove,

postupné). [2]

Moznost mimofadné splatky (klient je povinen svij zamér oznamit stavebni

spofitelné pisemné tficet dni pfedem). [2]
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7 Trh stavebniho spofeni v CR - stavebni

spofitelny

Za dobu c¢trnactiletého pusobeni na nasem trhu se stavebni spofeni stalo jednim z nejlépe
hodnocenych finanénich produktd. Garance statu, stabilita a jistota vynost se statni
podporou je naprosto ojedinéld. Stavebn{ spofitelny poskytuji svym klientim v ramci

komplexnosti bydleni rizné druhy Gvéra.

V Ceské republice pusobi v soucasné dobé celkem Sest stavebnich spofitelen a u kazdé

z nich si muzeme vybrat z nékolika variant spofeni.

Kazdy klient by si mél vybrat stavebn{ spofitelnu a také konkrétni variantu spofeni podle
toho, na co vlastné bude stavebni spofitelnu potiebovat. Jestlize chce pouze vyhodné
spofit, jisté zvoli zcela jinou variantu, nez v piipadé, ze bude chtit co nejrychleji ziskat uveér.
Cennym zdrojem informaci pfi vybéru spofitelny mohou byt také zkusenosti znamych ¢
piibuznych. Dulezité byvaji zejména v piipadé¢, pokud se chystite pozadat o Gvér. Pravé

vvvvvv

nejvice.

7.1 Stavebni spofitelny v Ceské republice

stavebni spofitelna ==

e échin shkledech mifete SLavwal

Mezi prvnimi ¢tyfmi stavebnimi spofitelnami, které v roce 1993 zacaly nabizet stavebni
spoteni byla Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.. Za Ceskomoravskou stavebni
spofitelnou stoji dva silni akcionati. Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. vlastni 55 %
akcif a zbytek akcif 45 % vlastni Bausparkasse Schwibisch Hall AG. Za Ceskomoravskou
stavebni spofitelnou stoji Ceskoslovenska obchodni banka, jedna z nejvétsich penéznich
Gstavi v Ceské republice. 26. éervna 1993 byla zalozena Ceskomoravska stavebni spofitelna
a svoji ¢innost zahajila o par mésica pozdéji, presnéji 8. zat 1993. Zakladni jméni CMSS je
1,5 miliardy K¢.
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Tabulka &. 1: Nabidka tarifa u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a. s.

Tarif
Tarif Invest Perspektiv Tarif Atraktiv
urokova sazba z vklada 2% p.a. 2% p.a. 1% p.a.
urokova sazba z uvéru 4,8% p.a. 4,8 % p.a. 3,7 % p.a.
minimaln{ procento naspofeni 40 % 2z CC 35 % 2 CC 38 % 2z CC
minimaln{ vyse hodnoticiho c¢isla 64 64 64
minimaln{ cflova ¢astka 40 000 K¢ 150 000 K¢ 40 000 K¢

urok z preklenovaciho uvéru

2,7 % - 6,5 %

2,7 % - 6,5 %

2,7 % - 6,5 %

poplatek za uzavieni smlouvy

1 % z cilové castky, max. 15 000 K¢

poplatek za smlouvu
o bézném uvéru

zdarma

poplatek za smlouvu
o pieklenovacim uvéru

v rozmezi 0 % az 1 % objemu mezilvéru

CC — cilova &astka

Zdroj: [18§]

Nabizeno ve dvou variantich, standardni a rychlé.

Standardni varianta — minimalni splatka dvéru je 0,6 % cilové ¢astky.

Rychla varianta — minimaln{ splatka avéru je 0,8 % cilové castky

& STAVEBNI
A srorieLna

EUsEl BPOEITARNE

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. byla zalozena 22. éervna 1994, nésledujici rok po
Ceskomoravské stavebni spofitelné. Ceska spofitelna, a. s., jedna z nejvétsich finan¢nich
skupin v Ceské republice, stoji za Stavebni spofitelnou. Jeji majoritni podil je 95 %, zbyljch
5 % vlastni Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen AG. Muzeme konstatovat, ze

zejména je to Ceska spofitelna, kterd ovlada Stavebni spofitelnu. Zakladn{ jméni je nizsf nez

u Ceskomoravské stavebn{ spofitelny a to 750 miliéni K¢,
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Tabulka &. 2: Jednotny spofici tarif u Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a. s.

urokova sazba z vklada 2%

urokova sazba z uvéru 4.75%

minimalni cilova castka 40 000 K¢

poplatek za uzavieni smlouvy 1% z CC. max. 9500 K¢
poplatek za smlouvu o bézném dvéru zdarma

urok z preklenovaciho uvéru 2,95 % - 6,95 %

poplatek za smlouvu o pfeklenovacim dvéru| 1 o, 2 poskytnutého Gvéru (max. 9285 Kg)

CC — cilova &astka

Zdroj: [18§]

A

MODEA PYRAMIDA

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. patfi pravé mezi prvni stavebni spofitelny. Byla
zalozena 9. prosince 1993. Za Modrou pyramidou stavebni spofitelny stoji tentokrat tii
akcionafi a ne pouze dva, jako tomu bylo u pfedeslych dvou stavebnich spofitelen.
Nejvetsim podil na akcii ma némecka spole¢nost BWH Holding AG, ktera vlastni 50 %
akcil. Druha nejvétsi je Komerénf banka, a.s. s podilem 40 % akcii. Poslednim a nejmensim
akcionatem je Ceska pojistovna, a.s., kterd vlastni pouze 10 % akcif. Ve zakladniho

jmén{ Modré pyramidy stavebni spofitelny je 500 miliéna K¢.

Tabulka €. 3: Nabidka tarif u Modré pyramidy stavebni spofitelny, a. s.

Kredit Kredit Kredit
rychla standardni | pomala
urokova sazba z vklada 2%
urokova sazba z Gvéru 5% 4-5% 3-5%
minimaln{ procento naspofeni 40 % z cilové castky
minimalni cflova ¢astka 50 000 K¢
urok z preklenovaciho tvéru 3,99 % - 6,9 %
poplatek za uzavieni smlouvy 1 % z cilové castky (max. 10000 K¢)
poplatek za smlouvu o pfeklenovacim uvéru 1 % z avéru (max 7500)
poplatek za smlouvu o bézném dvéru zdarma

Zdroi:[18]
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W Haolffelsen
% STAVEEMT SPORITELNA
X0 07 P G ke

Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. byla zalozena v prvnf viné zakladani stavebni spofitelen.
Byla zaloZzena 4. zaff 1993. Rakouska spolecnost Raiffeisen Bausparkassen Holding GmbH
je jejim nejvetsim akcionafem, vlastni ze tif ¢tvrtin vSech akcil, coz je 75 %. Tato
spole¢nost neni akciovou spole¢nosti, ale pouze spolecnosti s rucenym omezenim.
Spolecnost Raiffeisenbank, a.s. vlastni ¢tvrtinovy podil akcii , tedy 25 %. Zakladni jméni

Raiffeisen stavebni spofitelny je v hodnoté 650 miliéna K¢.

Tabulka ¢. 4: Nabidka tarift u Raiffeisen stavebni spofitelny, a. s.

Spofici tarif | Uvérovy tarif

urokova sazba z vkladu 2% 1%,
urokova sazba z avéru 4,90% 3,50%
minimélni procento naspofeni 40 % z cilové Castky
minimalni cilova ¢astka 50 000 K¢&

urok z preklenovaciho uvéru 2,99-6,7 %

1 % z cilové ¢astky, 0,85 % z

poplatek za uzavteni smlouvy cilové &astiy do 25 let

1 % z uvéru (min. 1000 K&, max.

poplatek za smlouvu o ptfeklenovacim dvéru 15000 K&)
poplatek za smlouvu o bézném dvéru zdarma
Zdroj: [18§]

o

wistenrot

STAVEEN[ SPORITELEA
Posledni stavebni spofitelnou, ktera zacala poskytovat své sluzby v roce 1993 je Wiistenrot
stavebni spofitelna. Byla zalozena 17. zaf{ 1993 a od té doby stale stoji na ¢eském trhu.
Nejvetsim akciondfem této stavebni spofitelny je némecka spole¢nost Wiistenrot &
Wiirttembergische AG, ktery vlastni 52,46 % akcii. Druha financéni spolecnost sidlici v
Rakousku se jmenuje Wiistenrot Verwaltung und Dienstleistungen GmhH, ktera vlastni
40,80 % akcii. Zakladni jméni Wiistenrot stavebni spofitelny bylo v roce 2006 navyseno na
739,2 miliéona Ke.
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Tabulka ¢. 5: Nabidka tarifi u Wiistenrot stavebni spofitelny, a. s.

Optimalni | Optimalni | Optimalni| Optimalni
specialni | financni | normalni | kreditni

trokova sazba z vklada

1 nebo 2,1 %

urokova sazba z uvéru 3,7 nebo 4,8 %
minimalni procento naspofeni | 50 % z CC | 40 % z CC | 50 % z CC| 30 % z CC
minimalni cflova ¢astka 20 000 K¢

urok z preklenovactho uvéru

25-45% |25-6,6%| |

poplatek za uzavieni smlouvy

1 % z cilové castky, max. 30000 K¢, zdarma -
spofeni Kamarad pro déti do 18 let, 0,5 % pro
drzitele karet ISIC, Alive, IYTC

poplatek za smlouvu o
pfeklenovacim uvéru

1 % z cilové castky, 0,5 % z cilové ¢astky pro mladé
do 30 let, ktefi uzavfeli vychytané spofeni

poplatek za smlouvu o bézném
uvéru

zdarma

CC — cilova &astka

Zdroj: [18§]

4&

I,m]" STAVEB N
SPORIELNA
... tady jste doma

Posledni ze Sesti stavebnich spofitelen v Ceské republice je Hypo stavebni spofitelna, a.s.,

ktera byla zaloZena a2 v roce 1994, tedy podobné jako Stavebni spofitelna Ceské spofitelny

a to 23. srpna 1994. Jako vétsina stavebnich spofitelen v Ceské republice ma Hypo stavebni

spofitelna dva akcionafe. UniCredit Bank Czech Republic, a.s. ma 60 % akcii a druhou

mensi pulku se 40 % akcif ma Vereinsbank Victoria Bauspar AG. Zakladni jméni Hypo

stavebni spofitelny je 500 miliéna K¢.

K 31. ffjnu 2008 konci svou ¢innost Hypo stavebni spofitelna a veskeré smluvni zakazky

pfechazeji na Raiffeisen stavebni spofitelnu. Sloucenim vznika tfeti nejsilnéjsi stavebni

spofitelna na ¢eském trhu.
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8 Analyza vyvoje stavebniho spofeni

8.1 STEP analyza

Jedna se o vngjsi analjzu obecné popisujici faktory pusobici na odvétvi. Step analyza nam

dava odpoveéd na otazky:

Které z vnéjsich faktort maji vliv na dané odvétvi?

Jaké jsou mozné ucinky téchto faktora?

Které z nich jsou v blizké budoucnosti nejdilezitéjsi?

Faktory pusobici na odvétvi jsou rozdéleny do ¢tyf zakladnich segmentu:
* S — spolecenské (socialni) faktory

Zahrnuje faktory souvisejici se zpusobem Zivota lidi vcetné Zivotnich hodnot —
demograficka kfivka, pramérna délka zivota, rodinné faktory, migrace obyvatelstva,

dopravni obsluznost, uroven vzdélavani a vzdélanosti, zivotni styl v regionu atd.
¢ T- technické (technicko-technologické) faktory

Zahrnuji faktory, které souviseji s vyvojem vyrobnich prostfedkd, materidlt, procest,
know-how a novych technologii v regionu, s vjvojem a vyzkumem a které maji dopad na

stavebni spofitelny.
* E — ekonomické faktory

Zahrnuji faktory, které souviseji s vyvojem ekonomickych procest v okoli stavebnich
spofitelen — toky penéz, zbozi, sluzeb, informaci a energii, jez mohou ovliviiovat existenci,
pozici a chod stavebnich spofitelen, a to vcetné problematiky (ne)zaméstnanosti, trhu

prace, platovych podminek, konkurence, podili na trhu atd.
¢ P - politicko-pravni faktory

Jde o faktory, které majf vliv na trh se stavebnim spofenim
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Spolecenské faktory

Bydleni je jednou z nejdulezitéjsi zivotnich potieb, ale také zivotnich jistot. Jistot, které jsou
vyznamné nejen pro jednotlivee, ale jsou zaroven dulezitym faktorem socidln{ stability
statu. Kazdy chce mit jistotu, Ze mé kde bydlet, aby mohl vytvofit domov pro rodinu a déti,
ale jde také o jistotu zajisténého staif. V Ceské republice postupné dochazi k piiblizovani
trendu zdpadoevropskych statd, tedy rychlému zivotnimu trendu s kterym je spojeno
zvySovani zivotniho standardu na dkor volného ¢asu. Mezi nejpocetnéjsi vékovou skupinu
v Ceské republice patii lidé mezi 25 - 35 lety, ktefi nejvice fesi otazku bydleni a mnozi
z nich vyuzivaji vyhody stavebniho spofeni. Celkovy trend porodnosti se snizuje a
pramérna délka zivota se prodluzuje. Tento trend podporuje nejistotu ve spolecnosti, co se
tykd socidlni politiky a s tim spojené jistoty zajisténé¢ho staff. Celkové starnuti obyvatelstva
v Ceské republice spojené se zménou zvotntho stylu otevira prostor pro stavebni

spofitelny a jejich nabidkami riznych finanénich produkta.

Technické faktory
V poslednich letech byl zaznamenan velky vyvoj technologii z hlediska vzrustajici kvality

poskytovaného servisu, ktery stavebnim spofitelnam pfivadi stale vice klientt. Jedna se jak
o $irsi spektrum znalosti poradct/obchodnich zistupcu stavebnich spofitelen, ktefi jsou
schopni 1épe uvér ze stavebniho spofeni nabidnout, tak o technické zazemi. Poradce nyni
muze klientovi cely dvér individualné namodelovat v pocitaci a konecnou vytisténou
nabidku dostane klient do ruky. Dale diky rozsifeni internetu se v Sirokém meéfitku
zpfistupnily informace tykajici se tarifd u stavebnich spofitelen a dalsich informaci tykajici
se stavebniho spofeni. Vyhoda pro klienty miize byt informace od telefonnich automati a

jejich nasledné piepojeni na telefonniho operatora, ktery poskytne dals$i informace.

Ekonomické faktory

V soucasné dobé se mluvi o finanéni krizi, kterd pfiSla z Ameriky. Tato situace urcité
zneklidnila mnoho klientd stavebnich spofitelen, kteff se ptaji, zda jsou jejich vklady u
stavebnich spofitelen bezpecné uloZeny a zda jsou dostate¢né chranény pfed moznymi
dopady jiz zminéné finanéni krize. Stavebn{ spofeni je ojedinély produkt, jehoz samotna
podstata a konstrukce umozfiuje, ze funguje i bez vétstho vlivu okolniho trhu. Podstata a
vyjimecnost stavebnfho spofeni spociva v tom, ze na financovani bytovych potieb pouziva
volné penize klientt, ktefi jen spofi a uvér nepotiebuji. Tento princip umoziuje, aby

urokové sazby poskytovanych uvérti byly dlouhodobé neménné.

Na druhé strané v dusledku financni krize stavebni spofitelny zaznamenaly v poslednich
meésicich sniZzeni vkladu klientt 1 sniZzeni jejich objemu. Mnozi lidé ztratili sva zaméstnani

nebo se jim snizil mésicni pifjem a nejsou schopni dodrzovat podminky stavebniho
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spofeni. Naopak misto pokracovani ve spofeni, ukonéi smlouvu a vezmou si uvér ze

stavebnfho spofeni

Politicko pravni faktory

Mezi dal$i faktory, které mohou ovlivnit budoucnost stavebniho spofeni patii politicko
pravn{ faktory. Muizeme fici, ze stavebni spofeni si udrzelo svoji pozici na finanénim trhu ,
a to jak v oblasti vkladové (uzavirani novych smluv), tak v oblasti uvérové (financovani
bydleni). Pokud bychom chtéli shrnout nejvyznamnéjsi udalosti za rok 2008 tykajici se
stavebniho spofeni, stoji zde urcité¢ za zminku zména DPH za stavebni prace. Ta se
promitla do zajmu o stavebni spofeni, zejména o uvérové produkty. Zde muzeme uvést
dramaticky narist bytové vystavby ve snaze stihnout postavit co nejvice bytd jesté s nizsi
sazbou DPH. Na druhé strané spousta lidi si rychle bere uvér a pofizuje si bydleni prave
z obavy, ze za rok a pul ceny bytd a domt skokové vzrostou. V roce 2008 se v médiich
hodné mluvilo o stavebnim spofeni ve smyslu snizeni statni podpory, nebo dokonce jeji
zruSeni. V dohledné dob¢ nejsou zadné zmény aktudlni. Je zde Gvaha ministerstva financi o
zavedeni srazkové dané z vkladovych trokd. Timto by se zvysil statni rozpocet, ale stale
zde zustava otazka, zda zvitézi snaha o zjednoduseni dafiového systému, nebo neoslabujici

bytova politika vlady.

8.2 Zakladni ukazatele vyvoje stavebniho spofeni v CR

Tato kapitola analyzuje vyvoj stavebniho spofeni v Ceské republice od roku 1997 do
31.9.2008. Pro hodnocen{ byly pouzity zdroje z Ministerstva financi. Uvedené hodnoty jsou
vzdy k poslednimu dni daného roku s vyjimkou posledntho roku 2008, ktery je do
31.9.2008. Pfedmétem analyzy stavebniho spofent je sledovani vyvoje celkem Sesti riznych
oblasti. Kazda konkrétn{ oblast nejdiive uvadi tabulku s daty od roku 1997 do 31.9.2008 a
jeji procentni pifirastek. Po tabulce nasleduje grafické znazornéni dat a jeho nasledné

zhodnocen{ a zdivodnéni zvyseni nebo naopak snizeni konkrétni oblasti.
» vyvoj poctu nové uzavenych smluv o stavebnim spofeni
> vyvoj poctu smluv o stavebnim spofeni ve fazi spofeni
» vyvoj pfiznané stitni podpory
» vyvoj pramérmé statni podpory pfiznané na smlouvu o stavebnim spofeni za

piislusny rok

A\

vyvoj poctu poskytnutych uvéra ( ze stavebntfho spofeni a pieklenovacich)

» vyvoj objemu poskytnutych tvéra ( ze stavebniho spofeni a pieklenovacich)
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8.2.1 Vyvoj po&tu uzavienych smluv o stavebnim spofeni v CR

Tabulka &. 6: Vyvoj nové uzavienych smluv a smluv o stavebnim spofeni ve fazi

spofeni
Nové uzaviené smlouvy | Smlouvy o stavebnim spofeni
o stavebnim spofeni ve fazi spofeni
Rok
Pocet smluv | Pfirastek (%) | Pocet smluv | Pfiristek (%)
1997 530 176 1 967 849
1998 638 232 20,4 2371816 20,5
1999 906 867 42,1 2801 389 18,1
2000 1115 926 23,1 3 424 580 22,2
2001 1373 258 23,1 4196 408 22,5
2002 1293 890 -5,8 4 870 620 16,1
2003 2097 338 62,1 6 300 831 29,4
2004 314 650 -85 5 899 300 -6,4
2005 430 233 36,7 5573 874 -5,5
2006 516 385 20 5297 522 -5,0
2007 579 730 12,3 5132 595 -3,1
31.9.2008 | 454 940 -21,5 5018 391 2,2

Zdroj: Ministerstvo financi CR

Obrazek €. 2: Vyvoj nové uzavienych smluv o stavebnim spofeni
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Na obrazku ¢. 2 je hodnocen vyvoj v poctu nové uzavienych smluv. Od roku 1997
stavebnim spofitelndim postupné pifibyvala klientela v poctu nové uzavienych smluv.
V roce 2002 byl zaznamenan pokles o 70 368 smluv, coz ¢inf snizeni téméf o 6 % oproti
predchazejicimu roku.V nasledujicim roce doslo k nejvétsimu nartistu za poslednich 12 let,
kdy bylo uzavieno celkem 2 097 338 smluv o stavebnim spofeni, tedy navyseni o 62 %.
Rok 2003 byl poslednim rokem pfed novelou zikona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni
a statni podpofe stavebniho spofeni, ktera s tcinnosti od 1.1. 2004 snizila maximalni statni
podporu stavebniho spofeni z ¢astky 4500 K¢ na 3000 K¢. Piicinou téchto udalosti bylo
uzavieno nejméné smluv za rok 2004 a to pouze 314 650 smluv. V dalsich letech byl
analyzovan mirny zvyseni v poctu nove uzavienych smluv. Meziro¢ni narast je pfiblizné

25%.

Obrazek €. 3: Vyvoj smluv o stavebnim spofeni ve fazi spofeni
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Zdroj: Ministerstvo financi CR

Na vyse uvedeném obrazku ¢. 3 je strukturovano pocet smluv o stavebnim spofen{ ve fazi
spofeni. Tento graf nam znazornuje ke kazdému roku celkovy pocet stavajicich smluv o
stavebnim spofeni a smluv uzavienych v daném roce. Za sledované obdobi bylo nejméné
uzavieno smluv v roce 2007 a to pouze 1967 849 smluv. Od roku 1997 do roku 2003
pocty smluv piibyvaly. Meziro¢né smlouvy o stavebnim spofeni narastaly pramérné o 22
%. V roce 2003 bylo dosazeno maxima. Pocet smluv o stavebnim spofeni se navysil na
rekordnich 6 300 831 smluv. Poté dochazelo k meziro¢nimu poklesu poctu uzavienych
smluv. V obdobi 2004 — 31.9.2008 uz byla jiz platnd zminéna novela zakona, ktera

nafizovala snizen{ statni podpory o 1500 K¢é. Meziroéni pokles smluv pramérné ¢ini 5 %.
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Pfi porovnani obou graft, tedy vyvoje nové uzavienych smluv a vyvoje smluv o stavebnim

spofeni ve fazi spofen{ dochazime k zavéru, ze pro Ministerstvo financi CR je zejména

dalezité pomér téchto dvou vyvoji. Ke konci roku 2003 dinilo z celkového poctu

6 300 831 smluv o stavebnim spofeni 2 097 338 nov¢ uzavienych smluv. Rok poté se tento

pomér rapidné snizil z celkového poctu 5889 300 smluv bylo pouze 314 650 nové

uzavienych smluv. Z toho vyplyva, ze pro Ministerstvo financi CR je tato klesajici tendence

v poc¢tu nové uzavienych smluv piizniva, protoze vyplacd méné penéz na statnich

podporach.

8.2.2 Vyvoj poskytované statni podpory

Tabulka ¢. 7: Vyvoj pfiznané statni podpory v mld. K¢ a primérné statni podpory

pfiznané na smlouvy o stavebnim spofeni za pfislusny rok

Primérna statni podpora pfiznana
Pfiznana statni podpora na smlouvu o stavebnim spofeni
Rok za piislusny rok
Ob’elré‘é)(mld' Prirastek (%) | Objem (K&) Prirastek (%)
1997 3,817 2795
1998 5,068 32,8 2803 0,3
1999 0,393 26,1 2795 -0,3
2000 7,719 20,7 2874 2,8
2001 9,313 20,7 2956 2,9
2002 11,059 18,7 3138 0,2
2003 13,261 19,9 3159 0,7
2004 15,337 15,7 3256 3,1
2005 16,086 4,9 3242 -0,4
2006 15,772 -2 3173 -2,1
2007 14,976 -5 nen{ uvedeno -2,6
31.9.2008 13,471 -10 neni uvedeno neni uvedeno

Zdroj: Ministerstvo financi CR
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Obrazek €. 4: Vyvoj pfiznané statni podpory

Pfiznana statni podpora

o

1 N v ©
16
o 14
M2
% 10
s 8
2 6
© 4
2
0

@q/\ \“9% @q q,@Q q,@\ q@% f»@% fv@ q@% q@b fvé\ qq@%
o

Roky

Zdroj: Ministerstvo financi CR

Na znazornéném obrazku ¢. 4 je zaznamenan progresivni vyvoj od roku 1997 do roku
2005. Pramérné meziroéni navyseni ¢inilo 1,5 mld. K¢. Ke zméné doslo az v roce 2000,
kde je analyzovan mensi pokles piiblizné o 300 mil. K¢. Ddusledkem snizeni byla jiz
zminéna novela zakona, kterd nafizovala snizeni statni podpory. K 31.9. 2008 bylo
vyplaceno celkem 13,471 mld. K¢.

Obrazek €. 5: Vyvoj primérné statni podpory pfiznané na smlouvu o stavebnim

spofeni za pfislusny rok
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Obrazek ¢. 5 hodnoti primérnou statni podporu pfiznanou na smlouvu o stavebnim
spofeni. S vyjimkou dvou poslednich let nam znazornované obdobi za roky 1997 — 2006
zaznamenava v pruméru témeéf stejnou statnf podporu. Za sledované obdobi byla nejvyssi
pramérna statni podpora v roce 2004, kdy dosahla 3 256 K¢.

Prestoze celkova pfiznana statni podpora klesa, stavebni spofitelny vyhlasily rok 2008 za
rekordni. Poskytly nejvice uvérti v historii a meziro¢né uzaviely i vice smluv o stavebnim
spofeni. Stat usetfil 750 miliond korun. Stavebni spofeni se po zméné legislativy v roce
2003, kterou se snizil statni piispévek ze stavebniho spofeni, zac¢ina stabilizovat. Podle
udaji ministerstva financi bylo uzavfeno vice nez 700 000 novych smluv o stavebnim
spofeni. To je sice jen o néco vice nez pied deseti lety, nicméné oproti roku 2004, kdy
doslo k dramatickému poklesu, to znamena narast na vice nez dvojnasobek. Pfestoze pocet
novych smluv rostl a zaroven rostla 1 cilova castka, pfiznana statni podpora klesa.
Duvodem je, Ze konci vice smluv, neZ kolik jich lidé otviraji. Pocet aktivnich smluv ve fazi
spofeni klesa od roku 2003. V této perspektivé je zajimavé, ze vydaje na statni pifspévek
klesajf az od roku 2005.

A co by piineslo zruseni statni podpory? Tuzemskou bytovou vystavbu by to jisté
neohrozilo a nemélo by mit bezprostiedni dopad na bydleni v Cechich. Piesto by
znamenal dulezity zdsah do systému stavebniho spofeni, ktery by mohl vyustit az v jeho
zanik. Lidé vyuzivajici tento produkt ke spofeni, davaji do celého systému miliardy korun,
které stavebni spofitelny vyuzivaji k financovani poskytnutych uvéra. Od tohoto kroku si
vlada slibuje omezeni statnich vydajid. Ovsem z kratkodobého hlediska by zrusen{ statni
podpory mélo zcela opacny efekt. Jak ukazuji zkusenosti z minulych let, lidé by chtéli vyuzit
posledni moznosti, jak ziskat efektivni nastroj k zhodnocovani financnich prostfedkd, coz
by vedlo k jednorazovému nardstu poctu uzavienych smluv. Stejné tomu tak bylo i v roce

2003, kdy lidé na posledni chvili masové uzavirali smlouvy se statni dotaci 4500 K¢.
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8.2.3 Vyvoj poskytnutych avérii ze stavebniho spofeni

Tabulka ¢. 8: Vyvoj poctu poskytnutych avéra

Uvéry celkem Z toho
uver ze v ;
ok Potet | Prirustek (%) | stavebniho P‘elfjljgr‘;"“‘
spofeni
1997 81870 21554 60 316
1998 187 245 128,7 70 377 116 868
1999 286 942 53,2 167 687 119 255
2000 373 463 30,2 262 259 111 204
2001 465 824 2477 346 145 119 679
2002 568 920 22,1 420 929 147 991
2003 685 740 20,5 488 850 196 890
2004 786 483 147 549 698 236 785
2005 857 875 9.1 582 867 275 008
2006 900 653 5 587 501 313 152
2007 942 944 47 580 352 362 592
31.9.2008 969 487 2,8 575 352 394 135

Zdroj: Ministerstvo finance CR

Obrazek €. 6: Vyvoj poctu poskytnutych uvéra
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Z obrazku ¢. 6 muzeme analyzovat, ze pocet poskytovanych uveéra ze stavebniho spofeni
stale roste. Za sledované obdobi vyvoje poctu poskytovanych uvéra mizeme konstatovat,
ze nejvetsi narast byl zaznamenan v roce 1998, kdy bylo poskytnuto celkem 187 245 avért,

z toho pieklenovacich uvérti bylo 116 868 a dvéra ze stavebniho spofeni 70 377. Oproti
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pfedchozimu roku cini narst o 128,7 %. Nejniz§i mezirocni nartst byl zjistén k 31.9.2008,

ve kterém bylo poskytnuto pouze 2,8 % Gvért vice nez v pfedchazejicim roce.

Podle tdaji z tabulky & 8 zjisténych Ministerstvem financi CR muzeme fici, Ze aZ
k 31.9.2008 pfevazuje forma uvérd ze stavebniho spofeni s vyjimkou let 1997 a 1998, kdy
naopak klienti stavebniho spofeni k ziskani penéznich prostfedkti na feseni bytovych
potieb preferovali formu pieklenovacich avérd. V priméru tedy v prvnich dvou letech
pfevazovaly pfeklenovaci uvéry o 66 %. Hlavnim divodem je splnéni fady podminek pro
ziskan{ Gvérd ze stavebnfho spofeni. Mezi tyto podminky patii napiiklad prokazan{ vyuziti
uveéru na bytové potieby, schopnost splacet uvér, poskytnout odpovidajici zajisténi avéru.
Od roku 1999 az po soucasnou dobu pfevysuji uvéry ze stavebniho spofeni v jednotlivych
letech o 34 %.

8.2.4 Vyvoj objemu poskytnutych uvéra ze stavebniho spofeni

Tabulka €. 9: Vyvoj objemu poskytnutych avéra

2 uver ze Pieklenovaci
Uvér celkem stavebniho .
Rok spofeni uver
Objem |Priiristek| Objem Objem
(mld. K¢) (%) (mld. K¢&) (mld. K¢&)
1997 5,936 0,712 5,224
1998 17,669 197,7 2,79 14,879
1999 26,346 49,1 8,416 17,93
2000 31,011 17,7 14,207 16,804
2001 37,023 19,4 18,522 18,501
2002 46,308 25,1 21,916 24,392
2003 63,597 373 25,099 38,498
2004 84,184 324 28,735 55,449
2005 108,063 28,4 31,751 76,312
2006 135,45 25,3 35,073 100,377
2007 179,301 324 38,912 140,389
31.9.2008 213,94 19,3 41,197 172,743

Zdroj: Ministerstvo financi CR
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Obrazek €. 7: Vyvoj objemu poskytnutych uvérti ze stavebniho spofeni
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Podle tdaji poskytnutych Ministerstvem financi CR je vidét z tabulky ¢. 9 rostouci vivoj
poskytnutych dveérd. Nejvyssi procentni pfirastek za sledované obdobi v objemu
poskytnutych uvéra byl zaznamenan v roce 1998, tedy 197,7% a naopak nejnizsi v roce
2000 a to pouze 17,7%.

Z tabulky ¢. 9 mtzeme konstatovat, ze je zde velky rozdil ve vysi poskytnutych avéra. Na
pocatku sledovaného obdobi byla vyse poskytnutych uveéra témeér 6 mld. K¢ a k 31.9.2008
to c¢inilo 213,94 mld. K¢, Za pozornost stoji pomér fadnych a pieklenovacich dvért.
V piedeslém obrazku ¢. 6 bylo patrné, Ze bylo vice poskytnuto uvért ze stavebniho spofeni
nez pieklenovacich uvért, ale v poslednim grafu na obrazku ¢. 7 mizeme analyzovat, ze
naopak v ziskani penéznich prostiedka pfevysuji pieklenovaci uvéry. Preklenovaci avéry
pramérné tvoif 71,8 % a uvéry ze stavebniho spofeni 28,2 % z celkového objemu
poskytnutych uvért. Ve sledovaném obdobi je pouze vyjimka v roce 2001, kdy avér ze
stavebniho spofeni a pfeklenovaci Gvér ¢inil v objemu poskytnutych Gvéra téméf ve stejné
vysi. Nepomér fadnych a pfeklenovacich uveért lze vysvétit dvéma skutecnostmi. Prvni
z nich je relativai obtiznost ziskani fadného uvéra ze stavebniho spofeni. Klient musi
spofit 2 roky, dosdhnout dostate¢né vysokého hodnoticiho ¢isla a pfedevsim naspofit
fadove 35-50% cilové castky. Zejména posledni podminka predurcuje stavebni spofeni
spise pro nizsi objem fadnych uvéra. U preklenovacich uvéra klient mtze ziskat prostfedky

1 bez naspofeni jediné koruny.
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9 Zavér

Stavebni spofeni je tradicné velmi popularni a 1 pfes soucasnou nepfizen na financnich
trzich si udrzuje mezi lidmi jistou pfitazlivost. Jak uz z nazvu vyplyva je primarné urcéeno na
feSeni bytové situace, ale soucasné je i bezpecnym a vyhodnym zptsobem spofeni. Mezi
jeho nejvétsi vyhody patii stabilni zhodnoceni finanénich prostfedkd, bezpecnost ulozeni
uspor, podpora statu formou statnitho piispévku, moznost cerpani uvéra ze stavebniho

spofeni a pfeklenovacich uvért na financovani bydleni.

Béhem svého pusobeni na trhu dochazelo ve stavebnim spofeni k vyraznym zménam.
V dobé¢ svého vzniku bylo vaimano vefejnosti jako bezpecné a piedevsim diky stédré statni
podpofe i vynosné. Obrovsky zajem o tento produkt ale natolik zatéZzoval statni rozpocet,
ze jeho podminky musely byt v roce 2003 upraveny. Na pocatku roku 2004 doslo ke
snizeni poskytované statni podpory, prodlouzila se vazaci doba z péti na Sest let. Doslo téz
k nékterym dalsim zménam, které pfinesly zpfisnéni podminek pro pouziti dspor a uvért
ze stavebniho spofeni. Tyto nejvyznamnéjsi zmény zpusobily pokles v poctu nové
uzavienych smluv o stavebnim spofeni. Na druhou stranu to byla pifzniva situace pro
statni pokladnu, ze které se zacalo vyplicet méné penéz na statni podporu. V soucasné

dobé¢ je statnf podpora stanovena c¢astkou 3000 K¢.

Na ceském trhu se celkem nachéazi pét stavebnich spofitelen, které vytvafeji konkurenéni
prostfedi a snazi se ziskat co nejvétsi pocet novych klientt. Do 31: ffjna 2008 usilovalo o
pfizen klientd celkem Sest stavebnich spofitelen. Nasledné ukoncila svou cinnost Hypo
stavebni spofitelna a veskeré jeji smluvni zakazky pfesly na Raiffeisen stavebni spofitelnu,
ktera se tak stala tfeti nejsilnéjsi stavebni spofitelnou na trhu. Jednickou na trhu je

Ceskomoravska stavebni spofitelna, ktera byla i mezi prvnimi zalozenymi spofitelnami.

Analyticka ¢ast uvadi jednu z vnéjsich analyz, ktera popisuje faktory pusobici na stavebni
spofeni. Mezi ty, které Step analyza uvadi, patii spolecenské, technicko-technologické,
ekonomické a politicko-pravni faktory. Prvni, které pisobi na stavebni spofeni jsou faktory
souvisejici se zpusobem Zivota lidi. Dochazi totiz ke zméné Zivotniho stylu obyvatelstva,
ktery se pfiblizuje trendu zapadoevropskych stati. Nejvice je vyuzivano stavebniho spofeni
mladymi lidmi mezi 25 — 35 lety, kteff fesi otazku bydleni. K dal$im faktoram patif
porodnost, ktera se snizuje a naopak pramérna délka zivota se prodluzuje. Celkové starnuti
obyvatelstva v Ceské republice a zména Zivotniho stylu oteviraji prostor pro stavebni
spofitelny. Mezi technickymi faktory byl zaznamenan velky vyvoj technologii z hlediska
zlepsujici se kvality poskytovaného servisu, ktery stavebnim spofitelnam pfivadi vice
klientd. Jednd se zejména o technické zazemi, kdy poradce stavebniho spofeni mize
klientovi cely uvér namodelovat v pocitaci a vytisténou nabidku pfedat klientovi do ruky.
Ekonomické faktory souviseji s vyvojem ekonomickych procesi v okoli stavebnich
spofitelen, ale také s jejich pozici a chodem. Uréit¢ mizeme vyzdvihnout bezpecnost

ulozeni dspor v obdobi financni krize. Pfesto je tfeba konstatovat, ze klienti pfestavaji
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spofit v dasledku ztraty zaméstnani nebo snizeni mésicntho pfijmu. Naopak klienti spise
spofeni ukondf a vezmou si uvér ze stavebniho spofeni. Stavebni spofitelny v poslednich
mésicich zaznamenaly sniZzeni vklada klientd a to jak v poctu, tak 1 v objemu. Poslednim
z faktort jsou politicko pravni majici vliv na trh se stavebnim spofeni. Zde stoji za zminku
udalosti v roce 2008 a to zména DPH za stavebni prace, ktera se promitla do z4gjmu o
stavebni spofeni, zejména o uvérové produkty. Byl zaznamenan dramaticky narast bytové

vystavby ve snaze stthnout postavit co nejvice bytt jesté s niz$i sazbou DPH.

Analyticka c¢ast rovnéz postihuje stavebn{ spofeni od zacatku roku 1997 do 31.9.2008. Tato
analyza zminuje jiz zminény vyvoj v poctu uzavienych smluv a ménici se statni podpory.
Od roku 1998 do roku 2003 pocty smluv piibyvaly. V obdobi 2004 az 31.9.2008 uz
pusobila jiz zminéna novela zakona, ktera nafizovala snizen{ statnf{ podpory o 1500 K¢. Za
sledované obdobi byla nejvyssi prameérna statni podpora v roce 2004, kdy dosahla 3256 K¢.
Prestoze celkova pfiznana statni podpora od té doby klesala, rok 2008 byl vyhlasen za
rekordni. Stavebni spofitelny poskytly nejvice avéra v historii a mezirocné uzavtely i vice
smluv o stavebnim spofeni. Patrna je pfizniva situace pro stit, ktery snizenim statni
podpory usetfil 750 miliont korun. Dale se analyza vénuje ve vyvoji poctu a objemu
poskytnutych dvérd a jeho poméru k uvérim ze stavebnfho spofeni a pieklenovacim
uvérim. Zde je patrny vzajemny nepomér mezi uvéry ze stavebniho spofeni a
pfeklenovacimi dvéry. V poctu poskytnutych uvért pfevazuji dvéry ze stavebnfho spofeni
nad pfeklenovacimi Gvéry. Za sledované obdobi vyjimku tvoii roky 1997 a 1998, kdy
pfevazovaly picklenovaci uvéry o 66%. Hlavni pficinou je splnéni fady podminek pro
ziskan{ Gvéru ze stavebnfho spofeni. Mezi tyto podminky patii napiiklad prokazan{ vyuziti
uveéru na bytové potfeby, schopnost splacet uvér a poskytnout odpovidajici zajistén{ dvéru.
V objemu poskytnutych dvérd naopak pfevysuji pifeklenovaci uvéry nad uavéry ze
stavebniho spofeni. Podle tdaja Ministerstva financi CR byl v objemu poskytnutych avéra
zaznamenan nejvetsi procentni pfirastek v roce 1998, tedy 197,7%, a naopak nejnizsi v roce
2000 a to pouze 17,7%. Muzeme také konstatovat, ze je zde velky rozdil ve vysi
poskytnutych uvéra. Na pocatku sledovaného obdobi byla vyse poskytnutych tvéra téméf
6 mld. K¢ a k31.9.2008 to cinilo 213,94 mld. K¢. Nepomeér fadnych a pieklenovacich
uvert lze vysvétlit dvéma skutecnostmi. Prvni z nich je jiz zminéna relativni obtiznost
ziskani fadného Gvéru ze stavebniho spofeni. Klient totiz musi spofit 2 roky, dosdhnout
dostatecné vysokého hodnotictho ¢isla a predevsim naspoftit fadove 35-50% cilové ¢astky.
Zejména posledni podminka predurcuje stavebni spofeni spiSe pro niz§i objem fadnych
uvéra. U pfeklenovacich avéra klient muze ziskat prostiedky i bez naspofeni jediné koruny.
Pfi analyzovani vysledkd jsem dospéla k zavéru, ze za sledované obdobi méla nejvétsi vliv
na stavebni spofen{ jiz zminéna novelizace zakona v roce 2004. Dale pusobily i ménici se
podminky, které si v pribchu let kladly stavebn{ spofitelny a zajem klientd o stavebni
spofeni. Zminila bych i ekonomicky vjvoj Ceské republiky a zejména posledni udalosti

roku 2009, které otfasly svétem a vyvolaly fadu nazora a spekulaci.
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Nikdo si netroufne odhadnout, jak dlouho potrva svétova hospodarska krize. Firmy snizuji
vydaje, nezaméstnanost stoupa a drokové sazby naopak klesaji. Je nutné peclivé zvazovat
véechny varianty nakladani s nasimi finanénimi prostfedky a pravé ekonomicka krize vice
zdurazniuje vyhody stavebniho spofeni. Novi i stavajici klienti stavebnich spofitelen maji
stejny a garantovany vynos a statni podporu. Stavebni spofitelny maji také dostatek volnych
prosttedktt pro uvérovani bytovych potieb obyvatelstva a fixované urokové sazby

stavebnich uvért na celou dobu jejich splaceni.

Pravdou zlstava, ze na pocatku roku 2009 trh se stavebnim spofenim klesl o ctvrtinu.
Zatimco v lednu 2009 poskytly stavebni spofitelny uvéry za necelych 3,6 miliardy korun,
loni v lednu 2008 to bylo vice nez 4,7 miliardy korun. To vyplyva ze statistik jednotlivich

stavebnich spofitelen.

Ale i pfes jisté potize vyvolané krizi zastava stavebni spofeni fungujicim prostfedkem pro

potieby obyvatelstva
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