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Stav a vyvoj trhu

se stavebnim spienim vCeské republice

Souhrn

Bakaldska prace se zabyva trhem se stavebnintesfro vCeské republice.
Predstavuje zakladni princip stavebnihoigmd, stréné popisuje jeho historii, vystiuje
zakladni pojmy stavebniho demi a ¥nuje se také legislalv Obsahuje fehled se
zékladnimi informacemi o v3ech stavebnich ifgpmach misobicich na trhu Ceské
republice. Praktick&ast prace pokeaje statistickou analyzou a progn6zou stavebniho
spdeni vCeské republice na zakiaaybranych ukazatélstavebniho sgeni v obdobi let
2009 — 2014. Vybranymi ukazateli jsou @ouzawené smlouvy o stavebnim gpai,
pramérna cilovatastka u no¥ uzavenych smluv o stavebnim geai, smlouvy o stavebnim
spdeni ve fazi spieni, nasptenacastka, pdet Uwri, objem U¢ra a poni objemu U¥ra
a naspeenécastky. K vyhodnoceni jsou pouzity statistické mgtadblasticasovychrad.
Dynamika jednotlivych ukazatelje z&azena do kontextu fakipr které je zfsobuiji.
Progndza prozrazujecekavany vyvoj ukazatélv dalSim roce. Prace ve svém &av
hodnoti stav a vyvoj trhu se stavebnim ismém vCeské republice, dnuje se jeho

perspektivam a odhaduje jeho dalsi vyvo.

Kli ¢ova slova: stavebni sp@ni, stavebni sgitelna, trh, smlouva, @&, cilova castka,

statisticka analyza&asovarada, progndza



The condition and development of market

with building savings in the Czech Republic

Summary

The bachelor thesis deals with building savingsketain the Czech Republic. It
introduces the basic principle of building savisghemes, briefly describes their history,
explains the basic concepts of building savingsasad focuses on the relevant legislation.
It provides an overview of basic information onlallilding savings banks operating in the
Czech market. The practical part of the thesisainsta statistical analysis and prognosis
for building savings in the Czech Republic on tlasib of selected indicators of building
savings in the period 2009-2014. These selectedatals are newly concluded contracts
on building savings, the average target amountnnly concluded building savings
contracts, building savings contracts in the sayhgse, the saved amount, the number of
loans, the volume of loans and the ratio of theiw@ of loans and the saved amount. Time
series related statistical methods have been useevialuation. The dynamics of the
individual indicators is placed in the context attors that cause them. Prognosis reveals
the expected development of the indicators in tkvet year. In its conclusion, the thesis
evaluates the status and development of the bgilslwings market in the Czech Republic,

assesses its prospects and estimates its furthelogenent.

Keywords: building savings, building savings bank, markettract, loan, target amount,
statistical analysis, time series, prognosis
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1 Uvod

Kazdy z nas &kdy ve svém ZivatieSi své bydleni. V takovéntipact stojime ped
prvni otazkou. Jaky typ bydleni hledame? BydléZeme v pronajatém hyta z @ platit
najem, anebo si deme poidit bydleni vlastni. Je-li nasi volbouifweni vlastniho bydleni,
zcela jist se automaticky zabyvame hledanim nejviigiho zdroje finatinich prostedki
pro jeho financovani. Jde t&ksto o velmi zdsadni rozhodnuti v naSich Zivotgaikoz se
jedna o velice ndkladnou investici, kter&Smou rékolikandsobg prevySuje vysi naseho
ro¢cniho @ijmu. Naprosta &sSina lidi nema na gtzeni nemovitosti dostatek vlastnich
financnich prostedki. Snahy uspiat si sdm na bydleni byvaji malokdyeiné a to zirznych
duvodi. V nekterych gipadech by byly tyto snahy dokonce marné. Pokud te@iyviastni
prostedky chybi, nebo je neplanujeme investovat do mdje nutné pdtbné prosedky
zajistit jinym zmsobem. Najastji tak nafadu gichazi Owr.

Finareni trh je gipraven se svou nabidkou hnedékalika produkty pimo ucenymi
k financovani bydleni. @ni nejobvyklejSimi bankovnimi produkty jsou hypété Uwr,
nebo U¥r ze stavebniho speni, ¢i preklenovaci Usr poskytnuty gkterou stavebni
spditelnou. Velkou vyhodowsthto produki je kladré nakloréna bytova politika statu. Tyto
produkty jsou tak ze strany statu jistyntigpbem podporovany.

Bakalé&ska prace seénuje stavebnimu speni. To vCeské republice vzniklo v roce
1993 a pro své jedigré vyhody na trhu a pro p@mé vyznamnou podporu statem, se od
sameého z&tku €Silo veliké oblik. Zpatatku lidé smlouvy o stavebnim spai uzavirali
s vidinou vyhodného zhodnoceni vlastnich Uspor.ridé vSak dlouho alidé zali
objevovat i vyhodyerpani U¥ra ze stavebniho speni,¢i moznosti peklenovaciho Gsru.
Rozkehl se tak obrovsky cyklus p&n mezi klienty, ktéi penize spié a klienty, ktéi si po
splreni jistych podminek penize na bydleriijquji. Systém stavebniho sfemi byl timto
aspsre zahajen.

Muzeme tak dnes uz&tsmlouvu o stavebnim sfemi s pai¢nou cilovowastkou dle
nasSich pedstav i plani. Mame pak fi fAdném spieni jistotu, Ze nam po sg@mi jistych
podminek budefdélen Uwr ze stavebniho speni pro nasi investici do bydleni. Jestlize
nemizeme, nebo nechceniekat naradné pidéleni Uwru ze stavebniho speni, mizeme
stavebni spigtelnu pozadat o poskytnutigklenovaciho G&u a své sny o bydleni naplnit
témei okamzit. Tieti variantou vyuziti stavebniho $pai nadale &stdva samotné sfeni
vlastnich prosedki za &elem jejich dalSiho zhodnoceni bez jakéhokolikazi
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Bakal&ska prace bude analyzovat stavebnitepbvCeské republice ve vybraném
obdobi let 2009 - 2014 na zakkaelevantnich ukazatielPomoci statistickych metod budou
vyhodnoceny vyvoje vybranych hlavnich ukazatghvebniho sgeni, a to no¥ uzavené
smlouvy o stavebnim speni, pameérna cilovaastka u no¥ uzawenych smluv o stavebnim
spdeni, smlouvy o stavebnim signi ve fazi spteni, naspienacastka, poet 0wri, objem
Uvéra a pongr objemu U¥ra a nasptenééastky.Reseni bude hledat ekonomické, politické
a sociélni faktory fssobici na dynamiku ukazatelVysledky analyz budou vyuZzity pro

ocekavané vyvoje moznosti financovani vlastniho hyidle

2.2 Metodika

Vytvorena databaze je statisticky vyhodnocena pomocidreetalyzyéasovychiad.
Podkladové tdaje jsou ziskany z Ministerstva fin&ieské republiky, z Asociaaeskych

stavebnich sgdelen a z jednotlivych stavebnich spelen.

Analyza ¢asovychrad

Casovérada je posloupnosgens a prostoro¥ srovnatelnych pozorovani, ktera jsou
jednoznéné uspdadana z hledisk&asu ve siéru minulost — pitomnost. Analyz&asovych
fad je pak soubor metod, které slouzi k popiasovychiad. Tyto metody lze pouzit
i k prognézetasovychrad, k gredvidani jejich budouciho chovéni (1, s. 246). Wabdské
praci se pracuje s intervalovymi dlouhodobymasovymiradami.

» Elementarni charakteristiky ¢asovychfad slouzi k rychlé informaci o charakteru
a chovani ukazatele dasovéradi. Slouzi ktvork trendovych funkci, zvlastjde
o diference. Tyto charakteristiky zachycuji dynamiéasovychiad, tedy charakter
daného jevu ¥ase (2, s. 194).

Absolutni charakteristiky umoziuji absolutni porovnani hodnot jednotlivy¢kena
casovértady. V této bakaiké praci je pouzitgorvni diference neboli absolutni
prirastky. Ozndime-li hodnoty¢asovéiady jakoy,, t = 1,2, ...,n, Ize definovat prvni

absolutni diference jako rozdily sousednich pozamdtady,

11



dy: =y — Ye-1, t=23,..,n.

Vedle absolutnich charakteristik &&sto pouZzivaji takeelativni charakteristiky rastu,
respektive poklesu, jez jsou bezraznymi velicinami. Jejich pedstaviteli jsou

koeficienty rastu:

k, = 2, t=23,..,n,
YVt-1

které charakterizuji relativni postupnou rychlasta hodnot Wasov&adk. Vyjadiime-
li koeficient ristu v procentech, hovione otempu ristu.

Modely trendu. Strukturalni parametry trendovych funkci jsou odh#gl pomoci
metody nejmensichtvercia. Ukazatelem slouzicim k syntetickému popisu stighrody

modelu s empirickymi Gdaji, je index determindée

2
_ Ztea(e-yp)

?=1
Z?:l(%—)_/)z '

kde y je aritmeticky pémér empirickych hodnotéasové fady vy, ..., y,. Index

determinace je bezrozmmé ¢islo, sphujici relaci:

0<I*<1.

e

12 se blizi nule, signalizuje to stale mensi souladefu scasovouradou.
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V bakal&ské praci jsou trendové funkce vyitdny pomoci softwaru Microsoft Office
Professional Plus 2013 (Excel 2013). Na z&kladlexu determinace jsou v praci uzity
tyto vyrovnavaci kvky (3, s. 44-47):

* lineéarni (gimka) T; = a + bt,
« kvadraticka (parabola) T, = a + bt + ct?,

+ kubicka (kubicka parabola) T, = a + bt + ct? + dt3.

Predikce budouciho vyvoje.V praci je pro paebu predikce budouciho vyvoje
vybranych ukazatélstavebniho sgeni pouzito bodové predikce.
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3 Literarni reSerSe

Chceme-li bydlet, mame dwmoznosti. Bydleni si pronajmout, nebo si vlastydlbni
poridit. Bydleni v najmu je vhodné pro lidi, kfaiprednosiiuji volnost, chgji byt nevazani
a mobilni, teba proto, Ze sgasto sthuji za zamstnanim. Vyhodou najmu mohou také byt
mensi starosti s udrzbou nemovitosti, o kteroutagasmajitel. Z dlouhodobého hlediska
vSak miZze panovat pocit nejistoty, jak to bude vypadaikadva, @t nebo deset. Ten, kdo
chce mit naopak pocit jistoty svého bydleni, kdansgisli, Zze v pipad najmu vyhazuje
penize z okna, bude rgduvazovat o ptizeni vlastniho bydleni (4, s. 9-11).

Rozhodneme-li se pro fiaeni vlastniho bydleni, budeme zajisté té®it zgisob
financovani takového bydleni. Na Wbmame ze dvou produktVlastni bydleni mizeme
financovat z vlastnich prasdki nebo z G¥ri. Velmi ¢asto se vyuzivd kombinace obou
produkti dohromady, kdyast prostedki tvori vlastni zdroje a zbytek se dapje awry (4,

s. 20). Zaplatit si vlastni bydleni z vlastnichgiifedka si nemiize dovolit kazdy. Stefhtak
¢ekat s péizenim vlastniho bytu az na okamzik, kdy budou kBgpenize pohromégdneni
pro wtSinu lidi takéreSenim (5, s. V). Pak uz nezbyva nic jiného, nesemamit

s moznostmi, které nabizi fin&mwi trh a najit tak pro sebe optimateseni.

3.1 Finanéni trh

Subjekty jsou v ekonomice velmasto vystavovany situaci, kdy diumaji pebytek
financnich prostedki, nebo naopak jejich nedostatek. System finérh trhi pak umo#uje
alokaci finatnich prostedki od prebytkovych subjeki k deficitnim subjektm cestou
vytvareni a obchodovani finanich instrumert. Mimo jiné tak finakni trhy zajiuji
likviditu, coZz znamena, Ze jak deficitni, takepytkové subjekty mohou rychle a za nizkych
nakladi ménit své portfolio ped okamzikem splatnosti finamich instrumerit. Finareéni
trhy tak mizeme vymezit jako systém instituci a instrunberdgbezpéujicich pohyb petr
a kapitalu progednictvim fiznych finagnich instrumerit mezi ekonomickymi subjekty na
z&klad nabidky a poptavky. Finani trh obvykle ¢lenime na trh peiini, kapitdlovy
a uwrovy. Velmi ¢asto se setkameckenénim finartniho trhu pouze na dva segmenty: trh
pertzni a kapitalovy. Obchody, které budemeéazavat pod &rovy trh, byvaji pi tomto
piistupu implicitré ptitazovany podle doby splatnostiddpod pegzni trh, nebo kapitalovy.
Dominantni Ulohu na @ovém trhu hraji komeéni banky. Na jedné stranpiijimaji

nejrizngjSi formy vkladi od svych klieni, kterymi jsou pedevsSim domacnosti, vyznamna
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¢ast ripada i na podnikovy a vejny sektor. Na strardruhé poskytuji banky na vlastriiel
razné druhy awra (6, s. 69-73).

Zajimame-li se o financovani vlastniho bydlenideaje na trhudkolik bankovnich
produkti, které mohou vyhovovat nasSim petbam. NejasgjSimi zpisoby financovani tak
jsou hypoténi Owr, stavebni speni a 0¢r z ngj, v posledni dob stale oblibe#si
pireklenovaci Usr stavebniho sgeni a nakonec namirbe pomoci i bankovni sp@bitelsky
avér (4, s. 1). Variantou mohou byt nebankoviijicgy a v rekterych gripadech také moznost
vyuZziti podpory statu ve forénstatni f@jcky. Vhodnost jednotlivych produkt nebo jejich
kombinace, je vzdy individudlni zalezitosti a jeipba se ji podrokinzabyvat pipad od
piipadu. V této praci se nadale budeme zabyvat stavespdenim.

3.2 Stavebni spdgeni

Stavebni sp@ni je &elovym spdenim, které vzniklo zad@lem umoznit Sirokému
spektru obyvatel formou vyhodnych podminekigpbieSit a realizovat vlastni bytovou
otazku. Stavebni speni vytv&i za spoludasti statu podminky pro tvorbu vlastniho
kapitalu, které neumaije Zadna jina forma speni, a spoléné s vyhodnym Ugrem tak
vytvari prostedky pro financovani bydleni (7). Vlastni princtaxsebniho sp@ni spéiva
v tom, Ze dastnici stavebniho sfeni po jistou dobu spba po spl&ni uritych podminek
ziskavaji zpt nejen své uspory, ale i narok na poskytndégglavého stavebniho @xu.
Podstatnou vyhodou stavebniho igyo je skuténost, Ze podminky stavebniho s,
véetns fixace Urokove sazby z vklad z 0wru, jsou peva stanoveny  uzaveni smlouvy

a nelze je v jejim mibéhu menit (6, s. 108).

3.3 Historie stavebniho sp#eni

Na Uzemi Krélovstvi Velké Britanie, v Anglii, ve zf)amném pimyslovém centru,
ve mesté Birminghamu, vzniklo v roce 1775 sdruzeni KetleBsilding Society (8, s. 10).
Smysl tohoto sdruzeni byl zalozen na principu dghmiti pratel, ktei si cheli potidit dam,
na ktery by kazdy z nich sfibpfiblizné 5 let. Dohodli se tedy, Zze kazdy rok se sejdou se
svymi perzi a vylosuji jednoho, ktery si tentyZ rok za pemidech piidi zmirény dam (9,
s. 11). Tento systém se @dil a dale se §il. Vznik téchto spolk byl dan patebou
financovat nejen bydleni, ale také rozvijejici semkani drobnychiemesinik. Vzajemna

spoluprace a pomoc byla jednou z mala moznostgigkdat patbné prosedky (8, s. 10).
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S postupujicimi spotenskymi zrdnami a rozvojem pimyslu se otazka financovani
bydleni a drobného podnikani postdpozstila do dalSich evropskych zemi. V 19. stoleti
v Némecku a dale pak i Rakousku-Uhersku vznikala tad fiznych spolk a druzstev,
ktera se snazilgeSit otazku financovani podle vzoru anglickych srépcnych druzstev.
Tato seskupenigvodre zakladali lidé, kt& se vzdjemé znali, coZz podstatnym apobem
eliminovalo problém, kterému dnétkame kreditni riziko (8, s. 11). V roce 1885 byl
pastorem Friedrichem von Bodelschwingh v BielefetdilpZen spolek ,Bausparkasse fur
Jedermann® (Stavebni gfitelna pro kazdého). Jednalo se stale¢jestivérovy spolek
podobny mnoha jinym v té débZa skuténou prvni stavebni spitelnu je povazovan az
spolek ,Gemeinschaft der Freunde“ (Spolekatpl) zalozeny vroce 1921 Georgem
Kroppem v gmeckém Wiustenrotu (8, s. 12). Opravdovy ra@tkvSak stavebni speni
v Némecku zazilo Bhem povaléné rekonstrukce, v letech 1924 az 1929. Kondaratfch
let doSlo v systému k prvni zdsadniémh Bylo zavedeno kritérium pro ziskanishu, tzv.
hodnotici ¢islo (10). Tento systém se postapayvinul do sodasné podoby. Také
v Némecku pak doslo k prvnim podporam stavebnihdespae strany statu. Zakon o dani
Z piijmu z roku 1934 umoznil poplatnikn darg snizit daéovy zaklad o prosedky viozené
na et stavebniho speni. V roce 1952 pakiipyla i statni podpora ve vySi 25-35% (8, s.
12-13).

Stavebni sp@ni se po padu Zelezné opony rozvinulo do dalSichpskych zemi.
Kromé¢ Némecka a Rakouska to bylo nédgad do Bulharska, M#arska, Rumunska,
Slovenska aifirozers také doCeské republiky (8, s. 13).

Stavebni sp@ni doCeské republiky proniklo p@itkem 90. let. V roce 1993 bylo
zavedeno schvéalenim Zakorda 96/1993 Sh., o stavebnim &pni a statni podge
stavebniho sgeni a o dopléni zakonaCeské néarodni rady. 586/1992 Sb., o danich
z pijma, ve zréni zakonaCeské narodni rad§. 35/1993 Sb. (10). N&eském bankovnim
trhu v krdtké dob postupg vzniklo Sest stavebnich giitelen s ¥tSi ¢i menSi @asti
némeckych nebo rakouskych stavebnichigpten. Jednalo se o bankovni produkt u nas do
té doby neznamy, ziskal si velmi rychle velkou daptu. K Usgchu stavebniho speni
prispéla statni podpora, ktera byla velmi silnou motivaod vstup novych d¢astniki do
tohoto systému. NeméndilezZita byla také &mst zkuSenych zahranich partnek
v jednotlivych stavebnich sfitelndch. Diky tomu byly stavebni siitelny vzdy vniméany
jako spolehlivé a bezpeé Ustavy. V devadesatych letech byly stavebniitgioy na
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¢eském bankovnim trhu stabilizujicim prvkem, jehoiévédyhodnost nebyla nikdy
zpochybrna (8, s. 14).

3.4 Zakladni pojmy stavebniho spdeni

Zakladni pojmy stavebniho sigmi, tak jak je vidi Zakon o stavebnim i,

Stavebni spdeni je elové spoeni spdivajici v @ijimani vkladi, v poskytovani
avéra a v poskytovani statni podporyastnikim stavebniho sgeni (11).

Stavebni spd#itelna je provozovatelem stavebniho $poi. Stavebni sgibelna je
banka, ktera rive vykonavat pouzeinnosti, povolené v ji udené bankovni licenci,
kterymi jsou stavebni speni a dalS€innosti jako jsou ve stimosti:

e poskytovani Usra osobam, jejichz vyrobky a sluzby jsowemny k uspokojovani
bytovych poteb,

» prijimani vkladi od riznych bank, finaénich instituci a jejich poliek,

» poskytovani zaruky za dwy,

* obchodovani na vlastnicét s hypoténimi zastavnimi listy, s drobnymi produkty
a s dluhopisy,

e provacni platebniho styku a jeho &dvani v souvislosti 8innosti stavebni
spaitelny,

» poskytovani bankovni informace,

* uzavirani obchadslouzicich k zajigni proti menovému a urokovému riziku a

* vykonavani finatniho makléstvi.

Nalezneme zde takéuzZitou informaci, Ze stavebni gftelna @i sveé ¢innosti
podléha bankovnimu dohledu podle zvlastniho zak(its.

Ucastnikem stavebniho spieni maze byt fyzicka osoba s trvalym pobytem na Gzemi
Ceské republiky a rodnyntislem gidélenym gislusnym organengteské republiky nebo
pravnicka osoba se sidlem na Uz&reské republiky a identifikaim ¢islem organizace

pridélenym gislusnym organenieské republiky. Bastnikem stavebniho s@mi smi byt

1 Zakon¢. 96/1993 Sb., o stavebnim $poi a statni podpe stavebniho speni a o dopléni zakonaCeské
narodni rady. 586/1992 Sb., o danich Hjmi, ve zréni zakonaCeské narodni rady; 35/1993 Sb.
2 7&kong. 21/1992 Sh., ve 2ni zakonat. 264/1992 Sh. Zako@iNR ¢&. 6/1993 Sb., €eské narodni bance
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také nezletil4 osoba. Za nezletilé osoby uzavdrajpuvu osoby oprawné za ni jednat (12,
s. 5).

Smlouva o stavebnim spieni uzawvenad mezi Gastnikem stavebniho gSfemi
a stavebni spgiielnou se uzavira v pisemné podobastnik se v ni zavazujegguevsim
k uklddani vklad u stavebni sgdelny a to ve smluvené vysi. Je-ltastnikem fyzicka
osoba, musi smlouva téZ obsahovat jeho prohlasdaiy ramci smlouvy Zada dipnéni
statni podpory. Nedilnou sédsti smlouvy o stavebnim gpai jsou vSeobecné obchodni
podminky stavebniho speni. Smlouva dale musi obsahovat Urokovou sazhiklagiy
arokovou sazbu z @wu ze stavebniho speni, vySi Uplaty nebo #igob stanoveni vySe
Uplaty za vedenidiu stavebniho sgieni a za sluzby nezbwsouvisejici s vedenim tohoto
Uctu a také je zde uvedena cilaiéstka (11).

Uzawreni smlouvy o stavebnim sp@ni se sklada obvykle ze dvou fazi — sepsani
navrhu smlouvy a jehoripeti ze strany stavebni sfielny. Cely pfibéh uzavirani smlouvy
je tedy koncipovan tak, ze navrhovatel (budoutdstnik) smlouvu navrhuje a stavebni
spaitelna navrh fjima. Je-li navrhovatelem pravnicka osoba, probihaxkterych
stavebnich sgdelen uzavirani smlouvy pékud odlisrg. Jednim ze Zjsohi je nag. piimeé
uzaweni smlouvy (12, s. 5).

Presny derukonéeni smlouvy o stavebnim sp@ni neni nikdy ve smlouyvpiedem
uréen — zanik smlouvy je pouze igadjiman jako konec, resp. vyvrcholeni praces
vedoucich keSeni bytovych pétb Eastnika. K ukoteni dochazi jednou z nasledujicich
moznosti:

» v disledku vypo¥di smlouvy (dle ustanoveni vSeobecnych obchodnazhrpnek
stavebni spitelny),

e poskytnutim U¥ru ze stavebniho speni,

* pisemnou dohodowastnika a stavebni sfielny,

» z&nikem dastnika — pravnické osoby, s likvidaci,

e Umrtim &astnika, pokud z&kon nestanovi jinak,

» jinym zpiasobem na z&kladoravnich pedpisi (12, s. 16).

Vypovézeni smlouvy o stavebnim speni astnikem podle vSeobecnych
obchodnich podminek je mozné kdykoliv. ¥gads vypowdi se vzdy posuzuje, zda se
jedna o vypowd’ pied uplynutim vazaci ffty nebo po jejim uplynuti. P vypovédi po

uplynuti vazaci Ity zistdva dastnikovi narok na statni podporu vzdy zachovéan. P
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vypowedi pred uplynutim vazaci fity ztraci @astnik narok na vyplaceni statni podpory a je
mu stavebni sgdelnou &tovan poplatek dle platného sazebniku (13).

VSeobecné obchodni podminkysou nedilnou saidsti kazdé smlouvy o stavebnim
spdeni a kazda stavebni gfielna je tak povinna je vypracovat. VeSkera ustand
smlouvy o stavebnim speni jsou podrobh specifikovana prav ve VSeobecnych
obchodnich podminkéch stavebnié@iny. VSeobecné obchodni podminky schvaluje pro
kazdou stavebni sfitelnu Ministerstvo financiCeské republiky (12, s. 5) po dohod
s Ceskou narodni bankou (9, s. 15).

Ve vSeobecnych obchodnich podminkach najdeme:

» podminky uzavirani smluv a postup stavebnfigglay pii jejich uzavirani, znach
a ukortovani,

* podminky a pedpoklady pro ziskani &k ze stavebniho speni,

e podminky o uzavirani smluv o &w ze stavebniho speni a postup stavebni
spditelny pri jejich uzavirani, zenach a ukotovani,

» postup pi zaniku stavebni sgibelny nebo pi odnéti bankovni licence (11).

Zavazek ze smlouvy o stavebnim #&pd zanikdsmrti G¢astnika a sodasti
pozistalosti je pohledavka na vyplatu uspoécastky, pohledavka na vyplatu zaloh statni
podpory evidovanych natu (Kastnika a zalohy statni podpory za kaléndeok, ve kterém
Ucastnik zentel, podle skuténé uspdenécastky ke dni smrti&astnika v tomto kalendéidim
roce. Sodasti poznstalosti jsou i fipadné dluhy &éastnika vyplyvajici ze stavebniho gpoi
(11).

Cilova ¢astka je jednim z nejtlezit¢jSich parametr smlouvy o stavebnim sfeni.
Spravné nebo také nespravné nastaveni ctstiy nize vyrazg ovlivnit celkovy uzitek,
ktery (Castnik spteni ze své smlouvy ziska. Cilo¥dstka pedstavuje celkovou péritou
castku, kterou po spni podminek stavebni sfielna poskytne &astnikovi stavebniho
spdeni proieSeni jeho bytovych pi@b. Cilov&astka tedy obsahuje vSechny slozky:

» vklady (astnika stavebniho sfemi,
e statni podporu,
e Uroky z vkladh a statni podpory,

* Uwr ze stavebniho speni.
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VysSi cilové ¢astky si vzdy jiz fi sepsani navrhu smlouvy o stavebnimispo uti
sam w@astnik podle svych zam a poteb. Od vySe cilovéastky je odvozena také vyse
pravidelnych Ulozek, které bude museastnik khem spéici faze na své speni ukladat,
a také vysSe splatek &mu. Zmena cilovécastky je mozna édhem speoici faze, pokud jiz
nedoslo k poskytnutifpklenovaciho &ru. V ramci zngn cilovécéastky je mozné cilovou
¢astku zvysit, snizit, nebo rodd (12, s. 7-9).

Véazaci Ihatou (obdobim) se rozumi obdobi, které je definovazdkorg a po jehoz
trvani (astnik nemize nakladat se vkladem, aniz by ztratil narok amsfpodporu. Pokud
vSak &astnik Bhem vazaci Mty ziska U¥r a pouzije jej i s naspenoucastkou na bytové
potieby, Zistava jeho narok na statni podporu zachovan (14).

Cekaci dobaje doba, kdy fed jejim uplynutim nelzedastnikovi stavebniho speni
poskytnout prosedky z U¥ru ze stavebniho speni. Minimalni délkacekaci doby je
zédkonem stanovena na 24sia1 od pa&atku doby spteni (15).

Pridéleni uvéru je pojem specificky pro stavebni $poi. Ridéleni je nutnou, ale
nikoli posta&ujici podminkou pro poskytnuti éw. Dokud @astnik nedosahneigéleni,
nemize mu stavebni spitelna vyplatit U¥r, protoZze by se mohla dostat do probiese
zajisenim zdroji. Sta&i si uwdomit, Ze pidéleni je spravedligjSi nahradou five
pouzivaného losovani (8, s. 16).

Hodnotici ¢islo je ¢iselny ukazatel, ktery slouzi stavebni i$@iné k bodovému
ohodnoceni stavu smlouvy o stavebnimiepd k utitému casovému okamziku — tzv.
terminu ohodnoceni ¢kdy téZ rozhodny den apod.). Hodnotiafielem hodnoti stavebni
spaitelna vSechny smlouvy, které se svymi klienty ded, v terminech ohodnoceni
pravidelrt na konci kazdéeho &sice nebditvrtleti. Ohodnoceni smluv se provadi podle
vSeobecnych podminek stavebniifiginy 4krat nebo 12krat so¢. Hodnoticicislo slouzi
k urceni okamziku spkni jedné z podminek praigéleni cilovécastky. VSechny stavebni
spditelny vyZaduiji totiz pro fidéleni cilovécastky splgni podminky, aby hodnoti¢islo
smlouvy o stavebnim speni dosahlo wité stanovené minimalni vyse, jejimz dosazenim je
pridéleni cilové castky podmisno. Bez toho, aby hodnotigislo smlouvy nenabylo
pozadované vySe, nenigéleni cilovécastky mozné. Hodnoti¢islo ma vSak vyznam také
pro stavebni sgdelny. Z hlediska stavebni sfielny slouzi hodnoticicislo ke
spravedlivému weni pdadi smluv jednotlivych &astniki pro gidéleni cilové castky.
U jednotlivych stavebnich sfitelen vSak funguje popsany zakladni principowani pdadi
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pro pridéleni cilovyche¢astek rozdild. Presny vzorec pro vyget hodnoticih@isla musi byt
vzdy uveden ve vSeobecnych obchodnich podminkaekelsti spiitelny — obvykle wasti
vztahujici se k fidéleni cilovécastky (12, s. 12-13).

3.5 Bytové potireby
Stat sleduje poskytovanim statni podpory zejméramtdavni cile. Prvnim cilem je
piimét obcany k odloZzeni pouziti financi na nakupy na pg&ddobu. K tomu dochazi
v pripact, kdy je olfanim priznana statni podpora zéeppokladu, Ze své finance budou po
dobu vazaci Mty (pét, nebo Sest let) pouze ukladat. Po tétoédaimhou se svymi
naspdenymi prostedky nalozit podle vlastni Gvahy. Jedna seéioné protiinfla&ni opatent,
které spoiva v oddaleni pouZziti pén. V druhém pipact se jedna o napéni cili v socialni
a bytové politice. Pro tentoripad jsou v zakaho stavebnim sgeni gesré vymezeny
moznosti, kde je mozno finani prostedky ze stavebniho sfgmi a z G¥ru pouzit. Obech
jsou to:
» ziskani bytu,
» vystavba nebo koupstavby pro bydleni,
» ziskani stavebniho pozemku z&l@m stavby pro bydleni nebo stavebniho pozemku,
na kterém se nachazi stavba pro bydleni,
* modernizace nebo udrzba bytu, stavby pro bydlebhbneji ¢asti wWetné Uhrady
piipadného podilu na Upravach sgolgch casti,
» stavebni Uprava nebytového prostoru na byt,

* Uhrada zavazksouvisejicich s vySe uvedenyndely s vyjimkou pokut a sankci.

Bytové pofeby (astnika stavebniho sfEmi se navic musi nachazet na (z€aské
republiky. Jednotlivé Gy je také mozné sdruzovat dena rodiny, pro spolény el
eventualg i u negibuznych dastniki (9, s. 14-15).

3.6 Statni podpora

Statni podpora fislusi &astnikovi @i splnéni podminek stanovenych zakonem
o stavebnim sgeni. Je poskytovana ze statniho razp@eské republiky formou tmich
zaloh. Tato zalohaini 10% z r@ni naspdenécastky, maximals viak zéastky 20 000 K.
Jeji maximalni roni vySe takcini 2 000 K. Vazaci Itita pro uplatdni naroku na statni

podporuini 6 let.
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Statni podpora prosla v histodeského stavebniho sfmi vyvojem. Od vzniku
stavebniho sgeni vCeské republice, tj. od roku 1993 byla jeji vy3eohsl 25% z réni
naspdené castky, maximala zcastky 18 000 K. Statni podpora tehdy doe cinila
maximalreé 4 500 K pii vazaci lhite 5 let. Byla tak nejvyhodijSi statni podporou v historii
stavebniho sgeni vCeské republice. Jedinou drobnou nevyhodou bylaeskast, Ze statni
podporu bylo moZné uplavat pouze na jediné smlouw stavebnim sgeni v daném roce.
Legislativni znéna platna od roku 2004 s sebdinpsla mnoho zg&n. Sazba statni podpory
byla sniZzena na 15% z maximalniho zakladu 20 09@ kohla takinit maximalre 3 000
K¢ za rok. Zménila se i vazaci lita, ktera byla prodlouzena na 6 letin@sla vSak nay
moZnost narokovat statni podporu na vice smlouragdnou do Werpani maximalni vyse
statni podpory v daném roce. NaSecsmmé podminkyimesla dalSi legislativni zéna,
ktera veSla v platnost od 1. 1. 2011. Pro lep&éntaici tyto informace jsou uvedeny

v tabulce 1.

Tabulka 1: Statni podpora — historie vyvoje podrkine

Obdobi 1993 - 2003 2004 — 2010 2011 a p&ed
Sazba statni podpory 25 % 15 % 10 %
Maximalni zaklad 18 000 K 20 000 K 20 000 K
Maximalni podpora ro¢né 4 500 K 3 000 K 2 000 K
Vazaci lhita 5 let 6 let 6 let
Statni podpora na vice smluv Ne Ano Ano

Zdroj: (16), vlastni zpracovani

Jako dalSi forma, kterou stat podporig8eni bytovych pétb olani, byla v roce
1997 okma komorami parlamentteské republiky odsouhlasena novelaalgich zakoi®
tykajicich se moznosti odigat od zakladu daniroky placené z hypateich Owra a Gvra
ze stavebniho speni (9, s. 18).

3.7 Varianty stavebniho spdreni — tarify
Vedle cilovétastky jsou druhym @ujicim parametrem smlouvy o stavebnimispd
varianty stavebniho speni. Spolu s cilovodastkou ovliwiuji varianty stavebniho speni

celkové nastaveni smlouvy tim, Ze jsodujici pro tzv.cekaci dobu naiféleni Uwru ze

3 Jedna seipdevsim o zakofleské narodni rady. 586/1992 Sb., o danich Hjma
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stavebniho sgeni, pro vysSi splatek @wu a pro dobu splaceni &w. Podrobné informace
o variantach stavebniho gpai musi byt vZdy obsahem vSeobecnych obchodniimimek
stavebni spigtelny. Varianty stavebniho speni ufuji vSechny podstatné parametry
smlouvy, tj.:

* vySi minimalnich misicnich Ulozek dastnika vzhledem k vysi cilow@stky,

» koeficient hodnoticiha@isla, ktery ovliwuje délku doby, po jejimz uplynuti ma
Gcastnik narok naijméleni cilovécastky a tim i moznost ziskat &nvze stavebniho
spaent,

* vySi minimalnich splatek @vu ze stavebniho speni,

» dobu splatnosti tru. V zavislosti na variadtspdeni utuji stavebni spdtelny téz
n¢které dalSi parametry sfgmi, jako jsou Uroky z vkladna stavebnim speni,

aroky z Osri a vySe Uhrady za uz&ni smlouvy (12, s. 10-11).

3.8 Faze stavebniho speni
Prabéh stavebniho sgeni mé zpravidla dvfaze. Prvni fazi je takzvané faze 8pg

kterou v gipact cerpani G¥ru iCastnikem stavebniho sfemi nasleduje faze érova.

Spaorici faze

Spaici faze stavebniho spmni gedstavuje z hlediska systému stavebnihdespo
prvni ,zahajovaci“ krok k pozgSi realizaci bytovych péeb (Eastnika stavebniho sfgmi.
Beéhem speici faze (doby speni) by nélo dojit k nashromézehi vliastnich progedka
Ucastnika, jeZ by poslézecty byt spolu s Udrem ze stavebniho sfgmi vyuzity pro bytove
acely.

Spaici faze zaind kEZet od dne vzniku smlouvy o stavebnim igm a kowi
Lteoreticky” dnem poskytnuti @vu ze stavebniho speni &astnikovi. Délka doby speni
tedy neni ve smlowo stavebnim sgeni nikdy gesré predem stanovena — ve smiguv
o stavebnim sgeni jsou vzdy pouze stanoveny udalosti, v jejichgletdku spéci faze
skorti. Jsou jimi:

e uplynuti vypo¥dni doby, resp. vyplaceninigtatku spéiciho &tu (podle
ustanoveni vSeobecnych obchodnich podminektspty) na zaklad vypowdi
smlouvy o stavebnim speni,

» pridélenim cilovétastky v gipads pieklenovaciho Gru,
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» vyplacenim uspordastnikovi na zakladptidéleni cilovécastky (ij. v gipact, kdy
Gcastnik pouze pozada o vyplaceni Uspor na zakdadeleni, ale ,ponecha” si
pravocéerpat U¥r ze stavebniho speni),

e umrtim &astnika (fyzické osoby) zanikem @astnika (pravnické osoby)

s likvidaci.

Délka doby spieni neni ani omezena uplynutim vazadidn (6 let) spteni — tato
doba je pouze vyznamna pro posuzovani nar¢kstaika na statni podporu (12, s. 19).

Pokud @astnik v piibéhu faze spieni splni pedepsané podminky préigéleni, mize
(ale nemusi) ziskat éx ze stavebniho speni. Je zcela na valhicastnika, zda ma zajem
o pridéleni a nasledné poskytnutidiv bezprogedre po splrni predepsanych podminek,
nebo kdykoli pozdi. Ucastnik nize také pokréovat ve spteni a smlouvu ukatit
vypowedi i poté, co splnil podminky prdipgéleni (8, s. 10).

Uvérova faze

Nasleduje tedy po fazi sfioi a spdiva v poskytnuti vyhodného ému ze stavebniho
spdeni na bytové poeby (17). Vznik naroku na poskytnutidiv ze stavebniho speni (téz
fadny Uwr) predstavuje vlasthkyzeny cil stavebniho sfeni, resp. cil vyvoje smlouvy
o stavebnim sgeni (Eastnika. Poskytnutimijpléleni Uvru ze stavebniho speni korgi
spdici faze stavebniho sfEni,cimz se néni charakter celého stavebniho &g z nastroje
spaiciho v nastroj térovy. Uastnik stavebniho sfeni ziskava Gy ze stavebniho speni

na zaklad tzv. gid¢leni cilovécastky (12, s. 45-46).

3.9 Pieklenovaci Or

PrestoZe psobi nabidka sra poskytovanych v ramci stavebniho sgai na prvni
pohled velmi ko3&t skryvaji se za rozmanitosti n@iz\druhi a pojmenovani pouze dva
z&kladni typy avra, kteréceske stavebni spitelny castnikim poskytuji (12, s. 45). Tim
pravnim typem (&ru je pra¥ uver ze stavebniho speni (tzv.fadny U¥r), o iim jsme si
cetli v predchozi kapitole. A tim druhym typemdiu je 0\er preklenovaci.

Preklenovaci Usr byva také ozngvan pojmem mezildy. Je uéen pro ty dastniky
stavebniho spgeni, kté¢i pofrebuji cerpat U¥¢r pred splgnim podminek pro ipdéleni
fadného U¥ru ze stavebniho speni. Eastnici na & nemaji automaticky narokgiginou
je draZzsi nez Wr ze stavebniho speni. Spaéitelny ho poskytuji maximakhdo vysSe cilové

castky. Obvykle je pdeba, aby i zadjemce na svémétu naspéeno réjaké minimalni
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procento z cilov&astky, vyjim&né nemusi mit Zzadné vlastni penize. Jsou to takzvané
pieklenovaci Usry s nulovou akontaci. Meme o 8j pozadat hned, po uz&ni smlouvy

o stavebnim sgeni, neni nad) vSak zadny pravni narok. Vyuziti & je vazano nadely
bydleni stejs, jako je tomu u W& ze stavebniho speni. Nevyhodou igklenovaciho
avéru je, Ze platime uroky z celé cilowéastky, nikoli jen z fij¢cenych penz, takze Gur
splacime po delSi dobu. Pokud navic nemame meispo ancastku pozadovanou stavebni
spdaitelnou (napiklad 40 % z cilovéastky), musime vedle placeni GboesS€ dospdovat,

tedy dal vkladat penize ng&ai stavebniho sgeni (5, s. 48).

3.10Legislativa

Stavebni sp@ni vCeské republice je regulovano Zakonem o stavebniatiesp
¢. 96/1993. Tento zakon nabyianosti 1. 4. 1993 a od té doby bykolikrat novelizovan.
Zakon definuje samotny produkt stavebnihaepg vysi a podminky vyplaty statni podpory
a upravuje takéinnost stavebnich sfitelen. Nasleduje chronologicky seznam jednotlivych
novel etrg strikného koment.

Zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoi a statni podpe stavebniho speni
a o dopleni zékonaCeské narodni rady. 586/1992 Sb., o dani Zipni, ve z@ni zakona
Ceské narodni rady. 35/1993 Sb- prvni verze zékona vstoupila v platnost 1. 4319
Statni podpora byla stanovena na 25 %c¢ndaispdené castky, nejvySe vSak 4 500¢K
ro¢né. Vazaci llita byla gtileta. P@et smluv uzakenych jednim €astnikem nebyl omezen,
ale statni podporu mobkerpat pouze na jednu smiouvu.

Zakonc¢. 83/1995 Sh., kterym sezmh a dopliuje zakord. 96/1993 Sb., o stavebnim
spoeni a statni podpe stavebniho speni a o dopleni zakonaCeské narodni rady
¢. 586/1992 Sb., o danich Zijpui, ve z@ni zakonaCeské narodni rady. 35/1993 Sb.,
a dopliuje zdkory. 21/1992 Sb., o bankach, veernpozdjSich p-edpisi — prvni novela,
ktera kron& technickych upesréni dala stavebnim sfitelndAm moZznost poskytovat
pieklenovaci usry.

Zakon¢. 423/2003 Sh., kterym seemn zakonc. 96/1993 Sh., o stavebnim sgoi
a statni podpee stavebniho speni a o dopléni zakonaCeské narodni rady. 586/1992
Sb., o danich zf{jmii, ve z@ni zakonaCeské narodni rady. 35/1993 Sb., ve #ni zakona
¢. 83/1995 Sbh— s &innosti od 1. 1. 2004 byla sniZzena statni podpard® % z roéné
uspdenécastky, nejvyse vSak 3 00GKocne. Byla zavedena moznastrpat statni podporu

na vice smluv saiasrg, vazaci llita byla prodlouzena na 6 let. Tyto &my se dotkly pouze
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smluv uzavenych po 31. 12. 2003. N&ide uzavené smlouvy tak byla i nadaterpana
statni podpora podle starSich (vyh&8ich) podminek.

Zakon 292/2005 Sh., kterym sénireakore. 96/1993 Sb., o stavebnim ggoi a statni
podpoe stavebniho speni a o dopleni zakonaCeské narodni rady. 586/1992 Sb.,
o danich z @jmi, ve ze@ni zakonaCeské narodni rady. 35/1993 Sb., ve 2ni pozdjSich
predpigi — touto novelou bylo stavebnim s$elnam uloZzeno uvéd ve smlouvach
o stavebnim sgeni vySi poplatl. Stavebni spitelny jsou také povinny Uit Géastnikim
zalohy statni podpory bezpréestire poté, co je obdrzi od ministerstva. N@pani zalohy
nésledujiciho dne.

Zakon¢. 161/2006 Sh., kterym seemn zakone. 326/1999 Sb., o pobytu cizinoa
uzemiCeské republiky a o zme nekterych zakoi, ve zeni pozdjsich pedpisi, a rekteré
dalSi zakony, Zakot. 342/2006 Sb., kterym sesmn rekteré zakony souvisejici s oblasti
evidence obyvatel ackteré dalSi zakony, Zakah 227/2009 Sb., kterym sesmh rekteré
zakony v souvislosti sfigetim zakona o zakladnich registrech a Zakor281/2009 Sb.,
kterym se @i rekteré zakony v souvislosti gijptim daiovéhoradu — tyto novely jsou
pouze technického charakteru, na podminky stavelsptfeni nemaji prakticky vliv.

Z&konc¢. 348/2010 Sb., kterym seemn zakon¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoi
a statni podpee stavebniho speni a o dopléni zakonaCeské narodni rady. 586/1992
Sh., o danich z/fjmi, ve ze@ni zakonaCeské narodni rady:. 35/1993 Sb., ve 2ni
pozdijSich pedpisi, a zakon¢. 586/1992 Sb., o danich Zijpui, ve z@ni pozdjSich
predpigi — novela nabyla dinnosti 1. 1. 2011 a zavedla sniZeni statni podparylO %

Z rainé uspdené ¢astky, nejvyse vSak 2 000¢Kroéné. Dale bylo zruSeno osvobozeni
arokovych vynos ze stavebniho speni od sraZzkové dama byla zavedena jednorazova
50 % da na statni podporu za rok 2010 (tj. statni podpktexa se vyplacela v roce 2011).
Tyto zmeny se vztahuji na vSechny smlouvy bez ohledu nkdyptj. z jakych podminek)
byly uzaveny. Stavebnim spibelnam byla zmiréina omezeni pro smlouvy s pravnickymi
osobami. Novela byla pogjilizrusena Ustavnim soudem (viz nalez Ustavnihds@uzéakon

¢. 353/2011 Sb. dale).

Nalez Ustavniho soudu 119/2011 Sb., & mavrhu na zrudeni zakowa 348/2010
Sb., kterym se éni zakonc. 96/1993 Sb., o stavebnim gpoi a statni podp@ stavebniho
spo‘eni a o dopléni zakonaCeské narodni rady. 586/1992 Sb., o danich #jpi, ve z@ni
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zékonaCeské narodni rady. 35/1993 Sb., ve Zni pozdjsich pedpisi, a zakorn'. 586/1992
Sh., o danich z/fjmi, ve z@ni poz@jSich pedpisi — novela¢. 348/2010 Sb. byla
27. 4. 2011 Ustavnim soudem zruSena ke dni 312aP1, protoze Ustavni soud debp
k zawru, Ze novela bylaipata neustavnim Zgobem. Ustanoveni o 50 % zdanstatni
podpory za rok 2010 bylo Ustavnim soudem zrudesi@mzitou platnosti jako retroaktivni.

Zakon ¢. 263/2011 Shb., kterym seemn zakon¢. 365/2000 Sb., o inforrdaich
systémech vejné spravy a o zéne nekterych dalSich zakanve ze@ni pozdjSich pedpisi,
zakon¢. 300/2008 Sb., o elektronickych ukonech a auteairé konverzi dokumentve
zreni pozdijSich predpisi, a dalSi souvisejici zakorystavebni spdelny ziskavaji moznost
vykonavat isobnost kontaktniho mistaiegné spravy.

Zakon¢. 353/2011 Sb., kterym seemn zakonc. 96/1993 Sh., o stavebnim sgoi
a statni podpee stavebniho speni a o dopleni zakonaCeské narodni rady. 586/1992
Sb., o danich zjmi, ve z@ni zakonaCeské narodni rady. 35/1993 Sb., ve Zni
pozajSich pedpisi, a zakon¢. 586/1992 Sb., o danich Zijpui, ve z@hi pozdjSich
predpigi — v roce 2011 byl ijat tento zakon jako novela, kterd byla téntotozna se
zakonemx. 348/2010 Sb., liSila se pouze tim, Ze neobsahawstanoveni o 50 % zdam
statni podpory, které bylo podle Ustavniho soudistas/ni. Tato novela nabyl&idnosti
1. 1. 2012. Ustanoveni o sniZeni statni podporgé&b a zruSeni osvobozeni Urokovych
vynosi ze stavebniho speni od srazkové danak plati spoji od 1. 1. 2011. Od 1. 1. 2010
jsou tato ustanoveni v platnosti na zakladkonas. 348/2010 Sb., aod 1. 1. 2011 plati diky
novele¢. 353/2011 Sb.

Z&kon ¢. 303/2013 Sh., kterym seemn rekteré zdkony v souvislosti gijptim
rekodifikace soukromého pravaod 1. 1. 2014 vstoupil v platnost novycahsky zékonik
a tato zngna si vyzadal&adu Uprav dalSich zakdnNekteré z &chto zneén byly provedeny
zadkonem¢. 303/2013 Sb., ktery mimo jinéami také zakon o stavebnim $poi. Jedina
zasadni zrna se tyka postupuipimrti (astnika stavebniho sfgmi. D¥ive bylo mozno
prevést na &koho z poastalych veSkerd prava a povinnosti vyplyvajici zelosivy
o stavebni sgeni — prakticky Slo oigvedeni smlouvy o stavebnim gpioi na jinou osobu.
Podle nové Upravy toto jiz neni mozné acsmti pohledavky se stavaji pouze naspé
prostedky na dtu stavebniho sgeni, gipadré dluhy (Eastnika. Zanikd tim moZnost
pozistalého pokréovat ve spteni a pipadré pozdiji cerpat U¥¢r ze stavebniho speni.
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Z&kon ¢. 64/2014 Sb., kterym seem rekteré zakony v souvislosti sijptim
kontrolniho /adu — v souvislosti sifjetim kontrolniho fadu bylo provedeno ¢kolik
formalnich znén (namisto pojmu ,statni kontrola“ se ropouziva pouze ,kontrola®).
Zakon vstoupil v platnost 1. 5. 2014.

Z&konc¢. 135/2014 Sb., kterym seemn rekteré zdkony v souvislosti se stanovenim
pristupu kcinnosti bank, spiételnich a U¥rnich druzstev a obchodrils cennymi papiry
a dohledu nad nimi- meni nekteré zakony v souvislosti se stanovenitistppu kéinnosti
bank, spételnich a G¥rnich druzstev a obchodriils cennymi papiry a dohledu nad nimi,
se dotkl také zdkona o stavebnimigmd. DoSlo k Upravdvou paragrdf, které upesiuji
spravni delikty a fisluSné sankce. Dale byly upraveny kompetence kirstva financi
Ceské republiky &eské narodni banky. Dali Zny jsou pouze formutai. Zakon vstoupil
v platnost 22. 7. 2014 (19).

3.11Vyhody a nevyhody stavebniho sg@ni
Znovu konstatujeme, Ze stavebni igpo je nepochylhvelmi zddilym financnim
nastrojem pro zlepSovani bytové situagéeské republice. Mezi hlavni vyhody stavebniho
spaeni coby nastroje na financovani bydleniipat
* moznost ziskani @u na bytové pdeby s nizkou urokovou sazbou,
» dostupnost tra poskytovanych stavebnimi sjtelnami pro velkowast obyvatel
s pimérnymi a podpimérnymi piijmy, pro réz predstavuje stavebni sfemi
prakticky jediny dostupny nastroj prodmevé financovani bydlent,
e daiové zvyhodgni Uwri,
e garance stabilni Urokové sazby Zrwa tim i stabilni vySe splatek po celou dobu
jeho splatnosti,
* moznost zajigni Uwru jinym zpisobem nez zastavnim pravem k nemovitosti i p
jeho relativié vysoké vysi,
e poskytovani statni podpory, diky niz disponuji stav spdételny dostaténym
objemem vklad pro poskytovani Giru,
e moznost velmi vyhodného zhodnoceni Uspor, ktémdgo k premistni Uspor do
stavebniho sgeni i ty (Eastniky, ktéi by jinak nespili,
» stabilita celého systému a vysoka benomst pro vkladatele pramenici z pajist
vkladi na stavebnim speni ve stejné vySi jako u jinych bankovnich vkiath

jméno.
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Za hlavni omezeni systému stavebnihdepiov porovnani s jinymi nastrojitenymi
pro financovani bydleni (zejména hypoitéemi 0wery) Ize povazovat:
» spiSe kratSi splatnost &ni ze stavebniho speni,
* relativré vysoké pozadavky na vySi vlastnich zdrdjispor) klienta, které musi
dosahnout; nespini tohoto poZzadavku ma pak za nasledek vysoké eelkesicni

vydaje klienta v souvislosti se splaceningéniv(12, s. 94).
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4 Trh se stavebnim sp#enim v Ceské republice

Jiz v roce 1993, prvnim rocégobeni stavebniho sfami vCeské republice, vznikly
Styii stavebni spigtelny — AR stavebni sgitelna, Ceskomoravska stavebni sjtelna,
Wistenrot — Stavebni sfitelna a VSeobecna stavebni Sfna. V roce 19941iibyly dalSi
dvé — CS-stavebni sgiielna a HYPO stavebni sptelna. VSechny tyto stavebni sfielny
pusobi nateském trhu dodnes — byekteré pod zrinénym jménem. Jedinou vyjimkou je
HYPO stavebni sgdelna, kterd se v roce 2008 stila s Raiffeisen stavebni sfii@lnou.
Dnes na trhu se stavebnim sgam vCeské republiceisobi jiz pra¢ zminsnych pt
stavebnich sgdelen pod sotasnymi nazvy, v pgadi tak, jak vznikaly:
« Ceskomoravskéa stavebni sjtelna, a.s.,
« Raiffeisen stavebni sfitelna a.<,
* Wistenrot - stavebni sptelna a.s.,
« Modra pyramida stavebni sfitelna, a.s,
« Stavebni spiitelnaCeské sptitelny, a.<.

VSechny stavebni sfitelny pasobici vCeské republice jsou sdruzeny v zajmovych
sdruzenich pravnickych osob — Asociaeskych stavebnich spitelen, Ceské bankovni

asociace a téz jsaleny Evropského sdruzeni stavebnichigpken.

4.1 Stavebni sparitelny v Ceské republice

W

Ceskomoravska stavebni spitelna —CMSS CM SS -:—

Zakladatelskou smlouviC'eskomoravské stavebr N téchto zakladech miete stavit
spdaitelny, a.s. podepisuji dne 26.6.1993 zastupaiedtcni banky, a.s., PoStovni
spditelny, a.s. a Bausparkasse Schwabisch Hall AG. Pne8. 1993 povoluj&eska
narodni bank&eskomoravské stavebni sjtelné pasobit jako banka a nasleduje zapis do
obchodniho rejstku. Ceskomoravska stavebni sjtelna oficialré zahajuje svowinnost
8. 9. 1993 a od upInéhodaku si ji lidé pejmenovali na LiSku podle maskota.

4 zahdjila svouinnost jako AR stavebni sfitelna; v roce 2008 byla sléana s HYPO stavebni sjitelnou
5 zah4jila svoiinnost jako VSeobecna stavebni @ina

6 zahajila svowinnost jakoCS-stavebni spitelna
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Z vyroéni zpravy za rok 2014 iteme zjistit, Z& eskomoravska stavebni $jpelna
v celkovém objemu @i na bydleni poskytnutych za rok 2014 dosahla néjgstrzniho
podilu v historii a to ve vySi 61,5 %. Do roku 20ddskytla celkemi@s 987 tisic (i na
bydleni v objemu 342 miliard korun. Také se ze gprozvime, Ze peet platnych smluv
ke konci roku 2014 byl 1 597 645 a odpovida takitriu podilu 37,1 %. Svymi vysledky
Ceskomoravska stavebni sjtelna stale upewije svou pozici nejsikjsi stavebni spitelny
v zemi. ZaCeskomoravskou stavebni s$fpelnou stoji jeji hlavni akciorté kterymi jsou
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (podil 55 %jusiBarkasse Schwébisch Hall AG
(podil 45 %) (20, s. 2-8).

Raiffeisen stavebni sptitelna — RSTS

x Raiffeisen B
STAVEBNI SPORITELNA

Raiffeisen stavebni sfitelna vstupovala na
gesky trh v roce 1993 jako AR. Stavebni §f@ina. Ceska narodni banka povoluje AR.
Stavebni spidteln¢ ¢innost a ta je nasledrzapsana do obchodniho réjsti dne 4. 9. 1993.
Fyzicky svoucinnost stavebni spibelna zahdjila 7. 9. 1993 a byla tak Gplprvni pro
vefejnost otedenou stavebni spicelnou vCeské republice (21).

V roce 1998 se stala stasti silné finatni skupiny Raiffeisen, kteraapobi v 37
zemich swta. V Ceské republice p&tdo rodiny Raiffeisen také Raiffeisenbank, pajiéna
UNIQA nebo spolénosti Raiffeisen Leasing. Dne 27. 3. 1998 se t&jnpenovava na
Raiffeisen staveni spitelna (22).

Hlavnimi akcion&i Raiffeisen stavebni sptelny jsou Raiffeisen Bausparkassen
Holding GmbH (90 % kapitalu) a Raiffeisenbank &1€. % kapitalu). Ke konci roku 2014
Raiffeisen stavebni sfitelna eviduje 682 946 platnych smluv o stavebniporeni
a 103 848 platnych @éwovych smluv. To je celkem 786 794 platnych smi2¥,(s. 6-13).

Wistenrot - stavebni spéitelna

wiUstenrot

Ceské a Slovenské Federativni Republiky byl v ro@921 gipravovan prvni zakon

V dokg, kdy jes¢ na mdé Federalniho shroma&al

0 stavebnim sgeni, byla zn&a Wistenrot jizZ mezinarodni fin&m skupinou. Spolaost
WUSTENROT a.s. byla zapsana do obchodnihoifkjsfiz 28. 9. 1992. Jejimipdmitem
podnikani byla organizai ¢innost se zafrem zavést eské a Slovenské Federativni

Republice stavebni sfeni a vytvéit vS8echny organizai a hmotné fedpoklady pro
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zapdeti ¢innosti stavebni sitelny. Povoleni od”eské narodni banky ziskava a nasleduje
zmeéna v obchodnim rejgku Wwetrg zmeny nazvu spoknosti na Wistenrot — Stavebni
spaitelna a.s. dne 21.10.1993 (21). Vlastni obchodminost oficialé zahdjila
11.11. 1993.

Vyroéni zprava 2014 nam prozradi aktualnégtasmluv ve vysi 495 249. Mezi hlavni
akcion&e Wodstenrot — stavebni gftelny pati Wistenrot & Wirttembergische AG
(52,92 %), Bausparkasse Wistenrot AG (43,50 %)z 8&skych a moravskych bytovych
druzstev (0,40 %) a SBD Hradec Kralove (0,18 %) £242-6).

Modra pyramida stavebni spditelna — MPSS

Posledni registrovanou stavebni i$@dnou v roce ﬁ
1993 byla VSeobecna stavebni Sf@ina a.s., ktera ziskali  Modra pyramida
licenci a do obchodniho rej#tu byla zapsana 9. 12. 199: g
V kvétnu roku 1995 zrnila swij nazev na VSeobecna stavebniriptna Komeéni banky,
a.s.aod 1. 1. 2005 znovu &mila nazev na s@asny — Modra pyramida stavebni spgna,
a.s. (21).

Rok 2014 uzavirala se 614 239 platnymi smlouvanstaeebniho sgeni, se 49 550
aktivnimi smlouvami o (&rech ze stavebniho smi a se 47 539 aktivnimi smlouvami
z preklenovacich (i, Celkem tedy 711 328 platnych smluv. Akcigsidy podil 100 %

vlastni Komegni banka, a.s. (25, s. 2-5).

Stavebni spd#fitelna Ceské spditelny — SCS & STAVEBNI

Nejmlad3i stavebni spitelnou u nas je Stavebn EE‘QFEEELHM
spditelnaCeské spiitelny. Ta byla po uéeni licence do
obchodniho rejsitku zapsana 22. 6. 1994 pod nazvéSrstavebni sptielna a.s. V roce
2001 doslo ke z#né nazvu na Stavebni sfiieinaCeské sptitelny, a.s. (21). Do padomi
ceské veéejnosti se vzila pod nazvem Boka. Jedinym akciorfé@m Stavebni sgitelny

Ceské spiitelny je prae samotnd eské spiitelna, a.s. (26, s. 8).
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4.2 Asociaceteskych stavebnich spiitelen — ACSS

Asociaceceskych stavebnich sptelen byla zaloZzena 29. 6. 2000. Hlavnim motivem
jejiho vzniku byla pedevSim ochrana a podpora spofeh zajni stavebnich sgdelen
pusobicich n&eském trhu.

Asociace ¢eskych stavebnich sptelen navazala na ékolikaletou neformalni
spolupraci jednotlivycklena v ramci pracovniho grémia, jehoz ptesinictvim se snazili
prosazovat spoteé cile a podporovat diskusi o problematice bydéejeho financovani.

Asociaci tvdilo od jejiho zaloZeni vSech Sest stavebnichéisgden pisobicich na
¢eském trhu. V roce 2008 pokleslged domécich stavebnich djtelen diky fazi dvou
Z nich na pt. To se promitlo i do s@asného pé&tu ¢lend.

Za svou porarné kratkou dobu existence uSla Asocigeskych stavebnich spielen
znany kus cesty. Stava se stale profesiogjalrorganizaci, coz se odrazilo i ve &m jeji
organiza&ni struktury vroce 2005. V sdasnosti uz ma Asociacé&eskych stavebnich
spditelen volené organy, sidlo a pravni subjektiviRadi se tak mezi moderni, standardn
fizené instituce tohoto druhu (27).

Z&kladnim poslanim Asociacgskych stavebnich sptelen je snaha o vytvéni
optimalniho zazemi systému stavebniho fepb a upeiovani divéry obfani ve
spolehlivost, funknost, stabilitu, kontinuitu a vykonnost sektorwstaniho spieni.

Asociace klade wtaz gedevSim na vytd@ni @iznivych podminek proreSeni
bytovych poteb oltani. Prostednictvim spoluprace sfitelen dociluje podpory a rozvoje
produktu stavebniho sfeni a nabidky finafmich instrumenit naceském trhu.

Mimo to je velky diraz kladen na spolupraci s organy statni spravgdgyvsim
v otazkach spojenych s dalSimi kroky vedoucimizvoyi sektoru.

Asociaceieskych stavebnich sptelen udrzuje kontakty s partnerskymi organizacemi
v Evrops a podili se stefhjako vSechnylenské stavebni sfitelny nacinnosti Evropského
sdruzeni stavebnich siitelen (28).
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5 Analyza dosazenych vysledk

V analytické ¢asti bakaléské prace jsou analyzovany zakladni ukazatele eyvoj
stavebniho sgeni vCeské republice. Jedn4 se o statistické jednotkgréktimaji
kvantitativni, ngfitelné statistické znaky. Zdrojem dat jsou webotrarky Ministerstva
financi Ceské republiky, Asociacgeskych stavebnich sptelen, gipadré vyroeni zpravy
jednotlivych stavebnich sjitelen pisobicich WCeské republice. Se vemi ziskanymi daty
je pracovano jako se zakladnimi soubory, Zadnyaonabhny ukazatel neprosel Wbvym
Setenim. Analyzovana data ttiadlouhodob&asovérady primarnich ukazatel Rozhodna
doba je stanovena v intervalu obdobi od roku 2GD80&u 2014. Toto obdobi je stanoveno
na z&klad podstatné legislativni zimy stavebniho sgeni, kter4 vstoupila v platnost
1. 1. 2004. Byl tak zafEinén obrovsky néist now uzavenych smluv o stavebnim seai
v roce 2003, jelikoz gastnikim stavebniho sgeni, ktei stihli uzawit smlouvy o stavebnim
spdeni do 31. 12. 2003, tak byly zachovanw@dni vyhod®jSi podminky stavebniho
spdeni. Sodasre s touto zminou doslo ke ziné vazaci llity z peti na Sest let. Smlouvy
uzawené do konce roku 2013, takéiy platnou vazaci linu do konce roku 2008. Interval
rozhodné doby je ohraten shora rokem 2014, vzhledem ke skobesti, Ze v dob
zpracovani této bakakké prace byla data za cel&€mbobdobi dostupna pouze péado

tohoto roku.

5.1 Nové uzawené smlouvy o stavebnim sgeni

Prvnim zakladnim ukazatelem, ktery stavebnifigglay uvadji, je paiet now
uzawenych smluv o stavebnim gpai. Je to ukazatel, ktery nam wytivaakladni pehled
otom, jaky je zajem o stavebni $eoi vCeské republice ze strany fyzickychi
pravnickych osob.

Ve sledovaném Sestiletém obdobi bylo vSemi stawebepditelnami pisobicimi
v Ceské republice uz#eno celkem 2882638 novych smluv o stavebnimiespo
V praméru se tak jednalo o 480 440 novych smluv za rokodich giristcich vSak mezi
jednotlivymi roky jsou patrné zidaeé rozdily, které rizeme sledovat na hodnotach

uvedenych v tabulce 2.
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Tabulka 2: No¥ uzavené smlouvy o stavebnim ggoi

R Pocet smluv | 1. diference | Tempo ristu Tempo
ok t oo

Ve dyt ki piirastku
2009 1 575 292 X X X
2010 2 532 765 -42 527 92,61% -7,39%
2011 3 410 461 -122 304 77,04% -22,96%
2012 4 433 093 22 632 105,51% 5,51%
2013 5 449 588 16 495 103,81% 3,81%
2014 6 481 439 31851 107,08% 7,08%
Souset X 2 882638 X X X

Zdroj: (29), vlastni zpracovani

Prvni rok 2009 je z pohledu o 575 292 no¥ uzawenych smluv nejusgrejSim
rokem celého sledovaného obdobi. V nasledujiciatudetech 2010 a 2011 jsme vSak
zaznamenali Ubytek ptu uzavenych novych smluv. V roce 2010 doSlo oproti rokQ2
07,39 %. Zavaasi vSak byl nasledujici rok 2011, kdy doSlo me#io k poklesu
0 122 304 no¥ uzavenych smluv, tzn. meziéai propad o0 22,96 %. V roce 2011 tak bylo
uzaweno \ibec nejmé&novych smluv — 410 461 ve sledovaném obdobi. RBbkier letech
2010 a 2011 ijmdchazela sttova finaréni krize, které se ffsuzuje nefiznivy vyvoj
narodniho hospodstvi vCeské republice. Nejistota z rostouci nezsimanosti a poklesu
vySe mezd tak odrazovala od z4jmu klieot stedredobé speeni. Novych klieni tak
negibyvalo i pres skuténost, Ze v roce 2010 geska ekonomika zZala probouzet z recese.
K prohloubeni propadu vroce 2011 navic negétipiispéla dalSi legislativni zgna
vyvoland vladnimi aspornymi oganimi, kdy znovu doslo ke sniZeni sazby statni podp
z 15 % na 10 % a tim tak s@srEé byla snizena maximalni ¢oi podpora z 3 000 Kna
2 000 K. Situaci nefispelo také rozhodnuti o zruSeniraavé vyjimky na zdagni vynosi
ze stavebniho speni. Od roku 2012 do roku 2014 pak stavebnitepiozaznamenava
meziragni nagsty now uzawenych smluv v mezigmich girastcich ve vysSi mezi 16 495
a 31 851 smlouvami, coz odpovida meamion @irastki ve vysi mezi 3,81 % a 7,08 %.

EkonomikaCeské republiky se v tomto obdobi polepsila a potaved z recese. Je tak i na

7 mira nezaréstnanosti na konci roku 2010 dosahla 9,6 %
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vysledcich stavebnich sfielen patrné, Ze doSlo k obnovenivdry ve stavebni sgeni
a jeho vnimani jako vyhodného bankovniho produktu.

Na spojnicovém grafu 1 je znazémvyvoj paitu now uzavenych smluv o stavebnim
spdeni v letech 2009 az 2014 a jedmznazorina trendova funkce, kteraduje mozny

budouci vyvoj pro nasledujici rok 2015.

Graf 1: Nov uzavené smlouvy o stavebnim gpuoi
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Zdroj: (29), vlastni zpracovani

Pro trendovou funkci byla vybrana kvadraticka vyravaci kivka, ktera ma tvar
T, = 704570 — 135776t + 16555t2.

Pro vhodnost modelu trendu byl vyiitin index determinac& = 0,8653 a index korelace
I =0,9302. Zindexu determinace konstatujeme, ze model tren®6,53 % popisuje
skute&ny vyvoj patu now uzavenych smluv o stavebnim gpai. Z indexu korelace
konstatujeme, Ze trendovy model z 93,02 % vystilzg&onitosti vyvoje p&tu now
uzawenych smluv o stavebnim gpai.

Z trendové funkce byl vypidtan bodovy odhad @tu now uzawenych smluv pro rok
2015 ve vySi 565 333. Vroce 2015 Izgegpokladat mezikmi naiGst o 83 894 smliuv,
s tempem firistku 17,43 %.
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5.2 Pramérna cilova ¢astka u now uzawenych smluv o stavebnim

spareni

Druhym zakladnim ukazatelem uwégm stavebnimi sgaelnami je ptimérna cilova

¢astka u no¥ uzawenych smluv o stavebnim geai fyzickymi osobami — afany. Jedna se

0 Udaj, ktery nam prozrazuje budouci invastizangry ucastniki stavebniho sgeni.

Stavebni spigtelny tak mohou odhadovat, kolik si planujéagtnik stavebniho speni

pravidelrg spdit nebo kolik si planuje{g¢it nareSeni svych bytovych pet.

V tabulce 3 je zaznamenan vyvojprrné cilovécastky u no¢ uzavenych smiuv

o stavebnim sgeni spolu s hodnotami pro vyhodnoceni elementéarmcithrakteristik

¢asovychfad ve sledovaném obdobi let 2009-2014.

Tabulka 3: Primérna cilovacastka u now uzavenych smluv o stavebnim gpoi (tis. K)

Pramérna
cilovacdastka | 1. diference | Tempo rastu Tempo
Rok t . " el o it o
v tis. K¢é dyt Kt piirastka
Wt
2009 1 308,7
2010 2 300,5 -8,2 97,34% -2,66%
2011 3 346,2 45,7 115,21% 15,21%
2012 4 366,1 19,9 105,75% 5,75%
2013 5 370,8 4,7 101,28% 1,28%
2014 6 336,0 -34,8 90,61% -9,39%
Souset X 2028,3 X X X

Zdroj: (29), vlastni zpracovani

Z historickych dat vyplyva, Ze pmérna vySe cilovécastky v no¢ uzaviranych

smlouvéach se od spusi stavebniho sgieni vCeské republice pohybovala v prvnich letech

tésne pod hranici 150 tis. Ka to az do roku 2002 r&omovym rokem byl rok 2003, kdy se

hodnota pimérné cilovécastky dostala na 200,5 tis¢a tento prudky nést piisuzujeme

prvni velké zning legislativy platné od roku 2004. V roce 2003 skké&ennozZstvi klient

snhazilo uzakit smlouvy se starymi vyhodj$imi podminkami aifp sjednavanigchto smluv

rackji volilo vyssi cilovécastky. Rostouci trend vSak nasledoval dal az da seleaiovaného

roku 2009, kdy vzdy mezito¢ rostla hodnota fimérné cilovécastky az na 308,7 tis.&K

Tento trend s¥d¢i predevSim o dlezité zméné ve vyuzivani stavebniho semi

jednotlivymi (Eastniky. Z peéatku bylo stavebni speni vCeské republice vyuzivano spise
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jako vyhodny produkt ke zhodnoceni vlastnichgaeteprve postuperasu zé&ali Uc¢astnici
vyuZivat stavebniho speni k jeho primarnimudelu, tj. gredevsSim k financovani svych
bytovych poteb formoucerpani U¥ru ze stavebniho speni.

Nami sledované obdobi ma vipnéru praimérnou cilovoucastku ve vysi 338,05 tis.
K¢ a s gihlédnutim k pimérnému koeficientuirstu a pimérnému absolutnimuifristku
muzeme stale howd o celkovém pimérném 6stu tohoto ukazatele.i€sto v nami
sledovaném obdobi jsme zaznamenali dva Ubytkyphem, z pohledu celkovych vysledlk
ponrné nevyznamny, byl v roce 2010, kde doslo k mezifmu poklesu pmmérné cilove
¢astky o 8,2 tis K na hodnotu 300,5 tis& tzn. meziréni pokles o 2,66 %. Naproti tomu
vyznamny byl druhy zaznamenany pokles, ke kteréa®lodv poslednim roce sledovaného
obdobi 2014. Slo o mezitni propad o 34,8 tis & coz znamenalo pokles 0 9,39 %. Tato
skute&nost je pisuzovana poklesu zajmu degiklenovaci Usry pii spole&né optimalizaci
poplatku za uzaeni, kdy @astnici se zagrem pouze sgd, volili radgji nizsi cilovécastky
a tak uSeili na poplatku za nové uzgeni smlouvy o stavebnim sgmi. Naopak
rok 2011, kdy doSlo k mezitaimu nafstu ptimérné cilovécastky o 45,7 tis. K tzn.
mezirani rist 0 15,21 %.

Vyvoj je znazorgn na grafu 2. Je vém také trendova funkce, ktera ukazuje mozny
piedpoklad vyvoje pro rok 2015. Pro trendovou funkwgila vybrana kvadraticka
vyrovnavaci kivka, ktera ma tvar

T, = 251,82 + 47,619t — 5,3036t2.

Pro vhodnost modelu trendu byl vyiin index determinacd? = 0,7087 a index
korelacel = 0,8418. Z indexu determinace konstatujeme, Zze model trexel 70,87 %
popisuje skutény vyvoj primérneé cilovécastky u no¥ uzawenych smluv o stavebnim
spdeni. Z indexu korelace konstatujeme, Ze trendovglehp 84,18 % vystihuje zakonitosti

vyvoje pramérné cilovétastky u no¥ uzavenych smluv o stavebnim dpai.
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Graf 2: Primerna cilovacastka u no¥ uzavenych smiuv o stavebnim gpoi (tis. K)
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Zdroj: (29), vlastni zpracovani

Z trendové funkce byl vyg@tén bodovy odhad pmérné cilové ¢astky u no¥
uzawenych smluv o stavebnim gpoi pro rok 2015 ve vySi 325,3 tis¢ KV roce 2015 Ize
piedpokladat mezikmi Ubytek pamérné cilovécastky o 10,7 tis. K s tempem Ubytku
9,39 %.

5.3 Smlouvy o stavebnim spieni ve fazi spéeni

Patet smluv o stavebnim sfami ve fazi spieni je dalSim statistickym udajem pownn
zverejnovanymdéeskymi stavebnimi spibelnami a je tak zazen do zakladnich ukazatel
stavebniho sgeni. Vyznam této hodnoty je vSak trochu zayi@i Stavebni spdtelny jej
velice rady uZivaji jako marketingovy Udaj. OvSetai platnych smluv o stavebnim
spdeni gesnou vypovidajici hodnotu néidad o objemu vklatl potrebnych k Ug¢rove
¢innosti neposkytuje. Neposkytuje ani Udaj citpoklienti, jelikoZz (tastnik stavebniho
spdeni mize mit uzaieno hned &kolik smluv o stavebnim speni, ¢ehoZz mnozi klienti
vyuZivaji. Resto je tento udaj vyuzivan k odhadovani vyvojesitial zajmu ze strany
Klientd.

Od zahéajeni stavebniho spai vCeské republice v roce 1993 logickyded smluv

kazdym rokem rostl a tento trend byl zachovan azakm 2003, posledniho rokuqu
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uvedenim v platnost prvni velké legislativni &m stavebniho sgeni. Rok 2004 byl
prvnim rokem, kdy stavebni sfgmi vCeské republice zaznamenalo Ubytek aktivnich smluv
o stavebnim sgeni ve fazi spieni. Po roce 2004 jsme jiz zaznamenavali trvalygsopatu
aktivnich smluv ve fazi sgeni. Pokles jeifisuzovan reakci na snizovani vyse statni podpory
v letech 2004 a 2011. Dalstiginou trvalého poklesu tize byt skuténost, Ze stavebni
spditelny zaaly nékteré staré smlouvy po delSi dobplynuti vazaci laty vypovidat.

Z davodi nevyhodného zavazku vysokého deoi vkladi.

Na paéatku nami sledovaného obdobi v roce 2009 bylo celked26 183 platnych
smluv o stavebnim speni ve fazi spieni. Celé obdobi az do roku 2014 byl zaznamenavan
trvaly pokles pétu t&chto smluv az na hodnotu 3 825 367 platnych smlwstavebnim
spdeni ve fazi spieni. Piimérny paiet platnych smluv takinil 4 421 837. Ve sledovaném
obdobi Sesti let tak doSlo k celkovému poklesul®Q 816 platnych smluv, coZz znamena
celkovy pokles 0 22,35 %, to vignéru ¢ini mezir@ni Ubytek o 183 469 smluv v kazdém
roce celého sledovaného obdobi. Udaje jsou v tabtilc

Tabulka 4: Smlouvy o stavebnim & ve fazi sp@ni

R Potet smluv | 1. diference | Tempo ristu Tempo
ok t v il o
Vi dyt ki prirastki
2009 1 4 926 183
2010 2 4 845 319 -80 864 98,36% -1,64%
2011 3 4 550 468 -294 851 93,91% -6,09%
2012 4 4 316 999 -233 469 94,87% -5,13%
2013 5 4 066 684 -250 315 94,20% -5,80%
2014 6 3 825 367 -241 317 94,07% -5,93%
Souset X 26 531 020 X X X

Zdroj: (29), vlastni zpracovani

V prvnim roce 2010 doslo k nejmensimu Ubytku vrretbdobi. Mezironi Gbytek
¢inil 80 864 platnych smluv, odpovidal tak mezménu ubytku ve vysSi 1,64 %. Naopak
nasledujici rok 2011 zaznamenal &V Ubytek sledovaného obdobi. Bylo to - 294 851
platnych smluv, s mezitaim poklesem o 6,09 %. V dalSich letech se meairabytky
pohybovaly v intervalu mezi 5,13 % a 5,93 %. Sknfevyvoj je zaznamenan v grafu 3.
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Graf 3: Smlouvy o stavebnim $pai ve fazi sp@ni
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Zdroj: (29), vlastni zpracovani

Trendova funkce v grafu 3 znaaaje acekavany mozny vyvoj v nasledujicim roce.
Jako velmi vhodnou volbou pro tuto trendovou funkgia zjiS€na linearni vyrovnavaci
kiivka, o tvaru

T, = 5229182,067 — 230670,1143t.

Pro vhodnost modelu trendu byl vyin index determinacd? = 0,9873 a index
korelacel = 0,9936. Zindexu determinace konstatujeme, ze model tren®8,73 %
popisuje skutény vyvoj paitu smluv o stavebnim speni ve fazi spteni. Z indexu korelace
konstatujeme, Ze trendovy model z 99,36 % vystilag&onitosti vyvoje p&u smluv
0 stavebnim sgeni ve fazi spieni. Zvolena kivka tak velice pesré odpovida skutsému
trendu ve sledovaném obdobi.

Za pomoci trendové funkce jsme tak ziskali bododkiaml pdétu smluv o stavebnim
spaeni ve fazi spieni pro rok 2015 ve vySi 3614 491 smluv. V rocel®20ak
piedpokladame mezitai Obytek potu smluv o stavebnim sfmni ve fazi spieni
0 210 876, fi tempu Ubytku 5,51 %.
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5.4 Naspd‘enacastka

Naspdiena castka, jinak také objem finamich prostedki vloZenych dastniky
stavebniho spgeni, pati k dalsim zakladnim ukazateh stavebniho sgeni. Objem
naspdenych prosedki je velice dilezitym ukazatelem pro stavebni gpeiny. Musime si
uvédomit, Ze se jedna o samotny zdroj fitiaich prostedki pro poskytovani (i ze
stavebniho sgeni. Objem nasgenych prosedki Ucastnilki stavebniho sgeni musi
korespondovat s objemem poskytovanyckravze stavebniho speni. Jde o samotnou
podstatu celého systému stavebnihorepio kterou je nutné velice fvé hlidat a ¢as
reagovat naifjpadné vykyvy. Kdyby doslo ke z&redmu dlouhodobému poklesu objemu
naspdenych prosedki, musely by stavebni sptelny reagovat op&nimi vedoucimi ke
shizovani objemu poskytovanychéditr ze stavebniho speni. V nasledujici tabulce 5 je

zaznamenan vyvoj nasifamécastky v letech 2009 — 2014.

Tabulka 5: Naspfenacastka (mld. K)

Naspaena
Rok t ¢astka 1. diference | Tempo ristu T,empo
v mld. K¢ dyt ki piirastka
Wt
2009 1 415,150
2010 2 430,122 14,972 103,61% 3,61%
2011 3 433,433 3,311 100,77% 0,77%
2012 4 434,986 1,553 100,36% 0,36%
2013 5 429,110 -5,876 98,65% -1,35%
2014 6 413,576 -15,534 96,38% -3,62%
Souset X 2556,377 X X X

Zdroj: (29), vlastni zpracovani

V letech 2009 az 2014 {meme najit nejvysSi objem nageonych prosedki v roce
2012 a to ve vysi 434,986 mld¢Kento vrchol byl zaroweviabec nejvysSim v celé historii
stavebniho spgeni vCeské republice. Od roku 1993 objem naspgch prosedki rostl
praw az do roku 2012. V dalSim obdobi jsme zaznamejalypouze Ubytek. Pokud
zohlednime gtiletou vazaci ltu, ktera platila ped prvni velkou novelou zékona
o stavebnim sgeni od roku 2004 a seasreé piihlédneme k vyvoji p&tu smluv ve fazi
spdeni a vyvoji pétu Uwrovych smluv, nalezneme logické vy#eni této skuténosti. Ve

sledovaném obdobdinil pramérny objem nasp@né ¢astky 426,063 mid. & Sowasre
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zachycuje jiz pra¥ zminovanou kulminaci v roce 2012. NejvysSiho temjsu 3,61 % bylo
dosazeno v roce 2010, kdy objem naspécastky vzrostl o 14,972 mld.&V roce 2011

a 2012 je&t mirnym tempem rostl. V roce 2013 byl zaznamenamynavsak ubec prvni,
propad. V roce 2014 nasledoval dalSé&ivpropad o 3,62 % s ubytkem na objemu o0 15,534
mld. K¢&. Tato skuténost je zaznamenana v grafu 4.

Graf 4: Naspoenacastka (mld. )
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Zdroj: (29), vlastni zpracovani

Pro trendovou funkci byla vygtena kvadraticka vyrovnavactikka o tvaru
T, = 395,45 + 23,393t — 3,38t>2.

Pro vhodnost modelu trendu byl vyin index determinacd? = 0,9840 a index
korelacel = 0,9920. Zindexu determinace konstatujeme, ze model tren®8,40 %
popisuje skutény vyvoj objemu naspgené castky a z indexu korelace stanovujeme, Ze
trendovy model z 99,20 % vystihuje zakonitosti vjgvobjemu naspgenécastky na vSech
Uctech stavebniho speni.

Pomoci trendové funkce jsme vyedli bodovy odhad objemu naspaécastky pro
rok 2015 ve vySi 393,581 mld.cKV roce 2015 tak igdpokladame mezitoi Ubytek
celkového objemu naspenécastky o 19,995 mid. & pii tempu Ubytku 4,83 %.
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5.5 Pocet Gvéra

DalSi ¢ast bakalgské prace byladgnovana vyvoji pétu Uwra a jejich pordru mezi
avéry ze stavebniho speni a U¥¢ry pieklenovacimi. Poskytovani éwi ze stavebniho
spdeni je zakladnim cilem celého systému stavebnibi@spobecn. Preklenovaci Usr je
jiz takovym doplgnim sluzeb v oblasti @i urcené pedevsim dastnikim stavebniho
spdeni, ktéi potrebuji finaréni prostedky na bydlenterpat dive, nez ziskaji narok na
cerpani O¥ru ze stavebniho speni. Pdéty poskytnutych Usru souhrnem za vSechny
stavebni spigtelny v Ceské republice a jejich pammezi G¢ry ze stavebniho speni
a uwry preklenovacimi mzeme vidt v tabulce 6. V filohach 3, 4 a 5 pak Ize nalézt tabulky

s elementarnimi charakteristikami jednotlivych sonilbivéra zvlag'.

Tabulka 6: Pdet inri

Rok Uvry celkem z toho: zevstayebnl'ho z toho: pi?klenovaci
spareni avéry
2009 988 353 565 485 422 868
2010 993 357 564 633 428 724
2011 956 659 552 999 403 660
2012 894 358 521 312 373 046
2013 815 160 471 441 343 719
2014 752 558 425 508 327 050

Zdroj: (29), vlastni zpracovani

Podobr jako u naspienécastky jsme ve sledovaném obdobédiky vrcholu tohoto
ukazatele. R#ty Uvéra v celé své historii rostly a to az do roku 201dly k celkovém pé&tu
aveéra 993 357 bylo dosaZzeno nejvysSih@tpoiwrovych smluv v celé historii stavebniho
spdeni v Ceské republicecraf s: Ponir poctu preklenovacich G a Gt ze stavebniho speni (%)

a stejrk tak jako
u predchoziho ukazatele
nasleduje jiz Ubytek ptu
avéri. Samotné uy ze
stavebniho speni vSak
historického vrcholu doséhly
jiz vroce 2006 s pgem
587 501 a v nasledujicich
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letech jiz pouze klesal. &vch preklenovacich (& je vSak podobny fibéhu vSech Gsra
celkem a kulminoval také v roce 2010 na hodd@8 724. Vyjadme-li jednotlivé pameéry

v obdobi 2009 az 2014 dostanemecdizka 900 074 ve vSech &nech, 516 896 v Wrech ze
stavebniho sgeni a 383 178 v wvech peklenovacich, riweme pak vyjait pongr
praméra obou tygd Gvéra. Uvéram ze stavebniho speni tak pipada 57,43 % ku 42,57 %
avéra preklenovacich. Tento pafnje ilustrativré vyjadien v grafu 5.

Z elementéarnich charakteristikdni celkem tedy je patrné, Ze k mezinému rastu ve
stanoveném obdobi doSlo pouze v roce 2010 a teousteén o 5004 Wrovych smluv
celkem s mirnym tempenistu 0,51 %. Podobny vyvoj byl zaznamenarrekfgnovacich
avéri, kde vroce 2010 et smluv narostl o 5856 stempertistu 1,38 %. V obou
piipadech v nasledujicim obdobi jsme zaznamenaligoabytky na pé&tech smluv a také
v obou gipadech k nejgtSimu propadu dosSlo v roce 2013, kdy byl Ubytekl98 Uvra
celkem s tempem Uubytku 8,86 %&ehoz bylo 29 327 Wi preklenovacich s tempem
Ubytku 7,86 %. V pibéhu sledovaného Sestiletého obdobi tak doslo k gétko Ubytku
235 765 Ugra celkem a 95 318 @vi preklenovacichRadné G¥ry zaznamenavaly propad
v celém sledovaném obdobi. NejmensSi vSak v roc® 20dbytkem 852 Wi s tempem
Ubytku 0,15 %. Oproti tomu éwy ze stavebniho speni zaznamenaly neji&i mezir@ni
propad v roce 2013 s Ubytkem 49 87 nivs tempem Ubytku 9,57 %. Za hlaviiginu
klesani pétu Uwra ze stavebniho speni a peklenovacich (i je povaZzovana situace na
trhu s Uéry, kdy vroce 2011 se Zaly prosazovat nizSi a tim tak vyhagi sazby
hypote&nich Uvra oproti pedchozimu obdobi. DalSimidodem je také samégjmeé odliv
zajmu okkani o stavebni sgeni ve spojeni s novelami zakona o stavebniniespokdy
byly znané¢ omezeny hlavni vyhody stavebniho spu.

Grafické vyobrazeni vyvoje éwi véetre jeho obou typ zvlag nalezneme v grafu 6,
kde jsou u vSechitéasovychiad vyobrazeny trendové funkce. Ve vSeidth gipadech
byla jako nejvhod&si vyrovnavaci kivka pro trendovou funkci zvolendiltka kvadraticka.
Tvar pro péet uwra celkem byl vypéitan

T, = 992989 + 12765t — 9072t2.

S indexem determinad® = 0,9882 a indexem korelacé = 0,9941. Miizeme tak
konstatovat, Ze model trendu z 98,82 % popisujeeskhy vyvoj paitu uwra celkem
a z indexu korelace stanovujeme, Ze trendovy mo@86l41 % vystihuje zakonitosti vyvoje

poctu uwra celkem. Na zakladvypoctené trendoveé funkce jsme provedli bodovy odhad
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pro rok 2015 s hodnotou 637 81&tivcelkem. V roce 2015 tak@dpokladame mezitoi
Ubytek Gwra celkem o 114 742 fptempu Ubytku 15,25 %.

Graf 6: Pa‘et Un\erid
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Vyrovnavaci Kivka casové&ady Uvra ze stavebniho speni ma vypéteny tvar
T, = 554952 + 18404t — 6756, 3t2.

Vhodnost modelu trendu byla &ena vypétem indexu determinacd? = 0,9957
aindexu korelacel = 0,9979. Na zaklad vypoiteného indexu determinace jsme
konstatovali, Ze model trendu z 99,57 % popisujgesky vyvoj paitu Uvera ze stavebniho
spaeni a z indexu korelace, Ze trendovy model z 9% stihuje zakonitosti vyvoje gtu
avéru ze stavebniho speni. Do trendové funkce jsme dosadili a Wit tak bodovy odhad
poctu uwra ze stavebniho speni pro rok 2015 ve vySi 352 721. Vroce 2015 tak |
predpokladat mezikmi Ubytek 72 787 rt ze stavebniho speni, @i tempu Ubytku
17,11 %.

Tvar teti vyrovnavaci Kvky preklenovacich Gra byl vypaiten

T, = 438037 — 5639,5t — 2315,7t2.
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Déle byly vypd@teny index determinacE = 0,9634 a index korelacé = 0,9815.
Model trendu tak z 96,34 % popisuje skumgvyvoj paitu preklenovacich (i a trendovy
model z 98,15 % vystihuje zakonitosti vyvojecpo pieklenovacich &ri. Z trendove
funkce jsme tak ziskali bodovy odhad¢ho286 091 peklenovacich i pro rok 2015
s predpokladanym mezismim Ubytkem 40 959ipklenovacich (&t s tempem Ubytku ve
vysi 12,52 %.

5.6 Objem avéra

Objem U¥ri je velmi Uzce spjaty s pty uveri, kterym jsme sednovali v gledchozi
kapitole. | zde analyzujeme vyvoj celkového objeawiri, ktery dale jest analyzujeme
zvla¥ na U¥ry ze stavebniho speni a U¥ry pireklenovaci. Objem poskytnutych dni
celkem ¥etrg jeho dleni na U¥ry ze stavebniho speni a U¢ry preklenovaci je podchycen
v tabulce 7.

Tabulka 7: Objem G (mld. Ke)

Uvéry celkem Z toho: ze stavebniho| z toho: pireklenovaci
Rok sporeni avéry
v mid. K¢ v mid. K¢ v mid. K¢
2009 267,512 48,899 218,613
2010 293,362 53,069 240,294
2011 293,115 55,780 237,335
2012 282,217 55,709 226,508
2013 261,411 51,740 209,671
2014 249,625 47,976 201,649
Souset 1 647,242 313,173 1 334,070

Zdroj: (29), vlastni zpracovani

V piilohach 6, 7 a 8 pak lIze nalézt tabulky s elemaitdr charakteristikami
jednotlivych soubar Gvérai samostatq Vyvoj vSech ti ¢asovychiad koresponduje
s vyvojemcasovychiad jiz analyzovanych gti uveéra. Objem U¥ra celkem ve druhém
roce sledovaného obdobi 2010 zaznamenal meginist ve vysi 25,850 mld. Kpii tempu
rastu 9,66 %. Dosahl tak vrcholu na objemu 293,36@. id¢. U preklenovacich G&ri to
byl narist 0 21,681 mid. Ks tempemirstu 9,92 % na historické maximum ve vySi 237,335
mid. K&. Od roku 2011 byl dalSi vyvoj u ob@asovychiad jiz pouze klesajici. Stejriak

nej\etsi propad byl u obou zaznamenan v roce 2013.dditoelkem to byl tbytek o 20,806
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Graf 7: Poner objemu peklenovacich Gri a iveri ze stavebniho speni (%) mld. K& s tempem Gbytku

7,37 % a u feklenovacich
avéra se jednalo o pokles
016,837 mld. K stempem
Ubytku 7,43 %. Vyvoj objemu
awéra ze stavebniho speni
dosahl svého vrcholu v roce
2011. NejetSi  pirastek
4,170 mld. K stempem

prirastku 8,53 % byl zaznamenan v roce 2010. Nasledojc2011 byl jedt vyvoj pozitivni

a rfada tak dosahla svého vrcholu na objemu 55,780 Kid.Od roku 2012 jiz byly
zaznamenany pouze Ubytky. N&Ri Gbytek ve vysi 3,969 mld. Knastal v roce 2013.
Priméry jednotlivychéasovychiad ve sledovaném obdobi jsou na hodnotach 274,50 m
K¢ na agrech celkem, z toho 52,195 mld¢ Ka Uvrech ze stavebniho semi a 222,345
mld. K& na geklenovacich Wrech. Ve sledovaném obdobi tak byly objemgrnivze
stavebniho spgeni a objemu igklenovacich (&i v pontru 19,01 % ku 80,99 %. Pam
skladby objemu Gt je vyzn&en ve vyséovém grafu 7. RestoZze na pmt je
preklenovacich &t mére nez Uv¥ra ze stavebniho speni, v objemu financi je tomu
piesré naopak. Je to dano skamesti, Ze fi cerpéni O¥ru ze stavebniho speni se do
objemu G¢ri patita pouze skuta¢ dluZznacastka, zatimco ip ¢erpani peklenovaciho
Gvéru se do objemu @vi pcacita celacerpanacastka (cilov&astka) bez ohledu na stav
naspdenych finagnich prostedki.

Na dalSim grafu 8 je vyobrazen vyvoj objemuniwcetns jeho obou sloZzek. U vSech
tii casovychrad jsou vyobrazeny jejich trendové funkce. éehto gipadech byla ve vSech
trech gipadech pro trendovou funkci jako nejvhegin zvolena kvadraticka vyrovnavaci
kiivka. Pro objem G celkem tak byla vyp@tano

T, = 249,09 + 28,197t — 4,8289t2.

S indexem determinadé = 0,8873 a indexem korelace= 0,9420. Konstatujeme,
Ze model trendu z 88,73 % popisuje skofe vyvoj objemu G¥ra celkem a z indexu
korelace stanovujeme, Ze trendovy model z 94,20y8tihuje zakonitosti vyvoje objemu
avéra celkem. Na zakladvypoctené trendové funkce jsme provedli bodovy odhadrpko
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2015 o objemu 209,853 mId¢KV roce 2015 takigdpokladame mezitoi Ubytek objemu
avéra celkem o 39,772 mld. & pii tempu Ubytku 15,93 %.

Graf 8: Objem G¥ru (mld. KZ)
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Vyrovnavaci Kivka casové&ady objemu Ugra ze stavebniho speni ma tvar
T, = 41,998 + 8,051t — 1,1855¢2.

Vhodnost modelu trendu byla &ena vypétem indexu determinacd? = 0,9765
aindexu korelacel = 0,9882. Na zaklad vypoiteného indexu determinace jsme
konstatovali, Ze model trendu z 97,65 % popisujatesky vyvoj objemu G¥ra ze
stavebniho spgeni a z indexu korelace jsme konstatovali, Ze maadaidu z 98,82 %
vystihuje zakonitosti vyvoje objemu &w ze stavebniho sfeni. Do trendové funkce jsme
dosadili a vypoetli tak bodovy odhad @tu Gwra ze stavebniho speni pro rok 2015
0 objemu 40,266 mlid. & V roce 2015 tak Izeipdpokladat mezikmi Ubytek objemu ve
vySi 7,710 mld. K z 0wra ze stavebniho speni, ¥ tempu Ubytku 16,07 %. Vifloze 9 je
VyVOoj objemu U¥ri ze stavebniho speni uveden samostaétpro zobrazeni ve vhodj$im
metitku pro vyobrazeni jeho flochu.

Tvar freti vyrovnavaci Kvky objemu geklenovacich i byl vypoiten

T, = 207,09 + 20,146t — 3,6433t2.
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Déle byly vypd@teny index determinacE = 0,8550 a index korelacé = 0,9247.
Model trendu z 85,50 % popisuje skirg vyvoj objemu peklenovacich i a trendovy
model z 92,47 % vystihuje zakonitosti vyvoje objepieklenovacich &ri. Z trendove
funkce jsme tak ziskali bodovy odhad objemu 169,5@d K¢ v pieklenovacich (srech
pro rok 2015 s fedpokladanym mezitmim Ubytkem 32,059 mid. Kz preklenovacich

avéra s tempem ubytku ve vySi 15,90 %.

5.7 Pomér objemu Uvéra a naspdenécéastky

Poslednim ukazatelem, kterym se tato bak&kaprace v analytickésti zabyvala, je
poner objemu poskytnutych @vi (Gvéra ze stavebniho speni a peklenovacich &ri)
a vySe naspenécastky vSemi tastniky stavebniho sfeni. Tento velmi dlezity ukazatel
si zajisté vSechny stavebni gpelny pocti hlidaji a gizpasobuji tomuto porru pravidla
pro @idélovani Ovra tak, aby bylo dosahovanodité rovnovahy mezi objemem présstiki
poskytnutych stavebni sptelnou na Uéry a objemem naspenych finaknich prostedki
na Wtech astniki stavebniho sgeni. Tento porr je v podstat meiitkem samotné
efektivity celého systému stavebniho i&pd. Pokud objem @i negevySuje objem
naspdenych prosedki, zbyva stavebni spitelné dostatek volnych prostdki, které niize
pouzit k jejich dalSimu zhodnoceni na fitaim trhu. Pokud by ovSem doSlo k spamu
stavu, nastala by situace, kdy by stavebnitisgpa nemusela mit dostatek firkanch
prostedki na poskytovani (ra. Takové situaci se snazi kazda stavebniitghoa Fedejit
véasnou zrmanou podminek proimélovani uvra. Jinak by musela prasidky hledat ve
vlastnich zdrojich.

NejvysSiho poréru v celé historiiceského stavebniho simi bylo dosazeno v roce
2010, kdy objem (&ri dosahl 68,2 % v po#énu k celkovému nasgenému objemu
finan¢nich prostedki. Tento rok je tak obsaZzen v ndmi sledovaném oblébR009 — 2014

a je uveden v tabulce 8.
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Tabulka 8: Pordr objemu Gvri a naspoenécastky (%)

Pomér v % 1. diference | Tempo ristu Tempo
Rok t w0 o
% dyt ki prirastki
2009 1 64,4

2010 2 68,2 3,8 105,90% 5,90%
2011 3 67,6 -0,6 99,12% -0,88%
2012 4 64,9 -2,7 96,01% -3,99%
2013 5 60,9 -4,0 93,84% -6,16%
2014 6 60,4 -0,5 99,18% -0,82%

Souet X 386,4 X X X

Zdroj: (29), vlastni zpracovani

V obdobi let 2009 — 2014 bylatpnérna hodnota tohoto ukazatele 64,4 %. Do roku
2010 tato hodnota rostla na 68,2 % a dosahla takrotaiho giristku oproti roku 2009 3,8

% pii tempu hstu 5,90 %. Od roku 2011 byl zaznamenan jiz pouagek, Fi némz
k nejwtsimu Gbytku do3lo v roce 2013. Ubyigkil mezirasné 4,0 % i tempu Gbytku 6,16

%. V poslednim sledovaném roce 2014 se tento dostahejmenSi hodnotu v celém
sledovaném obdobi a celkovy pé&mtak na konci roku 201dinil 60,4 %. Tento vyvoj je

zachycen v grafu 9. Trendova funkce&vmznazoiiuje mozny budouci vyvoj pro rok 2015.

Graf 9: Poner objemu U¥ru a naspoenécastky (%)
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Pro trendovou funkci byla vybrana kubicka vyrovrévdivka ve tvaru
T, = 53,233 + 15,412t — 4,7004t? + 0,388t3.

Pro vhodnost modelu trendu byl vyién index determinacé? = 0,9935 a index
korelacel = 0,9968. Z indexu determinace tak tteme konstatovat, ze model trendu
Z 99,35 % popisuje skutey vyvoj pongéru objemu O¥ri a naspené ¢astky. Z indexu
korelace konstatujeme, Ze trendovy model z 99,3B/8tihuje zakonitosti vyvoje po&nu
objemu GO¥ra a nasptenécastky.

Z trendové funkce byl vypdtan bodovy odhad procenta pémm objemu Uéra
a nasptenécastky pro rok 2015 ve vysi 63,88 %. V roce 2015d&pokladat mezikmi
narist o 3,48 % s tempentipistku 5,76 %.

5.8 Vyvoj stavebniho spdreni a jeho perspektivy

Stavebni sp@ni bylo vCeské republice uvedeno na figantrh v roce 1993 a od
zahajeniinnosti prvni stavebni spitelny v Cechach ubhlo jiz vice nez 22 let. Stavebni
spdeni od samého #Zatku nendlo problém s filivem novych klienk. Nachazelo si své
piiznivce viadach &ch, ktei skute&n¢ planovali finane si zajistit pdizeni sveho bydleni,
tak i u klienti, kterym Slo jen o vyuZiti stavebniho $eoi jako velice vyhodného
bankovniho produktu k zhodnoceni vliastnich uspoy @&lmi vyhodnym podminkam, které
stavebni spi@ni od svého narozeni¢h. Stavebni spitelny tak zaznamenavaly trvaly
narist novych smluv o stavebnim $pai, ktery rostl spotaé s celkovym pétem smluv
o stavebnim speni ve fazi spieni a to az do roku 2003. Tento rok byl v histstdivebniho
Bylo dosazeno pdu 6 300 831 aktivnich smluv o stavebnim igpd ve fazi spieni.
Z tohoto p@tu bylo uzaveno 2 097 338 novych smluv o stavebnimiepdpra¥ v roce
2003. Tempotrstu no¥ uzawenych smluv tak tenkrat dosahlo mezirtbhodnoty 62,10 %.
Pricinou byla schvélend novela zakona, kterd od 1.004 2hvenila zasadnim Zjsobem
stZejni vyhodné podminky stavebniho sgd. Doslo tak ke sniZzeni sazby statni podpory
z 25 % na 15 %, zvySeni maximalniho zakladu z 4.8k na 20 tis. K, ¢imz maximalni
ro¢ni podpora klesla z hodnoty 4,5 tist Ka 3 tis. K. Byla také zminéna vazaci lfita z 5ti
let na 6 let. Novela tyto podminkydmila pouze u navuzaviranych smluv a tak lidé mnohdy
narychlo je&t uzavirali smlouvy o stavebnim dgpai, aby si tak zachovali garanci
puvodnich podminek. V roce 2011 pak vstoupila dat§ieta, ktera znovu upravovala tyto

parametry k neprogphu &astniki stavebniho sgeni, ale vyvoj v p&u smluv o stavebnim

52



spdeni jiz tak razantni zémy nezaznamenal a to i proto, Ze tytoémgpnbyly zavedeny pro
vSechny platné smlouvy o stavebni igpo, tedy i pro ty uzaené ged jeji platnosti. Od
roku 2014 tak stavebni sfi@iny v Ceské republice zaznamenavaiji jiz jen trvaly pokles
smluv o stavebnim speni ve fazi spieni.

Jednim z kllovych paramefrsmlouvy o stavebnim sfni je cilov&astka. Jeji vyvoj
je velice zajimavy. Rmérna cilovatastka se totiz od roku 1993 do roku 2002 pohybovala
v intervalu od 136,8 tis. Kdo 149,4 tis. K a v tomto obdobi nevykazovala Zzadné vygazn
se vychylujici hodnoty. V roce 2003 vSak stouplahndnotu 200,5 tis. Ka dosahla tak
mezirainiho tempaistu 36,67 %. Bvodem byla skut&ost, Ze klienti, ki v tomto roce
uzavirali nové smlouvy o stavebnim ggoi pra¥ z divodu legislativnich zn, radji volili
vySSi cilov&astky, aby si tak zajistili staré podminky prgoadny ¥tSi objem vklad. Vyse
pramérné cilovécastky se vSak nefta tendence vracet kKigodnim hodnotamied rokem
2003, naopak v obdobi po roce 2003 s vyjimkou GdtRa 2014 stéle rostla. V roce 2013
tak byla na nejvysSi hodrot370,8 tis. K. Naproti tomu v nésledujicim roce doslo
k velikému propadu imérné cilovecastce o 34,8 tis. Ks tempem ubytku 9,39 %. Tato
skute&nost byla zfisobena poklesem zajmu depglenovaci Usry a také optimalizaci
poplatku za uzaeni smlouvy o stavebnim sfemi.

V oblasti Uéra byl vyvoj v prvnich dvou letech nulovy.todem byl prosty fakt, Ze
pro @idéleni Uwru ze stavebniho speni bylo poteba splnit podminky, které dobu kratSi
dvou let vyli&uji a zarove jeSt skute&nost, Ze stavebni sptelny zpaatku nemohly
poskytovat peklenovaci Usry, které se v legislatévobjevily az v roce 1995. V tomto roce
bylo poskytnuto celkem 880 &, z nichZ bylo 276 Gsri ze stavebniho speni a 604 Usra
pieklenovacich. Od roku 1997 se poskytovandriiwozjelo na plné obratky a nasledn
vykazovalo rostouci tendenci a to az do roku 20ddy bylo zaznamenano 993 357
poskytnutych Gdra celkem v celkovém objemu 293,362 midt. KOd roku 2011 tak iy
avéru zaznamenavaji Ubytek. Tento trend jistynisgbem koresponduje s¢iem smluv
o stavebnim sgeni, kdy z obrovského mnoZstvi utewych smluv v roce 2003 klienti
postupr uplaitiovali své naroky naerpani U¥ru ze stavebniho speni a po roce 2011 tak
spole&né s paty smluv o stavebnim speni klesaji i poty Uveéru.

Obecrt tak v obdobi po roce 2010 byly zaznamenany uUbytkyp@tu smluv
o stavebnim sgeni i pa&tu uwra celkem. Mohlo by se tak zdat, Ze zajem lidi o ehen

spdeni klesa a tento vyvoj se tekava. Novela zakona, ktera vstoupila v platnosice
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2011 a podruhé tak negativzasahla do vyhodnosti stavebniho ispd, nepispéla ke
zvySeni oblibenosti stavebniho #poi. Druhym dvodem je také zvySovani
konkurenceschopnosti hypotdch Uwvra na finagnim trhu, vlivem poklesu arokovych
sazeb. Spolu s moznostijgky vétSiho objemu finagnich zdrofi a delSi dobou splatnosti,
nez je tomu u stavebniho d$pai, dochazi k odlivu potencionalni klientely. Stwmi
spditelny tento stav podchytily a pokouSi se réagat své nabidky sluzeb o bankovni
produkty, které v minulosti nenabizely. Stale takv&istava jista klientela, ktera stale vnima
stabilitu stavebniho speni s jistotami, které zadny jiny &ivna finagnim trhu nenabizi.

| pies trvaly pokles smluv o stavebnim #&gd ve fazi spieni, ktery je jistou setréaosti

z dob, kdy se stavebni gpai €Silo wtSi obliké, zaznamenaly stavebni sjelny od roku
2011 mirg rostouci tendenci v gtu now uzawenych smluv o stavebnim dpai. | za
sowasnych podminek ma stavebni i&go stale svou budoucnost a jista oblast kiidrd
bude nadéle vyhledavat prékteré stale fetrvavajici vyhody. Resto by stavebnimu sfsmi
prosgla ngjaka ozivujici injekce v podabrevoluce v jejich stavajicich parametrech, aby
mohla vice konkurovat hypateim uwram, nebo rekonstruovat systém statni podpory tak,

aby byl vice efektivni.
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6 Zavér

Po dvaadvaceti letech svéhisspbeni n&eském trhu uslo stavebni $poi uz gkny
kousek cesty. Od jeho samotného vzniku v roce 1893éndi okamzit stalo velice
oblibenym produktem na naSem fidaim trhu. Bylo vyhledavano klienty jak proigv
hlavni (el financovani bytovych ptab, tak také jako velice vyhodny igmb spéeni
podporovany a garantovany statem.

Teoretickacast bakalgské prace byladnovana stavebnimu sfemi jako takovému,
jeho pozici na finatnim trhu, historii, pojrim, vlastnimu systému, jednotlivym fazim
a rekterym parametmm stavebniho sgeni, velmi dilezité legislati¢ a sodasnému trhu se
stavebnim spenim vCeské republice.

V praktickécasti se bakatdka prace &nuje analyze vybranych ukazatetavebniho
spaeni vCeské republice v obdobi let 2009 - 2014. Analyzgwainukazateli byly poet
now uzawenych smluv o stavebnim geai, pimérna cilovacastka u no¥ uzawenych
smluv o stavebnim speni, p@et smluv o stavebnim sfeni ve fazi spieni, vySe nasgené
castky, p@et Uru, objem U¥ra a pongr objemu U¥ra a naspienécastky. Kazdy ukazatel
je analyzovan samost&tnidaje jsou zaneseny do tabulek a vyobrazeny fegraDalSi
rozStené Udaje se nachazi tilphach této prace. Vyvoj ukazaige analyzovan za pomaoci
nastrop statistické analyzy a met@asovychrad. Kazdému ukazateli je nalezena vhodna
vyrovnavaci kivka a vypd@ten tvar trendoveé funkce. V z&wu kazdé analyzy je vygteny
piedpokladany odhad hodnot jednotlivych ukaZapeb nasledujici obdobi.

Ve sledovaném obdobi hne&kolik zvolenych ukazatélvykazuje historicka maxima
vlastnich hodnot. Patk nim ptimérna cilovatastka u no¥ uzavenych smluv o stavebnim
spaeni s hodnotou 370,8 tis.cKs roce 2013, vySe nasfamécastky s hodnotou 434,986
mid. K¢ v roce 2012, p&et Uwra ve vysi 993 357 smluv v roce 2010, objentnivna
hodnot 293,362 mid. K v roce 2010 a poén objemu U¥ra a nasptenécastky, ktery
dosahl nejvyssiho padru 68,2 % také v roce 2010. S vyjimkouiperné cilovécéastky
u now uzawenych smluv u vSeckthto ukazateél je prerusen rostouci trend a nasleduje
trend trvale klesajici.

Bakal&ska prace se v praktick@sti dale zabyva vygtem odhad vyvoje v dalSim
roce 2015. U navuzavenych smluv o stavebnim ggeai je odhadovano, Ze v roce 2015
dojde k mezirénimu néafistu pa&tu smluv o 83 894 na celkovy & now uzawenych
smluv 565 333. Druhym ukazatelem s odhadovanystem je porér objemu U¥ra
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a nasptené castky, kde pro rok 2015 jecekavana hodnota paim 63,88 %. Tyto dva
ukazatele jsou jedinymi, u kterych jgekavan v roce 2015st. U vSech ostatnich ukazditel
je ocekavan ubytek. Rmeérna cilovacastka je oekadvana na hodnbt325,3 tis. K,

s mezir@nim poklesem o 10,7 tis.&(9,39 %). Vlastni p&et aktivnich smluv o stavebnim
spaeni ve fazi spieni ma pedpoklad mezirgniho Ubytku o 210 876 smluv (5,51 %) na
celkovou hodnotu 3 614 491 smluv. Objem na@spych pesz atekavame ve vysi 393,581
mid. K¢, to odpovida mezikmimu poklesu o 19,995 mld.¢K(4,83 %). U Géra je to
podobné. U celkového pu Uwra predikujeme na rok 2015 mezird Ubytek 114 742
(15,25 %) u¥rovych smiuv. Celkovy pet Uwra v roce 2015 gekavame na pitu 637 816
avérovych smluv. Podivame-li se na objengiiy ocekdvame ubytek objemu ve vysi 39,772
mid. K¢ (15,93 %) na éekavanou hodnotu 209,853 mld Belkem.

Porovnanim ubyvajicich ukazaletjistujeme, Ze v roce 2015¢ekavame nejhorsi
VYVOj praw u uwri, kde @ekdvame mezikmi Ubytek 15,25 % v jejich gtu a mezirdni
Ubytek 15,93 % v jejich objemu. Nejlépe si dle adih@ovede objem nasfamych penz
s mezir@énim ubytkem 4,83 %. Odhadujeme tak, Ze v roce 2@ mir pribyde novych
Gcastnili stavebniho sgeni. Celkove péty smluv vSak budou dale mirklesat, stejatak
jako objem naspenychcastek. Péty Uvéra budou klesat striji a s nimi tak strngji bude
klesat i objem U&r.

Z praktickécasti tak vyplyva, Ze stavebni $pai dosahlo svého vrcholu mezi lety
2003 a 2010, kdy v jednotlivych ukazatelich vykadowsva historicka maxima. Nasleduje
klesajici tendence t&fhvSech ukazatél Hlavnimi gicinami tohoto vyvoje jsouiiedevsim
legislativni znény v letech 2004 a 2011, kter&imnepiznivy vliv na vyhodnost stavebniho
spdeni. Vliv globalni finadni krize s ndslednym efektem ®daskou ekonomiku. Vyvoj
arokovych sazeb na finamim trhu. V rgkterych gipadech k Ubytkm prispely i vlastni
zasahy stavebnich gjitelen. Odhad vyvoje pro rok 2015 re#dva Zzadny velky obrat.
Jedinym pozitivningislem pro stavebni speni je @ekavany poet now uzawenych smluv.

Celkow stavebni sp@ni vCeské republice prokazalo svotileFitou GUlohu a nadale
ji bude naptovat i @i zachovani satasnych podminek. Stale se jedna o bankovni produkt
s jedin€énymi vlastnostmi, ktery stale disponuje velikoubdiitou, kterou stavebni speni
prokazalo v dob ekonomické krize. Jeho uzany systém je opravdu futrki a stabilni.
Bezpe&né nastaveni celého systému stavebnihtespoCeské republice jsme potvrdili ve

vysledcich analyzy ukazatele p&m objemu G¥rt a nasptenécastky.
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Naceském trhu s bydlenim je stale velky zajem o vidsgdleni i jeho rekonstrukci,
nebo Udrzbu. Poptavka po bankovnich produktectenyich k financovani bydleni je
dostaténa. Stavebni sgeni je tak stale jednim z produkiktery na naSem trhu ma sve

pevné misto.
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statni podpora (v daném obdobi)
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Priloha 3: Tabulka elementarnich charakteristik‘podweri celkem

Rok ¢ Uvéry celkem | 1. diference | Tempo ristu Tempo
Vi dyt ki prirastki
2009 1 988 353
2010 2 993 357 5 004 100,51% 0,51%
2011 3 956 659 -36 698 96,31% -3,69%
2012 4 894 358 -62 301 93,49% -6,51%
2013 5 815 160 -79 198 91,14% -8,86%
2014 6 752 558 -62 602 92,32% -7,68%
Souwet X 5400 445 X X X
Zdroj: (29), vlastni zpracovani
Priloha 4: Tabulka elementarnich charakteristik’polweri ze stavebniho speni
Uvéry ze
Rok ¢ stavebniho 1. diference | Tempo ristu Tempo
spakeni dyt ki piirastka
WYt
2009 1 565 485
2010 2 564 633 -852 99,85% -0,15%
2011 3 552 999 -11 634 97,94% -2,06%
2012 4 521 312 -31 687 94,27% -5,73%
2013 5 471 441 -49 871 90,43% -9,57%
2014 6 425 508 -45 933 90,26% -9,74%
Souset X 3101 378 X X X
Zdroj: (29), vlastni zpracovani
Priloha 5: Tabulka elementarnich charakteristik’popeklenovacich G
Rok t Pregiz?ovaCI 1. diference | Tempo ristu Tempo
v y dy: ki piirastka
2009 1 422 868
2010 2 428 724 5 856 101,38% 1,38%
2011 3 403 660 -25 064 94,15% -5,85%
2012 4 373 046 -30 614 92,42% -7,58%
2013 5 343 719 -29 327 92,14% -7,86%
2014 6 327 050 -16 669 95,15% -4,85%
Souset X 2 299 067 X X X

Zdroj: (29), vlastni zpracovani
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Priloha 6: Tabulka elementarnich charakteristik objefwerii celkem (mld. K)

Uvéry celkem | 1. diference | Tempo ristu Tempo
Rok t PP
Vi dyx Kt piirastka
2009 1 267,512
2010 2 293,362 25,850 109,66% 9,66%
2011 3 293,115 -0,247 99,92% -0,08%
2012 4 282,217 -10,898 96,28% -3,72%
2013 5 261,411 -20,806 92,63% -7,37%
2014 6 249,625 -11,786 95,49% -4,51%
Soutet X 1647,242 X X X
Zdroj: (29), vlastni zpracovani
Priloha 7: Tabulka elementarnich charakteristik objefwerii ze stavebniho speni (mld. K)
Uvéry ze
stavebniho 1. diference | Tempo ristu Tempo
Rok t . PP
spareni dyx ki piirastka
WYt
2009 1 48,899
2010 2 53,069 4,170 108,53% 8,53%
2011 3 55,780 2,711 105,11% 5,11%
2012 4 55,709 -0,071 99,87% -0,13%
2013 5 51,740 -3,969 92,88% -7,12%
2014 6 47,976 -3,764 92,73% -7,27%
Souset X 313,173 X X X
Zdroj: (29), vlastni zpracovani
Priloha 8: Tabulka elementarnich charakteristik objepieklenovacich G (mld. K)
Prelldevnovam 1. diference | Tempo ristu Tempo
Rok t avéry we o il o
v dyx ki piirastka
2009 1 218,613
2010 2 240,294 21,681 109,92% 9,92%
2011 3 237,335 -2,959 98,77% -1,23%
2012 4 226,508 -10,827 95,44% -4,56%
2013 5 209,671 -16,837 92,57% -7,43%
2014 6 201,649 -8,022 96,17% -3,83%
Souset X 1 334,070 X X X

Zdroj: (29), vlastni zpracovani
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Priloha 9: Graf objemu Wi ze stavebniho speni (mld. K)
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Zdroj: (29), vlastni zpracovani
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