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7. Stavebni sporeni v CR

Historie stavebniho spotfeni se zacala psat ve dvacatych letech 20. stoleti v n€émecky
mluvicich zemich. Pivodni myslenka byla zaloZena na uzavieném systému financo-
vani bytovych potieb ti¢astnikti stavebniho spofeni, postupem casu vSak byla v nékte-
rych zemich opusténa a rozsifena o moZnost participace klientl, pro néZ je stavebni
spofeni pouze vyhodnym produktem pro zhodnoceni volnych finan¢nich prostfedkd.
Smyslem ucasti tzv. spratelenych klientt (tj. klientl, ktefi spofi, ale nemaji v umyslu
Cerpat tvér ze stavebniho spofeni) v systému bylo umozZnit rychlejsi akumulaci financ-
nich prostfedkd, které mohly byt poskytnuty ostatnim uc€astnikiim stavebniho sporeni
pro feseni jejich bytovych potieb. Zajisténi ucasti spratelenych klientti v dostatecném
rozsahu bylo spojeno s potfebou zvysit atraktivitu stavebniho spofeni pro potencidlni
investory. V fadé zemi (CR nevyjimaje) byla zvolena forma statniho piispévku vypla-
ceného vSem ucastnikiim stavebniho spofeni pfi splnéni zdkonem stanovenych pod-
minek. Statni podpora stavebniho spoteni sice vedla k pfichodu velkého poctu sprate-
lenych klientt do systému a vytvoreni dostate¢né silného financniho zdzemi staveb-

nich sporitelen na trhu, soucasné se vSak v nékterych zemich stala vyznamnou zatézi
vetejnych rozpocti.

Stavebni spoteni bylo v transformujicich se ekonomikach zavadéno v prvni poloviné
90. let (na Slovensku v roce 1992, v CR' v roce 1993), prevzat byl systém financovani
vyuzivany v Rakousku a Némecku. V CR mohou stavebni spofeni provozovat pouze
specializované banky na zaklad¢ zvlastniho opravnéni, v soucasné dobé¢ plisobi na trhu
Sest stavebnich spofitelen. Necelych deset let od svého zavedeni se stavebni spofeni stalo
jednim z nejoblibenéjSich finan¢nich produktl vyuZivanych nejen k feSeni bytovych
potreb. Svéd¢i o tom vysledky uvadéné stavebnimi spofitelnami (v roce 2002 evidovaly
4,87 milion?i platnych smluyv o stavebnim spofeni, téméf kazdy druhy ob&an CR tedy
mél uzavienu smlouvu o stavebnim spofeni), ale i vysledky Setfeni Postoje k bydleni
v CR 2001 (blize k vyzkumu viz kapitola 4 analytické asti publikace s ndzvem ZatiZe-
ni vydaji na bydleni z pohledu obcanii). Podle vysledkl vyzkumu 63,4 % respondentl
aktivné vyuZziva nebo vyuzilo stavebniho spofeni, pficemz stitni ptispévek ke stavebni-
mu spofeni predstavuje nejzndméjsi nastroj bytové politiky (slySelo o ném témér 80 %
respondentl).

! Zakon 96/1993 Sb. o stavebni spoieni a stitni podpoie stavebniho spofeni, v platném znéni.

Vice nez 50 % respondentt také uvedlo, Ze stavebni sporeni napomohlo, nebo se domni-
vaji, Ze mize napomoci pfi feSeni problémi spojenych s jejich bydlenim.

Stavebni spofeni ma nepochybné fadu vyhod, které z néj délaji vhodny néstroj feseni
bytové situace zejména pro obcany s nizSimi ptijmy. Jeho vyhodou je zna¢na variabi-
lita, klienti maji moZnost pfizpiisobit Cerpani i splaceni prostfedkt ze stavebniho spo-
feni svym pfijmovym moznostem, mohou vyuZzit preklenovacich avéra pro rychle;jsi
feSeni své bytové situace, pro ziskani Gvéru nemusi disponovat zastavou v podobé
nemovitosti, nehrozi vyrazné zmény drokovych podminek splaceni dvéra v pripadé
nahlého rastu drokovych sazeb v ekonomice, jedna se o velmi bezpec¢ny nastroj atd.
Znacn4 obliba stavebniho spofeni v CR viak souvisi zejména s velmi vyhodnymi pod-
minkami, za nichZ je poskytovan statni pfispévek ke stavebnimu spofeni. Vyse pfis-
pevku €ini 25 % z ro¢né usporené Castky, maximalné vSak z castky 18 000 K¢ (tj. vyse
statni podpory miZe Cinit maximalné 4 500 K¢ ro¢né). V situaci, kdy drokové sazby
z vkladi klesaji, stava se stavebni spofeni diky vysokému statnimu piispévku jedno-
zna¢né nejvyhodnéj§im spoficim nastrojem na trhu, pfedevsim pro drobné konzerva-
tivni stfadatele. Svou roli sehrava i osvobozeni urokt z vkladid ze stavebniho spofeni,
véetné urokul ze statniho piispévku od dané z piijmu fyzickych osob a moznost sniZe-
ni zdkladu dané o uroky zaplacené z tGvéra ze stavebniho spofeni. VétSina stavebnich
sporitelen jeSté doneddvna navic poskytovala trokové zvyhodnéni (vyssi droky z vkla-
da) pratelskym klientim vuci klientm, ktefi méli v imyslu ¢erpat v budoucnu tvér
ze stavebniho spoteni. Efektivni urokova sazba ze stavebniho spofeni tak prevysuje
efektivni urokové sazby jinych, ¢asto i mnohem rizikovéjsich, finan¢nich instrumen-
td. Rekordni nartist poctu klientd stavebnich spofitelen v poslednich letech prispél
k vyznamnému posileni pozice té€chto instituci na finan¢nim trhu a umoznil jim aku-
mulovat znacné prostiedky, které vSak mohou, s ohledem na zdkonem omezené moz-
nosti jejich pouZiti, jen obtizné efektivné zhodnocovat. Negativnim disledkem ros-
touci obliby stavebniho spofeni jsou zejména rostouci naroky na vydaje stitniho roz-
poctu plynouci na vyplatu statniho prispévku ke stavebnimu spoteni, jen v roce 2002
byla pro tento ucel vyclenéna ¢astka 11 miliard korun, pro rok 2003 se pocita dokon-
ce s ¢astkou 13 miliard korun. Velké ¢ast té€chto prostfedkil pritom neni pouZita k feSe-
ni bytovych potieb, ale projevuje se zvysSenim spotfebnich vydaji domacnosti ve zcela
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jinych oblastech, nez je bydleni. Za této situace je opravnéné diskutovdna moZnost
zptisnéni podminek poskytovani statniho ptispévku ke stavebnimu spofeni a sniZeni
celkové vyse statni podpory. Podle poslednich navrhii by délka spoficiho cyklu méla
byt prodlouZena na 6 let, vySe stitni podpory by podle nové tpravy méla ¢init 12 %
7 rocné usporené ¢astky, maximalné vsak z c¢astky 20 000 K¢ (s moZnou bonifikaci pro
ucastniky stavebniho spofeni, ktefi nasporené prostiedky pouziji na bytové ucely, ve
vy$i dodate¢nych 3 % z ro¢né naspofené Castky az do vySe 20 000 K<), na statni pod-
poru by nemély mit narok déti mladsi 15 let. UvaZuje se rovnéz o zruseni osvobozeni
vynost ze stavebniho spofeni od dané€ z piijmd. VSechny naznac¢ené zmény vSak v nej-
bliz§im obdobi nepovedou k podstatnému sniZeni vydaji statniho rozpoctu, protoZe se
nedotknou stavajicich, ale pouze noveé uzaviranych smluv. Legislativni tUprava je
v tomto sméru v CR ponékud nepruzna, napiiklad na Slovensku zdkon umoZiuje

ménit vysi statni podpory i u probihajicich smluv o stavebnim spofeni.

V dal$im textu uvedeme nékolik zdkladnich informaci o vyvoji a aktudlnim stavu sta-

vy

vebniho spoifeni v CR, které budou sledovany a piipadné rozsifeny v dalsi publikaci
Standardy bydlent, ktera vyjde v pfistim roce. Hlavnim zdrojem informaci byla Aso-
ciace &eskych stavebnich spofitelen a Ministerstvo pro mistni rozvoj. Uvodem je viak
tteba predeslat, Ze rozsah informaci, které se podafilo ziskat, nepovaZzujeme za zcela
uspokojivy. Rada uZite¢nych ddajil chybi, protoZe nejsou sledovany viibec nebo pouze
individudlné jednotlivymi stavebnimi spofitelnami. Za Ghrn stavebnich spofitelen
napiiklad nejsou sledovany informace o prumérné vysi splatek uvérd ze stavebniho
spofeni, idaje o poctu vydanych potvrzeni o vysi trokll zaplacenych z tvérd ze sta-
vebniho spofeni pro ucely sniZeni zdkladu dané z pfijmt a o primérné vysi zaplace-
nych urokt, apod. Véfime, Ze do budoucna dojde v tomto sméru k podstatnému zlep-
Seni situace a pribliZzeni se standardu vyspélych zapadoevropskych zemi, kde jsou
podobné informace pfistupné v dostate¢ném rozsahu.

Grafy 1 aZ 3 poskytuji informaci o poctu nové uzavienych a aktudlné platnych smluv
o stavebnim spofeni véetné primérné vyse cilové castky pfipadajici na jednu smlou-
vu v letech 1993 — 2002. Z graft je patrny nepietrzity rist poctu nové uzavienych
smluv o stavebnim spofeni od roku 1997, ktery se nepatrné zpomalil mezi rokem 2001
a 2002. Pri¢inou pomalejsiho rstu poctu nové uzavienych smluv je zfejmé skutec-
nost, Ze v roce 2002 jiz bezmala polovina obyvatel CR v&etn& kojencti méla uzavienu

smlouvu o stavebnim spofeni, jak vyplyva z grafu 3 (pfesnéji 47,3 % obyvatel). Pro
rok 2003 pravdépodobné jesté nelze oCekavat vyrazny propad v poctu noveé uzavie-
nych smluv, znana ¢ast potencidlnich klientti se bude do konce roku snazit uzavfit
smlouvu za stdvajicich vyhodnych podminek v ocekdvani vySe naznalenych zmén
v systému stavebniho spofeni, na které spofitelny samy ochotné upozoriiuji. Ve pro-
spéch tohoto tvrzeni ostatné hovofi i vyssi pocet smluv uzavienych v prvnich mésicich
roku 2003 v porovnani se stejnym obdobim minulého roku. Zhodnotime-li vyvoj
poctu nové uzavienych smluv v jednotlivych mésicich roku 2002 a pocatecnich mési-
cich roku 2003, je zfejmy predevSim vyrazny nardst v poctu smluv uzavienych na
konci roku (zejména pak v prosinci) a naopak propad v prvnich mésicich roku nésle-
dujiciho. Jedna se o pravidelné se opakujici trend, spofitelny se koncem roku snazi
naldkat nové klienty na moznost ziskani stitni podpory v plné vysi, jestlize vlozi
na ucet stavebniho spofeni jednorazové vétsi objem prostiedkd. Zatimco pocet nové
uzavienych smluv v minulych letech razantné rostl, primérna vyse cilové castky na
jednu smlouvu se prilis neménila a kolisala v rozmezi od 133 500 K¢ do 149 370 K¢.
Dokonce lze fici, Ze primérna vySe cilové ¢astky na jednu smlouvu se od roku 1998
ponékud snizovala, v roce 2002 byl pokles vystiidan mirnym rdstem.

Graf 4 informuje o celkovém objemu prostfedkti vyplacenych v ramci statni podpory
stavebniho spofeni v letech 1994 — 2002 a o primérné vysi statni podpory na jednu
smlouvu. Zatimco ndroky na zdroje stitniho rozpoctu se rok od roku zvySovaly
(z 284 milionG v roce 1994 na 11 miliard korun v roce 2002), primérnd vyse statni
podpory na jednu smlouvu rostla klesajicim tempem do roku 2000, od roku 2000 klesa.

Grafy 5 az 7 zachycuji pocet a objem poskytnutych fadnych a preklenovacich tvéra
ze stavebniho spofeni. Z grafu 5 je patrné, Ze pocet i objem poskytnutych uvérl po
obdobi stagnace v letech 1998 — 2000 opét roste. Struktura nesplacenych tvéra v port-
foliu stavebnich spofitelen se postupné ménila, preklenovaci uvéry byly nahrazovany
fadnymi uvéry ze stavebniho spofeni. Zatimco do roku 1998 pievladal pocet poskyt-
nutych preklenovacich dvérd nad poétem fadnych tvért ze stavebniho spoteni, od
roku 1999 tvori pocet platnych fadnych tvéra ze stavebniho spotfeni vétSinu z celko-
vého poctu platnych (tj. splacenych) tverd. V porovnani s poctem nové uzavienych
smluv (viz graf 7) je v§ak pocet nové poskytnutych uvéri téméi zanedbatelny, rozdil
mezi poctem nové poskytnutych uvéri a poétem nové uzavienych smluv se v posled-
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nich letech stale zvétSuje. Z porovnani vySe zistatkd na vkladovych a dvérovych
uctech stavebnich spofitelen je ziejmé, Ze stavebni spofitelny akumuluji stale vétsi
objem penéznich prostredkd, rozpéti mezi vysi ztstatkti na vkladovych a dvérovych
uctech se neustéle zvysuje. JestliZze v roce 1996 evidovaly stavebni spofitelny na vkla-
dovych uctech svych klientl ¢astku 34,4 miliard korun a na uvérovych uctech
1,3 miliardy, rozdil tedy ¢inil 33,1 miliard korun, v roce 2002 zGstatek na vkladovych
uctech prevysil zistatek na Gvérovych tctech o plnych 133,9 miliard korun.

Graf 9 a tabulka 1 uvadéji hodnoty nékterych ukazateli ,,ivérové aktivity" stavebnich
sporitelen, které poméfuji pocet a objem poskytnutych tvéri ze stavebniho sporeni
k poctu smluv, resp. vyS$i zistatki na vkladovych udctech stavebnich spofitelen.
Z vyvoje hodnot vétSiny téchto indikatort je patrné, Ze v poslednich letech (od roku
1998, resp. 1999) uvérova aktivita stavebnich spofitelen stagnuje nebo dokonce klesa.
V grafu 10 je porovndvan objem statni podpory vyplacené v daném roce s objemem
fadnych a pteklenovacich uvéri ze stavebniho spofeni poskytnutych ve stejném roce.
V letech 1995 a 1996 byla celkova ¢éastka vyplacena ve formé statni podpory ke sta-
vebnimu spofeni vyS$$i neZ objem poskytnutych tvéri, od roku 1997 se tento pomér
obratil. V letech 2000 a 2001 by vice nez polovina z celkového objemu poskytnutych
uvért ze stavebniho spofeni mohla byt financovana ze statniho rozpoctu za predpo-
kladu vynaloZeni stejné Castky, kterd byla vyplacena ti¢astniklim stavebniho spoteni.
V roce 2002 by to bylo necelych 50 % z celkového objemu poskytnutych dvéra.
Z grafu 11 je zfejmé, Ze poskytnuté Gvery ze stavebniho spofeni byly v letech 2001
a 2002 pouzity predevsim ke koupi bytu nebo rodinného domu nebo pro tcely rekon-
strukci a modernizaci stavajiciho bydleni. V roce 2002 se v porovnani s pfedchozim
rokem ponékud snizil podil klientt, ktefi vyuzili avér ze stavebniho spofeni ke koupi
bydleni ve prospéch klientli, ktefi jej vyuzili na rekonstrukce a modernizace.
Graf 12 porovnava pocet a celkovy objem uvért, které ziskali obcané prostrednictvim
hypotecniho trhu a stavebniho spofeni. Stavebni spofitelny pochopitelné poskytly
uvéry vétSimu poctu klientll nez hypotecni banky, primérnd vyse poskytnutého uveéru
ze stavebniho spofeni vSak byla vyznamné niz§i nez primérnd vyse hypotecniho
uvéru. Objem prostredkd, které klienti ziskali na hypote¢nim trhu tak priblizné odpo-
vidal objemu prostfedkd, které ziskali Gi¢astnici stavebniho spofeni ve formé uvérh ze
stavebniho spofeni.

Grafy 13 az 15 ukazuji rozdé€leni trhu se stavebnim spofenim mezi jednotlivé staveb-
ni spofitelny v roce 2002. Vedouci pozici na trhu si z hlediska vSech uvedenych uka-
zatell stdle zachovava Ceskomoravska stavebni spofitelna.

Graf 16 a tabulka 2 porovnavaji situaci na trhu se stavebnim spofenim ve vybranych
evropskych zemich. Mezi uvedenymi zemé&mi CR jednozna¢n& dominovala v poctu
nové uzavienych smluv na tisic obyvatel v letech 2000 — 2002. Nejvice se ji v hodno-
tach tohoto ukazatele bliZilo Rakousko, ze zemi stfedoevropského regionu Slovensko
(pocet noveé uzavienych smluv na tisic obyvatel na Slovensku vSak byl v porovnani
s CR jiz polovi¢ni). Z tabulky 2 je patrné, Ze z hlediska trokovych podminek a délky
spoticiho cyklu nejsou mezi jednotlivymi zemémi vyrazné rozdily.

Graf 1: Vyvoj poétu nové uzavienych smluv a primérné vyse cilové ¢astky na jednu nové

uzavienou smlouvu v letech 1993 — 2002
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Graf 2: Vyvoj poctu nové uzavienych smluv a primérné vyse cilové ¢astky na jednu nové

uzavienou smlouvu za leden 2002 az duben 2003
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Graf 3: Vyvoj poétu nové uzavienych a platnych smluv na 1 000 obyvatel CR v letech
1993 - 2002
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Graf 4: Celkova vyse vyplacené statni podpory a pramérna vyse statni podpory na jednu
smlouvu v letech 1993 — 2002
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Graf 5: Vyvoj poctu a objemu poskytnutych fadnych a preklenovacich tvéra v letech
1995 - 2002
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Graf 6: PoCet platnych fadnych a preklenovacich tvéra ze stavebniho sporeni z celkového Graf 8: Vyvoj vySe zuastatkt na vkladovych a tvérovych tctech
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Graf 7: Vyvoj poctu poskytnutych tivérii a preklenovacich tivérti a poctu nové uzavienych Graf 9: Ukazatele tvérové aktivity stavebnich spofitelen
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Tabulka 1: Ukazatele ivérové aktivity stavebnich spofitelen

Rok 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Pocet nové poskytnutych fadnych a preklenovacich tvérd k poctu nové uzavienych smluv (v %) 0,19 3,02 11,27 15,27 11,49 8,35 7,36 8,04
Pocet platnych fadnych a preklenovacich uvért k poctu platnych smluv (v %) n/a 1,22 4,16 7,89 10,24 10,91 11,10 11,68
Celkova ¢astka poskytnutych fadnych a preklenovacich dvért v daném roce k vysi zGstatki

na vkladovych tctech (v %) 0,91 5,68 13,89 17,85 16,21 13,09 12,79 12,26
Vyse zlstatku na tvérovych tctech k vysi zistatku na vkladovych uctech (v %) n/a 3,77 9,88 21,53 28,09 28,08 27,76 25,70

Zdroj: vlastni vypocty, Asociace Ceskych stavebnich spotitelen

Graf 10: Srovnani vySe statni podpory a objemu poskytnutych tGvéri v letech 1995 — 2002
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Zdroj: Asociace Ceskych stavebnich spofitelen

Graf 11: Uéel pouziti poskytnutych tvért ze stavebniho spofeni v letech 2001 a 2002
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Zdroj: Vyrocni zprdvy Asociace Ceskych stavebnich sporitelen 2001 a 2002
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Graf 12: Stavebni spofeni a hypotecni uvéry v roce 2002

Pocet financovanych pfipadu Objem poskytnutych avért

O Stavebni spofeni B Hypote¢ni Gvéry O Stavebni spofeni  MHypotecni Gvéry

Zdroj: Vyrocni zprdva Asociace ceskych stavebnich sporitelen 2002

Graf 13: Trh se stavebnim spofenim v roce 2002 — pozice stavebnich spofitelen podle poctu
Kklientt

mS. s. Ceské sporitelny
ORaiffeisen s.s.
B Wastenrot - s.s.

MW Ceskomoravska s.s.
[VSeobecna s.s. Komeréni banky
Hypo s.s.

Zdroj: vdaje stavebnich sporitelen

Graf 14: Trh se stavebnim spofenim v roce 2002 — pozice stavebnich spofitelen podle obje-

mu vkladu Kklienta

M Ceskomoravska s.s.
E1V8eobecna s.s. Komeréni banky
EIWdastenrot - s.s.

mS. s. Ceské spotitelny
ORaiffeisen s.s.

EHypo s.s.

Zdroj: udaje stavebnich sporitelen.

Graf 15: Trh se stavebnim sporfenim v roce 2002 — pozice stavebnich spofitelen podle vyse
Cistého zisku k 31.12. 2002
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Zdroj: internetové strdanky stavebnich sporitelen
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Graf 16: Stavebni spofeni v mezinarodnim srovnani — pocet nové uzavienych smluv na

1 000 obyvatel v letech 2000 — 2002
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Zdroj: Asociace Ceskych stavebnich spofitelen.

Tabulka 2: Zakladni informace o stavebnim sporeni ve vybranych evropskych zemich

Cesl republika Neémecko Rakousko Slovensko Chorvatsko Madarsko
Pocet sporitelen v roce 2001 6 29 5 3 4 4
Uroky z vkladi v roce 2001 2%-5% 2% -4 % rychlé financovéni 1,5 % 3 % 2% -3 % 3 %
—2 %, po Sesti letech
cca3 %
Uroky z véri v roce 2001 5%—-6% 4% -6 % v poc¢itku fixni 4,5 % 6 % 5%—-6% 6 %

-5 %, dale variabilni

Délka spoficiho cyklu (ddaje z roku 2000) 5 let 7 let 6 let 6 let n/a nejméné 4 roky

Vek, od n€hoz lze uzavfit smlouvu o stavebnim
spofeni od narozeni od 16 let od narozeni od narozeni n/a od narozeni

Pocet ucastnikti stavebniho spofeni v roce 2000
k poctu obyvatel (v %) 33,0 26,8 63,0 27,8 n/a 6,1

Pozndmka: n/a — informace neni k dispozici.

Zdroj: Vyrocni zprdva Asociace Ceskych stavebnich spotitelen 2000, viastni vypocty.
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