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1. Uvodni slovo predsedy prezidia Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen

Rok 2005 nebyl sice ve stavebnim sporeni rokem prevratnych zmén,
ale rozhodné nebyl rokem nudnym. Stavebni sporeni zaznamenalo opét
rekordni vysledky v dvérovych obchodech, coZ ukazuje nejen na
pfipravenost stavebnich spofitelen vyznamné se podilet na financovani
bydleni ob&antim Ceské republiky, ale také pfiblizuje domaci trh zemim
s mnohonasobné delsi tradici stavebniho sporeni. Divéru v tento
Uspésny a stale se rozvijejici systém nejlépe potvrzuje skute€nost, Ze
mnozi klienti, ktefi ukonCi sporeni, uzaviraji dalSi smlouvu. Véfim, Ze i
nadéle bude stavebni spofeni poméhat vice nez 5,5 milionu klientl
naplfiovat jejich predstavy o lepSim a kvalitnéjSim bydleni!

Jednim z ukazatel(l, ktery rovnéz doklada Gspésny vyvoj a predevsim
napliovani podstaty stavebniho sporeni, je trvaly rlist objemu
financnich prostiedk(, které klienti stavebnich sporitelen investuji do
bytové vystavby. Rad bych na tomto misté pfipomenul, Ze je to
skute¢nost o to vyznamnéjsi, protoZe rok 2005 byl na celém trhu rokem
mimoradné nizkych Urokovych sazeb. Stavebni spofeni se svou vyso-
kou stabilitou tak v dobé, kdy hypotecni banky byly schopny nabizet
uvéry za rekordné nizké urokové sazby, podle mého nazoru dokazalo, ze
ma v Ceské republice své misto za kazdych okolnosti.

Vyraznou zménou proSla také Asociace Ceskych stavebnich spofite-
len (ACSS) - rokem 2005 vstoupila do nové etapy svého fungovani.
Proces profesionalizace zapocal v poloviné roku, a prestoze posledni
formality k jeho zdarnému zavrSeni nakonec zaséhly az do roku 20086,
mohu ozndmit, Ze Ukol, ktery jsme si pfedsevzali, byl spinén. Asociace
ma své volené orgény, sidlo i pravni subjektivitu, ¢imz se fadi mezi mo-
derni standardné fizené instituce tohoto druhu. Véfim, Ze i diky tomu
bude ACSS stéle vice vnimana jako sdruZeni, které mé zajem na bytové
politice vstficné vici ob&antm.

Pocatkem fijna vstoupila v platnost novela zédkona o stavebnim

poplatk(l tuto oblast stabilizovala a dala klientlim je$té vétsi miru jistot.
Na vzniku a znéni zdkona stavebni sporitelny velmi aktivné spolupraco-
valy.

Asociace Ceskych stavebnich sporitelen si vzdy kladla za cil pod-
porovat a pribliit ideu stavebniho sporeni v Ceské republice ob&antm
tak, aby pro né byla srozumitelnd a tim i vyuZitelnd. Udrzet tento trend
zUstava nadale nasim hlavnim cilem.

Vojtéch Lukas
predseda prezidia Asociace
Ceskych stavebnich spofitelen
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2. Asociace ceskych stavebnich sporfitelen

Asociaci ¢eskych stavebnich spofitelen tvori vSech Sest stavebnich
spotitelen, které v Ceské republice na trhu existuji. Byla zaloZena
29. cervna 2000 za UcCelem podpory spolec¢nych zajm( stavebnich
spotitelen piisobicich v Ceské republice. Navézala tak na dlouholetou
Uspésnou neformalni spolupréaci vSech téchto financnich ustav(, kterd
v8ak probihd pfi plném respektovani zasad konkurenéniho prostredi.
Ddraz je kladen predevsim na vytvéareni priznivych podminek pro reseni
bytovych potrfeb obcanl prostrednictvim spoluprace vedouci k pod-
pore a rozvoji produktu stavebniho sporeni.

Clenové asociace se od poloviny roku 2005, kdy byl zahajen proces
profesionalizace, jiz v predsednictvi nestfidaji. Rizeni patii nové do
kompetence jejiho prezidia. Historicky prvnim volenym predsedou
se stal Vojtéch Lukas, ktery rovnéZ plsobi v organech Evropského
sdruzeni stavebnich spofitelen.

Asociace pri své Cinnosti vyuZivdA odborného zézemi stavebnich
sporitelen prostiednictvim pracovnich skupin, které tesi otazky
spoleéné celému sektoru napfiklad v oblastech pravnich a public
relations. Vyznamny podil &innosti také predstavuje komunikace
se statnimi orgdny, pro které zpracovavd napf. odbornad stanoviska
k nejrdznéjSim problémdm.

Z tohoto pohledu se stale vyznamnéj$i stdva spoluprace v ramci
Evropského sdruZeni stavebnich spofitelen. Toto férum je pfinosné pro
vyménu zkuSenosti napt. s aplikaci prava spoleenstvi a dava staveb-
nim spofitelndm pfileZitost aktivné se podilet na tvorbé evropské le-
gislativy. ACSS udrfuje kontakty s partnerskymi organizacemi
v Evropé, predevsim v Rakousku a Némecku.

Vedle &lenstvi v ACSS jsou vSechny stavebni spotitelny plnopravny-
mi &leny Ceské bankovni asociace, kterd sdruzuje bankovni instituce
operujici na ¢eském finanénim trhu.

V roce 2005 méla odbornd i Siroka verejnost k dispozici internetové
stranky ACSS.

WWW.acss.cz
Na této strance je
mozné nalézt aktudini

B [ informace o vyvoji
e e ey e trhu stavebniho
spofeni a mnoho
zajimavosti
el o stavebnim sporent.
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3. Uloha a postaveni stavebniho spofeni

Stavebni spofeni ma v Evropé, predevsim pak v Némecku a
v Rakousku, dlouholetou tradici. Na po¢atku devadesatych let minulého
stoleti se stavebni sporeni zagalo rozvijet v Ceské republice a na
Slovensku, ve druhé poloviné devadesétych let také v Madarsku
a Chorvatsku.

Na cesky trh bylo stavebni sporeni zavedeno schvalenim zdkona
Cislo 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni a statni podpore stavebniho
sporeni. Pfes deset let existence patfi mezi nejmladsi bankovni produk-
ty. Béhem této doby se stavebnimu sporeni podafilo oslovit podstatnou
Gast Ceské vefejnosti a ziskat si jeji divéru jako partnera ve vécech
financovani bydleni.

Tvorba fondu stavebniho sporeni

Stavebni sporeni je zaloZzeno na principu podilu klientd na tvorbé
spole¢nych zdroji, které lze pouZit na poskytovani urokové zvyhod-
nénych Uvérd na pofizeni bydleni, jeho rekonstrukci, obecné na feseni
bytovych potieb klientd. Kazdy klient uréitou dobu (ze zakona minimal-
né 24 mésicl) spoii a po splnéni stanovenych podminek mlzZe ziskat
uvér ze stavebniho sporeni. Narok klienta na uvér vznikd na principu
zasluhovosti. Tento princip se ve stavebnim sporeni vyjadfuje hod-
noticim (ohodnocovacim) &islem. Zasluhu klient ziskava tim, Ze penize
nechava ulozeny u stavebni spofitelny. Konkrétné se zasluhy klienta
méfi podle vyse uloZenych prostfedki a doby, po kterou jsou u spofitel-
ny uloZeny. Existence hodnoticiho &isla v kombinaci se zdkonnou véza-
ci dobou pro narok na vyplatu statni podpory (5 let, resp. 6 let)
umoziuje stavebni spofitelné planovat nakladani s prostredky, a tedy
napriklad i dodrZovat zavazek neménnosti Urokové sazby po celou
dobu, kdy klient splaci Gvér. Tyto principy jsou v samém zakladu systé-
mu stavebniho sporeni, jejich naruSeni by tedy znamenalo ohroZeni sys-
tému v jeho podstaté.

Flexibilita stavebniho spofeni

Pokud maji stavebni spofritelny dostatek finanénich zdrojd, mohou
poskytovat klientim tzv. preklenovaci Uvéry (mezidvéry), které slouzi
ziskd narok na fadny uvér ze stavebniho sporeni. Tato forma
financovani bytovych potieb je mezi klienty velmi oblibend a vyuZivana.
MozZnost vyuziti tzv. preklenovaciho Uvéru zvysuje flexibilitu stavebniho
sporeni.

Role spoficich klientt v systému

Vyznamnou a nezastupitelnou roli v uzavieném systému stavebniho
sporeni hraji klienti, ktefi nepotiebuji fesit své bytové potreby, ale
vyuzivaji tento produkt jako vyhodny zplisob zhodnoceni svych Uspor.
Statni podpora poskytovana vSem klientim je v systému stavebniho
sporeni aplikovana ze dvou ddvodu. Klienttim, ktefi fesi prostrednictvim
stavebniho sporeni své bytové potreby, poskytuje dalsi zdroje na pres-
né vymezené Ucely. Dal§im Ukolem statni podpory systému stavebniho
sporeni je posilit motivaci spofit. Pro spoficiho klienta je odménou za
to, ze své Uspory poskytuje prostiednictvim systému stavebniho
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3. Uloha a postaveni stavebniho spofeni

sporeni formou Gvérd klientdm, ktefi je potfebuji. Provedené prazkumy
v8ak ukazuji, Ze i vysoké procento sporicich klientd, ktefi nepoZaduji
uvér, nasporené prostredky presto pouzije na feSeni svych bytovych
potreb.

Bezpecnost stavebniho spofeni

Za jeden z nejvyznamnéjsich atributli stavebniho sporeni je nutno
povazovat jeho vysoky stuper bezpecnosti. Provozovat stavebni
sporfeni mohou pouze specializované banky na zakladé zvlastniho
opravnéni. Zakon sméfuje obchodni aktivity stavebnich spofritelen do
oblasti s minimalnimi riziky, a tak Ize stavebni sporeni povazovat za

Pfimé a nepfimé efekty stavebniho sporeni

Stavebni sporeni umozriuje Fesit bytové potreby obcanl a zvySuje
jejich zdjem o modernizaci bydleni. To ve svych disledcich pozitivné
ovliviiuje rozvoj stavebni vyroby orientované na bytovou vystavbu. Cést
prostfedkll vloZzenych do stavebniho sporeni se tak statu vraci formou
vyssich dani z pfijm0 placenych stavebnimi firmami a podniky oriento-
vanymi na souvisejici vyroby, jako jsou napf. vyroba stavebnich hmot a
materiald, vyroba sanitarni techniky apod. Vyssi rozsah vyroby a odby-
tu soucasné ovliviiuje zaméstnanost i vysi pfijmd obcand. Vyssi pfijmy
obyvatelstva umozniuji rist spotieby a nasledné prijml statniho rozpoc-
tu. Prfimé efekty stavebniho sporeni v oblasti feSeni bytovych potreb,
ale i efekty nasledné, jednoznaéné potvrzuji opodstatnénost existence
stavebniho sporeni na trhu bankovnich produktd a soucasné i jeho
podporu ze strany statu.
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4, Stavebni sporeni v roce 20056

Prestoze rok 2005 nebyl v historii stavebniho sporeni v Ceské repub-
lice takovym meznikem jako dva predchazejici roky, zaznamenalo
stavebni sporeni pfinejmensim dvé vyznamné udalosti. Vyznamny
meznik proZila také samotna ACSS, kdyZ zménila pravni statut svého
fungovani

Novela zakona o stavebnim spofeni

Svym rozsahem relativné mald novela zékona o stavebnim sporeni
vstoupila v platnost 1. 10. 2005 a predepsala stavebnim spofitelnam,
aby sdélovaly pred podpisem smlouvy klientdm, jak budou stanoveny
poplatky souvisejici s vedenim uctu stavebniho sporeni po dobu zakon-
né vazaci Ihdty pro narok na vyplatu statni podpory, tedy 6 let. Prestoze
by se na prvni pohled mohlo zdat, Ze predkladatel novely, Ministerstvo
financi, pridal dalsi regulaci, je zdkonna Uprava i z pohledu stavebnich
sporitelen vyvéZzena. Stavebni sporitelny klientim sdéluji zplsob
stanoveni poplatkd, pfi konstrukci jeho vypoctu a vySe vSak maji vol-
nost. Dllezité je, aby o tom klienta pfed podpisem smlouvy informovaly
tak, aby se mohl rozhodnout, zda podminky pfijme nebo ne. Vzijemny
vztah klienta a stavebni spofitelny se tim, Ze obé strany maji po presné
stanovenou dobu garantované parametry produktu, stal opét o néco
stabilngjsi.

Rizeni ve v&ci volné hospodarské soutéze

Potésujicim faktem se stalo srpnové rozhodnuti Ufadu na ochranu
hospodarské soutéze (JOHS), kdy odchazejici predseda zrusil rozhod-
nuti svého uradu a véc vratil k dosetfeni. Nové rozhodnuti bylo vyne-
seno v prosinci. Uhmna pokuta véem stavebnim spofitelndm byla
snizena priblizng na polovinu (na 201 mil. K&). Urad soudasné zbavil
v8echny spofitelny podezieni ze zneuziti spole€ného dominantniho
postaveni. Neprokazal své vyhrady tykajici se zpoplatnéni drokového
zvyhodnéni ani tvrzeni o Udajné rozdilném stanovovani poplatkli za
vedeni Gétd klientim. UOHS také neprokazal uzavieni a plnéni dohody
¢i jednani ve vzdjemné shodé pri stanovovani poplatkl za sluzby, které
spofitelny poskytuji klientdm.

Predmétem pokuty tak zlstala pouze dohoda o vyméné Udajt, které
stavebni spofitelny vypracovévaly a predavaly i statnim institucim. Proti
rozhodnuti podaly stavebni spofitelny rozklad a kauza neni dosud uza-
viena.

Profesionalizace ACSS

Zmé&nami prosla také ACSS, jejiz &lenové rozhodli vytvorit instituci
s pravni subjektivitou. V poloviné roku asociace opustila model rotace
predsednictvi. Rizeni nyni patfi do kompetence prezidia, které je
Sesti¢lenné, a kazda stavebni spofitelna v ném méa jednoho stélého
zastupce. Odborné zéleZitosti se fesi v komisich a pracovnich
skupindch, které jsou sloZeny ze specialistl jednotlivych stavebnich
spofitelen. Obdobné jako v Evropském sdruzZeni stavebnich sporitelen

jsou dvéma nejvyznamnéj§imi komisemi komise pravni a komise PR.
Operativni ¢innost asociace vykonava i nadéle jeji tajemnik.
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5. Uvéry - financovani bytovych potfeb

Rok 2005 byl opét dalS$im rokem v fadé, ktery zlomil dosavadni
rekordy v objemu uUvérd poskytnutych stavebnimi sporitelnami na
financovani bytovych potieb.

V roce 2005 bylo poskytnuto 158 735 novych uvérli ze  stavebniho
spofeni a preklenovacich uvérd v celkovém objemu vice nez
43 mid. K&. Ackoliv v poctu uvérd doslo k nepatrnému poklesu, jejich
celkovy objem se zvysil. | kdyZ je rust objemu Gvér( velmi vyznamnym
ukazatelem, znamena pokles obslouzenych klientli vyzvu do dalSich let
pro vSechny stavebni sporitelny. Situace na bankovnim trhu vSak
pfipravila uvérdm ze stavebniho sporeni velmi obtizné podminky
v podobé rekordné nizkych urokovych sazeb hypotecnich uGvérd.
Stavebni spofitelny v téchto velmi komplikovanych podminkach obsta-
ly a prokazaly, Ze v oblasti financovani bydleni maji své opodstatnéni.

Pocet novych avéra
- 180 000
preklenovaci véry - 160 000
M Uvéry ze stavebniho spofeni - 140 000
- 120 000
- 100 000
- 80 000
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40 000
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1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

6114 10324 23084 33968 39395 28873 28482 30314 32885 29674

12606 54945 84638 80029 72990 82929 102295 125975 130949 129061

Poznémka: Do poskytnutych (véri nejsou zapolteny uvéry ze
stavebniho spofeni pouZité na splaceni dfive poskytnutych
preklenovacich uvérd.

Z uvedenych hodnot a nasledujiciho grafu je patrné, Ze vétsi Cast
financovani je realizovana formou preklenovacich dvérd, které jsou v8ak
po splnéni podminek splaceny nasporenymi prostfedky a poskytnutym
Uvérem ze stavebniho sporeni. Diky tomu vyznamné roste podil dvérd ze
stavebniho spofeni na celkovém stavu (objemu) Gvérd a tento pozitivni
trend bude pokracovat i v nésledujicich letech.

Stav platnych avéri poskytnutych stavebnimi spofitelnami k 31. 12.
2005 byl vice nez 857 000 uvérd v celkovém objemu 108,1 mld. K&.
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5. Uvéry - financovdni bytovych potfeb

Pogéet platnych avéra
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5. Uvéry - financovdni bytovych potfeb

Prehled ucelového vyuZiti Uvérl poskytnutych stavebnimi spofitelna-
mi ukazuje, Ze prevazna vétsina Uvérl je klienty vyuZivana na financo-
vani koupé starych ¢i novych bytd nebo rodinnych domda.

Vyznamna Gést (32 %) prostfedkd byla vynaloZena na rekonstrukce
a modernizace bytového fondu. Stavebni sporeni je tak dalezitym zdro-
jem finanénich prostiedk( slouZicich ke sniZzeni vysoké
opotiebovanosti bytového fondu v Ceské republice, ktery vyzaduje a
jesté mnoho let bude vyzadovat velké investice.

To plati predevsim pro velké mnoZstvi panelovych dom(, z nichZ se
mnohé pomalu dostavaji na hranici Zivotnosti. Specialni Gvérové pro-
dukty, které stavebni spofitelny nabizeji vlastnikim bytovych domd, jsou
idedlnim feSenim tohoto problému.

Z pohledu konkurenceschopnosti je pozitivni také pozvolny nardst
podilu Uvérd poskytnutych na koupi bytu nebo rodinného domu.

bofi klié, Ze je vyhradné na rekonstrukce a malé investice.

Struktura novych uvérh (vyse Gvéru)

[ nové byty a rodinné domy

m koupé bytu nebo rodinného domu

32,2 %
[ rekonstrukce a modernizace

36,6 %
71 ostatni
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6. Sporeni - ziskdvani prostiedkid umoZriyjicich financovéni

[10]

Rok 2005 byl i nadale poznamenan novymi zakonnymi podminkami,
které vstoupily v platnost od poc¢atku roku 2004. Na zménu zdkona o
stavebnim sporeni reagovala rfada Ceskych obcand podle ocekavani
tim, Ze uspisila své rozhodnuti a uzavrela smlouvu o stavebnim sporeni
jesté v roce 2003. Pozvolny nardst poctu novych smluv a zvySeni
cilovych &astek vSak nasvédcuje tomu, Ze se situace stabilizuje a
stavebni sporeni svou roli ve financovani bytovych potieb bude
uspésné plinit jako dnes i v budoucnosti.

V roce 2005 bylo uzavieno pres 792 200 smluv o stavebnim
sporeni. Z toho je 430 230 novych smluv a 362 040 navyseni cilovych
Gastek u stavajicich smluv. Na spoficich uctech klientd za rok 2005
pribylo témér 42 mid. K&.

Poéet nové uzavienych smluv véetné zvyseni (v mil. kust)
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- 2,0
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- 1,0
I I I I | )
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0,62 0,58 0,71 0,99 1,23 1,52 1,63 2,49 0,68 0,79
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6. Sporeni - ziskdvani prostiedkid umoZriyjicich financovéni

[11]

Celkovy objem prostiedkl uloZenych u stavebnich spofitelen
k 31. 12. 2005 dosahl ¢astky 329 mld. K&. Celkovy pocet Uctl
stavebniho sporeni ve srovnani s rokem 2004 mirné poklesl, a ke konci
roku 2005 tak dosahl necelych 5,6 mil. Primérny zlstatek na jednom
Uctu stavebniho sporeni Cinil k 31. 12. 2005 pres 59 tis. KE.

Pogéet platnych spoficich smluv (v mil. kust)

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

1,61 1,97 2,37 2,80 3,42 4,20 4,87 6,30 5,90 557

Vyse vkladu klientd (v mid. K&)

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

34,5 59,6 81,7 93,6 110,4 133,3 180,2 236,8 287,1 329,0
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[12]

Stavebni spofeni na trhu financovani bydleni

Diky obchodnim vysledkim v uvérovych obchodech v poslednich
letech si stavebni sporeni stoji velmi dobfe na trhu financovani bydlen.
Z celkového podtu Gvérii poskytnutych na bydleni v Ceské republice
v roce 2005, ktery dosahl témér 210 000, poskytly stavebni spofitelny
témér 159 000 uverl ze stavebniho sporeni a preklenovacich dveérd.
Jinymi slovy stavebni spofeni pomohlo s financovanim bydleni u vice
nez tii Ctvrtin projektd.

Objem prostiedkd puljéenych prostiednictvim hypotecnich bank
doséahl 72 mld. K&, stavebni spofitelny svym klientim poskytly dvéry
v celkovém objemu 43 mld. K&. VyuZiti dosaZitelného Uvéru ze staveb-
niho sporeni tak umoziuje financovani individudlnich bytovych potreb
daleko $irsi skupiné obyvatel, a to i v nizSich pfijmovych skupinach.

Pocet avéra na bydleni Objem poskytnutych uvéra

\ 76 % /

u hypotecni Gvér

stavebni sporeni
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Stdtni podpora

Objem prostfedkd vyplacenych na statni podporu v roce 2005
dosahl 16,1 mld. K& Prdmérna statni podpora na jednu smlouvu
(vztaZeno ke stavu platnych smluv k 31. 12. 2004) &inila 2 727 K&.

Statni podpora plni roli stabilizacniho faktoru celého systému.
Motivuje nové klienty ke vstupu do systému, a tak zajistuje stabilni pfiliv
finan¢nich prostredkd, které mohou stavebni spofitelny za garantované
uroky pouzit k financovani bytovych potfeb ucastnik(i stavebniho
sporeni.
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ACSS

avgenacr fovries savoenion sradinien

stavebni spofitelna ===

Na téchio zakladech midete stawét

Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen
Vodic¢kova 30, 110 00 Praha 1

Telefon: +420 224 225 926

Internet: http://www.acss.cz

E-mail: tajemnik@acss.cz

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
Vinohradska 3218/169 , 100 17 Praha
Telefon: + 420 - 225 221 111

Fax: + 420 - 225 225 999

Internet: http://www.cmss.cz

E-mail: info@cmss.cz

& STAVEBNI

Guswi sroliTELNY

Stavebni sporitelna Ceské spofitelny, a.s.
Vinohradska 180/1632, 130 11 Praha 3
Telefon: + 420 - 224 309 111

Fax: + 420 - 224 309 112

Internet: http://www.burinka.cz

E-mail: burinka@sscs.cz

\

MODRA PYRAMIDA

T SPORITELNA

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
Bélehradska 128, 120 21 Praha 2
Telefon: + 420 - 222 824 111

Fax: + 420 - 222 824 113

Internet: http://www.mpss.cz

E-mail: info@mpss.cz

? Raiffeisen
£ STAVEBNI SPORITELNA
Specialisté na bydleni

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.
Konévova 2747/99, 130 45 Praha 3
Telefon: + 420 - 271 031 111

Fax: + 420 - 222 581 156

Internet: http://www.rsts.cz

E-mail: rsts@rsts.cz

>

wustenrot

STAVEENI SPORITELNA

Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s.
Janackovo nabrezi 41, 150 21 Praha 5
Telefon: + 420 - 257 092 200

Fax: + 420 - 257 092 149

Internet: http://www.wuestenrot.cz
E-mail: kontakt@wuestenrot.cz

)

H'“]I] E STAVEBNI

a5
. tady jste doma

HYPO stavebni spofitelna a. s.
Senovazné namésti 27, 110 00 Praha 1
Telefon: + 420 - 222 878 111

Fax: + 420 - 222 246 550

Internet: http://www.hypos.cz

E-mail: hypos@hypos.cz
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