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...a byla zrusena robota



Zakladni princip -
kolektivni sporeni

e 10 lidi spofi na dum v hodnoté 1000 zlatych
e Kazdy uspofri rocné 100 zlatych (musel by spofit 10 let)
e Spori-li spole€né, muze kazdy rok jeden z nich ziskat dum

e Priumeérna ¢ekaci doba se tak zkrati z 10 na 5,5 roku

1.rok 2. 10k 3.rok 10. rok

Spofeni 10 x 100 9 x 100 8 x 100 1 x100
= 1000 =900 = 800 . =100

Splatky 0 1 x 100 2 x100 9 x 100
=100 =200 . =900

Celkem 1000 1000 1000 1000



Od uzavreneho systému k otevrenému
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Fond stavebniho sporeni

+ usporené Castky ucastniku ve fazi sporeni
—  pohledavky za ucCastniky v uverove fazi

+  cizi zdroje

fond stavebniho sporeni



Peneézni toky
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Priklad VOP

Objem prostredkl pro pridéleni

Pridelenim cilove Castky se rozumi vyClenéni této Castky ze
spolecnych prostfedku pro pridéleni k uréitému terminu.
Prostfedky pro pfidéleni tvofi ulozky na uétech ucastnikd,
platby na umoreni dfive poskytnutych uvéru vsech
ucastnikl, zalohy statni podpory evidované na ucétech
ucastniku, uroky z uspor a dalSi prostredky, které ma
stavebni spofitelna k poskytovani uvéru k dispozici.



KONSTRUKCE TARIFU

Postavte si vlastni stavebni sporitelnu



Financni rizeni stavebni sporitelny

Uvéry ze stavebniho spofeni maji specifické rysy:

« Uc&astnik ma na uvér pravni narok

e Pevna urokova sazba

e /Zakonem omezena urokova sazba
(max. o 3 % vySSi nez je sazba vkladu)

To si vyzaduje specifickeé financni fizeni
(netyka se preklenovacich uvéru)
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Zdroje pro poskytovani uveéru

« Uvéry se stavebniho spofeni jsou poskytovany z
primarnich zdroju = vklady ucastnikt stavebniho spofeni

* Primarni zdroje maji pevnou urokovou sazbu
=> neni problém pevna urokova sazba uvéru
=> zaroven je dana urokova marze (max. 3 %)

Je vS§ak nutno zajistit, aby objem uvéru
neprevysil objem vkladu!

To zajistuji podminky pro pfidélovani uvéru a jejich
splaceni.
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Jak je zajistéen dostatek zdroju?

« Uvér ze stavebniho spofeni mizZe byt poskytnut az po
urcité dobé sporeni (viz podminky pro pridéleni)

e Uvér ze stavebniho sporeni muze byt poskytnut pouze do
urcité vyse (rozdil mezi CC a nasporenou ¢astkou)

e Uvér musi byt ve stanovené |hité splacen
(minimalni vySe splatky uveru)

Dodrzeni téchto zasad zajistuji VOP
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Vykon ucastnika a sporitelny

e Vykon ucastnika je plocha pod kfivkou vkladu

* \/ykon sporitelny je plocha nad kfivkou uvéru
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Podminka rovnovahy

Predpokladejme, ze se vsichni uCastnici chovaji stejné
(pravidelne spofi, Cerpaji uver, pravidelne splaceji uver,
maji stejnou CC atd.)

Chceme najit podminku pro to, aby
objem vkladu 2 objem uvéru
Spofrici vykon = SL

Uvérovy vykon = KL

Celkovy objem vkladu je umérny spoficimu vykonu SL

Celkovy objem uvéru je umérny uvérovému vykonu KL

potrebujeme tedy aby SL 2 KL
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Pratelsti ucastnici

* Pratelsti uCastnici odvedou sporici vykon SL,
ale necCerpaji uverovy vykon KL

e Podil pratelskych klientu oznaCime p
* Podil klientu ktefi Cerpaji uver je tedy (1-p)

 Pak je podminka rovnovahy
SL =2KL(1-p)
Nebo take:

SL _skiv >1-p

KL
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Jazykova poznamka

e SKLV - Sparer-Kassen-Leistungsverhaltnis
(pomér sporiciho a uveroveho vykonu)

e SL — Sparerleistung (vykon spofritele)

KL — Kassenleistung (vykon sporitelny)
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Pratelsti ucastnici - dusledek

SL_skiv =1-p

KL

* Nejsou-li pratelsti ucastnici, p=0
pak SKLV = 1, tedy SL =2 KL

e Je-li kazdy druhy ucastnik pratelsky, p=0,5
pak SKLV 2 0,5, tedy SL = KL/2
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Pratelsti ucastnici - dusledek

Diky pratelsky klientim
mohou byt nabizeny
tarify s nizsim SKLV

To znamena vyssi uver
a niZsi nasporenou
castku

Nebo delsi dobu
splatnosti uveru

Nebo kombinaci obého

— SKLV=05
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Vyznam SKLV

e SKLV je vilastnosti tarifu (pomér ploch)

e Podle podilu pfatelskych klientl je mozno stanovit
potrebnou hodnotu SKLV

e Parametry tarifu je nutno nastavit tak, aby jeho SKLV
odpovidalo podilu pratelskych klientu

e Kazdy tarif ma urcitou hodnotu SKLV, ktera odpovida
urCitému podilu pratelskych klientt p

e Pokud podil pfatelskych klientt neklesne pod
predpokladanou hodnotu p

e ...a pokud nedojde k poklesu nového obchodu (tj. snizeni
prisunu novych klientu)

e ...pak bude objem vkladu vzdy postacovat
pro poskytovani uveru!
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Jak to zajistit? SL =SKLV >1-p

KL

* Minimalni sporici vykon SL je zajisten pomoci
hodnoticiho Cisla

 Maximalni uvérovy vykon KL je zajistén tim, ze VOP
stanovuji
- maximalni vysi tvéru (napf. 60 % CC)
- minimalni vysi splatek (napf. 0,7 % CC)
- urokovou sazbu (napf. 5 % p.a.)

Tyto tfi parametry prfesné definuji maximalni hodnotu KL

e Skutecné SL bude vySSi nez SL poZzadované tarifem
e Skutecné KL bude nizSi nez KL pozadované tarifem

e Skutecné SKLV bude vyssi nez SKLV pozadované
tarifem
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Hodnotici Cislo

SL
cilova castka

Hodnotici Cislo = A x

* Hodnotici Cislo je vzdy umérneé sporicimu vykonu SL
delenému cilovou castkou

* Déleni cilovou Castkou zajistuje, Ze ucastnici s riznymi
CC prispéji adekvatnim dilem

 Parametr A ovlivauje rychlost, s jakou ucastnik v daném
tarifu dosahne pozadovaného hodnoticiho Cisla. Diky
tomu muze existovat nékolik tarifu které maji raznou
cekaci dobu na prideleni | kdyz je pozadované hodnotici
Cislo stejné (liSi se parametrem A)

 Hodnotici €islo je mozno definovat pomoci uroku nebo
pomoci souctu zustatku
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Hodnotici €islo definované pomoci uroku

uroky
cilova castka

Hodnotici éislo = A x

 Uroky jsou Umé&rné vykonu Uéastnika SL :
urok = 2% x 5000 K¢ x 3 roky

urok = sazba x ¢astka x ¢as SL = ¢astka x Cas
urok = sazba x SL
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Hodnotici Cislo
definované pomoci sumy zustatku

|m———————
|
|
|
|
3 I
4+~ |
> | I
~3J | |
© ' I
/I Sy~ | |
|
_:]‘J | | |
) | | |
1Y) | | |
T I I
vl e
S | | | I
|
A | | | |
| | | |
| | | |
————————— | | |
| | | |
| | | |
| | | |
| | | |
| ] | | >
/ Cas
<+

>zt

cilova castka

Hodnotici ¢islo = A x

e Soucet zustatku na konci kazdého mésice (nebo Ctvrtleti)
je rovnéz zpusob, jak urcit velikost plochy
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Priklad 1

Ukazatel zhodnoceni vyjadfuje podil UCastnika na Fondu stavebniho spofeni aje vypocten
nasledovné:

_ koeficient ukazatele koeficient

hodnota Uroku X , X -

ukazatel  _ zhodnoceni spofivosti
zhodnoceni (0,001 x cilova &astka)

Hodnota UrokU je soucet vSech prepoctenych uroku, dosazenych k rozhodnému dni zhodnoceni.
Pfitom prepoCtené uroky se stanovi za kazdy kalendarni rok doby spofeni (I zapocaty) takto:

dosazené (I nepripsané) uroky
, , x 0,03
urokova sazba

Ciselna hodnota koeficientu ukazatele zhodnoceni je stanovena podle tarifu a je vyhlasena stavebni
spoiitelnou v Oznameni.

Koeficient spofivosti je pomér zustatku na uUétu Gcastnika, k procentnimu podilu cilové Eastky dle
sjednaného tarifu, zjiStovany v rozhodny den zhodnoceni. Jeho minimalni hodnota je vSak rovna 1.
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Priklad 2

Parametr ohodnoceni se stanovi v kazdem terminu
ohodnoceni a rovna se soucinu tfi nasledujicich Cinitelu:

e prvni Cinitel je podil sumy vSech zUstatkt na uctu a cilové
castky. Suma vSech zustatku na uctu ucastnika je soucet
zustatku na uctu ucastnika ve vSech probéhlych
terminech ohodnoceni (zaokrouhlenych na celou korunu,
pokud neprevysuji cilovou Castku);

e druhy Cinitel je podil zustatku na uctu v terminu
ohodnoceni a minimalniho ztstatku na uctu, tento Cinitel
ma hodnotu minimalné 1 a maximalné 2,5;

e ftreti Cinitel je tzv. koeficient ohodnoceni, pro rychlou
variantu je roven 14, pro standardni 10, pro pomalou 6.

Zustatek na uctu
Parametr suma vsech zustatku 5 k terminu ohodnoceni 5 koeficient
ohodnoceni cilova éastka minimalni zistatek ohodnoceni
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ROVNOVAHA
MEZI VKLADY A UVERY

Rovnovahu udrzovat!
Rovnovahu udrzovat!



Nerovnovaha mezi vklady a uvery

e Vklady > Uvéry  (standardni situace)
e Vklady < Uvéry  (nedostatek zdrojd)
e Vklady = Uvéry  (nahoda)
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Standardni situace

e Vklady > Uvéry

o Dostatek zdrojli pro poskytovani prebytek
uveru ? % p.a.
e Prebytek vkladu je zhodnocovan na
financnim trhu (vklady u bank, statni vKlady
dluhopisy, HZL) — trzni riziko 2% pa.
uvery

e Pokud jsou urokové sazby z vkladu
ve fazi spofeni dostateéné nizké, | SRcbee
pofeni dostatecné nizké, je
zhodnoceni pfebytku na financnim
trhu postacujici

 Maly prebytek znamena
malé trzni riziko

e Prilis maly prebytek znamena
likvidni riziko
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Nedostatek zdroju

e Vklady < Uvéry —
deficit

* Nedostatek zdroju pro poskytovani
uveéru ? % p.a.

* Stavebni sporitelna je povinna
poskytovat uvery

e Uvéry maji pfedem stanovenou

° vklad
pevnou urokovou sazbu 4

2 % p.a. 5 % p.a.

Reseni:

* Pouziti cizich zdroju (trzni riziko)

» Zvyseni hodnoticiho Cisla (bude
pridéleno méné uveérd, tim se deficit
snizi nebo k nému vubec nedojde)
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Nedostatek zdroju - dusledky

Nedostatek zdroju muze nastat v situaci, kdy jsou na trhu
vysoké sazby (protoze jsou urokové sazby uvéru ze
stavebniho sporeni nizke, stanou se vice atraktivni)

Pfi pouziti cizich zdroju (vypujcka na finan¢énim trhu) je
pravdepodobné, ze jejich cena (urokova sazba) bude
vysoka — to muze znamenat financni ztratu

e Pouziti cizich zdroju muze byt pouze doasné

e Zvyseni hodnoticiho Cisla je negativnhim signalem pro
nove klienty

e ZvySeni hodnoticiho Cisla tedy muze snizit poCet novych
uCastniku a tim snizit pfisun novych zdroju
(a zvysit deficit)
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VYVOJ STAVEBNIHO SPORENI

Dohnat a predehnat!



Stavebni spofitelny v CR

Stavebni sporitelna

Cveskomoravské stavebni spofitelna, a.s.
(CMSS)

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
(MPSS)

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.
(RSTS)

Stavvebnl' spofitelna Ceské spofitelny, a. s.
(SSCS)

Woustenrot — stavebni spofitelna a. s.
(Wustenrot)

Hlavni akcionafri a jejich podil

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (55 %)
Bausparkasse Schwabisch Hall AG (45 %)

Komeréni banka, a.s. (100 %)

Raiffeisen Bausparkassen Holding GmbH (90 %)
Raiffeisenbank a.s. (10 %)

Ceska spofitelna, a. s. (95 % )
Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen AG
(5 %)

Waustenrot & Wurttembergische AG (55,92%)

Waustenrot Verwaltungs- und Dienstleistungen GmbH
(43,50%)
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Podpora bytoveé vystavby

PocCet a objem novych uvért hypote€nich bank a
stavebnich spofitelen” za rok 2009 (fyzické osoby).

Objem uvért (mld. Kc) Pocet uvért

Hypoteky Stavebni sporeni Hypoteky Stavebni sporeni

44 251

73,85

" Uvéry ze stavebniho spofeni a Uvéry pieklenovaci



Objem (mld. K&)

Pocet a objem novych uvéru poskytnutych
hypotécnimi bankami (retail)
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Porovnani nové poskytnutych uvéru
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U stavebnich spofitelen jsou zahrnuty uvery ze stavebniho sporeni a uvery preklenovaci
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Porovnani prumérného objemu

2,00

m Stavebni spofitelny

1,75

[ Hypotécni banky

1,50

1,25

1,00

0,75

ednoho uvéru (mil. Ké)

= 0,50

Q' 025
0,Oolllllllill

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

jem

Ob

U stavebnich spofitelen jsou zahrnuty uvery ze stavebniho sporeni a uvery preklenovaci
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Objem (mld. K&)

450
400
350
300
250

S @ a N
o O O
o o O

@)
o O

Stavebni sporeni —
objem vkladu a pocet smluv

mm Objem vkladu

==P et smluv

]I||III|

S O O
XSS
RO AN

S
P

o
S
1%

x & O A D O
PSS S
DI SIS U U S

9,0
8,0
7,0
6,0
50
4,0
3,0
2,0
1,0
0,0

Pocet smluv (mil. kust)



Stavebni sporeni —
saldo a pocet uvéra”

Pocet uvért (mil. kust)
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Stavebni sporeni —
saldo vkladu a uvéru”
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Vyplacena statni podpora
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Pocet

Uvéry stavebnich spofitelen
na novou bytovou vystavbu
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CO NAS CEKA?

... CO nas mine?



Zmena zakona

e Zaloha statni podpory za rok 2010 bude zdanéna
srazkovou dani ve vysi 50 %

e Od roku 2011 bude zaloha statni podpory 10 %
(maximalni zaklad zastava 20 000 K¢), a to pro vSechny
smlouvy, bez ohledu na datum uzavreni.

 RuSi se osvobozeni uroku ze stavebniho spofeni od
srazkové dane (15 %)

 DocCasneé (pro roky 2011 a 2012) jsou zmirneny limity
omezujici smlouvy s pravnickymi osobami (15% -> 25%)
a preklenovaci uvery (20% ->30%)
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Statni podpora — shrnuti navrhu

Do 31.12.2003 Od 1.1.2004 |Od 1.1.2011 Od 1.1.2012

Sazba SP 25% 15% Zdanéno 10%
Maximalni zaklad 18 000 K& 20 000 K¢& 50% 20 000 K¢
Max SP roéné 4 500 K¢ 3 000 K& 2 250/1 500 2 000 K¢&
Vazaci |huta 5 let 6 let

Zmeny plati i pro stavajici
smiouvy
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Efektivni zhodnoceni vkladt (IRR)
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Efektivni zhodnoceni vkladu
po zdaneéni

Uro&eni vkladt 2 % p.a.

Mé&sicni Ulozka ve vysi 0,5% CC ——Bez poplatki
Poplatek za uzavfeni ve vy3i 1 % CC - = S poplatky
Rocni poplatek 300 K¢ eese Zmény 2011

1000 1500 1750 2 000 2 250 2 500 2750 3 000
Meéicni ulozka
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Klicove problematickeé body

e Zdaneéni zalohy statni podpory za rok 2010, pfipsané na
ucet v roce 2011

e Zdanéni uroku za obdobi do konce roku 2010 a
pripsanych na ucty po 31.12.2010 (bonusy a urokova
zvyhodneni, ktera nejsou kapitalizovana).

e Zmena vyse statni podpory u smluv uzavrenych do konce
roku 2010.
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Pravni diskuse

Problem retroaktivity (prava / neprava)

Mozné poruseni principu legitimniho oCekavani

Mozné poskozeni ucCastnika stavebniho sporeni

Mozné poskozeni akcionare stavebni spofitelny

50



