
HOSPODÁ¤SKÉ PROST¤EDÍ

Na celkové hospodáfiské a obchodní v˘sledky âMSS mají vliv rámcové vnûj‰í podmínky, ve kter˘ch stavební

spofiitelna podniká a které souãasnû ovlivÀují spotfiebitelské chování. Z pohledu pÛsobnosti âMSS hraje 

stûÏejní roli pfiedev‰ím aktuální situace v oblasti bydlení a nemovitostí, která ovlivÀuje poptávku obyvatel 

po financování nejrÛznûj‰ích bytov˘ch potfieb, a situace na finanãních trzích. 

Celková ekonomická situace

Rok 2002 byl pro ãeskou ekonomiku relativnû úspû‰n˘. I pfies negativní vliv vnûj‰ích faktorÛ se tempo rÛstu

hrubého domácího produktu pohybovalo kolem 2 %. K nepfiízniv˘m vnûj‰ím faktorÛm se fiadí pfiedev‰ím 

globální hospodáfisk˘ útlum, kter˘ se díky vazbám se zemûmi Evropské unie pfiená‰el i do ãeské ekonomiky. 

V prosinci âeská republika obdrÏela pozvání ke ãlenství v Evropské unii od kvûtna 2004.

V porovnání s rokem 2001 v‰ak hospodáfisk˘ rÛst v âeské republice v loÀském roce zpomalil. Nejvût‰ím

hospodáfisko-politick˘m problémem ãeské ekonomiky zÛstává nepfiízniv˘ v˘voj vefiejn˘ch financí ve stfiedním 

a dlouhém období. V jeho dÛsledku trvá diskuse nad reformou vefiejn˘ch financí, v jejímÏ rámci se uvaÏuje 

i o modifikaci systému stavebního spofiení. Nepfiízniv˘ vliv na ãeskou ekonomiku mûly také katastrofální záplavy 

v létû 2002. 

Domácí ekonomiku v˘raznû ovlivÀovala rostoucí spotfieba domácností, která vzrostla o 3,8 %. Domácnosti 

byly k utrácení motivovány rychle rostoucími reáln˘mi mzdami a lep‰í dostupností spotfiebitelsk˘ch úvûrÛ.

Podnûtem pro spotfiebu na úkor spofiení se stal rovnûÏ rychl˘ pokles depozitních úrokov˘ch sazeb. 

To se projevilo v˘raznou poptávkou klientÛ âMSS po úvûrech ze stavebního spofiení a pfieklenovacích úvûrech.  

Klesající inflace se projevila sníÏením úrokov˘ch sazeb v ãeské ekonomice. Meziroãní tempo rÛstu 

spotfiebitelsk˘ch cen se v prÛbûhu roku 2002 postupnû propadlo aÏ na pouh˘ch 0,6 % ke konci roku. 

Na pomalém rÛstu cenové hladiny v roce 2002 se do jisté míry podílely také administrativnû stanovené ceny 

a daÀové úpravy.

Klesající inflace a absence zfiejm˘ch inflaãních tlakÛ v dohledné budoucnosti umoÏnila centrální bance 

v prÛbûhu roku 2002 postupné sniÏování klíãové dvout˘denní repo sazby, z lednov˘ch 4,75 % aÏ na prosincová

2,75 % jako prostfiedek proti sílící korunû. Na pozastavení rÛstu jejího kursu mûly vliv i dal‰í faktory, jako sílící

zahraniãní kritika ãesk˘ch vefiejn˘ch financí, demonstrovaná kfiehkost nové vládní koalice, doãasná nejistota

vyvolaná rozsáhl˘mi povodÀov˘mi ‰kodami, ale také atraktivní alternativní investiãní pfiíleÏitosti v Polsku, 

na Slovensku a v Maìarsku.

Z hlavních trendÛ v˘voje ãeské ekonomiky v roce 2002 je zfiejmé, Ïe fiada pozitivních tendencí je stále vratká.

Vnûj‰í podmínky a ekonomická globalizace budou vyÏadovat pro malou otevfienou ekonomiku rychlej‰í 

pfiechod na ekonomiku technicky vyspûlou. 

Vybrané makroekonomické ukazatele âeské republiky v letech 1998 - 2002

Ukazatel Mûrná jednotka 1998 1999 2000 2001 2002

Hrub˘ domácí produkt Roãní rÛst v % -1,2 -0,5 3,3 3,3 2,0 

Stavební v˘roba Roãní rÛst v % -7,0 -6,5 5,3 9,6 2,5

PrÛmyslová v˘roba Roãní rÛst v % 1,9 -3,1 5,4 6,5 4,8

Míra inflace Ke konci roku v % 10,7 2,1 3,9 4,7 1,8

Míra nezamûstnanosti Ke konci roku v % 7,5 9,4 8,8 8,9 9,8

Pramen: âesk˘ statistick˘ úfiad
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Situace v oblasti bydlení a nemovitostí

Aktuální situace v oblasti bydlení a nemovitostí je urãujícím faktorem poptávky po moÏnostech financování 

koupû nov˘ch i star‰ích nemovitostí a modernizací stávajícího bytového fondu. V roce 2002 se projevoval

zv˘‰en˘ zájem obyvatel  o rekonstrukce a modernizace stávajícího bydlení i o koupi nov˘ch nebo star‰ích

nemovitostí urãen˘ch k bydlení. 

Bytov˘ fond v âeské republice

V âeské republice je asi 4,3 milionu bytÛ. PfiibliÏnû 47 % je v osobním vlastnictví. Podíl vlastnického bydlení

zatím nedosahuje úrovnû nûkter˘ch evropsk˘ch zemí. Napfiíklad  ve Velké Británii tvofií vlastnické bydlení 

aÏ 67 % celkového bytového fondu, v Belgii je to 65 % a ve Francii 56 %. 

V âeské republice existuje 424 bytov˘ch jednotek na 1000 obyvatel, z toho 418 bytÛ je zpÛsobil˘ch k bydlení. 

V porovnání s nûkter˘mi evropsk˘mi zemûmi je to podstatnû ménû.  

Poãet bytÛ na 1000 obyvatel v roce 2001

Bytov˘ fond v âeské republice je do znaãné míry zastaral˘ a zchátral˘ v dÛsledku zanedbané údrÏby. 

PfiibliÏnû 30 % celkového bytového fondu tvofií bytové domy postavené panelovou technologií. I pfies relativnû

nedávné datum v˘stavby vykazují ãasto velmi závaÏné technické a statické závady.

V˘stavba nov˘ch bytov˘ch jednotek stále neodpovídá poptávce. V zemích, které mají více bytov˘ch jednotek 

na 1000 obyvatel neÏ âeská republika, se pfiitom i pfies nasycenost trhu roãnû dokonãí více nov˘ch bytÛ.

Pramen: âesk˘ statistick˘ úfiad 
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Odhady hovofií o tom, Ïe v âeské republice by bylo potfieba na pokrytí poptávky aÏ 50 tisíc nov˘ch bytÛ roãnû.

Poãet skuteãnû dokonãen˘ch bytÛ je v‰ak kaÏdoroãnû pfiibliÏnû poloviãní. 

Poãet zahájen˘ch, rozestavûn˘ch a dokonãen˘ch bytÛ v letech 1990 aÏ 2002

Pramen: Ministerstvo pro místní rozvoj

Pramen: Ministerstvo pro místní rozvoj

Poãet dokonãen˘ch nov˘ch bytÛ na 1000 obyvatel v roce 2000
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Ceny nov˘ch bytÛ

Pfievis poptávky nad nabídkou se v roce 2002 promítnul do rÛstu cen nemovitostí v prÛmûru o 10 aÏ 15 %.

V˘raznû rostly ceny nov˘ch bytÛ, zejména v Praze a okolí, ve velk˘ch mûstech a v regionech s nízkou 

nezamûstnaností.

Cena za 1m2 obytné plochy bytu v bytov˘ch objektech dokonãen˘ch v âeské republice v letech 1997 

aÏ 2001 (v Kã)

1997 1998 1999 2000 2001

Rodinné domy .................................................. 23 109 23 913 24 899 24 654 24 993

Nástavby, pfiístavby 

a stavební úpravy rodinn˘ch domÛ .................... 11 288 11 645 12 025 12 582 13 021

Bytové domy .................................................... 23 542 27 688 26 902 28 470 30 180

Nástavby, pfiístavby 

a stavební úpravy bytov˘ch domÛ ..................... 19 230 19 044 21 311 21 260 22 291

Celkem .............................................................. 21 398 23 191 23 374 23 040 23 839

Pramen: Ministerstvo pro místní rozvoj

Státní programy na podporu bydlení

Bydlení patfií k prioritám sociální politiky. Jeho rozvoji slouÏí státní programy na podporu bydlení.

Program podpory v˘stavby nájemních bytÛ a technické infrastruktury pomáhá obcím realizovat novou bytovou

v˘stavbu formou novostaveb, pÛdních vestaveb, pÛdních nástaveb a rekonstrukcí nebytov˘ch prostor. 

Na tento program byla v roce 2002 vyãlenûna ãástka 547,4 mil. Kã.

Na podporu oprav bytové panelové v˘stavby byla v roce 2002 vyãlenûna ãástka 280 mil. Kã. Nevratná 

dotace je urãena vlastníkÛm panelov˘ch bytov˘ch domÛ a bytÛ. âástka 70 mil. Kã byla vyãlenûna 

na podporu regenerace panelov˘ch sídli‰È s cílem jejich pfiemûny na víceúãelové celky a v‰estranné zlep‰ení

úrovnû tohoto prostfiedí. 

Také státní fond rozvoje bydlení realizuje fiadu programÛ na rozvoj bydlení. Program Panel, na jehoÏ realizaci 

byla v roce 2002 vyãlenûna ãástka 252 mil. Kã, je urãen na podporu oprav a celkové regenerace bytov˘ch

domÛ postaven˘ch panelovou technologií.

Podpora ve v˘‰i 350 mil. Kã pro rok 2002 je urãena obcím a jejich prostfiednictvím i soukrom˘m majitelÛm

bytov˘ch domÛ na podporu modernizace bytového fondu.  

Dal‰í formy státní podpory pfiedstavují napfiíklad nízkoúroãen˘ úvûr ve v˘‰i maximálnû 200 tisíc Kã pro mladé 

lidi do 36 let vûku, sociální podpora bydlení pro sociálnû slab‰í rodiny a daÀové úlevy.
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Finanãní nástroje urãené k fie‰ení individuálních bytov˘ch potfieb

Nejãastûji vyuÏívan˘m nástrojem financování individuálních bytov˘ch potfieb je stavební spofiení. Tento finanãní

produkt kombinuje tvorbu vlastního kapitálu s úvûrem na fie‰ení bytov˘ch potfieb. Tvorbu vlastního kapitálu 

v první fázi stavebního spofiení podporuje stát. V˘hodné podmínky ve fázi spofiení tvofií základ pro získání

prostfiedkÛ na fie‰ení individuálních bytov˘ch potfieb. VyuÏití úvûru ze stavebního spofiení podstatnû roz‰ifiuje

moÏnosti financování. K jeho v˘hodám patfií zejména nízká pevnû stanovená úroková sazba. Pro urychlené 

financování fie‰ení bytov˘ch potfieb systém umoÏÀuje vyuÏít pfieklenovacích úvûrÛ, opût s pevnû stanovenou

roãní úrokovou sazbou. Zaplacené úroky z úvûrÛ i pfieklenovacích úvûrÛ je moÏné odeãítat od základu danû 

z pfiíjmu.  

Dal‰ím finanãním nástrojem urãen˘m k fie‰ení individuálních bytov˘ch potfieb je hypoteãní úvûr. Také tento

finanãní nástroj podporuje stát. V pfiedchozích letech mûli nárok na státní podporu pouze majitelé novû 

vznikl˘ch nemovitostí. V roce 2002 byla státní podpora roz‰ífiena na mladé lidi do 36 let vûku, ktefií si pofiizují 

k bydlení star‰í nemovitost nebo ji rekonstruují. Státní podpora je v takovém pfiípadû o 2 procentní body vy‰‰í

neÏ v pfiípadû nov˘ch bytov˘ch jednotek.  
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Trh stavebního spofiení v âeské republice

Stavební spofiení funguje v âeské republice od roku 1993. Parametry tohoto finanãního produktu, jehoÏ cílem 

je motivovat obãany k vlastním aktivitám pfii fie‰ení bytov˘ch potfieb, stanoví Zákon o stavebním spofiení 

a státní podpofie stavebního spofiení ã. 96/1993 Sb., ve znûní pozdûj‰ích pfiedpisÛ. 

V âeské republice pÛsobí ‰est stavebních spofiitelen. Na ochranu a podporu sv˘ch spoleãn˘ch zájmÛ zaloÏily

tyto banky v ãervnu 2000 Asociaci ãesk˘ch stavebních spofiitelen. Toto pracovní grémium vyvíjí aktivity 

v zájmu rozvoje sektoru stavebního spofiení a vytváfií optimální zázemí pro jeho fungování v âeské republice. 

V roce 2002 uzavfiely stavební spofiitelny v âeské republice 1 627 229 nov˘ch smluv o stavebním spofiení. 

Jejich sluÏeb jiÏ vyuÏívá více neÏ 5 milionÛ obyvatel âeské republiky. Jin˘mi slovy, kaÏd˘ druh˘ obãan âeské

republiky má dnes smlouvu o stavebním spofiení. 

Stavební spofiení v roce 2002 potvrdilo svou pozici nejdostupnûj‰ího a nejãastûji vyuÏívaného prostfiedku 

financování individuálních bytov˘ch potfieb obyvatel âeské republiky. Stavební spofiitelny v tomto roce poskytly

130 777 úvûrÛ ze stavebního spofiení a pfieklenovacích úvûrÛ, zatímco bylo ve stejném období poskytnuto

21 002 hypoteãních úvûrÛ. To znamená, Ïe obãané âeské republiky ãerpají úvûry ze stavebního spofiení 

a pfieklenovací úvûry 6 x ãastûji neÏ hypotéky. 

Pokud jde o srovnání objemu poskytnut˘ch úvûrÛ ze stavebního spofiení a pfieklenovacích úvûrÛ s objemem

poskytnut˘ch hypoték, byl v roce 2002 pfiibliÏnû ve stejné v˘‰i. Stavebními spofiitelnami byly poskytnuty úvûry 

ze stavebního spofiení a pfieklenovací úvûry ve v˘‰i 22,1 mld. Kã, zatímco byly v témÏe období ãerpány 

hypotéky v objemu 22,5 mld. Kã.

Podle informací âeského statistického úfiadu bylo stavební spofiení jedním z hlavních impulsÛ k nastartování

bytové v˘stavby v roce 2002. Úspû‰nû tak naplÀuje svou roli jednoho z pilífiÛ státní bytové politiky a sociální 

politiky vÛbec.
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