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* Konkurenéni boj bank je v soucasnosti zaméren zejména na ziskdvdni novych
klientii, zatimco konkurence v oblasti prechodii stdvajicich klientii mezi jed-
notlivymi bankami je prakticky bezvyznamnd. Vysledkem jsou vysoké transakéni
ndklady klienta, které jsou spojeny s prechodem od jedné banky k druhé (nutnost
opétovného ovérovdni bonity, odhadu ceny nemovitosti, poplatkii za vyrizeni livéru
apod.). Je zirejmé jen otdzkou casu, kdy si banky zacnou konkurovat nejen o prvot-
niho klienta, ale téZ o stdvajici klienty, kterym konci fixacni perioda tirokové sazby.

Stdvajici klienti bank jsou vystaveni nejistoté ohledné stanoveni nové tirokové sazby
po uplynuti sjednané doby fixace. V této oblasti se nabizi prostor jednak pro urcité
metody zajisténi vetsi jistoty pro klienta, jednak pro vétsi konkurenci mezi bankami
(ve formé usnadnéni prechodu z jiné banky, zakotveni urcitych pravidel tykajicich se
stanoveni nové trokové sazby ve smlouvdch nebo obchodnich podminkdch apod.).

Zavedeni sekunddrniho trhu s hypotecnimi uivéry v podobé zndmé z USA by
v soucasné situaci, kdy banky disponuji dostatecnou likviditou, pravdépodobné
neznamenalo Zddny vyznamnéjsi prinos z hlediska efektivity fungovdni
hypoteéniho trhu v CR. Pokud by sekunddrni trh mél v CR fungovat, piedpokla-
dem jeho ustaveni by kromé vétsi homogenity dvérovych portfolii bylo vytvoreni
presnych poZadavkii na odkupované hypotecni vivéry. Jednotlivé banky by ndsled-
né ze svych uverovych portfolii vybiraly tivéry spliiujici tyto poZadavky a ty by
mohly odprodat.

Predstavitelé bankovnich poskytovatelii hypotecnich tvéri nepovaZuji obecné
stavebni sporitelny za primou konkurenci. Ackoliv bylo, spi§e na okraj, obcas
zminéno, Ze stdtni podpora stavebniho sporeni je stavi do nepatrné nevyhodnéjsi
pozice, v Zddném pripadé se nejednalo o zdsadni problém, ktery by bankovni
poskytovatelé hypotecnich vivéri chtéli aktudlné resit. MiiZe tomu ovSem byt také
proto, Ze mnoho bankovnich poskytovatelii tivérii je soucdsti financéni skupiny,
kam patii rovnéz specializovand stavebni sporitelna (model podobny némeckému
systému trzniho financovdni vlastnického bydleni). Konkurence uvnitr téchto sil-
nych finanénich skupin miize byt omezend, Fizend jistymi internimi pravidly dané
finanéni skupiny. Z této koncentrace mohou, prirozené, vznikat téz urcité neefek-
tivity, které viak jiz nebyly zkoumdny timto projektem.

* Riziko bankovnich poskytovatelit hypotecnich tivéru a tudiz i cenu hypotecénich
véri zvySuje podle vyjddieni respondentii zejména neefektivni a pomald cinnost
soudi pri realizaci zdstavniho prdva, neefektivni a pomald cinnost katastru
nemovitosti (nejistota ohledné zdpisu zdstavniho prdva do katastru nemovitosti
a moznost emise HZL na poskytnuty hypotecni vivér aZ po potvrzeni zapsdni zds-
tavniho prdva v katastru, tj. casto az po nékolika mésicich).

Stavebni sporeni — kvantitativni analyza

Jak jiz bylo uvedeno v metodologické Cdsti, zdroje pro zpracovani kvantitativni
i kvalitativni analyzy systému stavebniho spofeni v CR byly relativné omezené
s ohledem na neochotu vétSiny stavebnich spoftitelen participovat na Setfeni. Souhrnny
piehled o vyvoji sektoru stavebniho spofeni v CR v letech 1997 — 2004 poskytuji
nasledujici grafy. Z grafu 22 je patrny pomérné rychly ndrtist poctu smluv o staveb-
nim sporeni ve fazi spofeni a stejné tak poctu noveé uzavienych smluv v jednotlivych
letech ve sledovaném obdobi (s vyjimkou mirného poklesu mezi roky 2001
a 2002). Oba ukazatele kulminovaly v roce 2003 v dtsledku piijeti novely zdkona
o stavebnim spofeni, kterd znamenala hors$i podminky (sniZeni stdtni podpory a pro-
dlouZeni minimdlni doby spoieni pro ndrok na vyplatu stitni podpory) pro klienty
uzavirajici smlouvy od 1.1.2004.

V grafu 23 je uveden vyvoj poctu nové poskytnutych fddnych a pieklenovacich dvéri
v letech 1996 — 2004.

Z grafu 24 je patrny kontinudlni riist poctu platnych dvérd ze stavebniho spofeni ve
sledovaném obdobf{; s vyjimkou prudkych meziro¢nich pfirdstki pocétu platnych
uvérd v letech 1998 a 1999 se pocet platnych uvért zvysuje klesajicim tempem.
Z grafu je rovnéz patrny prevazujici pocet platnych pieklenovacich dvért nad fadnymi
uvery ze stavebniho spofeni v letech 1997 a 1998 (v souvislosti s relativn€ kratkou
dobou od zavedeni systému stavebniho spofeni a neukoncenymi spoficimi cykly
vétSiny klientt stavebnich spofitelen). Od roku 1999 jiz pocet fadnych dvért prevysuje
pocet pieklenovacich dvérd. Za povSimnuti stoji ndrtist poctu platnych prekleno-
vacich dvért v letech 2003 a 2004.
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Graf 22: Vyvoj poctu smluv o stavebnim spoieni 1997 — 2004 (ks)

Graf 24: Vyvoj poctu platnych ivéri ze stavebniho sporeni (stav ke konci pii-
slusného roku) v letech 1997 — 2004

6 500 000

6-300-831

6 000 000 -
5500 000 -
5000 000 -
4 500 000 -
4000 000 -
3500 000 -

5899 300
4 870 620
4 196 408

3424 580
2801389

900 000

800 000 -
700 000 -

500 000 -

600 000 +--

685 740

568 920
465 824

786 483

3000 000 - BPIBI6 g™
2500 000 +967-849 —— - oemT 2007338 ______

250000
1 000 000 -
500 000 -
0

906 867
530176 638232 14 650

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

=—&—Nové uzaviené smlouvy o stavebnim spofeni
Smlouvy o stavebnim sporfeni ve fazi spofeni (stav ke konci roku)
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Graf 23: Pocet novych dvéru (pifeklenovaci tvéry a tvéry ze stavebniho sporeni)
v letech 1996-2004
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Zdroj: MF CR (http:/fwww.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/hs.xsl/stavebni_sporeni.html).

Z grafu 25 je patrné porovnani objemu celkové nasporené ¢dstky na uctech klientd
stavebnich spofitelen s celkovym objemem poskytnutych tuvért (ztstatkd na
uvérovych tctech klientd) v jednotlivych letech.

Z grafu 26 je zfejmy postupny rust objemu fadnych tveért v poméru k objemu pie-
klenovacich uvérG v obdobi 1997 — 2001. Od roku 2002 se pomér mezi objemem
preklenovacich a fddnych tdvérd za¢ind ménit opét ve prospéch preklenovacich uvéra
ze stavebniho spofeni, coZ je pravdépodobné disledkem vstiicnéjsi uveérové politiky
stavebnich spofitelen, zejména pak poskytovani pfeklenovacich ivérd bez nutnosti
mit naspofen byt’ jen minimdln{ objem vlastnich prostfedkﬁ. Svou roli pochopitelné

cvv s

Graf 27 podéva prehled o celkovém objemu pfiznané stitni podpory v jednotlivych
letech sledovaného obdobi. Z hlediska objemu stdtni podpory se zatim neprojevily
dopady novely zdkona o stavebnim spofeni, kterd by meéla vést k postupnému
snizovdnim objemu stdtem vypldcenych prostiedki.

100



Efektivita systému financovani vlastnického bydleni v CR
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Graf 25: Vyvoj celkové naspoiené ¢astky a objemu poskytnutych vvéra v letech
1997 - 2004

350

300 287,1
250

200 -~ 180,2 - - -

mid. Ké
@
©»
w

150 == mmm e T

100 -

817 936
59.6 310 37,0
50 L 77 [s3 :
9
0 i

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

‘l Nasporena ¢astka (stav ke konci roku) E Uvéry celkem (stav ke konci roku) ‘

Zdroj: MF CR (http:/fwww.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/hs.xsl/stavebni_sporeni.html).

Graf 26: Vyvoj objemu iradnych a pieklenovacich uvérd ze stavebniho sporeni
v letech 1997 — 2004 (dle zistatka na dvérovych détech ke konci roku)
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Zdroj: MF CR (http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/hs.xsl/stavebni_sporeni.html).

Graf 27: Objem priznané statni podpory v letech 1997 — 2005
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Zdroj: MF CR (http:/fwww.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/hs.xsl/stavebni_sporeni.html).

V grafu 28 jsou vyneseny hodnoty dvou pomérovych ukazatell, které mohou slouzit
jako indikdtory efektivity systému stavebniho spoteni v CR. Prvni informuje o podilu
poskytnutych dvérd (ztstatkli na ivérovych uctech klientli stavebnich spofitelen ke
konci ptislusného roku) na celkovém objemu vklada klientd (ztstatkt na vkladovych
ucétech). Jednd se o tzv. koeficient protivérovanosti. Z hodnot ukazatele je ziejmé, Ze
po pocdtecnim ristu podilu tivéri na vkladech v letech 1997 — 1999, nastalo
v letech 1999 — 2002 obdobi stagnace a mirného poklesu. Pocinaje rokem 2003 se
koeficient protivérovanosti opét postupné zvySoval aZ na necelych 31 % na konci
prvniho pololeti 2005. 1 pres relativné pozitivni vyvoj tohoto ukazatele je hodnota
koeficientu protivérovanosti vyrazné nizs§i v porovndni s vyspélymi zemémi EU
(Némecko, Francie, Rakousko), kde se pohybuje kolem 70 — 80 %. ACSS ve své
vyroéni zpravé za rok 2004 k ukazateli protivérovanosti uvadi (ACSS 2004, 5): ,.Diky
zméné zdkona a predchozi diskusi dochdzi v poslednich letech k vyraznému ndrtistu
dspor. Na druhé strané dochazi k pozvolnému rtstu uvért, coZ odpovidd situaci na
trhu a pozadavkim spolecnosti. Pouhé vydéleni téchto dvou d&isel (koeficient
prouveérovanosti) tedy nemd spravnou vypovidaci hodnotu o redlném stavu na trhu
a vyznamnosti stavebniho spofeni pii financovdni bydleni.” Podle naseho ndzoru
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vSak koeficient protivérovanosti vypovidaci hodnotu md, protoZe rychly ndriist
vkladii klientii (prispivajici k nizké hodnoté koeficientu) miiZe svédcit o Spatné na-
staveném systému stdtni podpory, ktery do systému ldkd nadmérné mnoZstvi pridtel-
skych klientu, kteri vyuZivaji stavebni sporeni pouze jako vyhodny sporici produkt
bez Cerpdni tivéru a bez pouZiti usporenych prostiedkii na bytové potieby. Vysoky
pocet prdtelskych klientii v systému ndsledné vede k vysokym ndrokiim na prostied-
ky vypldcené ve formé stdtni podpory ze stdtniho rozpoctu. Zpochybnit snad lze
Castecné porovndni hodnot tohoto ukazatele s jinymi zemémi z divodu ponékud
odlisnych podminek stavebniho spofeni a jiné situace na trhu s byty v t€chto zemich.
I presto je viak rozdil v hodnotéch koeficientu mezi CR a ostatnimi vyspélymi zemé-
mi EU pfili§ propastny. Neni redlné, aby stavebni spofitelny diky své tvérové politice
v pribéhu nékolika nejblizsich let ,,dohnaly* v hodnotadch koeficientu prodvérovanosti
vyspélé zemé EU, nicméné¢ do budoucna by rozhodné mél pokracovat rist hodnot
tohoto ukazatele.

Graf 28: Uvérova aktivita stavebnich spofitelen
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Zdroj: MF CR (http:/fwww.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/hs.xsl/stavebni_sporeni.html), iidaje ACSS z roku
2004, viastni vypocty.

Druhym ukazatelem je vySe poskytnutych dvéri v daném roce pfipadajici na korunu
poskytnuté stitni podpory v tomtéZ roce. Z grafu 28 je ziejmé, Ze od roku 1998 do roku

evve v o

2001 ,,generovala‘ jedna koruna stdtni podpory stdle nizsi édstku poskytnutych vivéri.

Teprve pocinaje rokem 2002 se hodnota tohoto ukazatele zacala opét zlepsovat. Udaj
pro rok 2004 a prvni pololeti 2005 nent k dispozici, protoze MF CR ani ACSS nepubli-
kovala objemy nové poskytnutych tiveri ze stavebniho sporeni v téchto obdobich.

V grafu 29 jsou zndzornény trzni podily stavebnich sporitelen podle celkového objemu
vkladi a celkového stavu platnych dvért k 31.12.2004. Zhodnotime-li stuperi koncen-
trace trhu se stavebnim spoienim v CR, pak Ize konstatovat, Ze pét nejvétsich poskyto-
vatelii tivérii ze stavebniho sporeni v CR (mé¥eno trinimi podily podle objemu vkladii
k 31.12.2004) zaujimd 93 % trhu, coZ lze povaZovat za velmi vysokou miru koncen-
trace. Rovnéz podle alternativni metody méieni koncentrace — hodnoty Herfindahlo-
va indexu, kterd dosahuje v ¢eském prostredi (méreno trinimi podily péti nejvétsich
poskytovatelii vivérii podle celkového objemu vkladii k 31.12.2004) 2 251 - Ize Cesky
trh stavebniho sporeni povaZovat za vysoce koncentrovany. V porovndni s mirou kon-
centrace hypotecniho trhu vykazuje trh se stavebnim sporenim nepatrné niZsi miru
koncentrace. Jiz bylo zminéno, Ze obé pouZité miry koncentrace viak dostatecné
nezohledriuji velikost ndrodniho trhu — pokud pracujeme s trinimi podily péti
nejvétsich poskytovatelii z celkového poctu Sesti, kteri funguji na trhu, nutné bude
vysledkem vysokd mira koncentrace, i kdyby byly trini podily jednotlivych sporitelen
rozdéleny zcela rovnomérné.

Graf 30 zndzoriiuje ucel pouziti poskytnutych uivérd ze stavebniho spofeni (podle
objemu poskytnutych dvért) v obdobi 2001 — 2004. Z grafu je zfejmé, Ze struktura
pouziti poskytnutych vérti podle tcelu se v jednotlivych letech sledovaného obdobi
prakticky nemeéni. V roce 2004 (na rozdil od roku 2003, ktery byl v tomto ohledu
vyjimkou) byla nejvétsi ¢ast poskytnutych dvért pouzita na koupi starSitho bytu nebo
rodinného domu, druhym nejéastéjSim pouzitim prostfedk ziskanych prostied-
nictvim uvéru byly rekonstrukce a modernizace. V jednotlivych letech se mirné
zvySoval podil prostfedkt uzitych na koupi nebo vystavbu novych bytl a rodinnych

domti (ze 17 % v roce 2001 na 20 % v roce 2004).

V grafu 31 je uvedeno srovndni stavebnich spofitelen a bank z hlediska celkového
poctu a objemu poskytnutych dvért na bydleni za obdobi 2002 — 2004. Stavebn{
spofitelny v jednotlivych letech jednozna¢n€ dominovaly v poctu poskytnutych
uvért, jejichz primérnd vysSe vSak byla podstatné nizs$i nez primérnd vyse uvért

102



Efektivita systému financovani vlastnického bydleni v CR

Graf 29: Trini podily stavebnich sporitelen dle celkového objemu vkladi klientt
k 31.12. 2004 a dle celkového stavu platnych véria k 31.12. 2004
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Zdroj: Vyrocni zprdvy stavebnich spofitelen za rok 2004, Setient Stavebni sporeni v CR.

Graf 30: Ucel pouziti poskytnutych tvéra ze stavebniho spoieni v letech 2001-
2004
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poskytnutych bankami. Podil bank na celkovém objemu poskytnutych dvéri byl
proto v jednotlivych letech mirn€ vyS$si, pohyboval se t€sné nad hranici 50 %. V roce
2004 poskytly stavebni spofitelny celkem 163 834 tivérl (z toho 130 949 uvért ze
stavebniho spoifeni a 32 885 pieklenovacich dvéri) v celkovém objemu bezmédla 40
mld. K¢ (do objemu poskytnutych dvérd nebyly zapocitany ivéry na splaceni difve
poskytnutych uvéri). Banky poskytly v roce 2004 ob¢antim na bydleni celkem
37 039 hypotecnich tuvérti v celkovém objemu 45,7 mld. K¢. V roce 2004 doslo
k vyraznéjsimu posunu v neprospéch stavebnich sporitelen, které v porovndni
s bankami ,ztratily“ jak z hlediska poctu, tak objemu poskytnutych uveri.
O diivodech tohoto z hlediska stavebnich sporitelen nepriznivého vyvoje Ilze jen
spekulovat, pravdépodobné se na ném podepsala vétsi flexibilita hypotecnich bank
PFi poskytovdni uveri, klesajici virokové sazby (zejména u hypoték s krdtkou dobou
fixace), zavedeni hypoték s LTV vy$si neZ 70 %, rozSiveni iicelovosti hypotecnich
uvéri a pokracujict riist redlnych prijmii domdcnosti. Novela zdkona o stavebnim
spofeni by na pozici stavebnich spofitelen z hlediska poctu a objemu poskytnutych
dvért neméla mit vliv (minimdln€ ne v prvnim roce po jejim zavedeni).

Graf 31: Porovnani stavebnich sporitelen a bank z hlediska poc¢tu a objemu
poskytnutych dvéra
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Zdroj: Vyrocni zprdvy ACSS za roky 2002 — 2004.
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Podobné jako v pfipad¢ bank i v piipadé stavebnich spofitelen byla sledovdna nakla-
dové efektivita z hlediska podilu provoznich ndkladl na Cistém zisku a efektivita
vyuziti vlastniho kapitdlu a celkovych aktiv v podobé ukazatelii rentability
primérného vlastniho kapitdlu (ROAE) a rentability primérnych aktiv (ROAA).
Mezi provozni ndklady byly obdobné jako v piipadé poskytovateli hypotecnich
uvért z bankovniho sektoru zahrnuty spravni ndklady (patfi mezi né ndklady na
zaméstnance a ostatni sprdvni ndklady), ostatni provozni ndklady a odpisy, tvorba
a pouZiti rezerv a opravnych polozek k dlouhodobému hmotnému a nehmotnému
majetku. Kromé toho byl sledovdn podil hrubych vynosi z poplatki a provizi na
celkovych hrubych vynosech stavebnich spofitelen a vySe zisku pripadajiciho na jed-
noho zaméstnance. Vysledky shrnuje tabulka 3, kterd uvadi navic i podil nestandard-
nich, pochybnych a ztratovych pohleddvek za klienty.

Z tabulky je patrné, Ze mezi roky 2003 a 2004 se v priméru za vSechny stavebni
sporitelny zvysil podil provoznich ndkladii k zisku po zdanéni. Zatimco v priméru
stavebnim spofitelndm v roce 2003 ,stacily” k vygenerovani jedné koruny cistého
zisku 2,9 K¢ provoznich ndkladi, v roce 2004 uz to bylo v priméru témér 5,7 K¢.

Tabulka 3: Vybrané ukazatele rentability stavebnich sporitelen

Podil hrubych vynost z poplatki a provizi na celkovych hrubych vynosech se ve sle-
dovaném obdobi sniZil, coz svéd¢i o rlistu vynost z jinych zdrojd nez jsou poplatky
(tj. bud vynosu z investovanych volnych prostfedki nebo vynosi z poskytnutych
tivért). Cisty zisk na jednoho zaméstnance mezi roky 2003 a 2004 v priiméru za cely
sektor nepatrné vzrostl (pravdépodobné diky zeStihlovdni stavebnich spofitelen),
zvy$ila se mirné jak rentabilita aktiv, tak rentabilita primérného vlastniho kapitdlu.
SoucCasné v meziro¢nim srovndni nepatrné vzrostl primérny podil nestandardnich,
pochybnych a ztratovych pohleddvek za klienty, na néZ stavebni spofitelny musi
vytvéfet dodate¢né rezervy a opravné polozky, nicméné mira ndrdstu tohoto podilu
ani jeho absolutn{ vySe neni nikterak alarmujici.

Z porovndni tabulek 2 a 3 lze ziskat hrubou piedstavu o efektivité stavebnich spoftitelen
v porovnéni s poskytovateli hypotecnich dvérd. Podil provoznich ndkladii na Cistém
Zisku byl v roce 2003 nepatrné niZsi u bank nez stavebnich sporitelen, v roce 2004 se
tento rozdil jesté prohloubil. Hypoteticky by bylo moZné predpoklddat, Ze naopak hod-

nota podilu bude vyssi u bank poskytujicich hypotecni ivéry s ohledem na rozsdhlej-
§T sif pobocek (zejména velkych univerzdlnich bank) a vyssi pocet zaméstnancii, ale

2003 2004

vdZeny |minimum |maximum | vdZeny |minimum |maximum

primeér priumér
Podil provoznich ndkladi na zisku po zdanéni za dcetni obdobi (K<) 2,92 1,6 4,24 5,65 1,91 21,64
Hrubé vynosy z poplatki a provizi / celkové hrubé vynosy (%) 374 32,9 47,6 24,2 15,9 28,6 Pozndmka: vdhy byly zkonstruovdny podle objemu
ROAA (%)% 0.42 031 0.47 0.46 0.38 0.55 vklac.iﬁ klientit v jednotlivych stqvebm’ch

sporitelndch k 31.12.2003 (pro iidaje za rok

ROAE (%)58 11,97 8,44 17,4 12,5 2,5 23,19 2003), resp. k 31.12.2004 (pro iidaje za rok
Podil nestandardnich, pochybnych a ztratovych pohleddvek za klienty (%) 2,12 0,86 4,73 2,16 1,05 7,21 2004).
. - - - Zdroj: Vyrocni zprdvy stavebnich spofitelen za roky
Cisty zisk na zaméstnance (tis. K¢) 695 418 1 631 712 88 1 314 2003 a 2004.

57 Za spofitelny, pro néz byl tidaj o rentabilité primérnych aktiv dohledatelny ve vyro¢nich zpravéch. Tj. za rok 2003 za CMSS, SS CS a Raiffeisen. Za rok 2004 za CMSS, SS CS, Raiffeisen a Wiistenrot. Vahy byly pre-

pocitdny pro spofitelny, u nichz byl k dispozici idaj o ROAA.

58 7Za spofitelny pro néz byl tidaj o rentabilité primérmého vlastniho kapitdlu dohledatelny ve vyro¢nich zpravach. Tzn. za rok 2003 za CMSS, SS CS, Modrou pyramidu, Raiffeisen. Vahy byly prepocitany pro spofitelny, u

nichz byl k dispozici idaj o ROAE. Za rok 2004 za vSechny stavebni spofitelny.
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Vv o

v neposledni radé i s ohledem na vyssi ndklady souvisejici se zprostiedkovdnim
nim sporenim. Z hlediska ¢istého zisku na zaméstnance jsou na tom bankovni posky-
tovatelé hypotecnich viveri v priiméru o néco lépe neZ stavebni sporitelny. Banky
dosahuji v priiméru vyrazné vyssich hodnot ukazatelii rentability vlastniho kapitdlu
i aktiv, ukazatele rentability za sektor stavebniho sporeni jsou spiSe podprimeérné.

Relevantni porovnani podilu vynost z poplatkli a provizi na celkovych hrubych
vynosech mezi stavebnimi spofitelnami a bankami bohuZel neni moZné, protoZe
v piipadé univerzdlnich bank (tj. bank nabizejicich celou $kdlu produktt kromé
hypotecnich ivérti) se do vynosi z poplatkii a provizi promitaji i vynosy z jinych pro-
duktii, nez je hypotecni Gvér. Z porovndni podilu ,Spatnych* tveéri (resp. ne-
standardnich, pochybnych a ztrdtovych pohleddvek za klienty) v uvérovych
portfoliich bank a stavebnich sporitelen se zdd, Ze mira delikvence je ponékud niZsi
mezi klienty bank. Diivodii je v tomto pripadé vice — ne vSechny tivéry ze stavebniho
sporeni jsou zajistény zdstavnim prdvem k nemovitosti, niZsi nomindlni hodnota
uvéri poskytovanych stavebnimi sporitelnami je ¢ini dostupnymi Sirsimu okruhu
i méné bonitnich klientii, neZ je tomu u bank poskytujicich hypotecni tvery,
v neposledni rfadé stavebni sporitelny poskytuji vyrazné vys§si pocet ivéru
v porovndni s bankami, tudiZ pravdépodobnost vétsiho poctu ,,Spatnych klientii je

vy,

Z tohoto titulu logicky vyssi.

V ramci Setieni Stavebni sporeni v CR byla zjistovana fada dalich bézné nepubliko-
vanych statistickych tdaji o hospodaieni stavebnich spofitelen, bohuzel s vyjimkou
SS CS ostatni spofitelny vyplnéni dotazniku (z vyse specifikovanych diivodi) odmit-
ly. Chtéli bychom timto SS CS velmi podékovat za ochotu a prici s vyplnénim nase-
ho dotazniku. Z diivodu zachovéani anonymity ,,respondenti* Setfeni a s ohledem na cil
této kapitoly, kterd ma vypovidat o sektoru stavebniho spoieni a jeho problémech jako
celku, nikoliv o jednotlivych stavebnich spofitelndch, jsme se tdaje poskytnuté SS CS
rozhodli nezvetejnit. Chtéli bychom timto také predejit ptipadnému ,,znevyhodnéni*
pozice SS CS v konkuren¢nim boji s ostatnimi spofitelnami, které by zvefejnéni
poskytnutych tddaji mohlo potencidlné zptisobit. Kvantitativni analyza byla s ohledem
na vySe uvedené skutecnosti (neochotu vétSiny spoftitelen participovat na Setfeni

a zachovan{ anonymity) vyrazné omezena v intencich vyse publikovanych tdajt.

Stavebni spoteni — kvalitativni analyza

Hlavni rizika stavebnich spofitelen a jejich zohlednéni v cené produktii
Predstavitelé stavebnich spofitelen, kteif se zicastnili kvalitativniho Setfent, se shodli,
Ze v obecné roviné vidi jako hlavni riziko stavebnich spofitelen riziko urokové,
zejména pak v situaci, kdy spofitelny samy aktivn€ neuvéruji, resp. prevazujici ¢dst
volnych prostfedkt z vkladovych uctl klientti umistuji na volném trhu. Okamzikem
podpisu smlouvy o stavebnim spofeni s klientem maji totiz zafixovdna vSechna pasiva
(drokovou sazbu z vkladi) a velkou ¢dst aktiv pritom investuji na otevieném trhu.
Pokud je podil volnych prostfedki, které spofitelny ptij¢i klientim ve formé dvéri
relativné vysoky, pak je urokové riziko stavebnich spofitelen niZsi, protoZe urokové
sazby z uivérl jsou nastaveny v pfiméfeném rozsahu k tomu, co spofitelny plati klien-
tim na drocich z vkladd. V cené poskytnutych dvérti se totiZ promitd expertiza
stavebn{ spofitelny umét poskytnout tvér s dlouhou dobou splatnosti a fixn{ irokovou
sazbou. Pokud je vSak podil prostiedki, které spofitelny investuji na volném trhu
v poméru k objemu poskytnutych dvéri relativné vysoky, spofitelny celi riziku, Ze
mezibankovni trh a finanén{ instrumenty, do kterych investuji, nesou nizsi vynos, nez
je sazba, kterou musi platit klientdm na urocich z vkladt. Situace v sektoru staveb-
niho spofeni v CR pravé odpovida druhé uvedené situaci — protivérovanost stavebnich
sporitelen (tj. podil volnych vkladt, které stavebni spofitelny rozpGjcuji ve formé
uvéri a preklenovacich uvérd) se pohybuje kolem 30 % (v zahranici, konkrétné
v zemich jako je Rakousko a Némecko, se hodnota tohoto ukazatele pohybuje kolem
70 — 80 %) a se zbyvajici ¢asti volnych prostiedkt spofitelny operuji na volném trhu.
Pokles urokovych sazeb na mezibankovnim trhu v poslednich letech a ponékud
neopatrnd politika sporitelen v minulych letech, kdy nabizely pomérné dlouhou
dobu klientiim vysoké droky z vkladii, se projevila v prudkém poklesu virokovych
vynosu stavebnich sporitelen, ktery md nejsilnéjsi vazbu na riist poplatkii ze staveb-
niho sporent.

Refinancovani, likviditni riziko

Podle vyjddfeni zdstupct stavebnich spofitelen je jednoznacné nejvynosnéj$im
obchodem poskytovani dvérd klientdm pfi akceptovatelné mite tvérového rizika.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze stavebni spofitelny v soucasnosti rozhodné nepocituji
nedostatek zdroju pro poskytovani uverd, pravé naopak, stavebni spofitelny maji pie-
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bytek zdrojii, pfesouvd se zdjem spofitelen od ziskdvani novych klientd k poskytovani
uvért (také z diivodu minimalizace drokového rizika, jak bylo popsdno vyse). Pokud
by spofitelny mély za této situace potiebu ziskdvat dalsi volné prostfedky, tak jediné
z divodu zachovani kapitdlové pfiméfenosti za predpokladu prudkého nértstu obje-
mu poskytnutych dvért, tj. prostfedky ve formé podiizeného dluhu k posileni vlast-
niho kapitalu. Diivodem, pro¢ je prodvérovanost v sektoru stavebniho spofeni v CR
tak nizkd, byla zmifiovana relativné krdtka doba, kterd uplynula od pocatku fungovani
stavebnich spofitelen (v roce 1994), kdy trvalo urcitou dobu, neZz klienti naspofili do
,kolektivu“ prostiedki, z nichZ mohly byt poskytovany tivéry a zacali splitovat pod-
minky pro poskytnuti tvéru ze stavebniho spofeni. Dal§im uvadénym divodem byl
rychly pfiliv novych klientd v uplynulych letech v disledku velmi §tédré statni pod-
pory (i v porovndni s okolnimi zemémi), ktefi casto méli svou bytovou situaci
vyfeSenu a nepotfebovali Cerpat uvér ze stavebniho spofeni (vyuZzivali ho jako vyhod-
ny investi¢n{ instrument) nebo klientd, ktefi se prosté nechtéli zadluzit. Kromé toho
byla jako prekdzka vétsi prouvérovanosti v sektoru stavebniho spofeni zminovana
omezend absorpéni schopnost trhu (trh je schopen absorbovat jen omezené mnoZzstvi
uvért) a velkd konkurence ze strany poskytovateld hypotecnich tuvért, jejichz nabid-
ka je v situaci soucasnych velmi nizkych trokovych sazeb na trhu velmi lukrativni.

Okruh investi¢nich instrumentii, kam mohou dnes stavebni spofitelny uklddat volné
prostiedky je striktné omezen zdkonem. Spofitelny mohou investovat do vybranych
instrumentd typu stdtnich pokladni¢nich poukdzek, statnich dluhopisti apod., s nimiz
je spojeno nizké riziko, ale soucasn€ i pomérné nizky vynos. V dnesnf situaci, kdy
sporitelny vétsi ¢ast prostfedkl ukladaji do téchto instrumentt nebo na penéznim
trhu, byli pfedstavitelé stavebnich spofitelen dotazovani, zda by pfivitali rozsifeni
okruhu investi¢nich instrumentd a v jakém sméru. Jisté rozsifeni investi¢nich
moznosti pfinesla novela zdkona o stavebnim spofeni, kterd umoznila nové spofitel-
ndm investovat do nékterych zahrani¢nich cennych papird a vyuZzivat k zajisSténi proti
urokovému riziku derivatové operace. Podle ndzoru zdstupcii stavebnich sporitelen
by nebylo vhodné okruh stdvajicich investicnich instrumenti prili§ rozSirovat,
v tomto ohledu byl patrny jisty konzervatizmus a diiraz na bezpecnost prostredkii
uloZenych ve formé stavebniho sporeni. Podle nékterych ndzorii by se okruh stdva-
Jicich instrumentii mohl rozSirit maximdlné o obligace renomovanych spolecnosti
s vysokym ratingem, ale obecné predstavitelé stavebnich sporitelen nevidi omezeny

okruh investi¢nich moZnosti jako hlavni problém. Dtivodem je i fakt, Ze investice na
penéZnim a kapitdlovém trhu by mély tvofit pouze doplnék investi¢ni politiky staveb-
nich spofitelen (vétSina prostiedkl by méla byt umisténa ve formé dvért klientim).

vvvvvv

cidlni rozsiteni uicelovosti pouziti prostfedkl ze stavebniho spofeni (dvérd a mezi-
dvért), které by umoznilo zvySit proidvérovanost v sektoru stavebniho spofeni.
Objevil se ndzor, Ze prostiedky ze stavebniho spofeni by mohly byt pouZzitelné i na
financovani rekreacnich objektd, nejen hlavniho bydleni, a nékterych predméti
dlouhodobé spotieby, které jsou nezbytné k bydleni, resp. s bydlenim piimo souvisi
(spotiebice, které jsou soucdsti kuchynskych linek, pracky, mycky apod.). Roz$iteni
ucelovosti by se v§ak nemélo vztahovat na spotfebni predméty, které nejsou nezbytné
nutné jako napt. televize, hi-fi véze apod.

S ohledem na likviditu stavebnich spofitelen bylo zjisfovano, zda a kdy spofitelny
vypovidaji klientim smlouvy z titulu nespoteni (tj. v situaci kdy klient nespofii tolik,
kolik se zavazal ve smlouve, pfipadné nespoii viibec nebo pouze jednorazové apod.).
Pristup jednotlivych stavebnich spofitelen v této otdzce se ponckud lisi. Obecné jsou
vypoviddany smlouvy tém klienttim, ktefi nedodrzuji smluvni povinnosti nebo korektné
do systému nevstoupili (nezaplatili vstupni poplatky apod.). Pravidelné se vypovidaji
smlouvy i tém klientdm, ktefi nemaji po uréitou dobu na svém uétu nic naspofeno (tzv.
mrtvé Ucty) nebo se diky poplatkiim dostanou do debetu. Vypovidani téchto ucti je
provadéno pravidelné a souvisi s tzv. ¢iSténim dveérového bloku s ohledem na ndrok na
pfizndni statni podpory. Spofitelny podle rodnych ¢&isel klientti pravidelné kontroluji
duplicitni u¢ty a musi si mezi sebou vyjasnit, na ktery icet ma byt klientovi pfipsana stat-
ni podpora. Vzhledem k velkému poctu duplicitnich tGctd se jednd o administrativné
velmi ndro¢nou ¢innost, proto je pravidelné provadéno ¢isténi dvérovych blokl. Obecné
vsak spofitelny za vypovédni diivod nepovazuji situaci, kdy klient nespofii tolik, kolik se
zavazal ve smlouvé nebo nespofi pravidelné¢ apod. Délka spofeni a zptisob ukladani
prostiedkii je ponechdna obvykle ¢isté na klientovi, je véci smluvni volnosti. Vyjimku
predstavuje situace, kdy klient Cerpd preklenovaci dvér a hradi uroky, ale prestane
dospofovat na ucet stavebniho spoteni. Takovy piipad se povaZuje za poruseni tvérové
smlouvy a miiZze byt divodem vypovézeni dvéru (stavebni spofitelna je nucena takové
uvéry klasifikovat a vytvaret k nim opravné polozky).
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Provozni ndklady

V soucasné dobé Zddnd ze stavebnich sporitelen nevyuzivd maximdlni zdkonem
stanovené marZe (ve vysi 3 procentnich bodii) mezi tirokovou sazbou z vkladii
a trokovou sazbou z poskytnutych iuveri, udajné z diivodu konkurencéniho boje
mezi sporitelnami. Veétsina sporitelen se viak pohybuje na horni hranici tohoto
rozpéti. Problémem je, jak jizZ bylo zminéno vySe, Ze marZe stavebnich spofitelen se
dnes vzhledem k nizkému podilu dvért neutvaii jako rozdil mezi drokovou sazbou
z vkladil a dvérd, ale zejména jako rozdil mezi trokovou sazbou z vkladt a vynost
z volnych prostfedkli investovanych na mezibankovnim trhu. Proto si spofitelny
stéZuji zejména na nemoznost zmeénit a vypoveédet ,staré” smlouvy, které pokud
klient pouze spofii a prekrocil pétiletou spofici lhitu, jsou pro spofitelny idajné ztra-
tové. Podil téchto smluv v portfoliich stavebnich spofitelen tidajné neni zanedbatelny
(u jedné dotdzané spofitelny tvoi{ vice nez 10 % portfolia). Ke sniZzeni marzi staveb-
nich spofitelen by tdajné ptisp€lo dalsi sniZeni trokovych sazeb na mezibankovnim
trhu (které by vSak za soucasné situace nizké prouvérovanosti znamenalo souc¢asné
i snizen{ pi{jmi z volnych prostfedkl investovanych na penéznim a kapitdlovém
trhu), avSak nejlepsi cestou by podle ndzoru zastupcii vybranych spofitelen bylo
zvySeni podilu Gvérd (zdravd mira protuvérovanosti v ¢eském prostiedi by se podle
odhadi jednoho z dotdzanych predstavitelti stavebnich spofitelen mohla pohybovat
mezi 40 — 60 %)

Nejvice se na provoznich ndkladech stavebnich spofitelen tdajné podili klientsky
poakvizi¢ni servis (tj. pravidelnd péce o ucty, jejich kontrola, administrace stdtni pod-
pory, komunikace s klienty, s nimz jsou spojeny ndklady na IT), ddle vyvoj produktu
(v CR existuje omezeny pocet spole¢nosti, které jsou schopny vytvofit tspésny pro-
dukt, ktery spliluje vSechna regulatorni opatfeni a pfitom se dobie proddva; ddle sem
patii prizkumy trhu) a naklady na marketing. Ke sniZen{ spravnich nakladi by podle
ndzort zdstupcli vybranych stavebnich spofitelen vedla jednak restrukturalizace spoci-
vajici ve sniZeni poctu zaméstnanct pfi soucasném rustu trzntho podilu (z hlediska
poctu klientt — stiadatel(), tj. vétsi produktivita prace, ale rovnéz transparentnéjsi trzni
ramec. Tim se rozumi napf. moznost on-line pfistupu a operaci na katastru nemovitost{
a moznost rychlého vymahdani préva véfitele (tj. prace soudl). Mimoto by ke snizeni
spravnich ndkladi mohla prispét jesté vétsi elektronizace ve styku klienta a spofitelny
a elektronicka operacionalizace v oblasti poakvizi¢niho servisu.

S ndzorem, Ze stavebni sporitelny kompenzuji svoji neschopnost poskytovat iivéry
zvySovdnim poplatki, Zddny z predstavitelii stavebnich sporitelen nesouhlasil. Soucas-
né vsak potvrdili, Ze vynosy z poplatkii tvori nezanedbatelnou cdst hrubych vynosi
stavebnich sporitelen. Argumentovano bylo mimo jiné tim, Ze stavebni spofitelny posky-
tuji v priméru Ctyfikrat vice uvérd nez bankovni poskytovatelé hypotecnich tvéri
(z hlediska poctu tivért, nikoliv objemu). Diivodem rtstu poplatki stavebnich spofitelen
byla udajné jednak ztrita z vynosu prostfedkli umisténych na mezibankovnim
a kapitdlovém trhu, kterd byla kompenzovana netrokovymi (a bezrizikovymi) vynosy
z poplatkti, jednak nizsi apetit klientd po tvérech ze stavebniho spofeni. Nizsi poptavka
po uvérech ze stavebniho spofeni souvisela mimo jiné s mimofadné vyhodnymi nabid-
kami poskytovateld hypotecnich uvérd, jednak byla tdajné na viné skutecnost, Ze mezi
vefejnosti prevlddd ndzor, Ze stavebni spoieni je uréeno pfedev§im na drobné opravy
a rekonstrukce existujictho bydleni. Dal$im argumentem byla skutecnost, Ze poplatky
predstavuji jediny stupeni volnosti, jedinou proménnou, kterou mohou stavebni spofitel-
ny regulovat svoje hospodaieni. Predstavitelé stavebnich spofitelen upozoriiovali rovnéz
na skutecnost, Ze pii porovndni vySe poplatkl stavebnich spofitelen a bank jsou na tom

cvv

stavebn{ sporitelny vyrazné 1épe (ve smyslu nizsich poplatkt).

Uvérové riziko

Uvérové riziko mohou stavebni spofitelny zohlediiovat de facto pouze pfi posky-
tovani preklenovacich dveérd. Obecné se snazi tento typ rizika minimalizovat
rizikovou pfirdzkou v rdmci drokové sazby, stanovenim maximalni vySe LTV, rtizny-
mi zplsoby zajisténi ivéru a samoziejmé prostfednictvim procesu provérovani boni-
ty klienta. Obecné plati, Ze stavebni spofitelny musi byt pfi poskytovani
preklenovaciho uvéru opatrnéj$i nez banky pifi poskytovani hypote¢niho uvéru,
protoZe urokova sazba z preklenovaciho uvéru je fixovdna po celou dobu jeho splat-
nosti, zatimco banky fixuji trokovou sazbu pouze na dobu, kterd odpovidd splatnosti
prostiedki, které jsou proti ivérim postavené na strané pasiv.

Hlavnim ndstrojem zajis$téni proti uvérovému riziku jsou typické ndstroje jako credit
scoring, kontrola historie klienta prostfednictvim CBCB a interniho informa¢niho
systému obchodni skupiny, jejimZ ¢lenem je stavebni spofitelna. Dopliiujicim ndstro-
jem jsou rizné typy zajisténi uvéru v zdvislosti na jeho nomindlni hodnoté. Svou roli
u uveérl zajisténych zastavnim pravem k nemovitosti hraje i vyse LTV.
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Rizikova prirdzka zohlednujici dvérové riziko je konstruovdna individudlné podle
podminek jednotlivych stavebnich spofitelen, zplsob zajiSténi udvéru vsak pfi
stanoveni této pfirdZky nehraje vyznamnou roli. Minimdlné€ v tom smyslu, Ze pokud
je uvér zajistén zastavnim prdvem k nemovitosti, neznamend to Zadné vyznamné
urokové zvyhodnéni, vzhledem k potencidlnim problémim se zdpisem do katastru
nemovitosti a ptipadnému vymdhdni pohleddvek prostiednictvim soudd. Vzhledem
k primérné vysi poskytovanych uvért je nejcastéji vyuzivanym zplsobem zajisténi
uvért zajisténi prostiednictvim rucitele (pfipadné vice rucitelil), spoludluznika nebo
Zivotniho pojisténi. Zptsoby zajisténi jsou odstupiiovany podle vyse véru, v piipadé
dvért v ¢astkach od 400 — 500 tis. K¢ je vyzadovdno ruceni nemovitosti. Vyznamné
zvyhodnéni jsou klienti, kteti ve stavebni spofitelné del$i dobu spoii nebo jiz Cerpali
néjaky uvér a fddné plnili podminky tvérové smlouvy.

Pfi propoctech bonity klienta se vychdzi z obvyklého modelu, kdy pi{jmy klienta
musi pokryt spldtku udvéru, piipadné dal§i zdvazky, cdstku Zivotntho minima jeho
rodiny a urcitou rezervu, kterd je obvykle pocitdna jako ndsobek Zivotntho minima.
Tato rezerva je obvykle vyssi u preklenovacich dvérd a niz$i u fadnych uvért ze
stavebniho spofeni. V n€kterych spoftitelndch se vySe rezervy méni i v zdvislosti na
vy$i dvéru a vysi pifjmi klienta (je stanovena proporcidlné k vysi piijma tak, aby
,heutrpél Zivotni standard klienta).

U uvérii zajisténych zdstavnim prdvem k nemovitosti osloveni predstavitelé sporite-
len vnimaji riziko potencidlniho propadu cen nemovitosti na trhu a poskytuji vivéry
s LTV v maximdlni vysi 80 % — 85 %. U nékterych sporitelen byla hranice maxi-
mdlniho LTV jesté doneddvna 70 %, ale vzhledem ke konkurencnimu tlaku byla
ZvySena. Z principu obezfetnosti stavebni spofitelny podobné jako banky sniZuji
zamérn€ cenu nemovitosti pii ocenéni. Principy preceniovani nemovitosti se mezi jed-
notlivymi spofitelnami li§{. Nékteré vyuziji auditni princip (testuji na vzorku nemovi-
tosti, zda cena odhadnutd znalcem v urcité dobé jeste plati) a kromé toho monitoruji
oficidlni cenové mapy nemovitost{ a oficidlni cenové indexy. Jiné spofitelny periodicky
precenuji pouze nemovitosti, které slouzi jako zdstava velkych dvérG (zhruba nad
1 mil. K¢), u ostatnich nemovitosti nezkoumaji, zda se jejich hodnota v priibéhu ¢asu
zménila.

Mezi zplsoby zpristupnéni uvért §irSimu okruhu klientd uvadéli respondenti
nejcastéji nabidku kombinace pfeklenovacich dvért a fadnych tvért ze stavebniho
sporeni, tj. kvazi hypote¢nich uvért, u nichz je spldtka konstruovana tak, aby klient
po celou dobu splatnosti platil stdle stejnou ¢astku (resp. t€émér stejnou tak, aby neza-
znamenal preklopeni pfeklenovaciho tvéru do fddného uivéru ze stavebniho spoieni).
Pii dlouhé dobé splatnosti téchto uvért je jejich hlavni vyhodou fixni drokova sazba
a moznost predCasného splaceni bez sankci. Nékteré spoftitelny v akcich odpousti
klientim poplatky za zpracovani uvéru, jiné oslovuji v rdmci specidlnich akci
vybrané vlastni klienty, u nichZ znaji jejich historii a maji s nimi dobré zkuSenosti

PeY3
1

a nabizi jim pfeklenovaci uvéry bez administrativnich ,.komplikaci®, které jsou

s timto procesem obvykle spojeny. Klientovi tak napiiklad namisto potvrzeni o vySi
pi{jmt nebo danového ptfiznani staci Cestné prohldSeni o vySi pf{jmut (u ¢ésti klientd
je pravdivost uvedenych udaji ndsledné ovéfovana).

V situaci, kdy klient nespldci dvér, jsou postupy stavebnich spofitelen velmi podobné
jako v pripadé poskytovateld hypotecnich dvérd. Za situace, kdy klient se spofitelnou
komunikuje, spofitelna ve spoluprici s nim obvykle najde feSeni, jak vzniklou situaci
fesit. Kazd4 banka se chce vyhnout soudnimu vymdhdni, protoZe je neproduktivni
a pomalé. Jestlize klient s bankou nekomunikuje, ndsleduje systematické upomindni
(upominky jsou odstuptiovdny z hlediska jejich striktnosti), v ptipad¢, Ze klient stdle
nereaguje, nasleduje zpoplatnéni dvéru a ndsledné vymdhdani externi firmou a soudni
vymdhani. Redlné nebezpeci zpoplatnéni dvéru nastdvd zhruba po ptl roce, ale pro-
jevuje se snaha tento proces jesté zkratit. Mira delikvence je niz$i u fadnych tvéra ze
stavebniho spofeni, u pieklenovacich uvérl je naopak vyssi. Obecné je vSak riziko

nespldceni v segmentu stavebniho spofeni vys$si neZ u poskytovateld hypotecnich
uvérd, protoZze ne vSechny ivéry ze stavebniho spofeni jsou zajistény nemovitostmi.

Urokové riziko

Zadna ze stavebnich spofitelen v dobé kondni Setieni nevyuzivala k zajisténi proti
urokovému riziku finan¢ni derivaty (terminované obchody), ackoliv nékteré jiz mély
licenci k jejich provozovani. Za situace nizkych trokovych sazeb na trhu spofitelny
necitily z pochopitelnych divodi potiebu zajistit se proti jejich ristu. Naopak, uve-
dené operace by pro spotitelny byly vyhodné v minulosti v obdobi vysokych
urokovych sazeb, kdy by se mohly zajistit proti jejich poklesu v budoucnu. V té€ dobé
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vSak zdkon neumoziioval stavebnim spofitelndm finan¢ni derivaty vyuzivat. Doposud
stavebni spofitelny pfi fizeni urokového rizika sledovaly zejména tirokovou strukturu
aktiv a pasiv, v okamzZiku poklesu trZznich turokovych sazeb musely vCas reagovat na
tento vyvoj a sniZit urokové sazby na strané pasiv (z vkladd od klient() a soucasné
zajistit, aby na nové tucty (s niz$i drokovou sazbou z vkladd) ziskaly co nejvice
prostiedki, které jim ,,rozfedi* celkové primérné tirokové ndklady. V tomto sméru
lze fici, Ze stavebni spofitelny ponékud ,,zaspaly* a pomérné dlouhou dobu poskyto-
valy pomérné vysoké urokové sazby z vkladd pii klesajici trzni drokové sazbé, coz
vedlo k jejich soucasnym vySe zminénym problémim a zvySovdni nedrokovych
prijma v podobé poplatki.

Vybrani zdstupci stavebnich spofitelen byli tdzdni, zda se domnivaji, Ze by bylo
spravné, kdyby klientim byly umoznény pfechody mezi jednotlivymi spofitelnami
bez ndroku na ztratu stdtni podpory. Umoznéni ptfechodid klientd by podle jejich
ndzoru mohlo vést k vétsi konkurenci mezi spotitelnami, ale za cenu tézkych likvidit-
nich problému stavebnich spofitelen. Kdyby klient mohl kdykoliv v priibéhu trvani
smlouvy odejit k jiné spoftitelné, prakticky by nebylo moZno odhadnout, v jakém
¢asovém horizontu mohou byt prostfedky klientl investovany. Kromé toho by s pte-
chody klientd byly spojeny zna¢né administrativni ndklady a problémy (spofitelny
pouzivaji rizny zplsob vypoctu hodnoticiho ¢&isla, rizné tarifni varianty apod., je
otdzkou, v jakém potadi by mély byt ptidélovany tdvéry nové piichozim klientim
atp.). Klienttim stavebnich spofitelen by timto krokem byla rovnéZ umoznéna arbitraz
— spofili by u té spofitelny, kde by to pro né bylo vyhodné a tvéry by si brali u jiné
spoftitelny, kde by to pro n€ bylo vyhodné.

Vladni zasahy, subvence

K vetsi efektivité stavebnich sporitelen by podle respondentii Setieni prispélo zejména
zpriihlednéni a zjednoduseni prokazovdni vicelovosti pouZiti prostredkii ziskanych
Jormou ivérii ze stavebniho sporeni. Snaha stitu mit plnou kontrolu nad vyuZitim
uvérovych prostiedkd je podle vyjadieni zdstupct stavebnich spofitelen zcela pocho-
pitelnd s ohledem na objem prostfedkt, které kazdoro¢né do systému vklada. Z divodu
nejasného vymezeni v zdkoné (a sloZité a nejednoznacné upravy ve vyhldsce Minis-
terstva financi (MF)) vznikd na strané spofitelen prokazovaci nejistota, kterou se
snazi eliminovat tim, Ze zavadéji pfisné a naro¢né procesy dokladani a prokazovani

ucelovosti pouziti dvérovych prostfedktl ze strany klientdi. Snaz{ se tak vyhnout pfi-
padnym sankcim ze strany MF. Za ptfedpokladu, Ze by zplsoby prokazani uicelovosti
byly jednoznac¢né a piehledné definovany, sniZily by se ndroky na klienty v tomto
sméru a zjednodusila administrativa stavebnich spofitelen. Podle vypovédi zdstupct
stavebnich spofitelen sloZity proces prokazovéni ucelovosti komplikuje poskytovani
uvérd, a to do té miry, Ze ze strany stavebnich spofitelen zhruba 30 % ,,problému*
v souvislosti s poskytnutim dvéru predstavuje stanoveni ndvratnosti a zhruba 70 %
kontrola tuc¢elovosti poskytnutého uvéru, i kdyZ se jednd o malé dvéry z hlediska jejich
objemu. Cist klientii slozitd administrativni procedura spojend s prokazovinim
ucelovosti odrazuje natolik, Ze rad€ji vyuZziji méné vyhodné komeréni uvéry,
u kterych nemuseji nic doklddat.

CNB pohlizi na stavebni spofitelny stejné jako na jakékoliv komeréni banky, coz
udajné vede k tomu, Ze stavebni spoftitelny musi plnit n€kterd regulatorni opatfent,
kterd vsak v jejich pfipadé postrddaji smysl (napf. fizeni ménového rizika, povinnost
urcitych typt vybord apod.).

Dopady novely zdkona o stavebnim spofeni hodnoti osloveni zdstupci stavebnich
sporitelen v zdsad€ jako neutrdlni. V souvislosti s novelou doslo k ,,pfedzdsobeni*
trhu v roce 2003 a pomérné razantnimu poklesu novych obchodt v roce 2004, ale tim
se soucasné spofitelndm oteviel v&tsi prostor pro tvérovani. Cdste¢né se omezil piiliv
novych klientdi a ,,dlouhych® pené¢z, coz by mohlo mit mirné negativni dopad do
budoucna z hlediska objemu volnych prostiedkt. Soucasné se zastavil odchod starych
klientd ze systému spoficich za vyhodnéjsich podminek a mezi vefejnosti vznikl
urcity dojem, Ze stavebni sporeni uz dnes neni vyhodné.

Uplné zruieni statni podpory v systému stavebniho spofeni nebo jeji vyplaceni pouze

%

tém klientiim, ktei{ Cerpaji uvér ze stavebniho sporeni, si respondenti Setieni Stavebni

s

sporeni v CR nedokdzi predstavit. Omezeni podpory pouze na klienty Gerpajici ivéry
by vedlo k tomu, Ze klienti ,,investofi*“ dosdhnou na dveéry aZ mnohem pozd¢ji. Pfi-
tom by podle ndzoru jednoho z predstavitelti stavebnich spofitelen vSak v systému
pravdépodobné ziistala pomérné velkd ¢ast pratelskych klientd, ktefi pouZziji usporené
prostfedky na bydleni, ale nemaji zdjem Cerpat tivér (nechtéji se zadluzit). Uplné

zru$en{ statni podpory by podle ndzoru respondentd vedlo k nekonkurenceschopnosti
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stavebnich spofitelen, protoZe nemohou umistovat penize stejn¢ jako poskytovatelé
hypotecnich tvért, musi poskytovat fixované irokové sazby, neictuji si Zddné sankce
za predcasné splaceni atd.

Rovnéz k zacileni statni podpory podle vySe piijmt se dotdzani respondenti stavéli
spiSe kriticky. Jednim z divodt by byly vyssi naklady, které by s takovym krokem
pravdépodobné byly spojeny, byla by to dalsi slozitost v systému. Jako divod byl
zminovan i fakt, Ze stavebni spofeni jako produkt finan¢niho trhu by nemél plnit roli
socidlniho prerozdélovani ve spoleénosti. VSichni dotdzani se v§ak shodli, Ze stdtni

podpora stavebniho spoieni v CR je i po novele zdkona vyrazné vyssi nez ve viech
okolnich zemich.

Stavebni spofeni versus hypotecn{ tvérovan{
Z hlediska konkuren¢niho vztahu mezi hypote¢nimi bankami a stavebnimi spofitel-

nami se ndzory dotdzanych riiznily. Na jedné strané zaznél nazor, Ze z hlediska filo-
zofie jsou oba produkty zacileny na jiné socidlni skupiny klienti. Hypote¢ni tvér si
obvykle pofizuji ti, kdo si ho mohou dovolit a chtéji bydlet ,,zitra®, zatimco hlavnim
Z hlediska praktického chovani v§ak podminky na trhu donutily i velmi konzervativni
stavebni spofitelny jit na trh s produkty, které konkuruji hypote¢nim dvérdm. Na
druhé strané je fada stavebnich spofitelen soucdsti finan¢nich skupin zahrnujicich
banky poskytujici hypotecni dvery a pak neni diivod ke konkurenci mezi obéma pro-
dukty (v takovém piipad€ udajné existuje spiSe rivalita z hlediska rychlosti vyfizeni
uvérd, kvality sluzeb apod.).

Zavér
Kvantitativn{ analyza:
* Vroce 2004 byl prerusen trend riistu poctu nové uzavicenych smluv i smluy ve fdzi

sporeni patrny od roku 1997, a to v diisledku novely zdkona o stavebnim sporent,
kterd v roce 2004 vstoupila v platnost.

* Pocet nové poskytnutych rdadnych a preklenovacich tivéru ze stavebniho sporeni
se od roku 2000 kontinudiné zvySuje, stejné tak pocet platnych tivérii ze staveb-
niho sporeni od roku 1997 roste.

Hodnota koeficientu protivérovanosti (podil ziistatkii na vivérovych victech klien-
ti k ziistatkiim na vkladovych tictech) v sektoru stavebniho spoieni v CR dosdh-
la k 30.6.2005 hodnoty 30,8 %. Ackoliv od roku 2002 (po stagnaci a mirném
poklesu v letech 1999 — 2002) vykazuje hodnota ukazatele stoupajici tendenci,
stdle je vyrazné pod tirovni vyspélych zemi (Rakousko, Némecko), kde se pohy-
buje mezi 70 — 80 %. Diivodem nizké hodnoty ukazatele proiivérovanosti v CR
miiZe byt kromé krdtké casové periody od zavedeni systému stavebniho spofeni
rovnéZ prilis ,,Steédry“ systém stdtni podpory stavebniho sporeni, ktery do systému
ldkd nadmérny pocet pridtelskych klientii. Cdstka poskytnutych iivéri ze staveb-
niho sporeni pripadajici na korunu priznané stdtni podpory se v letech 1998 aZ
2001 sniZovala, od roku 2001 vykazuje rostouci trend.

Trh stavebniho spoieni v CR vykazuje relativné vysokou miru koncentrace (hod-
nota Herfindahlova indexu k 31.12.2004 dosdhla 2 251), kterd je nepatrné nizsi
v porovndni s mirou koncentrace na hypotecnim trhu a nemusi byt nezbytné
zndmkou neefektivity. PouZité miry koncentrace totii nezohledriuji dostatecné
velikost ndrodniho trhu, navic nebylo mozno provést srovndni s mirami koncen-
trace trhii se stavebnim sporenim ve vyspélych zemich (s ohledem na nedostup-
nost statistickych udajii).

Mezi roky 2003 a 2004 doslo v sektoru stavebniho sporeni k mirnému zlepSeni
ukazatelii rentability (priimérného vlastniho kapitdlu a priismérnych aktiv), zvysi-
la se i vySe cistého zisku na zaméstnance a sniZil se podil hrubych vynosi
z poplatkii a provizi na celkovych hrubych vynosech. Naopak na korunu cistého
zisku v roce 2004 pripadala vyssi édstka provoznich ndkladii neZ v roce 2003.
Banky poskytujici hypotecni vivéry dosdhly v porovndni se stavebnimi sporitelna-
mi lepSich hodnot vySe uvedenych ukazatelii hospodareni, zejména pak v hod-
notdch rentability priimérného viastniho kapitdlu.
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