Efektivita systému financovani vlastnického bydleni v CR

Ndzory na konkurenci ze strany stavebnich spofitelen se mezi zdstupci jednotlivych
bank pfili§ neliSily. Obvykle se vyjadrovali v tom smyslu, Ze stavebni spofitelny nelze
povazovat vyslovené za nekalou konkurenci, nicméné do ur¢ité miry bankovni posky-
tovatele uvérG ohrozZuje, protoze stavebni spofitelny jsou v nékterych ohledech ve
vyhodnéjsi pozici. Jejich zvyhodnéni spocivd zejména v Siroké klientské zdkladné,
kterou mohou oslovovat pii poskytovani dvérd, v dispozici se zdroji s viceméné
pevnym udrocenim a v poskytované stitni podpoie. Mohou tak nabizet dvéry s dels{
dobou fixace trokové sazby s moznosti pred¢asného splaceni bez jakychkoliv sankci.
SpiSe vsak prevaZzoval ndzor, Ze hypotecni Uvéry a stavebni spofeni jsou vzhledem
k vy$i poskytovanych dvérd dva relativné nezavislé produkty, které se spiSe vzajemné
dopliiuji, nez by si konkurovaly.

Ostatn{

Financovéni koupé druZstevniho bytu hypotecnim tvérem je obvykle moZné jen za
predpokladu zajisténi takového tvéru jinou nemovitosti, neZ je kupovany byt. V pfi-
padé ocekdvaného prevodu bytu do osobniho vlastnictvi vSak banky nabizeji rovnéz
moZnost tzv. pfedhypotecniho uvéru (obvykle vyuZivdn pfi nové vystavbg)
s omezenou dobou splatnosti (do okamZiku pievedeni druzstevniho bytu do osobniho
vlastnictvi), ktery se nasledné transformuje v klasicky hypotecni uvér. Pfedhypotecni
uveér mize byt zajiStén napiiklad rucitelskym prohldSenim (zpiisob zajisténi zavisi na
vy$i uvéru, bonité Zadatele, obecné riziku obchodu, stanovuje se individudlng), po
dobu trvani predhypotecniho tvéru klient spldci pouze uroky z dvéru.

Tzv. americkd hypotéka, tj. hotovostni neucelovy uver zajist€ny zdstavnim pravem
k nemovitosti, je bankami nabizen za vyssi cenu nez standardn{ hypotecni tvér, acko-
liv oba uvéry jsou zajiStény zdstavnim pravem k nemovitosti. Podle vyjddieni zds-
tupcti bank je divodem jednak skuteCnost, Ze americkd hypotéka musi spliiovat
vSechny parametry spotiebitelského dvéru véetné moznosti predcasného splaceni
kdykoliv v priibéhu doby splatnosti bez sankce. Rovnéz drokova sazba je u tohoto
typu dvéru fixovdana po celou dobu splatnosti na rozdil od klasického hypote¢niho
uvéru. V neposledni fadé je americkd hypotéka rizikovéjsi nez béznd hypotéka.
Pokud klient mtize pouzit ziskané prostiedky na cokoliv, existuje vétsi pravdépodob-
nost, Ze nebude uvér spldcet, neZ kdyZ pouzije prostfedky na pofizeni vlastniho
bydleni.

Zavér
Kvantitativni analyza:

* Mira koncentrace hypotecniho trhu v CR je relativné vysokd ve srovndni se
zdpadnimi zemémi, v porovndni s ostatnimi tranzitivnimi ekonomikami je jedna
Z nejniZSich. S jistou ddvkou opatrnosti Ize tedy konstatovat, Ze na hypoteénim
trhu v CR, i vzhledem k jeho velikosti, se nijak vyznamné negativné neprojevuji
rysy monopolniho nebo oligopolniho chovdni poskytovatelii hypotecnich uvéri.

* V poslednich letech kontinudiné a bez vétsich vykyvii roste pocet i objem poskyt-
nutych hypotecnich uvéri na bydleni pri rostouci priomérné vysi vvéru a ros-
toucich hodnotdich maximdlniho i priimérného LTV.

« Pievazujicim zpiisobem financovdni hypotecnich vivéri v CR jsou HZL, nicméné
podil depozit je rovnéz velmi vyznamny. V roce 2004 v souvislosti s trvalym trendem
poklesu vrokovych sazeb nastal mirny ustup od financovdni prostrednictvim HZL.

* Rozpéti mezi primérnymi ndklady na zdroje, které banky vyuZily k financovdni
hypotecnich tvéri, a priimérnou cenou hypotecnich uvéri poskytnutych v roce
2004, se podle nasich propoctii pohybovalo v rozmezi 1,07 aZ 1,35 procentnich
bodii v roce 2004. Priumérnd vySe hrubé marZe zjisténé jako rozdil mezi
primérnou vdZenou trokovou sazbou z hypotecnich uvéri poskytnutych banka-
mi v letech 2000 — 2004 a priimérnym ro¢nim hrubym vynosem stdtniho 5-letého
dluhopisu cinila 1,44 procentnich bodii, pricemZ marZe v cCase klesala aZ k hod-
noté pod jeden procentni bod v roce 2004. Z porovndni této hodnoty s hodnotami
hrubych marZi v zemich s vyspélym hypoteénim trhem (viz vysledky studie Dia-
monda a Lea (1992) prezentované v jiné kapitole této knihy) Ize s jistou ddvkou
opatrnosti konstatovat, Ze cesky hypotecni trh je relativné efektivni a Ze se jeho
efektivita ve sledovaném obdobi zvySovala.

V roce 2004 doslo v porovndni s rokem 2003 v sektoru poskytovatelii hypotecnich
uveri ke zlepSeni 7 hlediska ndkladovych ukazatelii (poméru provoznich ndkladii
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na cdistém zisku) i ukazatelii rentability. Primérnd vySe ukazatelii rentability
dosahovala v obou hodnocenych letech uspokojivych hodnot.

* Mira delikvence (podil problémovych tivéri v portfoliich bank) je nizkd a pohy-
bovala se v priiméru za obdobi 1995 — 2005 kolem 1 %. V poslednich letech je
patrny jeji mirny ndriust.

* Primérny vék Zadatelii o hypotecni vivér se pohybuje kolem 36 let a nezdd se, Ze
by v poslednich letech doslo k jeho vyznamnéjSimu sniZeni. Nabizi se otdzka,
nakolik jsou efektivni ndstroje bank prispivajici ke zvySeni dostupnosti tivéri pro
§irsi okruh (zejména mladsich) klient.

* Pri zohlednéni dodatecnych poplatkii spojenych s vyrizenim a sprdvou vvéru ve
Jformé efektivni irokové sazby se nabizené nomindlni sazby zvysi aZ o 0,4 pro-
centniho bodu. Cdst ndkladii na vivér proto ziistdvd z pohledu klienta ,,skryta*,
coZ prispivd ke sniZeni transparentnosti trhu a sniZuje kvalitu nabizenych sluZzeb.

Kvalitativni analyza:

* V oblasti financovdni nepocituji cesti poskytovatelé hypotecnich ivéri
nedostatek prostiedkii ani potiebu dalSich specializovanych instrumenti, které
by jim umoznily dodateéné levné zdroje ziskat. Ke zlevnéni zdrojii financovdni
hypotecnich tivéri by mohlo prispét sniZeni vynosové miry poZadované investory
z HZL. Podle vyjddreni nékterych zdstupcii hypotecnich bank Cesti investori vyssi
bezpecnost HZL zatim nedoceriuji (i kdyZ kvantitativni analyza tento zdver
nepotvrdila).

Cesti poskytovatelé hypotecnich 1ivéri nenabizeji, na rozdil od situace v zemich
s vyspélym hypotecnim trhem, prakticky Zddnd zvyhodnéni, kterd by byla cilena
na tzv. first-time buyers (tj. osoby, které si porizuji prvni bydleni do viastnictvi).
Bonitni kritéria jsou viceméné univerzdlné aplikovdna na viechny Zadatele,
banky se snazZi zpristupnit vvéry pouze prostiednictvim dodatecného zajisténi
(spoluZadatelé), nabidkou Sirsiho spektra fixaci virokovych sazeb a riiznymi akce-
mi v podobé slevy z poplatku za vyrizeni ivéru. Tato skutecnost sniZuje dostup-

nost uveriu zejména mezi mladymi lidmi, kteri, jak vyplyvd z Setieni Postoje
k bydleni 2001, tvori hlavni potencidlni klientelu poskytovatelii hypotecnich
uveri. Komplexita trhu (nabidka produktii) spojend s vc¢innym mérenim rizika
(promitnuti nékterych ,,nedostatki‘ klienta do rizikové prémie pri ustaveni
rokové sazby) je slabd, a proto je tivér stdle pro mnoho potencidlnich Zadatelii
nedostupny.

Na éeském hypotecnim trhu chybi Sirsi spektrum produktii (flexibilni hypotecéni
uver, zpétnd hypotéka aj.) ve spojeni s propracovanéjsi nabidkou poradenskych
sluZeb ze strany specializovanych instituci, které by klientiim vysvétlily principy
ruznych produktii, jejich vyhody a nevyhody, a umoznily ziskat ivér §ity na miru
Jejich potiebdm. Existujici alternativy k tradi¢nimu modelu hypotecniho tivéru
s pevnou anuitni spldatkou nejsou dostatecné marketingové propagovdny. V tomto
sméru je patrné, Ze specializované hypotecéni banky v CR poskytuji vétsi rozsah
nabizenych produktii, moznosti spliceni a obecné individudlnéjsi pristup ke
klientiim v porovndni s univerzdlnimi bankami.

Riziko propadu cen na trhu nemovitosti je obecné podceriovdno, coZ se promitd
v nepresvédcivych a neprithlednych metoddch preceriovdni zastavenych nemovi-
tosti, které se zpravidla omezuji pouze na nemovitosti slouZici jako zdstava
hypotecnich tveérii o vysoké nomindlni hodnoté, pripadné na zdstavy problé-
movych tivérii. Banky se ziejmé spoléhaji na relativné konzervativni zpiisob prvot-
niho ocenéni nemovitosti a prozatim relativné nizkou hodnotu priimérného LTV.

Sankce za predcasné splaceni klasickych (iicelovych) hypotecnich tveérii jsou
netnosné vysoké a za situace rostoucich virokovych sazeb (kdy banka md moZnost
v pripadé predcasného splaceni poskytnout tiveér za vyhodnéjsich podminek nové-
mu klientovi) jen téZko obhajitelné. Sankce za predcasné splaceni komplikuje
a prodraZuje refinancovdni stavajicich hypotecnich uivérii pri prodeji nemovitosti
zatiZené zdstavnim prdvem, prispivd k mensi konkurenci mezi finanénimi vstavy
poskytujicimi hypotecni vveéry (klient je po dobu splatnosti tivéru vdzdn u jedné

banky) a motivuje klienty k rizikovéj§imu chovdni (klienti jsou ,tlaceni k fixa-
cim na kratsi dobu, aby se zcela nevzdali moznosti predcasného splacent).
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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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