
N·zory na konkurenci ze strany stavebnÌch spo¯itelen se mezi z·stupci jednotliv˝ch

bank p¯Ìliö neliöily. Obvykle se vyjad¯ovali v tom smyslu, ûe stavebnÌ spo¯itelny nelze

povaûovat vyslovenÏ za nekalou konkurenci, nicmÈnÏ do urËitÈ mÌry bankovnÌ posky-

tovatele ˙vÏr˘ ohroûuje, protoûe stavebnÌ spo¯itelny jsou v nÏkter˝ch ohledech ve

v˝hodnÏjöÌ pozici. Jejich zv˝hodnÏnÌ spoËÌv· zejmÈna v öirokÈ klientskÈ z·kladnÏ,

kterou mohou oslovovat p¯i poskytov·nÌ ˙vÏr˘, v dispozici se zdroji s vÌcemÈnÏ

pevn˝m ˙roËenÌm a v poskytovanÈ st·tnÌ podpo¯e. Mohou tak nabÌzet ˙vÏry s delöÌ

dobou fixace ˙rokovÈ sazby s moûnostÌ p¯edËasnÈho splacenÌ bez jak˝chkoliv sankcÌ.

SpÌöe vöak p¯evaûoval n·zor, ûe hypoteËnÌ ˙vÏry a stavebnÌ spo¯enÌ jsou vzhledem

k v˝öi poskytovan˝ch ˙vÏr˘ dva relativnÏ nez·vislÈ produkty, kterÈ se spÌöe vz·jemnÏ

doplÚujÌ, neû by si konkurovaly.

OstatnÌ

Financov·nÌ koupÏ druûstevnÌho bytu hypoteËnÌm ˙vÏrem je obvykle moûnÈ jen za

p¯edpokladu zajiötÏnÌ takovÈho ˙vÏru jinou nemovitostÌ, neû je kupovan˝ byt. V p¯Ì-

padÏ oËek·vanÈho p¯evodu bytu do osobnÌho vlastnictvÌ vöak banky nabÌzejÌ rovnÏû

moûnost tzv. p¯edhypoteËnÌho ˙vÏru (obvykle vyuûÌv·n p¯i novÈ v˝stavbÏ)

s omezenou dobou splatnosti (do okamûiku p¯evedenÌ druûstevnÌho bytu do osobnÌho

vlastnictvÌ), kter˝ se n·slednÏ transformuje v klasick˝ hypoteËnÌ ˙vÏr. P¯edhypoteËnÌ

˙vÏr m˘ûe b˝t zajiötÏn nap¯Ìklad ruËitelsk˝m prohl·öenÌm (zp˘sob zajiötÏnÌ z·visÌ na

v˝öi ˙vÏru, bonitÏ ûadatele, obecnÏ riziku obchodu, stanovuje se individu·lnÏ), po

dobu trv·nÌ p¯edhypoteËnÌho ˙vÏru klient spl·cÌ pouze ˙roky z ˙vÏru.

Tzv. americk· hypotÈka, tj. hotovostnÌ ne˙Ëelov˝ ˙vÏr zajiötÏn˝ z·stavnÌm pr·vem

k nemovitosti, je bankami nabÌzen za vyööÌ cenu neû standardnÌ hypoteËnÌ ˙vÏr, aËko-

liv oba ˙vÏry jsou zajiötÏny z·stavnÌm pr·vem k nemovitosti. Podle vyj·d¯enÌ z·s-

tupc˘ bank je d˘vodem jednak skuteËnost, ûe americk· hypotÈka musÌ splÚovat

vöechny parametry spot¯ebitelskÈho ˙vÏru vËetnÏ moûnosti p¯edËasnÈho splacenÌ

kdykoliv v pr˘bÏhu doby splatnosti bez sankce. RovnÏû ˙rokov· sazba je u tohoto

typu ˙vÏru fixov·na po celou dobu splatnosti na rozdÌl od klasickÈho hypoteËnÌho

˙vÏru. V neposlednÌ ¯adÏ je americk· hypotÈka rizikovÏjöÌ neû bÏûn· hypotÈka.

Pokud klient m˘ûe pouûÌt zÌskanÈ prost¯edky na cokoliv, existuje vÏtöÌ pravdÏpodob-

nost, ûe nebude ˙vÏr spl·cet, neû kdyû pouûije prost¯edky na po¯ÌzenÌ vlastnÌho

bydlenÌ.

Z·vÏr

KvantitativnÌ anal˝za:

ï MÌra koncentrace hypoteËnÌho trhu v »R je relativnÏ vysok· ve srovn·nÌ se
z·padnÌmi zemÏmi, v porovn·nÌ s ostatnÌmi tranzitivnÌmi ekonomikami je jedna
z nejniûöÌch. S jistou d·vkou opatrnosti lze tedy konstatovat, ûe na hypoteËnÌm
trhu v »R, i vzhledem k jeho velikosti, se nijak v˝znamnÏ negativnÏ neprojevujÌ
rysy monopolnÌho nebo oligopolnÌho chov·nÌ poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘.

ï V poslednÌch letech kontinu·lnÏ a bez vÏtöÌch v˝kyv˘ roste poËet i objem poskyt-
nut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ na bydlenÌ p¯i rostoucÌ pr˘mÏrnÈ v˝öi ˙vÏru a ros-
toucÌch hodnot·ch maxim·lnÌho i pr˘mÏrnÈho LTV.

ï P¯evaûujÌcÌm zp˘sobem financov·nÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v »R jsou HZL, nicmÈnÏ
podÌl depozit je rovnÏû velmi v˝znamn .̋ V roce 2004 v souvislosti s trval˝m trendem
poklesu ˙rokov˝ch sazeb nastal mÌrn˝ ˙stup od financov·nÌ prost¯ednictvÌm HZL.

ï RozpÏtÌ mezi pr˘mÏrn˝mi n·klady na zdroje, kterÈ banky vyuûily k financov·nÌ
hypoteËnÌch ˙vÏr˘, a pr˘mÏrnou cenou hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch v roce
2004, se podle naöich propoËt˘ pohybovalo v rozmezÌ 1,07 aû 1,35 procentnÌch
bod˘ v roce 2004. Pr˘mÏrn· v˝öe hrubÈ marûe zjiötÏnÈ jako rozdÌl mezi
pr˘mÏrnou v·ûenou ˙rokovou sazbou z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch banka-
mi v letech 2000 ñ 2004 a pr˘mÏrn˝m roËnÌm hrub˝m v˝nosem st·tnÌho 5-letÈho
dluhopisu Ëinila 1,44 procentnÌch bod˘, p¯iËemû marûe v Ëase klesala aû k hod-
notÏ pod jeden procentnÌ bod v roce 2004. Z porovn·nÌ tÈto hodnoty s hodnotami
hrub˝ch marûÌ v zemÌch s vyspÏl˝m hypoteËnÌm trhem (viz v˝sledky studie Dia-
monda a Lea (1992) prezentovanÈ v jinÈ kapitole tÈto knihy) lze s jistou d·vkou
opatrnosti konstatovat, ûe Ëesk˝ hypoteËnÌ trh je relativnÏ efektivnÌ a ûe se jeho
efektivita ve sledovanÈm obdobÌ zvyöovala.

ï V roce 2004 doölo v porovn·nÌ s rokem 2003 v sektoru poskytovatel˘ hypoteËnÌch
˙vÏr˘ ke zlepöenÌ z hlediska n·kladov˝ch ukazatel˘ (pomÏru provoznÌch n·klad˘
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na ËistÈm zisku) i ukazatel˘ rentability. Pr˘mÏrn· v˝öe ukazatel˘ rentability
dosahovala v obou hodnocen˝ch letech uspokojiv˝ch hodnot.

ï MÌra delikvence (podÌl problÈmov˝ch ˙vÏr˘ v portfoliÌch bank) je nÌzk· a pohy-
bovala se v pr˘mÏru za obdobÌ 1995 ñ 2005 kolem 1 %. V poslednÌch letech je
patrn˝ jejÌ mÌrn˝ n·r˘st.

ï Pr˘mÏrn˝ vÏk ûadatel˘ o hypoteËnÌ ˙vÏr se pohybuje kolem 36 let a nezd· se, ûe
by v poslednÌch letech doölo k jeho v˝znamnÏjöÌmu snÌûenÌ. NabÌzÌ se ot·zka,
nakolik jsou efektivnÌ n·stroje bank p¯ispÌvajÌcÌ ke zv˝öenÌ dostupnosti ˙vÏr˘ pro
öiröÌ okruh (zejmÈna mladöÌch) klient˘.

ï P¯i zohlednÏnÌ dodateËn˝ch poplatk˘ spojen˝ch s vy¯ÌzenÌm a spr·vou ˙vÏru ve
formÏ efektivnÌ ˙rokovÈ sazby se nabÌzenÈ nomin·lnÌ sazby zv˝öÌ aû o 0,4 pro-
centnÌho bodu. »·st n·klad˘ na ˙vÏr proto z˘st·v· z pohledu klienta Ñskrytaì,
coû p¯ispÌv· ke snÌûenÌ transparentnosti trhu a sniûuje kvalitu nabÌzen˝ch sluûeb.

KvalitativnÌ anal˝za:

ï V oblasti financov·nÌ nepociùujÌ ËeötÌ poskytovatelÈ hypoteËnÌch ˙vÏr˘
nedostatek prost¯edk˘ ani pot¯ebu dalöÌch specializovan˝ch instrument˘, kterÈ
by jim umoûnily dodateËnÈ levnÈ zdroje zÌskat. Ke zlevnÏnÌ zdroj˘ financov·nÌ
hypoteËnÌch ˙vÏr˘ by mohlo p¯ispÏt snÌûenÌ v˝nosovÈ mÌry poûadovanÈ investory
z HZL. Podle vyj·d¯enÌ nÏkter˝ch z·stupc˘ hypoteËnÌch bank ËeötÌ investo¯i vyööÌ
bezpeËnost HZL zatÌm nedoceÚujÌ (i kdyû kvantitativnÌ anal˝za tento z·vÏr
nepotvrdila).

ï »eötÌ poskytovatelÈ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ nenabÌzejÌ, na rozdÌl od situace v zemÌch
s vyspÏl˝m hypoteËnÌm trhem, prakticky û·dn· zv˝hodnÏnÌ, kter· by byla cÌlena
na tzv. first-time buyers (tj. osoby, kterÈ si po¯izujÌ prvnÌ bydlenÌ do vlastnictvÌ).
BonitnÌ kritÈria jsou vÌcemÈnÏ univerz·lnÏ aplikov·na na vöechny ûadatele,
banky se snaûÌ zp¯Ìstupnit ˙vÏry pouze prost¯ednictvÌm dodateËnÈho zajiötÏnÌ
(spoluûadatelÈ), nabÌdkou öiröÌho spektra fixacÌ ˙rokov˝ch sazeb a r˘zn˝mi akce-
mi v podobÏ slevy z poplatku za vy¯ÌzenÌ ˙vÏru. Tato skuteËnost sniûuje dostup-

nost ˙vÏr˘ zejmÈna mezi mlad˝mi lidmi, kte¯Ì, jak vypl˝v· z öet¯enÌ Postoje
k bydlenÌ 2001, tvo¯Ì hlavnÌ potenci·lnÌ klientelu poskytovatel˘ hypoteËnÌch
˙vÏr˘. Komplexita trhu (nabÌdka produkt˘) spojen· s ˙Ëinn˝m mÏ¯enÌm rizika
(promÌtnutÌ nÏkter˝ch Ñnedostatk˘ì klienta do rizikovÈ prÈmie p¯i ustavenÌ
˙rokovÈ sazby) je slab·, a proto je ˙vÏr st·le pro mnoho potenci·lnÌch ûadatel˘
nedostupn˝.

ï Na ËeskÈm hypoteËnÌm trhu chybÌ öiröÌ spektrum produkt˘ (flexibilnÌ hypoteËnÌ
˙vÏr, zpÏtn· hypotÈka aj.) ve spojenÌ s propracovanÏjöÌ nabÌdkou poradensk˝ch
sluûeb ze strany specializovan˝ch institucÌ, kterÈ by klient˘m vysvÏtlily principy
r˘zn˝ch produkt˘, jejich v˝hody a nev˝hody, a umoûnily zÌskat ˙vÏr öit˝ na mÌru
jejich pot¯eb·m. ExistujÌcÌ alternativy k tradiËnÌmu modelu hypoteËnÌho ˙vÏru
s pevnou anuitnÌ spl·tkou nejsou dostateËnÏ marketingovÏ propagov·ny. V tomto
smÏru je patrnÈ, ûe specializovanÈ hypoteËnÌ banky v »R poskytujÌ vÏtöÌ rozsah
nabÌzen˝ch produkt˘, moûnostÌ spl·cenÌ a obecnÏ individu·lnÏjöÌ p¯Ìstup ke
klient˘m v porovn·nÌ s univerz·lnÌmi bankami.

ï Riziko propadu cen na trhu nemovitostÌ je obecnÏ podceÚov·no, coû se promÌt·
v nep¯esvÏdËiv˝ch a nepr˘hledn˝ch metod·ch p¯eceÚov·nÌ zastaven˝ch nemovi-
tostÌ, kterÈ se zpravidla omezujÌ pouze na nemovitosti slouûÌcÌ jako z·stava
hypoteËnÌch ˙vÏr˘ o vysokÈ nomin·lnÌ hodnotÏ, p¯ÌpadnÏ na z·stavy problÈ-
mov˝ch ˙vÏr˘. Banky se z¯ejmÏ spolÈhajÌ na relativnÏ konzervativnÌ zp˘sob prvot-
nÌho ocenÏnÌ nemovitosti a prozatÌm relativnÏ nÌzkou hodnotu pr˘mÏrnÈho LTV.

ï Sankce za p¯edËasnÈ splacenÌ klasick˝ch (˙Ëelov˝ch) hypoteËnÌch ˙vÏr˘ jsou
ne˙nosnÏ vysokÈ a za situace rostoucÌch ˙rokov˝ch sazeb (kdy banka m· moûnost
v p¯ÌpadÏ p¯edËasnÈho splacenÌ poskytnout ˙vÏr za v˝hodnÏjöÌch podmÌnek novÈ-
mu klientovi) jen tÏûko obhajitelnÈ. Sankce za p¯edËasnÈ splacenÌ komplikuje
a prodraûuje refinancov·nÌ st·vajÌcÌch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ p¯i prodeji nemovitosti
zatÌûenÈ z·stavnÌm pr·vem, p¯ispÌv· k menöÌ konkurenci mezi finanËnÌmi ˙stavy
poskytujÌcÌmi hypoteËnÌ ˙vÏry (klient je po dobu splatnosti ˙vÏru v·z·n u jednÈ
banky) a motivuje klienty k rizikovÏjöÌmu chov·nÌ (klienti jsou ÑtlaËeniì k fixa-
cÌm na kratöÌ dobu, aby se zcela nevzdali moûnosti p¯edËasnÈho splacenÌ).

Efektivita systÈmu financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ v »R
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ï KonkurenËnÌ boj bank je v souËasnosti zamÏ¯en zejmÈna na zÌsk·v·nÌ nov˝ch
klient˘, zatÌmco konkurence v oblasti p¯echod˘ st·vajÌcÌch klient˘ mezi jed-
notliv˝mi bankami je prakticky bezv˝znamn·. V˝sledkem jsou vysokÈ transakËnÌ
n·klady klienta, kterÈ jsou spojeny s p¯echodem od jednÈ banky k druhÈ (nutnost
opÏtovnÈho ovÏ¯ov·nÌ bonity, odhadu ceny nemovitosti, poplatk˘ za vy¯ÌzenÌ ˙vÏru
apod.). Je z¯ejmÏ jen ot·zkou Ëasu, kdy si banky zaËnou konkurovat nejen o prvot-
nÌho klienta, ale tÈû o st·vajÌcÌ klienty, kter˝m konËÌ fixaËnÌ perioda ̇ rokovÈ sazby.

ï St·vajÌcÌ klienti bank jsou vystaveni nejistotÏ ohlednÏ stanovenÌ novÈ ˙rokovÈ sazby
po uplynutÌ sjednanÈ doby fixace. V tÈto oblasti se nabÌzÌ prostor jednak pro urËitÈ
metody zajiötÏnÌ vÏtöÌ jistoty pro klienta, jednak pro vÏtöÌ konkurenci mezi bankami
(ve formÏ usnadnÏnÌ p¯echodu z jinÈ banky, zakotvenÌ urËit˝ch pravidel t˝kajÌcÌch se
stanovenÌ novÈ ˙rokovÈ sazby ve smlouv·ch nebo obchodnÌch podmÌnk·ch apod.).

ï ZavedenÌ sekund·rnÌho trhu s hypoteËnÌmi ˙vÏry v podobÏ zn·mÈ z USA by
v souËasnÈ situaci, kdy banky disponujÌ dostateËnou likviditou, pravdÏpodobnÏ
neznamenalo û·dn˝ v˝znamnÏjöÌ p¯Ìnos z hlediska efektivity fungov·nÌ
hypoteËnÌho trhu v »R. Pokud by sekund·rnÌ trh mÏl v »R fungovat, p¯edpokla-
dem jeho ustavenÌ by kromÏ vÏtöÌ homogenity ˙vÏrov˝ch portfoliÌ bylo vytvo¯enÌ
p¯esn˝ch poûadavk˘ na odkupovanÈ hypoteËnÌ ˙vÏry. JednotlivÈ banky by n·sled-
nÏ ze sv˝ch ˙vÏrov˝ch portfoliÌ vybÌraly ˙vÏry splÚujÌcÌ tyto poûadavky a ty by
mohly odprodat.

ï P¯edstavitelÈ bankovnÌch poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ nepovaûujÌ obecnÏ
stavebnÌ spo¯itelny za p¯Ìmou konkurenci. AËkoliv bylo, spÌöe na okraj, obËas
zmÌnÏno, ûe st·tnÌ podpora stavebnÌho spo¯enÌ je stavÌ do nepatrnÏ nev˝hodnÏjöÌ
pozice, v û·dnÈm p¯ÌpadÏ se nejednalo o z·sadnÌ problÈm, kter˝ by bankovnÌ
poskytovatelÈ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ chtÏli aktu·lnÏ ¯eöit. M˘ûe tomu ovöem b˝t takÈ
proto, ûe mnoho bankovnÌch poskytovatel˘ ˙vÏr˘ je souË·stÌ finanËnÌ skupiny,
kam pat¯Ì rovnÏû specializovan· stavebnÌ spo¯itelna (model podobn˝ nÏmeckÈmu
systÈmu trûnÌho financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ). Konkurence uvnit¯ tÏchto sil-
n˝ch finanËnÌch skupin m˘ûe b˝t omezen·, ¯Ìzen· jist˝mi internÌmi pravidly danÈ
finanËnÌ skupiny. Z tÈto koncentrace mohou, p¯irozenÏ, vznikat tÈû urËitÈ neefek-
tivity, kterÈ vöak jiû nebyly zkoum·ny tÌmto projektem.

ï Riziko bankovnÌch poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a tudÌû i cenu hypoteËnÌch
˙vÏr˘ zvyöuje podle vyj·d¯enÌ respondent˘ zejmÈna neefektivnÌ a pomal· Ëinnost
soud˘ p¯i realizaci z·stavnÌho pr·va, neefektivnÌ a pomal· Ëinnost katastru
nemovitostÌ (nejistota ohlednÏ z·pisu z·stavnÌho pr·va do katastru nemovitostÌ
a moûnost emise HZL na poskytnut˝ hypoteËnÌ ˙vÏr aû po potvrzenÌ zaps·nÌ z·s-
tavnÌho pr·va v katastru, tj. Ëasto aû po nÏkolika mÏsÌcÌch).

StavebnÌ spo¯enÌ ñ kvantitativnÌ anal˝za

Jak jiû bylo uvedeno v metodologickÈ Ë·sti, zdroje pro zpracov·nÌ kvantitativnÌ

i kvalitativnÌ anal˝zy systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ v »R byly relativnÏ omezenÈ

s ohledem na neochotu vÏtöiny stavebnÌch spo¯itelen participovat na öet¯enÌ. Souhrnn˝

p¯ehled o v˝voji sektoru stavebnÌho spo¯enÌ v »R v letech 1997 ñ 2004 poskytujÌ

n·sledujÌcÌ grafy. Z grafu 22 je patrn˝ pomÏrnÏ rychl˝ n·r˘st poËtu smluv o staveb-

nÌm spo¯enÌ ve f·zi spo¯enÌ a stejnÏ tak poËtu novÏ uzav¯en˝ch smluv v jednotliv˝ch

letech ve sledovanÈm obdobÌ (s v˝jimkou mÌrnÈho poklesu mezi roky 2001

a 2002). Oba ukazatele kulminovaly v roce 2003 v d˘sledku p¯ijetÌ novely z·kona

o stavebnÌm spo¯enÌ, kter· znamenala horöÌ podmÌnky (snÌûenÌ st·tnÌ podpory a pro-

dlouûenÌ minim·lnÌ doby spo¯enÌ pro n·rok na v˝platu st·tnÌ podpory) pro klienty

uzavÌrajÌcÌ smlouvy od 1.1.2004.

V grafu 23 je uveden v˝voj poËtu novÏ poskytnut˝ch ¯·dn˝ch a p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘

v letech 1996 ñ 2004.

Z grafu 24 je patrn˝ kontinu·lnÌ r˘st poËtu platn˝ch ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ ve

sledovanÈm obdobÌ; s v˝jimkou prudk˝ch meziroËnÌch p¯Ìr˘stk˘ poËtu platn˝ch

˙vÏr˘ v letech 1998 a 1999 se poËet platn˝ch ˙vÏr˘ zvyöuje klesajÌcÌm tempem.

Z grafu je rovnÏû patrn˝ p¯evaûujÌcÌ poËet platn˝ch p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘ nad ¯·dn˝mi

˙vÏry ze stavebnÌho spo¯enÌ v letech 1997 a 1998 (v souvislosti s relativnÏ kr·tkou

dobou od zavedenÌ systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ a neukonËen˝mi spo¯ÌcÌmi cykly

vÏtöiny klient˘ stavebnÌch spo¯itelen). Od roku 1999 jiû poËet ¯·dn˝ch ˙vÏr˘ p¯evyöuje

poËet p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘. Za povöimnutÌ stojÌ n·r˘st poËtu platn˝ch p¯ekleno-

vacÌch ˙vÏr˘ v letech 2003 a 2004.
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