Trzni financovani vlastnického bydleni v tranzitivnich zemich

Vedle Fondu byl v roce 1999 zaveden téZ stitem podporovany systém stavebniho
sporfeni — jak jsme uvedli jiZ vyse, jednd se spiSe o ,,otevieny* systém podobny fran-
couzskému modelu, jelikoZz je provozovdn existujicimi komercénimi bankami.
U pétiletych spoticich cykla stdt prispivd prémii ve vysi 8,33 % ro¢nich uspor,
u desetiletych spoficich cykld prémii ve vysi 10,42 % roc¢nich udspor. Jen v roce 2003
predstavovaly ro¢ni vefejné vydaje na prémii ze stavebniho spofeni 2,5 miliénd Eur.

Dominantni postaven{ stdtniho Fondu na trhu s ptijcky pro pofizeni bydlen{ a relativni
obliba stitem podporovaného systému stavebniho spofeni (podobné jako v CR, ale na
rozdil, napfiklad, od Madarska) vedly v posledku k relativné slabé poptdvce po kla-
sickém trznim hypote¢nim financovani bydleni. Zejména z tohoto diivodu Slovinsko
patfilo a stdle patfi mezi zemé s nejpomalejSim formdlnim i faktickym rozvojem
hypotec¢niho primyslu. Klasicky hypote¢ni dvér (zajisténi dveéru zdstavou) byl legi-
slativné umoznén az v roce 1997, maximdlni LTV u hypotecnich dvért se dosud
pohybuje okolo 60 % a banky pii hodnoceni bonity pouZzivaji velmi konzervativni
kritéria — splatky dvéru smi maximdlné tvofit 1/3 Cistého pifjmu domécnosti. Divo-
dem je téZ relativné vysoké riziko, jelikoZ vyst€¢hovdni a nedobrovolnd drazba
neplatic¢d je pravné sloZitou procedurou, kterd dosud trvd minimélné dva roky. Slovin-
sko, nejbohatsi zemé naSeho regionu, tak na rozdil od vétSiny ostatnich tranzitivnich
zemich v oblasti bytové politiky ,,vsadilo* nikoliv na laissez-faire a icelovou dotacni
podporu rozvoje hypote¢niho financovani bydleni, jako spiSe na piimé poskytovani
statnich ptjcek nebo podporu rozvoje stitem dotovaného systému stavebniho spofeni
pro ucel zajisténi nizko-trocenych tdvért.

Zadver

Efektivitu systémi trzniho financovédni bydleni v tranzitivnich zemich je doposud
nemozné hodnotit podobnym zptsobem, jako je tomu u vyspélych zemdi, resp. bylo
by to mozné pouze v piipadé tizké mezindrodni spoluprice celého tymu expertd,
jelikoz vétSina informaci o hypotecnim trhu v té€chto zemich neni béZn¢€ dostupna.
Dokonce i zdkladni informace o podilu nesplacenych hypotecnich dvért na HDP
zemé je mnohdy bud nedostupnd nebo, z divodu neprili§ transparentni metodologie,
nespolehlivd. V mnoha zemich SVE, mimo Estonsko, Loty$sko, Madarsko a Chor-
vatsko (Cdsteéné téz Ceskou republiku, Slovensko a Slovinsko) je vyznam

hypotecniho primyslu navic dosud zanedbatelny. V této kapitole jsme se proto
pokusili spiSe jen o zdkladni shrnut{; mnohé zavéry plynouci z pocdte¢niho vyvoje
systémil trzntho financovani bydleni v pribéhu prvnich deseti let transformace byly
rovnéZ uvedeny vyse.

Je pravdépodobné, Ze k rozvoji poptdvky i nabidky trzniho financovani bydleni mtize
velmi tG¢inné napomoci stat formou dotaci navdzanych na jednotlivé ndstroje — dikazem
je raketovy start hypotecniho primyslu v Madarsku po zavedeni mnohych stédrych stat-
nich dotaci nebo obliba stavebniho spofeni v zemich s vysokou stitni prémii (Ceska
republika, Slovensko). Zakladnim faktorem uspéchu zlstdvd ovSem makroekonomicka
stabilita, urcitd drovent ekonomické vyspé€losti a odpovidajici legislativa; vysoky podil
vlastnického bydleni na celkovém bytovém fondu je spiSe neZ nutnou podminkou
Uspésnym akcelerdtorem vyvoje systému od urcité irovné ekonomické vyspélosti zemé.
Je nutné rovnéz zdiraznit, Ze jednou véci je rozsah odvétvi (méfeny napiiklad mirou
zadluZeny), jinou efektivita a kompetitivita trhu. Jakkoliv Ceskd republika nepatii mezi
zemé s nejrychlejsim rozvojem hypotecniho primyslu v regionu, pokud jde o miru
zadluZeni éeskych domdcnosti hypotecnimi tivéry, porovndnim marZi u poskytovatelii
uveri, miry konkurence na trhu, Skdl nabidky produkti, moZnosti vyuZit vveri
s vysokym LTV, riiznym typem spldceni nebo riizné dlouhou fixni vrokovou sazbou se,
Jak vyplyvd 7 tohoto zdaleka ne vycerpdvajiciho prehledu vyvoje triniho financovdni
bydleni v tranzitivnich zemich, velmi pravdépodobné radi ne-li na prvni, pak na jedno
Z prvnich mist mezi tranzitivnimi zemémi.
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