
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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Z grafu 25 je patrnÈ porovn·nÌ objemu celkovÈ naspo¯enÈ Ë·stky na ˙Ëtech klient˘

stavebnÌch spo¯itelen s celkov˝m objemem poskytnut˝ch ˙vÏr˘ (z˘statk˘ na

˙vÏrov˝ch ˙Ëtech klient˘) v jednotliv˝ch letech.

Z grafu 26 je z¯ejm˝ postupn˝ r˘st objemu ¯·dn˝ch ˙vÏr˘ v pomÏru k objemu p¯e-

klenovacÌch ˙vÏr˘ v obdobÌ 1997 ñ 2001. Od roku 2002 se pomÏr mezi objemem

p¯eklenovacÌch a ¯·dn˝ch ˙vÏr˘ zaËÌn· mÏnit opÏt ve prospÏch p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘

ze stavebnÌho spo¯enÌ, coû je pravdÏpodobnÏ d˘sledkem vst¯ÌcnÏjöÌ ˙vÏrovÈ politiky

stavebnÌch spo¯itelen, zejmÈna pak poskytov·nÌ p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘ bez nutnosti

mÌt naspo¯en byù jen minim·lnÌ objem vlastnÌch prost¯edk˘. Svou roli pochopitelnÏ

sehr·ly i niûöÌ ˙rokovÈ sazby z p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘.

Graf 27 pod·v· p¯ehled o celkovÈm objemu p¯iznanÈ st·tnÌ podpory v jednotliv˝ch

letech sledovanÈho obdobÌ. Z hlediska objemu st·tnÌ podpory se zatÌm neprojevily

dopady novely z·kona o stavebnÌm spo¯enÌ, kter· by mÏla vÈst k postupnÈmu

sniûov·nÌm objemu st·tem vypl·cen˝ch prost¯edk˘.
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Zdroj: MF »R (http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/hs.xsl/stavebni_sporeni.html).
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V grafu 28 jsou vyneseny hodnoty dvou pomÏrov˝ch ukazatel˘, kterÈ mohou slouûit

jako indik·tory efektivity systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ v »R. PrvnÌ informuje o podÌlu

poskytnut˝ch ˙vÏr˘ (z˘statk˘ na ˙vÏrov˝ch ˙Ëtech klient˘ stavebnÌch spo¯itelen ke

konci p¯ÌsluönÈho roku) na celkovÈm objemu vklad˘ klient˘ (z˘statk˘ na vkladov˝ch

˙Ëtech). Jedn· se o tzv. koeficient pro˙vÏrovanosti. Z hodnot ukazatele je z¯ejmÈ, ûe
po poË·teËnÌm r˘stu podÌlu ˙vÏr˘ na vkladech v letech 1997 ñ 1999, nastalo
v letech 1999 ñ 2002 obdobÌ stagnace a mÌrnÈho poklesu. PoËÌnaje rokem 2003 se
koeficient pro˙vÏrovanosti opÏt postupnÏ zvyöoval aû na necel˝ch 31 % na konci
prvnÌho pololetÌ 2005. I p¯es relativnÏ pozitivnÌ v˝voj tohoto ukazatele je hodnota
koeficientu pro˙vÏrovanosti v˝raznÏ niûöÌ v porovn·nÌ s vyspÏl˝mi zemÏmi EU
(NÏmecko, Francie, Rakousko), kde se pohybuje kolem 70 ñ 80 %. A»SS ve svÈ

v˝roËnÌ zpr·vÏ za rok 2004 k ukazateli pro˙vÏrovanosti uv·dÌ (A»SS 2004, 5): ÑDÌky

zmÏnÏ z·kona a p¯edchozÌ diskusi doch·zÌ v poslednÌch letech k v˝raznÈmu n·r˘stu

˙spor. Na druhÈ stranÏ doch·zÌ k pozvolnÈmu r˘stu ˙vÏr˘, coû odpovÌd· situaci na

trhu a poûadavk˘m spoleËnosti. PouhÈ vydÏlenÌ tÏchto dvou ËÌsel (koeficient

pro˙vÏrovanosti) tedy nem· spr·vnou vypovÌdacÌ hodnotu o re·lnÈm stavu na trhu

a v˝znamnosti stavebnÌho spo¯enÌ p¯i financov·nÌ bydlenÌ.ì Podle naöeho n·zoru
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vöak koeficient pro˙vÏrovanosti vypovÌdacÌ hodnotu m·, protoûe rychl˝ n·r˘st
vklad˘ klient˘ (p¯ispÌvajÌcÌ k nÌzkÈ hodnotÏ koeficientu) m˘ûe svÏdËit o öpatnÏ na-
stavenÈm systÈmu st·tnÌ podpory, kter˝ do systÈmu l·k· nadmÏrnÈ mnoûstvÌ p¯·tel-
sk˝ch klient˘, kte¯Ì vyuûÌvajÌ stavebnÌ spo¯enÌ pouze jako v˝hodn˝ spo¯ÌcÌ produkt
bez Ëerp·nÌ ˙vÏru a bez pouûitÌ uspo¯en˝ch prost¯edk˘ na bytovÈ pot¯eby. Vysok˝
poËet p¯·telsk˝ch klient˘ v systÈmu n·slednÏ vede k vysok˝m n·rok˘m na prost¯ed-
ky vypl·cenÈ ve formÏ st·tnÌ podpory ze st·tnÌho rozpoËtu. Zpochybnit snad lze

Ë·steËnÏ porovn·nÌ hodnot tohoto ukazatele s jin˝mi zemÏmi z d˘vodu ponÏkud

odliön˝ch podmÌnek stavebnÌho spo¯enÌ a jinÈ situace na trhu s byty v tÏchto zemÌch.

I p¯esto je vöak rozdÌl v hodnot·ch koeficientu mezi »R a ostatnÌmi vyspÏl˝mi zemÏ-

mi EU p¯Ìliö propastn .̋ NenÌ re·lnÈ, aby stavebnÌ spo¯itelny dÌky svÈ ˙vÏrovÈ politice

v pr˘bÏhu nÏkolika nejbliûöÌch let Ñdohnalyì v hodnot·ch koeficientu pro˙vÏrovanosti

vyspÏlÈ zemÏ EU, nicmÈnÏ do budoucna by rozhodnÏ mÏl pokraËovat r˘st hodnot

tohoto ukazatele.

Druh˝m ukazatelem je v˝öe poskytnut˝ch ˙vÏr˘ v danÈm roce p¯ipadajÌcÌ na korunu

poskytnutÈ st·tnÌ podpory v tomtÈû roce. Z grafu 28 je z¯ejmÈ, ûe od roku 1998 do roku
2001 Ñgenerovalaì jedna koruna st·tnÌ podpory st·le niûöÌ Ë·stku poskytnut˝ch ˙vÏr˘.

Teprve poËÌnaje rokem 2002 se hodnota tohoto ukazatele zaËala opÏt zlepöovat. ⁄daj
pro rok 2004 a prvnÌ pololetÌ 2005 nenÌ k dispozici, protoûe MF »R ani A»SS nepubli-
kovala objemy novÏ poskytnut˝ch ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ v tÏchto obdobÌch.

V grafu 29 jsou zn·zornÏny trûnÌ podÌly stavebnÌch spo¯itelen podle celkovÈho objemu

vklad˘ a celkovÈho stavu platn˝ch ˙vÏr˘ k 31.12.2004. ZhodnotÌme-li stupeÚ koncen-
trace trhu se stavebnÌm spo¯enÌm v »R, pak lze konstatovat, ûe pÏt nejvÏtöÌch poskyto-
vatel˘ ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ v »R (mÏ¯eno trûnÌmi podÌly podle objemu vklad˘
k 31.12.2004) zaujÌm· 93 % trhu, coû lze povaûovat za velmi vysokou mÌru koncen-
trace. RovnÏû podle alternativnÌ metody mÏ¯enÌ koncentrace ñ hodnoty Herfindahlo-
va indexu, kter· dosahuje v ËeskÈm prost¯edÌ (mÏ¯eno trûnÌmi podÌly pÏti nejvÏtöÌch
poskytovatel˘ ˙vÏr˘ podle celkovÈho objemu vklad˘ k 31.12.2004) 2 251 ñ lze Ëesk˝
trh stavebnÌho spo¯enÌ povaûovat za vysoce koncentrovan .̋ V porovn·nÌ s mÌrou kon-
centrace hypoteËnÌho trhu vykazuje trh se stavebnÌm spo¯enÌm nepatrnÏ niûöÌ mÌru
koncentrace. Jiû bylo zmÌnÏno, ûe obÏ pouûitÈ mÌry koncentrace vöak dostateËnÏ
nezohledÚujÌ velikost n·rodnÌho trhu ñ pokud pracujeme s trûnÌmi podÌly pÏti
nejvÏtöÌch poskytovatel˘ z celkovÈho poËtu öesti, kte¯Ì fungujÌ na trhu, nutnÏ bude
v˝sledkem vysok· mÌra koncentrace, i kdyby byly trûnÌ podÌly jednotliv˝ch spo¯itelen
rozdÏleny zcela rovnomÏrnÏ.

Graf 30 zn·zorÚuje ˙Ëel pouûitÌ poskytnut˝ch ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ (podle

objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘) v obdobÌ 2001 ñ 2004. Z grafu je z¯ejmÈ, ûe struktura

pouûitÌ poskytnut˝ch ˙vÏr˘ podle ˙Ëelu se v jednotliv˝ch letech sledovanÈho obdobÌ

prakticky nemÏnÌ. V roce 2004 (na rozdÌl od roku 2003, kter˝ byl v tomto ohledu

v˝jimkou) byla nejvÏtöÌ Ë·st poskytnut˝ch ˙vÏr˘ pouûita na koupi staröÌho bytu nebo

rodinnÈho domu, druh˝m nejËastÏjöÌm pouûitÌm prost¯edk˘ zÌskan˝ch prost¯ed-

nictvÌm ˙vÏru byly rekonstrukce a modernizace. V jednotliv˝ch letech se mÌrnÏ

zvyöoval podÌl prost¯edk˘ uûit˝ch na koupi nebo v˝stavbu nov˝ch byt˘ a rodinn˝ch

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

V grafu 31 je uvedeno srovn·nÌ stavebnÌch spo¯itelen a bank z hlediska celkovÈho

poËtu a objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ na bydlenÌ za obdobÌ 2002 ñ 2004. StavebnÌ

spo¯itelny v jednotliv˝ch letech jednoznaËnÏ dominovaly v poËtu poskytnut˝ch

˙vÏr˘, jejichû pr˘mÏrn· v˝öe vöak byla podstatnÏ niûöÌ neû pr˘mÏrn· v˝öe ˙vÏr˘

Efektivita systÈmu financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ v »R

102

21,6

28,1 28,1 27,8
25,7 26,9

29,3 30,8

2,9 2,4 1,9 1,8 2,0 2,5
10

2,2
0

5

10

15

20

25

30

35

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

30
.6.

20
05

Úv ry celkem / naspo ená ástka (%)
Poskytnuté úv ry v daném roce / p iznaná státní podpora (K )

Graf 28: ⁄vÏrov· aktivita stavebnÌch spo¯itelen

Zdroj: MF »R (http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/hs.xsl/stavebni_sporeni.html), ˙daje A»SS z roku
2004, vlastnÌ v˝poËty.



poskytnut˝ch bankami. PodÌl bank na celkovÈm objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ byl

proto v jednotliv˝ch letech mÌrnÏ vyööÌ, pohyboval se tÏsnÏ nad hranicÌ 50 %. V roce

2004 poskytly stavebnÌ spo¯itelny celkem 163 834 ˙vÏr˘ (z toho 130 949 ˙vÏr˘ ze

stavebnÌho spo¯enÌ a 32 885 p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘) v celkovÈm objemu bezm·la 40

mld. KË (do objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ nebyly zapoËÌt·ny ˙vÏry na splacenÌ d¯Ìve

poskytnut˝ch ˙vÏr˘). Banky poskytly v roce 2004 obËan˘m na bydlenÌ celkem

37 039 hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v celkovÈm objemu 45,7 mld. KË. V roce 2004 doölo
k v˝raznÏjöÌmu posunu v neprospÏch stavebnÌch spo¯itelen, kterÈ v porovn·nÌ
s bankami Ñztratilyì jak z hlediska poËtu, tak objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘.
O d˘vodech tohoto z hlediska stavebnÌch spo¯itelen nep¯ÌznivÈho v˝voje lze jen
spekulovat, pravdÏpodobnÏ se na nÏm podepsala vÏtöÌ flexibilita hypoteËnÌch bank
p¯i poskytov·nÌ ˙vÏr˘, klesajÌcÌ ˙rokovÈ sazby (zejmÈna u hypotÈk s kr·tkou dobou
fixace), zavedenÌ hypotÈk s LTV vyööÌ neû 70 %, rozöÌ¯enÌ ˙Ëelovosti hypoteËnÌch
˙vÏr˘ a pokraËujÌcÌ r˘st re·ln˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ. Novela z·kona o stavebnÌm

spo¯enÌ by na pozici stavebnÌch spo¯itelen z hlediska poËtu a objemu poskytnut˝ch

˙vÏr˘ nemÏla mÌt vliv (minim·lnÏ ne v prvnÌm roce po jejÌm zavedenÌ).
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Graf 29: TrûnÌ podÌly stavebnÌch spo¯itelen dle celkovÈho objemu vklad˘ klient˘
k 31.12. 2004 a dle celkovÈho stavu platn˝ch ˙vÏr˘ k 31.12. 2004

Zdroj: V˝roËnÌ zpr·vy stavebnÌch spo¯itelen za rok 2004, öet¯enÌ StavebnÌ spo¯enÌ v »R.
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Graf 31: Porovn·nÌ stavebnÌch spo¯itelen a bank z hlediska poËtu a objemu
poskytnut˝ch ˙vÏr˘

Zdroj: V˝roËnÌ zpr·vy A»SS za roky 2002 ñ 2004.
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Graf 30: ⁄Ëel pouûitÌ poskytnut˝ch ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ v letech 2001-
2004

Zdroj: V˝roËnÌ zpr·vy A»SS za roky 2002 ñ 2004.



PodobnÏ jako v p¯ÌpadÏ bank i v p¯ÌpadÏ stavebnÌch spo¯itelen byla sledov·na n·kla-

dov· efektivita z hlediska podÌlu provoznÌch n·klad˘ na ËistÈm zisku a efektivita

vyuûitÌ vlastnÌho kapit·lu a celkov˝ch aktiv v podobÏ ukazatel˘ rentability

pr˘mÏrnÈho vlastnÌho kapit·lu (ROAE) a rentability pr˘mÏrn˝ch aktiv (ROAA).

Mezi provoznÌ n·klady byly obdobnÏ jako v p¯ÌpadÏ poskytovatel˘ hypoteËnÌch

˙vÏr˘ z bankovnÌho sektoru zahrnuty spr·vnÌ n·klady (pat¯Ì mezi nÏ n·klady na

zamÏstnance a ostatnÌ spr·vnÌ n·klady), ostatnÌ provoznÌ n·klady a odpisy, tvorba

a pouûitÌ rezerv a opravn˝ch poloûek k dlouhodobÈmu hmotnÈmu a nehmotnÈmu

majetku. KromÏ toho byl sledov·n podÌl hrub˝ch v˝nos˘ z poplatk˘ a provizÌ na

celkov˝ch hrub˝ch v˝nosech stavebnÌch spo¯itelen a v˝öe zisku p¯ipadajÌcÌho na jed-

noho zamÏstnance. V˝sledky shrnuje tabulka 3, kter· uv·dÌ navÌc i podÌl nestandard-

nÌch, pochybn˝ch a ztr·tov˝ch pohled·vek za klienty.

Z tabulky je patrnÈ, ûe mezi roky 2003 a 2004 se v pr˘mÏru za vöechny stavebnÌ
spo¯itelny zv˝öil podÌl provoznÌch n·klad˘ k zisku po zdanÏnÌ. ZatÌmco v pr˘mÏru

stavebnÌm spo¯iteln·m v roce 2003 ÑstaËilyì k vygenerov·nÌ jednÈ koruny ËistÈho

zisku 2,9 KË provoznÌch n·klad˘, v roce 2004 uû to bylo v pr˘mÏru tÈmÏ¯ 5,7 KË.

PodÌl hrub˝ch v˝nos˘ z poplatk˘ a provizÌ na celkov˝ch hrub˝ch v˝nosech se ve sle-

dovanÈm obdobÌ snÌûil, coû svÏdËÌ o r˘stu v˝nos˘ z jin˝ch zdroj˘ neû jsou poplatky

(tj. buÔ v˝nosu z investovan˝ch voln˝ch prost¯edk˘ nebo v˝nos˘ z poskytnut˝ch

˙vÏr˘). »ist˝ zisk na jednoho zamÏstnance mezi roky 2003 a 2004 v pr˘mÏru za cel˝

sektor nepatrnÏ vzrostl (pravdÏpodobnÏ dÌky zeötÌhlov·nÌ stavebnÌch spo¯itelen),

zv˝öila se mÌrnÏ jak rentabilita aktiv, tak rentabilita pr˘mÏrnÈho vlastnÌho kapit·lu.

SouËasnÏ v meziroËnÌm srovn·nÌ nepatrnÏ vzrostl pr˘mÏrn˝ podÌl nestandardnÌch,

pochybn˝ch a ztr·tov˝ch pohled·vek za klienty, na nÏû stavebnÌ spo¯itelny musÌ

vytv·¯et dodateËnÈ rezervy a opravnÈ poloûky, nicmÈnÏ mÌra n·r˘stu tohoto podÌlu

ani jeho absolutnÌ v˝öe nenÌ nikterak alarmujÌcÌ.

Z porovn·nÌ tabulek 2 a 3 lze zÌskat hrubou p¯edstavu o efektivitÏ stavebnÌch spo¯itelen

v porovn·nÌ s poskytovateli hypoteËnÌch ˙vÏr˘. PodÌl provoznÌch n·klad˘ na ËistÈm
zisku byl v roce 2003 nepatrnÏ niûöÌ u bank neû stavebnÌch spo¯itelen, v roce 2004 se
tento rozdÌl jeötÏ prohloubil. Hypoteticky by bylo moûnÈ p¯edpokl·dat, ûe naopak hod-
nota podÌlu bude vyööÌ u bank poskytujÌcÌch hypoteËnÌ ˙vÏry s ohledem na rozs·hlej-
öÌ sÌù poboËek (zejmÈna velk˝ch univerz·lnÌch bank) a vyööÌ poËet zamÏstnanc˘, ale
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Tabulka 3: VybranÈ ukazatele rentability stavebnÌch spo¯itelen

Pozn·mka: v·hy byly zkonstruov·ny podle objemu
vklad˘ klient˘ v jednotliv˝ch stavebnÌch
spo¯iteln·ch k 31.12.2003 (pro ˙daje za rok
2003), resp. k 31.12.2004 (pro ˙daje za rok
2004).

Zdroj: V˝roËnÌ zpr·vy stavebnÌch spo¯itelen za roky
2003 a 2004.

57 Za spo¯itelny, pro nÏû byl ˙daj o rentabilitÏ pr˘mÏrn˝ch aktiv dohledateln˝ ve v˝roËnÌch zpr·v·ch. Tj. za rok 2003 za »MSS, SS »S a Raiffeisen. Za rok 2004 za »MSS, SS »S, Raiffeisen a W¸stenrot. V·hy byly p¯e-
poËÌt·ny pro spo¯itelny, u nichû byl k dispozici ˙daj o ROAA.
58 Za spo¯itelny pro nÏû byl ˙daj o rentabilitÏ pr˘mÏrnÈho vlastnÌho kapit·lu dohledateln˝ ve v˝roËnÌch zpr·v·ch. Tzn. za rok 2003 za »MSS, SS »S, Modrou pyramidu, Raiffeisen. V·hy byly p¯epoËÌt·ny pro spo¯itelny, u
nichû byl k dispozici ˙daj o ROAE. Za rok 2004 za vöechny stavebnÌ spo¯itelny.

2003 2004

v·ûen˝
pr˘mÏr

minimum maximum v·ûen˝
pr˘mÏr

minimum maximum

PodÌl provoznÌch n·klad˘ na zisku po zdanÏnÌ za ˙ËetnÌ obdobÌ (KË) 2,92 1,6 4,24 5,65 1,91 21,64

HrubÈ v˝nosy z poplatk˘ a provizÌ / celkovÈ hrubÈ v˝nosy (%) 37,4 32,9 47,6 24,2 15,9 28,6

ROAA (%)57 0,42 0,31 0,47 0,46 0,38 0,55

ROAE (%)58 11,97 8,44 17,4 12,5 2,5 23,19

PodÌl nestandardnÌch, pochybn˝ch a ztr·tov˝ch pohled·vek za klienty (%) 2,12 0,86 4,73 2,16 1,05 7,21

»ist˝ zisk na zamÏstnance (tis. KË) 695 418 1 631 712 88 1 314



v neposlednÌ ¯adÏ i s ohledem na vyööÌ n·klady souvisejÌcÌ se zprost¯edkov·nÌm
hypoteËnÌch ˙vÏr˘, kterÈ jsou relativnÏ sloûitÏjöÌm produktem v porovn·nÌ se staveb-
nÌm spo¯enÌm. Z hlediska ËistÈho zisku na zamÏstnance jsou na tom bankovnÌ posky-
tovatelÈ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v pr˘mÏru o nÏco lÈpe neû stavebnÌ spo¯itelny. Banky
dosahujÌ v pr˘mÏru v˝raznÏ vyööÌch hodnot ukazatel˘ rentability vlastnÌho kapit·lu
i aktiv, ukazatele rentability za sektor stavebnÌho spo¯enÌ jsou spÌöe podpr˘mÏrnÈ.

RelevantnÌ porovn·nÌ podÌlu v˝nos˘ z poplatk˘ a provizÌ na celkov˝ch hrub˝ch

v˝nosech mezi stavebnÌmi spo¯itelnami a bankami bohuûel nenÌ moûnÈ, protoûe

v p¯ÌpadÏ univerz·lnÌch bank (tj. bank nabÌzejÌcÌch celou ök·lu produkt˘ kromÏ

hypoteËnÌch ˙vÏr˘) se do v˝nos˘ z poplatk˘ a provizÌ promÌtajÌ i v˝nosy z jin˝ch pro-

dukt˘, neû je hypoteËnÌ ˙vÏr. Z porovn·nÌ podÌlu Ñöpatn˝chì ˙vÏr˘ (resp. ne-
standardnÌch, pochybn˝ch a ztr·tov˝ch pohled·vek za klienty) v ˙vÏrov˝ch
portfoliÌch bank a stavebnÌch spo¯itelen se zd·, ûe mÌra delikvence je ponÏkud niûöÌ
mezi klienty bank. D˘vod˘ je v tomto p¯ÌpadÏ vÌce ñ ne vöechny ˙vÏry ze stavebnÌho
spo¯enÌ jsou zajiötÏny z·stavnÌm pr·vem k nemovitosti, niûöÌ nomin·lnÌ hodnota
˙vÏr˘ poskytovan˝ch stavebnÌmi spo¯itelnami je ËinÌ dostupn˝mi öiröÌmu okruhu
i mÈnÏ bonitnÌch klient˘, neû je tomu u bank poskytujÌcÌch hypoteËnÌ ˙vÏry,
v neposlednÌ ¯adÏ stavebnÌ spo¯itelny poskytujÌ v˝raznÏ vyööÌ poËet ˙vÏr˘
v porovn·nÌ s bankami, tudÌû pravdÏpodobnost vÏtöÌho poËtu Ñöpatn˝chì klient˘ je
z tohoto titulu logicky vyööÌ.

V r·mci öet¯enÌ StavebnÌ spo¯enÌ v »R byla zjiöùov·na ¯ada dalöÌch bÏûnÏ nepubliko-

van˝ch statistick˝ch ˙daj˘ o hospoda¯enÌ stavebnÌch spo¯itelen, bohuûel s v˝jimkou

SS »S ostatnÌ spo¯itelny vyplnÏnÌ dotaznÌku (z v˝öe specifikovan˝ch d˘vod˘) odmÌt-

ly. ChtÏli bychom tÌmto SS »S velmi podÏkovat za ochotu a pr·ci s vyplnÏnÌm naöe-

ho dotaznÌku. Z d˘vodu zachov·nÌ anonymity Ñrespondent˘ì öet¯enÌ a s ohledem na cÌl

tÈto kapitoly, kter· m· vypovÌdat o sektoru stavebnÌho spo¯enÌ a jeho problÈmech jako

celku, nikoliv o jednotliv˝ch stavebnÌch spo¯iteln·ch, jsme se ˙daje poskytnutÈ SS »S

rozhodli nezve¯ejnit. ChtÏli bychom tÌmto takÈ p¯edejÌt p¯ÌpadnÈmu Ñznev˝hodnÏnÌì

pozice SS »S v konkurenËnÌm boji s ostatnÌmi spo¯itelnami, kterÈ by zve¯ejnÏnÌ

poskytnut˝ch ˙daj˘ mohlo potenci·lnÏ zp˘sobit. KvantitativnÌ anal˝za byla s ohledem

na v˝öe uvedenÈ skuteËnosti (neochotu vÏtöiny spo¯itelen participovat na öet¯enÌ

a zachov·nÌ anonymity) v˝raznÏ omezena v intencÌch v˝öe publikovan˝ch ˙daj˘.

StavebnÌ spo¯enÌ ñ kvalitativnÌ anal˝za

HlavnÌ rizika stavebnÌch spo¯itelen a jejich zohlednÏnÌ v cenÏ produkt˘

P¯edstavitelÈ stavebnÌch spo¯itelen, kte¯Ì se z˙Ëastnili kvalitativnÌho öet¯enÌ, se shodli,

ûe v obecnÈ rovinÏ vidÌ jako hlavnÌ riziko stavebnÌch spo¯itelen riziko ˙rokovÈ,

zejmÈna pak v situaci, kdy spo¯itelny samy aktivnÏ ne˙vÏrujÌ, resp. p¯evaûujÌcÌ Ë·st

voln˝ch prost¯edk˘ z vkladov˝ch ˙Ët˘ klient˘ umisùujÌ na volnÈm trhu. Okamûikem

podpisu smlouvy o stavebnÌm spo¯enÌ s klientem majÌ totiû zafixov·na vöechna pasiva

(˙rokovou sazbu z vklad˘) a velkou Ë·st aktiv p¯itom investujÌ na otev¯enÈm trhu.

Pokud je podÌl voln˝ch prost¯edk˘, kterÈ spo¯itelny p˘jËÌ klient˘m ve formÏ ˙vÏr˘

relativnÏ vysok ,̋ pak je ˙rokovÈ riziko stavebnÌch spo¯itelen niûöÌ, protoûe ˙rokovÈ

sazby z ˙vÏr˘ jsou nastaveny v p¯imÏ¯enÈm rozsahu k tomu, co spo¯itelny platÌ klien-

t˘m na ˙rocÌch z vklad˘. V cenÏ poskytnut˝ch ˙vÏr˘ se totiû promÌt· expertÌza

stavebnÌ spo¯itelny umÏt poskytnout ˙vÏr s dlouhou dobou splatnosti a fixnÌ ˙rokovou

sazbou. Pokud je vöak podÌl prost¯edk˘, kterÈ spo¯itelny investujÌ na volnÈm trhu

v pomÏru k objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ relativnÏ vysok ,̋ spo¯itelny ËelÌ riziku, ûe

mezibankovnÌ trh a finanËnÌ instrumenty, do kter˝ch investujÌ, nesou niûöÌ v˝nos, neû

je sazba, kterou musÌ platit klient˘m na ˙rocÌch z vklad˘. Situace v sektoru staveb-

nÌho spo¯enÌ v »R pr·vÏ odpovÌd· druhÈ uvedenÈ situaci ñ pro˙vÏrovanost stavebnÌch

spo¯itelen (tj. podÌl voln˝ch vklad˘, kterÈ stavebnÌ spo¯itelny rozp˘jËujÌ ve formÏ

˙vÏr˘ a p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘) se pohybuje kolem 30 % (v zahraniËÌ, konkrÈtnÏ

v zemÌch jako je Rakousko a NÏmecko, se hodnota tohoto ukazatele pohybuje kolem

70 ñ 80 %) a se zb˝vajÌcÌ Ë·stÌ voln˝ch prost¯edk˘ spo¯itelny operujÌ na volnÈm trhu.

Pokles ˙rokov˝ch sazeb na mezibankovnÌm trhu v poslednÌch letech a ponÏkud
neopatrn· politika spo¯itelen v minul˝ch letech, kdy nabÌzely pomÏrnÏ dlouhou
dobu klient˘m vysokÈ ˙roky z vklad˘, se projevila v prudkÈm poklesu ˙rokov˝ch
v˝nos˘ stavebnÌch spo¯itelen, kter˝ m· nejsilnÏjöÌ vazbu na r˘st poplatk˘ ze staveb-
nÌho spo¯enÌ.

Refinancov·nÌ, likviditnÌ riziko

Podle vyj·d¯enÌ z·stupc˘ stavebnÌch spo¯itelen je jednoznaËnÏ nejv˝nosnÏjöÌm

obchodem poskytov·nÌ ˙vÏr˘ klient˘m p¯i akceptovatelnÈ mÌ¯e ˙vÏrovÈho rizika.

Vzhledem ke skuteËnosti, ûe stavebnÌ spo¯itelny v souËasnosti rozhodnÏ nepociùujÌ

nedostatek zdroj˘ pro poskytov·nÌ ˙vÏr˘, pr·vÏ naopak, stavebnÌ spo¯itelny majÌ p¯e-
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bytek zdroj˘, p¯esouv· se z·jem spo¯itelen od zÌsk·v·nÌ nov˝ch klient˘ k poskytov·nÌ

˙vÏr˘ (takÈ z d˘vodu minimalizace ˙rokovÈho rizika, jak bylo pops·no v˝öe). Pokud

by spo¯itelny mÏly za tÈto situace pot¯ebu zÌsk·vat dalöÌ volnÈ prost¯edky, tak jedinÏ

z d˘vodu zachov·nÌ kapit·lovÈ p¯imÏ¯enosti za p¯edpokladu prudkÈho n·r˘stu obje-

mu poskytnut˝ch ˙vÏr˘, tj. prost¯edky ve formÏ pod¯ÌzenÈho dluhu k posÌlenÌ vlast-

nÌho kapit·lu. D˘vodem, proË je pro˙vÏrovanost v sektoru stavebnÌho spo¯enÌ v »R

tak nÌzk·, byla zmiÚov·na relativnÏ kr·tk· doba, kter· uplynula od poË·tku fungov·nÌ

stavebnÌch spo¯itelen (v roce 1994), kdy trvalo urËitou dobu, neû klienti naspo¯ili do

Ñkolektivuì prost¯edk˘, z nichû mohly b˝t poskytov·ny ˙vÏry a zaËali splÚovat pod-

mÌnky pro poskytnutÌ ˙vÏru ze stavebnÌho spo¯enÌ. DalöÌm uv·dÏn˝m d˘vodem byl

rychl˝ p¯Ìliv nov˝ch klient˘ v uplynul˝ch letech v d˘sledku velmi ötÏdrÈ st·tnÌ pod-

pory (i v porovn·nÌ s okolnÌmi zemÏmi), kte¯Ì Ëasto mÏli svou bytovou situaci

vy¯eöenu a nepot¯ebovali Ëerpat ˙vÏr ze stavebnÌho spo¯enÌ (vyuûÌvali ho jako v˝hod-

n˝ investiËnÌ instrument) nebo klient˘, kte¯Ì se prostÏ nechtÏli zadluûit. KromÏ toho

byla jako p¯ek·ûka vÏtöÌ pro˙vÏrovanosti v sektoru stavebnÌho spo¯enÌ zmiÚov·na

omezen· absorpËnÌ schopnost trhu (trh je schopen absorbovat jen omezenÈ mnoûstvÌ

˙vÏr˘) a velk· konkurence ze strany poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘, jejichû nabÌd-

ka je v situaci souËasn˝ch velmi nÌzk˝ch ˙rokov˝ch sazeb na trhu velmi lukrativnÌ.

Okruh investiËnÌch instrument˘, kam mohou dnes stavebnÌ spo¯itelny ukl·dat volnÈ

prost¯edky je striktnÏ omezen z·konem. Spo¯itelny mohou investovat do vybran˝ch

instrument˘ typu st·tnÌch pokladniËnÌch pouk·zek, st·tnÌch dluhopis˘ apod., s nimiû

je spojeno nÌzkÈ riziko, ale souËasnÏ i pomÏrnÏ nÌzk˝ v˝nos. V dneönÌ situaci, kdy

spo¯itelny vÏtöÌ Ë·st prost¯edk˘ ukl·dajÌ do tÏchto instrument˘ nebo na penÏûnÌm

trhu, byli p¯edstavitelÈ stavebnÌch spo¯itelen dotazov·ni, zda by p¯ivÌtali rozöÌ¯enÌ

okruhu investiËnÌch instrument˘ a v jakÈm smÏru. JistÈ rozöÌ¯enÌ investiËnÌch

moûnostÌ p¯inesla novela z·kona o stavebnÌm spo¯enÌ, kter· umoûnila novÏ spo¯itel-

n·m investovat do nÏkter˝ch zahraniËnÌch cenn˝ch papÌr˘ a vyuûÌvat k zajiötÏnÌ proti

˙rokovÈmu riziku deriv·tovÈ operace. Podle n·zoru z·stupc˘ stavebnÌch spo¯itelen
by nebylo vhodnÈ okruh st·vajÌcÌch investiËnÌch instrument˘ p¯Ìliö rozöi¯ovat,
v tomto ohledu byl patrn˝ jist˝ konzervatizmus a d˘raz na bezpeËnost prost¯edk˘
uloûen˝ch ve formÏ stavebnÌho spo¯enÌ. Podle nÏkter˝ch n·zor˘ by se okruh st·va-
jÌcÌch instrument˘ mohl rozöÌ¯it maxim·lnÏ o obligace renomovan˝ch spoleËnostÌ
s vysok˝m ratingem, ale obecnÏ p¯edstavitelÈ stavebnÌch spo¯itelen nevidÌ omezen˝

okruh investiËnÌch moûnostÌ jako hlavnÌ problÈm. D˘vodem je i fakt, ûe investice na

penÏûnÌm a kapit·lovÈm trhu by mÏly tvo¯it pouze doplnÏk investiËnÌ politiky staveb-

nÌch spo¯itelen (vÏtöina prost¯edk˘ by mÏla b˝t umÌstÏna ve formÏ ˙vÏr˘ klient˘m).

Za mnohem d˘leûitÏjöÌ povaûujÌ dot·zanÌ p¯edstavitelÈ stavebnÌch spo¯itelen poten-

ci·lnÌ rozöÌ¯enÌ ˙Ëelovosti pouûitÌ prost¯edk˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ (˙vÏr˘ a mezi-

˙vÏr˘), kterÈ by umoûnilo zv˝öit pro˙vÏrovanost v sektoru stavebnÌho spo¯enÌ.

Objevil se n·zor, ûe prost¯edky ze stavebnÌho spo¯enÌ by mohly b˝t pouûitelnÈ i na

financov·nÌ rekreaËnÌch objekt˘, nejen hlavnÌho bydlenÌ, a nÏkter˝ch p¯edmÏt˘

dlouhodobÈ spot¯eby, kterÈ jsou nezbytnÈ k bydlenÌ, resp. s bydlenÌm p¯Ìmo souvisÌ

(spot¯ebiËe, kterÈ jsou souË·stÌ kuchyÚsk˝ch linek, praËky, myËky apod.). RozöÌ¯enÌ

˙Ëelovosti by se vöak nemÏlo vztahovat na spot¯ebnÌ p¯edmÏty, kterÈ nejsou nezbytnÏ

nutnÈ jako nap .̄ televize, hi-fi vÏûe apod.

S ohledem na likviditu stavebnÌch spo¯itelen bylo zjiöùov·no, zda a kdy spo¯itelny

vypovÌdajÌ klient˘m smlouvy z titulu nespo¯enÌ (tj. v situaci kdy klient nespo¯Ì tolik,

kolik se zav·zal ve smlouvÏ, p¯ÌpadnÏ nespo¯Ì v˘bec nebo pouze jednor·zovÏ apod.).

P¯Ìstup jednotliv˝ch stavebnÌch spo¯itelen v tÈto ot·zce se ponÏkud liöÌ. ObecnÏ jsou

vypovÌd·ny smlouvy tÏm klient˘m, kte¯Ì nedodrûujÌ smluvnÌ povinnosti nebo korektnÏ

do systÈmu nevstoupili (nezaplatili vstupnÌ poplatky apod.). PravidelnÏ se vypovÌdajÌ

smlouvy i tÏm klient˘m, kte¯Ì nemajÌ po urËitou dobu na svÈm ˙Ëtu nic naspo¯eno (tzv.

mrtvÈ ˙Ëty) nebo se dÌky poplatk˘m dostanou do debetu. VypovÌd·nÌ tÏchto ˙Ët˘ je

prov·dÏno pravidelnÏ a souvisÌ s tzv. ËiötÏnÌm ˙vÏrovÈho bloku s ohledem na n·rok na

p¯izn·nÌ st·tnÌ podpory. Spo¯itelny podle rodn˝ch ËÌsel klient˘ pravidelnÏ kontrolujÌ

duplicitnÌ ̇ Ëty a musÌ si mezi sebou vyjasnit, na kter˝ ̇ Ëet m· b˝t klientovi p¯ips·na st·t-

nÌ podpora. Vzhledem k velkÈmu poËtu duplicitnÌch ˙Ët˘ se jedn· o administrativnÏ

velmi n·roËnou Ëinnost, proto je pravidelnÏ prov·dÏno ËiötÏnÌ ˙vÏrov˝ch blok˘. ObecnÏ

vöak spo¯itelny za v˝povÏdnÌ d˘vod nepovaûujÌ situaci, kdy klient nespo¯Ì tolik, kolik se

zav·zal ve smlouvÏ nebo nespo¯Ì pravidelnÏ apod. DÈlka spo¯enÌ a zp˘sob ukl·d·nÌ

prost¯edk˘ je ponech·na obvykle ËistÏ na klientovi, je vÏcÌ smluvnÌ volnosti. V˝jimku

p¯edstavuje situace, kdy klient Ëerp· p¯eklenovacÌ ˙vÏr a hradÌ ˙roky, ale p¯estane

dospo¯ovat na ˙Ëet stavebnÌho spo¯enÌ. Takov˝ p¯Ìpad se povaûuje za poruöenÌ ˙vÏrovÈ

smlouvy a m˘ûe b˝t d˘vodem vypovÏzenÌ ˙vÏru (stavebnÌ spo¯itelna je nucena takovÈ

˙vÏry klasifikovat a vytv·¯et k nim opravnÈ poloûky).
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ProvoznÌ n·klady

V souËasnÈ dobÏ û·dn· ze stavebnÌch spo¯itelen nevyuûÌv· maxim·lnÌ z·konem
stanovenÈ marûe (ve v˝öi 3 procentnÌch bod˘) mezi ˙rokovou sazbou z vklad˘
a ˙rokovou sazbou z poskytnut˝ch ˙vÏr˘, ˙dajnÏ z d˘vodu konkurenËnÌho boje
mezi spo¯itelnami. VÏtöina spo¯itelen se vöak pohybuje na hornÌ hranici tohoto
rozpÏtÌ. ProblÈmem je, jak jiû bylo zmÌnÏno v˝öe, ûe marûe stavebnÌch spo¯itelen se

dnes vzhledem k nÌzkÈmu podÌlu ˙vÏr˘ neutv·¯Ì jako rozdÌl mezi ˙rokovou sazbou

z vklad˘ a ˙vÏr˘, ale zejmÈna jako rozdÌl mezi ˙rokovou sazbou z vklad˘ a v˝nos˘

z voln˝ch prost¯edk˘ investovan˝ch na mezibankovnÌm trhu. Proto si spo¯itelny

stÏûujÌ zejmÈna na nemoûnost zmÏnit a vypovÏdÏt ÑstarÈì smlouvy, kterÈ pokud

klient pouze spo¯Ì a p¯ekroËil pÏtiletou spo¯ÌcÌ lh˘tu, jsou pro spo¯itelny ˙dajnÏ ztr·-

tovÈ. PodÌl tÏchto smluv v portfoliÌch stavebnÌch spo¯itelen ˙dajnÏ nenÌ zanedbateln˝

(u jednÈ dot·zanÈ spo¯itelny tvo¯Ì vÌce neû 10 % portfolia). Ke snÌûenÌ marûÌ staveb-

nÌch spo¯itelen by ˙dajnÏ p¯ispÏlo dalöÌ snÌûenÌ ˙rokov˝ch sazeb na mezibankovnÌm

trhu (kterÈ by vöak za souËasnÈ situace nÌzkÈ pro˙vÏrovanosti znamenalo souËasnÏ

i snÌûenÌ p¯Ìjm˘ z voln˝ch prost¯edk˘ investovan˝ch na penÏûnÌm a kapit·lovÈm

trhu), avöak nejlepöÌ cestou by podle n·zoru z·stupc˘ vybran˝ch spo¯itelen bylo

zv˝öenÌ podÌlu ˙vÏr˘ (zdrav· mÌra pro˙vÏrovanosti v ËeskÈm prost¯edÌ by se podle

odhad˘ jednoho z dot·zan˝ch p¯edstavitel˘ stavebnÌch spo¯itelen mohla pohybovat

mezi 40 ñ 60 %)

NejvÌce se na provoznÌch n·kladech stavebnÌch spo¯itelen ˙dajnÏ podÌlÌ klientsk˝

poakviziËnÌ servis (tj. pravideln· pÈËe o ˙Ëty, jejich kontrola, administrace st·tnÌ pod-

pory, komunikace s klienty, s nÌmû jsou spojeny n·klady na IT), d·le v˝voj produktu

(v »R existuje omezen˝ poËet spoleËnostÌ, kterÈ jsou schopny vytvo¯it ˙spÏön˝ pro-

dukt, kter˝ splÚuje vöechna regulatornÌ opat¯enÌ a p¯itom se dob¯e prod·v·; d·le sem

pat¯Ì pr˘zkumy trhu) a n·klady na marketing. Ke snÌûenÌ spr·vnÌch n·klad˘ by podle

n·zor˘ z·stupc˘ vybran˝ch stavebnÌch spo¯itelen vedla jednak restrukturalizace spoËÌ-

vajÌcÌ ve snÌûenÌ poËtu zamÏstnanc˘ p¯i souËasnÈm r˘stu trûnÌho podÌlu (z hlediska

poËtu klient˘ ñ st¯adatel˘), tj. vÏtöÌ produktivita pr·ce, ale rovnÏû transparentnÏjöÌ trûnÌ

r·mec. TÌm se rozumÌ nap .̄ moûnost on-line p¯Ìstupu a operacÌ na katastru nemovitostÌ

a moûnost rychlÈho vym·h·nÌ pr·va vÏ¯itele (tj. pr·ce soud˘). Mimoto by ke snÌûenÌ

spr·vnÌch n·klad˘ mohla p¯ispÏt jeötÏ vÏtöÌ elektronizace ve styku klienta a spo¯itelny

a elektronick· operacionalizace v oblasti poakviziËnÌho servisu.

S n·zorem, ûe stavebnÌ spo¯itelny kompenzujÌ svoji neschopnost poskytovat ˙vÏry
zvyöov·nÌm poplatk˘, û·dn˝ z p¯edstavitel˘ stavebnÌch spo¯itelen nesouhlasil. SouËas-
nÏ vöak potvrdili, ûe v˝nosy z poplatk˘ tvo¯Ì nezanedbatelnou Ë·st hrub˝ch v˝nos˘
stavebnÌch spo¯itelen. Argumentov·no bylo mimo jinÈ tÌm, ûe stavebnÌ spo¯itelny posky-

tujÌ v pr˘mÏru Ëty¯ikr·t vÌce ˙vÏr˘ neû bankovnÌ poskytovatelÈ hypoteËnÌch ˙vÏr˘

(z hlediska poËtu ˙vÏr˘, nikoliv objemu). D˘vodem r˘stu poplatk˘ stavebnÌch spo¯itelen

byla ˙dajnÏ jednak ztr·ta z v˝nosu prost¯edk˘ umÌstÏn˝ch na mezibankovnÌm

a kapit·lovÈm trhu, kter· byla kompenzov·na ne˙rokov˝mi (a bezrizikov˝mi) v˝nosy

z poplatk˘, jednak niûöÌ apetit klient˘ po ˙vÏrech ze stavebnÌho spo¯enÌ. NiûöÌ popt·vka

po ˙vÏrech ze stavebnÌho spo¯enÌ souvisela mimo jinÈ s mimo¯·dnÏ v˝hodn˝mi nabÌd-

kami poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘, jednak byla ˙dajnÏ na vinÏ skuteËnost, ûe mezi

ve¯ejnostÌ p¯evl·d· n·zor, ûe stavebnÌ spo¯enÌ je urËeno p¯edevöÌm na drobnÈ opravy

a rekonstrukce existujÌcÌho bydlenÌ. DalöÌm argumentem byla skuteËnost, ûe poplatky

p¯edstavujÌ jedin˝ stupeÚ volnosti, jedinou promÏnnou, kterou mohou stavebnÌ spo¯itel-

ny regulovat svoje hospoda¯enÌ. P¯edstavitelÈ stavebnÌch spo¯itelen upozorÚovali rovnÏû

na skuteËnost, ûe p¯i porovn·nÌ v˝öe poplatk˘ stavebnÌch spo¯itelen a bank jsou na tom

stavebnÌ spo¯itelny v˝raznÏ lÈpe (ve smyslu niûöÌch poplatk˘).

⁄vÏrovÈ riziko

⁄vÏrovÈ riziko mohou stavebnÌ spo¯itelny zohledÚovat de facto pouze p¯i posky-

tov·nÌ p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘. ObecnÏ se snaûÌ tento typ rizika minimalizovat

rizikovou p¯ir·ûkou v r·mci ˙rokovÈ sazby, stanovenÌm maxim·lnÌ v˝öe LTV, r˘zn˝-

mi zp˘soby zajiötÏnÌ ˙vÏru a samoz¯ejmÏ prost¯ednictvÌm procesu provÏ¯ov·nÌ boni-

ty klienta. ObecnÏ platÌ, ûe stavebnÌ spo¯itelny musÌ b˝t p¯i poskytov·nÌ

p¯eklenovacÌho ˙vÏru opatrnÏjöÌ neû banky p¯i poskytov·nÌ hypoteËnÌho ˙vÏru,

protoûe ˙rokov· sazba z p¯eklenovacÌho ˙vÏru je fixov·na po celou dobu jeho splat-

nosti, zatÌmco banky fixujÌ ˙rokovou sazbu pouze na dobu, kter· odpovÌd· splatnosti

prost¯edk˘, kterÈ jsou proti ˙vÏr˘m postavenÈ na stranÏ pasiv.

HlavnÌm n·strojem zajiötÏnÌ proti ˙vÏrovÈmu riziku jsou typickÈ n·stroje jako credit

scoring, kontrola historie klienta prost¯ednictvÌm CBCB a internÌho informaËnÌho

systÈmu obchodnÌ skupiny, jejÌmû Ëlenem je stavebnÌ spo¯itelna. DoplÚujÌcÌm n·stro-

jem jsou r˘znÈ typy zajiötÏnÌ ˙vÏru v z·vislosti na jeho nomin·lnÌ hodnotÏ. Svou roli

u ˙vÏr˘ zajiötÏn˝ch z·stavnÌm pr·vem k nemovitosti hraje i v˝öe LTV.
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Rizikov· p¯ir·ûka zohledÚujÌcÌ ˙vÏrovÈ riziko je konstruov·na individu·lnÏ podle

podmÌnek jednotliv˝ch stavebnÌch spo¯itelen, zp˘sob zajiötÏnÌ ˙vÏru vöak p¯i

stanovenÌ tÈto p¯ir·ûky nehraje v˝znamnou roli. Minim·lnÏ v tom smyslu, ûe pokud

je ˙vÏr zajiötÏn z·stavnÌm pr·vem k nemovitosti, neznamen· to û·dnÈ v˝znamnÈ

˙rokovÈ zv˝hodnÏnÌ, vzhledem k potenci·lnÌm problÈm˘m se z·pisem do katastru

nemovitostÌ a p¯ÌpadnÈmu vym·h·nÌ pohled·vek prost¯ednictvÌm soud˘. Vzhledem

k pr˘mÏrnÈ v˝öi poskytovan˝ch ˙vÏr˘ je nejËastÏji vyuûÌvan˝m zp˘sobem zajiötÏnÌ

˙vÏr˘ zajiötÏnÌ prost¯ednictvÌm ruËitele (p¯ÌpadnÏ vÌce ruËitel˘), spoludluûnÌka nebo

ûivotnÌho pojiötÏnÌ. Zp˘soby zajiötÏnÌ jsou odstupÚov·ny podle v˝öe ˙vÏru, v p¯ÌpadÏ

˙vÏr˘ v Ë·stk·ch od 400 ñ 500 tis. KË je vyûadov·no ruËenÌ nemovitostÌ. V˝znamnÏ

zv˝hodnÏni jsou klienti, kte¯Ì ve stavebnÌ spo¯itelnÏ delöÌ dobu spo¯Ì nebo jiû Ëerpali

nÏjak˝ ˙vÏr a ¯·dnÏ plnili podmÌnky ˙vÏrovÈ smlouvy.

P¯i propoËtech bonity klienta se vych·zÌ z obvyklÈho modelu, kdy p¯Ìjmy klienta

musÌ pokr˝t spl·tku ˙vÏru, p¯ÌpadnÈ dalöÌ z·vazky, Ë·stku ûivotnÌho minima jeho

rodiny a urËitou rezervu, kter· je obvykle poËÌt·na jako n·sobek ûivotnÌho minima.

Tato rezerva je obvykle vyööÌ u p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘ a niûöÌ u ¯·dn˝ch ˙vÏr˘ ze

stavebnÌho spo¯enÌ. V nÏkter˝ch spo¯iteln·ch se v˝öe rezervy mÏnÌ i v z·vislosti na

v˝öi ˙vÏru a v˝öi p¯Ìjm˘ klienta (je stanovena proporci·lnÏ k v˝öi p¯Ìjm˘ tak, aby

ÑneutrpÏlì ûivotnÌ standard klienta).

U ˙vÏr˘ zajiötÏn˝ch z·stavnÌm pr·vem k nemovitosti oslovenÌ p¯edstavitelÈ spo¯ite-
len vnÌmajÌ riziko potenci·lnÌho propadu cen nemovitostÌ na trhu a poskytujÌ ˙vÏry
s LTV v maxim·lnÌ v˝öi 80 % ñ 85 %. U nÏkter˝ch spo¯itelen byla hranice maxi-
m·lnÌho LTV jeötÏ doned·vna 70 %, ale vzhledem ke konkurenËnÌmu tlaku byla
zv˝öena. Z principu obez¯etnosti stavebnÌ spo¯itelny podobnÏ jako banky sniûujÌ

z·mÏrnÏ cenu nemovitosti p¯i ocenÏnÌ. Principy p¯eceÚov·nÌ nemovitostÌ se mezi jed-

notliv˝mi spo¯itelnami liöÌ. NÏkterÈ vyuûijÌ auditnÌ princip (testujÌ na vzorku nemovi-

tostÌ, zda cena odhadnut· znalcem v urËitÈ dobÏ jeötÏ platÌ) a kromÏ toho monitorujÌ

ofici·lnÌ cenovÈ mapy nemovitostÌ a ofici·lnÌ cenovÈ indexy. JinÈ spo¯itelny periodicky

p¯eceÚujÌ pouze nemovitosti, kterÈ slouûÌ jako z·stava velk˝ch ˙vÏr˘ (zhruba nad

1 mil. KË), u ostatnÌch nemovitostÌ nezkoumajÌ, zda se jejich hodnota v pr˘bÏhu Ëasu

zmÏnila.

Mezi zp˘soby zp¯ÌstupnÏnÌ ˙vÏr˘ öiröÌmu okruhu klient˘ uv·dÏli respondenti

nejËastÏji nabÌdku kombinace p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘ a ¯·dn˝ch ˙vÏr˘ ze stavebnÌho

spo¯enÌ, tj. kvazi hypoteËnÌch ˙vÏr˘, u nichû je spl·tka konstruov·na tak, aby klient

po celou dobu splatnosti platil st·le stejnou Ë·stku (resp. tÈmÏ¯ stejnou tak, aby neza-

znamenal p¯eklopenÌ p¯eklenovacÌho ˙vÏru do ¯·dnÈho ˙vÏru ze stavebnÌho spo¯enÌ).

P¯i dlouhÈ dobÏ splatnosti tÏchto ˙vÏr˘ je jejich hlavnÌ v˝hodou fixnÌ ˙rokov· sazba

a moûnost p¯edËasnÈho splacenÌ bez sankcÌ. NÏkterÈ spo¯itelny v akcÌch odpouötÌ

klient˘m poplatky za zpracov·nÌ ˙vÏru, jinÈ oslovujÌ v r·mci speci·lnÌch akcÌ

vybranÈ vlastnÌ klienty, u nichû znajÌ jejich historii a majÌ s nimi dobrÈ zkuöenosti

a nabÌzÌ jim p¯eklenovacÌ ˙vÏry bez administrativnÌch ÑkomplikacÌì, kterÈ jsou

s tÌmto procesem obvykle spojeny. Klientovi tak nap¯Ìklad namÌsto potvrzenÌ o v˝öi

p¯Ìjm˘ nebo daÚovÈho p¯izn·nÌ staËÌ ËestnÈ prohl·öenÌ o v˝öi p¯Ìjm˘ (u Ë·sti klient˘

je pravdivost uveden˝ch ˙daj˘ n·slednÏ ovÏ¯ov·na).

V situaci, kdy klient nespl·cÌ ˙vÏr, jsou postupy stavebnÌch spo¯itelen velmi podobnÈ

jako v p¯ÌpadÏ poskytovatel˘ hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Za situace, kdy klient se spo¯itelnou

komunikuje, spo¯itelna ve spolupr·ci s nÌm obvykle najde ¯eöenÌ, jak vzniklou situaci

¯eöit. Kaûd· banka se chce vyhnout soudnÌmu vym·h·nÌ, protoûe je neproduktivnÌ

a pomalÈ. Jestliûe klient s bankou nekomunikuje, n·sleduje systematickÈ upomÌn·nÌ

(upomÌnky jsou odstupÚov·ny z hlediska jejich striktnosti), v p¯ÌpadÏ, ûe klient st·le

nereaguje, n·sleduje zpoplatnÏnÌ ˙vÏru a n·slednÏ vym·h·nÌ externÌ firmou a soudnÌ

vym·h·nÌ. Re·lnÈ nebezpeËÌ zpoplatnÏnÌ ˙vÏru nast·v· zhruba po p˘l roce, ale pro-

jevuje se snaha tento proces jeötÏ zkr·tit. MÌra delikvence je niûöÌ u ¯·dn˝ch ˙vÏr˘ ze

stavebnÌho spo¯enÌ, u p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘ je naopak vyööÌ. ObecnÏ je vöak riziko

nespl·cenÌ v segmentu stavebnÌho spo¯enÌ vyööÌ neû u poskytovatel˘ hypoteËnÌch

˙vÏr˘, protoûe ne vöechny ˙vÏry ze stavebnÌho spo¯enÌ jsou zajiötÏny nemovitostmi.

⁄rokovÈ riziko

é·dn· ze stavebnÌch spo¯itelen v dobÏ kon·nÌ öet¯enÌ nevyuûÌvala k zajiötÏnÌ proti

˙rokovÈmu riziku finanËnÌ deriv·ty (termÌnovanÈ obchody), aËkoliv nÏkterÈ jiû mÏly

licenci k jejich provozov·nÌ. Za situace nÌzk˝ch ˙rokov˝ch sazeb na trhu spo¯itelny

necÌtily z pochopiteln˝ch d˘vod˘ pot¯ebu zajistit se proti jejich r˘stu. Naopak, uve-

denÈ operace by pro spo¯itelny byly v˝hodnÈ v minulosti v obdobÌ vysok˝ch

˙rokov˝ch sazeb, kdy by se mohly zajistit proti jejich poklesu v budoucnu. V tÈ dobÏ
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vöak z·kon neumoûÚoval stavebnÌm spo¯iteln·m finanËnÌ deriv·ty vyuûÌvat. Doposud

stavebnÌ spo¯itelny p¯i ¯ÌzenÌ ˙rokovÈho rizika sledovaly zejmÈna ˙rokovou strukturu

aktiv a pasiv, v okamûiku poklesu trûnÌch ˙rokov˝ch sazeb musely vËas reagovat na

tento v˝voj a snÌûit ˙rokovÈ sazby na stranÏ pasiv (z vklad˘ od klient˘) a souËasnÏ

zajistit, aby na novÈ ˙Ëty (s niûöÌ ˙rokovou sazbou z vklad˘) zÌskaly co nejvÌce

prost¯edk˘, kterÈ jim Ñroz¯edÌì celkovÈ pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ n·klady. V tomto smÏru

lze ¯Ìci, ûe stavebnÌ spo¯itelny ponÏkud Ñzaspalyì a pomÏrnÏ dlouhou dobu poskyto-

valy pomÏrnÏ vysokÈ ˙rokovÈ sazby z vklad˘ p¯i klesajÌcÌ trûnÌ ˙rokovÈ sazbÏ, coû

vedlo k jejich souËasn˝m v˝öe zmÌnÏn˝m problÈm˘m a zvyöov·nÌ ne˙rokov˝ch

p¯Ìjm˘ v podobÏ poplatk˘.

VybranÌ z·stupci stavebnÌch spo¯itelen byli t·z·ni, zda se domnÌvajÌ, ûe by bylo

spr·vnÈ, kdyby klient˘m byly umoûnÏny p¯echody mezi jednotliv˝mi spo¯itelnami

bez n·roku na ztr·tu st·tnÌ podpory. UmoûnÏnÌ p¯echod˘ klient˘ by podle jejich

n·zoru mohlo vÈst k vÏtöÌ konkurenci mezi spo¯itelnami, ale za cenu tÏûk˝ch likvidit-

nÌch problÈm˘ stavebnÌch spo¯itelen. Kdyby klient mohl kdykoliv v pr˘bÏhu trv·nÌ

smlouvy odejÌt k jinÈ spo¯itelnÏ, prakticky by nebylo moûno odhadnout, v jakÈm

ËasovÈm horizontu mohou b˝t prost¯edky klient˘ investov·ny. KromÏ toho by s p¯e-

chody klient˘ byly spojeny znaËnÈ administrativnÌ n·klady a problÈmy (spo¯itelny

pouûÌvajÌ r˘zn˝ zp˘sob v˝poËtu hodnotÌcÌho ËÌsla, r˘znÈ tarifnÌ varianty apod., je

ot·zkou, v jakÈm po¯adÌ by mÏly b˝t p¯idÏlov·ny ˙vÏry novÏ p¯ÌchozÌm klient˘m

atp.). Klient˘m stavebnÌch spo¯itelen by tÌmto krokem byla rovnÏû umoûnÏna arbitr·û

ñ spo¯ili by u tÈ spo¯itelny, kde by to pro nÏ bylo v˝hodnÈ a ˙vÏry by si brali u jinÈ

spo¯itelny, kde by to pro nÏ bylo v˝hodnÈ.

Vl·dnÌ z·sahy, subvence

K vÏtöÌ efektivitÏ stavebnÌch spo¯itelen by podle respondent˘ öet¯enÌ p¯ispÏlo zejmÈna
zpr˘hlednÏnÌ a zjednoduöenÌ prokazov·nÌ ˙Ëelovosti pouûitÌ prost¯edk˘ zÌskan˝ch
formou ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ. Snaha st·tu mÌt plnou kontrolu nad vyuûitÌm

˙vÏrov˝ch prost¯edk˘ je podle vyj·d¯enÌ z·stupc˘ stavebnÌch spo¯itelen zcela pocho-

piteln· s ohledem na objem prost¯edk˘, kterÈ kaûdoroËnÏ do systÈmu vkl·d·. Z d˘vodu

nejasnÈho vymezenÌ v z·konÏ (a sloûitÈ a nejednoznaËnÈ ˙pravy ve vyhl·öce Minis-

terstva financÌ (MF)) vznik· na stranÏ spo¯itelen prokazovacÌ nejistota, kterou se

snaûÌ eliminovat tÌm, ûe zav·dÏjÌ p¯ÌsnÈ a n·roËnÈ procesy dokl·d·nÌ a prokazov·nÌ

˙Ëelovosti pouûitÌ ˙vÏrov˝ch prost¯edk˘ ze strany klient˘. SnaûÌ se tak vyhnout p¯Ì-

padn˝m sankcÌm ze strany MF. Za p¯edpokladu, ûe by zp˘soby prok·z·nÌ ˙Ëelovosti

byly jednoznaËnÏ a p¯ehlednÏ definov·ny, snÌûily by se n·roky na klienty v tomto

smÏru a zjednoduöila administrativa stavebnÌch spo¯itelen. Podle v˝povÏdÌ z·stupc˘

stavebnÌch spo¯itelen sloûit˝ proces prokazov·nÌ ˙Ëelovosti komplikuje poskytov·nÌ

˙vÏr˘, a to do tÈ mÌry, ûe ze strany stavebnÌch spo¯itelen zhruba 30 % ÑproblÈmuì

v souvislosti s poskytnutÌm ˙vÏru p¯edstavuje stanovenÌ n·vratnosti a zhruba 70 %

kontrola ˙Ëelovosti poskytnutÈho ˙vÏru, i kdyû se jedn· o malÈ ˙vÏry z hlediska jejich

objemu. »·st klient˘ sloûit· administrativnÌ procedura spojen· s prokazov·nÌm

˙Ëelovosti odrazuje natolik, ûe radÏji vyuûijÌ mÈnÏ v˝hodnÈ komerËnÌ ˙vÏry,

u kter˝ch nemusejÌ nic dokl·dat.

»NB pohlÌûÌ na stavebnÌ spo¯itelny stejnÏ jako na jakÈkoliv komerËnÌ banky, coû

˙dajnÏ vede k tomu, ûe stavebnÌ spo¯itelny musÌ plnit nÏkter· regulatornÌ opat¯enÌ,

kter· vöak v jejich p¯ÌpadÏ postr·dajÌ smysl (nap .̄ ¯ÌzenÌ mÏnovÈho rizika, povinnost

urËit˝ch typ˘ v˝bor˘ apod.).

Dopady novely z·kona o stavebnÌm spo¯enÌ hodnotÌ oslovenÌ z·stupci stavebnÌch

spo¯itelen v z·sadÏ jako neutr·lnÌ. V souvislosti s novelou doölo k Ñp¯edz·sobenÌì

trhu v roce 2003 a pomÏrnÏ razantnÌmu poklesu nov˝ch obchod˘ v roce 2004, ale tÌm

se souËasnÏ spo¯iteln·m otev¯el vÏtöÌ prostor pro ˙vÏrov·nÌ. »·steËnÏ se omezil p¯Ìliv

nov˝ch klient˘ a Ñdlouh˝chì penÏz, coû by mohlo mÌt mÌrnÏ negativnÌ dopad do

budoucna z hlediska objemu voln˝ch prost¯edk˘. SouËasnÏ se zastavil odchod star˝ch

klient˘ ze systÈmu spo¯ÌcÌch za v˝hodnÏjöÌch podmÌnek a mezi ve¯ejnostÌ vznikl

urËit˝ dojem, ûe stavebnÌ spo¯enÌ uû dnes nenÌ v˝hodnÈ.

⁄plnÈ zruöenÌ st·tnÌ podpory v systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ nebo jejÌ vypl·cenÌ pouze

tÏm klient˘m, kte¯Ì ËerpajÌ ˙vÏr ze stavebnÌho spo¯enÌ, si respondenti öet¯enÌ StavebnÌ

spo¯enÌ v »R nedok·ûÌ p¯edstavit. OmezenÌ podpory pouze na klienty ËerpajÌcÌ ˙vÏry

by vedlo k tomu, ûe klienti Ñinvesto¯iì dos·hnou na ˙vÏry aû mnohem pozdÏji. P¯i-

tom by podle n·zoru jednoho z p¯edstavitel˘ stavebnÌch spo¯itelen vöak v systÈmu

pravdÏpodobnÏ z˘stala pomÏrnÏ velk· Ë·st p¯·telsk˝ch klient˘, kte¯Ì pouûijÌ uspo¯enÈ

prost¯edky na bydlenÌ, ale nemajÌ z·jem Ëerpat ˙vÏr (nechtÏjÌ se zadluûit). ⁄plnÈ

zruöenÌ st·tnÌ podpory by podle n·zoru respondent˘ vedlo k nekonkurenceschopnosti
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stavebnÌch spo¯itelen, protoûe nemohou umÌsùovat penÌze stejnÏ jako poskytovatelÈ

hypoteËnÌch ˙vÏr˘, musÌ poskytovat fixovanÈ ˙rokovÈ sazby, ne˙ËtujÌ si û·dnÈ sankce

za p¯edËasnÈ splacenÌ atd.

RovnÏû k zacÌlenÌ st·tnÌ podpory podle v˝öe p¯Ìjm˘ se dot·zanÌ respondenti stavÏli

spÌöe kriticky. JednÌm z d˘vod˘ by byly vyööÌ n·klady, kterÈ by s takov˝m krokem

pravdÏpodobnÏ byly spojeny, byla by to dalöÌ sloûitost v systÈmu. Jako d˘vod byl

zmiÚov·n i fakt, ûe stavebnÌ spo¯enÌ jako produkt finanËnÌho trhu by nemÏl plnit roli

soci·lnÌho p¯erozdÏlov·nÌ ve spoleËnosti. Vöichni dot·zanÌ se vöak shodli, ûe st·tnÌ
podpora stavebnÌho spo¯enÌ v »R je i po novele z·kona v˝raznÏ vyööÌ neû ve vöech
okolnÌch zemÌch.

StavebnÌ spo¯enÌ versus hypoteËnÌ ˙vÏrov·nÌ

Z hlediska konkurenËnÌho vztahu mezi hypoteËnÌmi bankami a stavebnÌmi spo¯itel-

nami se n·zory dot·zan˝ch r˘znily. Na jednÈ stranÏ zaznÏl n·zor, ûe z hlediska filo-

zofie jsou oba produkty zacÌleny na jinÈ soci·lnÌ skupiny klient˘. HypoteËnÌ ˙vÏr si

obvykle po¯izujÌ ti, kdo si ho mohou dovolit a chtÏjÌ bydlet ÑzÌtraì, zatÌmco hlavnÌm

˙vÏrov˝m tÏûiötÏm stavebnÌch spo¯itelen jsou ˙vÏry na rekonstrukce a modernizace.

Z hlediska praktickÈho chov·nÌ vöak podmÌnky na trhu donutily i velmi konzervativnÌ

stavebnÌ spo¯itelny jÌt na trh s produkty, kterÈ konkurujÌ hypoteËnÌm ˙vÏr˘m. Na

druhÈ stranÏ je ¯ada stavebnÌch spo¯itelen souË·stÌ finanËnÌch skupin zahrnujÌcÌch

banky poskytujÌcÌ hypoteËnÌ ˙vÏry a pak nenÌ d˘vod ke konkurenci mezi obÏma pro-

dukty (v takovÈm p¯ÌpadÏ ˙dajnÏ existuje spÌöe rivalita z hlediska rychlosti vy¯ÌzenÌ

˙vÏr˘, kvality sluûeb apod.).

Z·vÏr

KvantitativnÌ anal˝za:

ï V roce 2004 byl p¯eruöen trend r˘stu poËtu novÏ uzav¯en˝ch smluv i smluv ve f·zi
spo¯enÌ patrn˝ od roku 1997, a to v d˘sledku novely z·kona o stavebnÌm spo¯enÌ,
kter· v roce 2004 vstoupila v platnost.

ï PoËet novÏ poskytnut˝ch ¯·dn˝ch a p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ
se od roku 2000 kontinu·lnÏ zvyöuje, stejnÏ tak poËet platn˝ch ˙vÏr˘ ze staveb-
nÌho spo¯enÌ od roku 1997 roste.

ï Hodnota koeficientu pro˙vÏrovanosti (podÌl z˘statk˘ na ˙vÏrov˝ch ˙Ëtech klien-
t˘ k z˘statk˘m na vkladov˝ch ˙Ëtech) v sektoru stavebnÌho spo¯enÌ v »R dos·h-
la k 30.6.2005 hodnoty 30,8 %. AËkoliv od roku 2002 (po stagnaci a mÌrnÈm
poklesu v letech 1999 ñ 2002) vykazuje hodnota ukazatele stoupajÌcÌ tendenci,
st·le je v˝raznÏ pod ˙rovnÌ vyspÏl˝ch zemÌ (Rakousko, NÏmecko), kde se pohy-
buje mezi 70 ñ 80 %. D˘vodem nÌzkÈ hodnoty ukazatele pro˙vÏrovanosti v »R
m˘ûe b˝t kromÏ kr·tkÈ ËasovÈ periody od zavedenÌ systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ
rovnÏû p¯Ìliö ÑötÏdr˝ì systÈm st·tnÌ podpory stavebnÌho spo¯enÌ, kter˝ do systÈmu
l·k· nadmÏrn˝ poËet p¯·telsk˝ch klient˘. »·stka poskytnut˝ch ˙vÏr˘ ze staveb-
nÌho spo¯enÌ p¯ipadajÌcÌ na korunu p¯iznanÈ st·tnÌ podpory se v letech 1998 aû
2001 sniûovala, od roku 2001 vykazuje rostoucÌ trend.

ï Trh stavebnÌho spo¯enÌ v »R vykazuje relativnÏ vysokou mÌru koncentrace (hod-
nota Herfindahlova indexu k 31.12.2004 dos·hla 2 251), kter· je nepatrnÏ niûöÌ
v porovn·nÌ s mÌrou koncentrace na hypoteËnÌm trhu a nemusÌ b˝t nezbytnÏ
zn·mkou neefektivity. PouûitÈ mÌry koncentrace totiû nezohledÚujÌ dostateËnÏ
velikost n·rodnÌho trhu, navÌc nebylo moûno provÈst srovn·nÌ s mÌrami koncen-
trace trh˘ se stavebnÌm spo¯enÌm ve vyspÏl˝ch zemÌch (s ohledem na nedostup-
nost statistick˝ch ˙daj˘).

ï Mezi roky 2003 a 2004 doölo v sektoru stavebnÌho spo¯enÌ k mÌrnÈmu zlepöenÌ
ukazatel˘ rentability (pr˘mÏrnÈho vlastnÌho kapit·lu a pr˘mÏrn˝ch aktiv), zv˝öi-
la se i v˝öe ËistÈho zisku na zamÏstnance a snÌûil se podÌl hrub˝ch v˝nos˘
z poplatk˘ a provizÌ na celkov˝ch hrub˝ch v˝nosech. Naopak na korunu ËistÈho
zisku v roce 2004 p¯ipadala vyööÌ Ë·stka provoznÌch n·klad˘ neû v roce 2003.
Banky poskytujÌcÌ hypoteËnÌ ˙vÏry dos·hly v porovn·nÌ se stavebnÌmi spo¯itelna-
mi lepöÌch hodnot v˝öe uveden˝ch ukazatel˘ hospoda¯enÌ, zejmÈna pak v hod-
not·ch rentability pr˘mÏrnÈho vlastnÌho kapit·lu.
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