
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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ï MÌra delikvence (tj. podÌl Ñöpatn˝chì ˙vÏr˘) je v sektoru stavebnÌho spo¯enÌ vyööÌ
neû u bank poskytujÌcÌch hypoteËnÌ ˙vÏry. Z Ë·sti se jedn· o p¯irozen˝ jev s ohle-
dem na vyööÌ poËet ˙vÏr˘ poskytovan˝ch stavebnÌmi spo¯itelnami, jejich niûöÌ
nomin·lnÌ hodnotu (a tudÌû vyööÌ dostupnost öiröÌmu spektru klient˘) a fakt, ûe ne
vöechny ˙vÏry ze stavebnÌho spo¯enÌ musÌ b˝t zajiötÏny z·stavnÌm pr·vem
k nemovitosti.

KvalitativnÌ anal˝za:

ï OslovenÌ p¯edstavitelÈ stavebnÌch spo¯itelen povaûujÌ ˙rokovÈ riziko za nejd˘le-
ûitÏjöÌ typ rizika, kterÈmu jsou stavebnÌ spo¯itelny vystaveny. Pokles ˙rokov˝ch
sazeb na mezibankovnÌm trhu p¯i nÌzkÈ pro˙vÏrovanosti v systÈmu stavebnÌho
spo¯enÌ, nemoûnost vyuûÌt finanËnÌch deriv·t˘ k zajiötÏnÌ se proti ˙rokovÈmu
riziku a neopatrn· ˙rokov· politika stavebnÌch spo¯itelen v minul˝ch letech vedly
k prudkÈmu poklesu ˙rokov˝ch v˝nos˘ stavebnÌch spo¯itelen, kter˝ mÏl p¯Ìmou
vazbu na r˘st poplatk˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ.

ï Okruh finanËnÌch instrument˘, kam mohou stavebnÌ spo¯itelny ukl·dat volnÈ
prost¯edky, povaûujÌ oslovenÌ z·stupci stavebnÌch spo¯itelen za relativnÏ
dostateËn˝. Naopak by uvÌtali rozöÌ¯enÌ ˙Ëelovosti pouûitÌ ˙vÏrov˝ch prost¯edk˘
ze stavebnÌho spo¯enÌ (ve smyslu moûnosti financov·nÌ n·kupu druhÈho bydlenÌ
a nÏkter˝ch p¯edmÏt˘ dlouhodobÈ spot¯eby nezbytn˝ch k bydlenÌ), kterÈ by p¯is-
pÏlo ke zv˝öenÌ ukazatele pro˙vÏrovanosti.

ï ProvoznÌ n·klady stavebnÌch spo¯itelen tvo¯Ì podle vyj·d¯enÌ osloven˝ch p¯ed-
stavitel˘ zejmÈna klientsk˝ poakviziËnÌ servis, v˝voj produktu a n·klady na mar-
keting. Ke snÌûenÌ n·klad˘ by mohla p¯ispÏt restrukturalizace Ñuvnit¯ì
jednotliv˝ch spo¯itelen, ale i operativnÏjöÌ a efektivnÏjöÌ Ëinnost katastru nemovi-
tostÌ a pr·ce soud˘. NeefektivnÌ pr·ce katastru a soud˘ se z praktickÈho hlediska
projevuje nap¯Ìklad tak, ûe zajiötÏnÌ ˙vÏr˘ z·stavnÌm pr·vem k nemovitosti
nep¯in·öÌ û·dnÈ v˝znamnÏjöÌ ˙rokovÈ zv˝hodnÏnÌ pro klienty v porovn·nÌ s jin˝-
mi zp˘soby zajiötÏnÌ ˙vÏru.

ï StavebnÌ spo¯itelny vnÌmajÌ potenci·lnÌ riziko propadu cen nemovitostÌ na trhu,
proto obvykle poskytujÌ ˙vÏry s LTV v maxim·lnÌ v˝öi 80 % ñ 85 %. Zp˘soby p¯e-
ceÚov·nÌ nemovitostÌ slouûÌcÌch jako z·stava poskytnut˝ch ˙vÏr˘ o vyööÌ nomi-
n·lnÌ hodnotÏ jsou vöak podobnÏ nepr˘hlednÈ a nep¯esvÏdËivÈ jako v p¯ÌpadÏ
bank poskytujÌcÌch hypoteËnÌ ˙vÏry.

ï Ke zv˝öenÌ efektivity v sektoru stavebnÌho spo¯enÌ by podle n·zoru osloven˝ch z·-
stupc˘ stavebnÌch spo¯itelen p¯ispÏlo rovnÏû zpr˘hlednÏnÌ a zjednoduöenÌ proka-
zov·nÌ ˙Ëelovosti uûitÌ prost¯edk˘ zÌskan˝ch formou ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ.
V tÈto oblasti ˙dajnÏ panuje znaËn· legislativnÌ nejistota, kter· velmi v˝znamnÏ
zvyöuje n·klady spo¯itelen a nadmÏrnÏ zatÏûuje jejich klienty.

ï K umoûnÏnÌ p¯echod˘ klient˘ mezi jednotliv˝mi stavebnÌmi spo¯itelnami bez
ztr·ty st·tnÌ podpory, p¯ÌpadnÈmu vypl·cenÌ st·tnÌ podpory pouze tÏm klient˘m,
kte¯Ì ËerpajÌ ¯·dn˝ nebo p¯eklenovacÌ ˙vÏr ze stavebnÌho spo¯enÌ (a pouûijÌ tudÌû
skuteËnÏ zÌskanÈ prost¯edky vËetnÏ st·tnÌ podpory prokazatelnÏ na bydlenÌ),
k p¯ÌpadnÈmu p¯ÌjmovÈmu zacÌlenÌ st·tnÌ podpory nebo dokonce jejÌmu ˙plnÈmu
zruöenÌ se vöichni dot·zanÌ p¯edstavitelÈ stavebnÌch spo¯itelen vyjad¯ovali spÌöe
negativnÏ. Podle jejich n·zoru by podobn· opat¯enÌ mÏla za n·sledek vyööÌ
administrativnÌ n·klady a znepr˘hlednÏnÌ celÈho systÈmu, likviditnÌ problÈmy
stavebnÌch spo¯itelen, delöÌ ËekacÌ lh˘ty na p¯idÏlenÌ ˙vÏr˘ atp. Objevil se jedin˝
n·zor, ûe v˝öe st·tnÌ podpory by mohla b˝t promÏnliv· (nebyla by garantov·na po
celou dobu trv·nÌ smlouvy) v z·vislosti na v˝voji trûnÌch podmÌnek. SouËasnÏ se
vöak vöichni dot·zanÌ shodli, ûe st·tnÌ podpora stavebnÌho spo¯enÌ v »R je i po
novele z·kona v˝raznÏ vyööÌ neû v okolnÌch zemÌch, kde systÈm stavebnÌho
spo¯enÌ funguje.

ï Z hlediska vztahu mezi stavebnÌmi spo¯itelnami a bankami poskytujÌcÌmi
hypoteËnÌ ˙vÏry se p¯edstavitelÈ stavebnÌch spo¯itelen vyjad¯ovali v tom smyslu,
ûe filozofie stavebnÌho spo¯enÌ a hypoteËnÌch ˙vÏr˘ se liöÌ, proto nenÌ jejich
z·jmem p¯Ìmo konkurovat poskytovatel˘m hypoteËnÌch ˙vÏr˘. SpÌöe jsou k tomu
v souËasnÈ dobÏ nuceni nep¯Ìzniv˝mi podmÌnkami na trhu (nÌzkÈ ˙rokovÈ sazby)
a tlakem na zv˝öenÌ pro˙vÏrovanosti v systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ. SkuteËnost, ûe
vÏtöina stavebnÌch spo¯itelen je souË·stÌ finanËnÌch skupin zahrnujÌcÌch poskyto-
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vatele hypoteËnÌch ˙vÏr˘, je dalöÌm d˘vodem, proË motivace ke konkurenci mezi
poskytovateli obou typ˘ produkt˘ nenÌ tak znaËn·.
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