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CNB zpfisiiuje regulaci hypoteénich Gvérd

Dne 25. 11. 2021 rozhodla bankovni rada CNB o nastaveni limitd Gvérovych ukazatel(l pfi poskytovani hypoteénich tvérd.
Poprvé tak vyuZila své nové zakonné pravomoci regulovat trh hypotecnimi Gvéry prostfednictvim ukazatel( LTV, DTl a DSTI.

Tyto pomérové ukazatele byly vice nez rok nastaveny pomérné benevolentné. Ukazatel LTV byl limitovan na vysi 90 % a
ukazatele DTl a DSTI nebyly regulovany vibec.

CNB viak dospéla k zavéru, 7e Gvérové standardy byly a7 pfili§ uvolnény a trh by mohl hrozit pfehfatim. Proto se rozhoda
podminky pfitvrdit.

Aby situace byla jesté o néco méné prehlednd, stanovi zakon odlisné podminky pro Zadatele o hypotéku ktefi jsou mladsi, nez
36 let a pro ty, ktefi tuto pominku nesplfiuji (pozn.: podminky jsou trochu slozit&jsi; viz zakon o Ceské narodni bance v platném
znéni).

Nové stanovené limity jsou tyto (hodnota v zavorce plati pro Zadatele mladsi 36 let):

LTV max. 80 % (90 %)

DTI max. 8,5 (9,5)

DSTI max. 45 % (50 %)

Podle zdkona o Ceské narodni bance mohou tyto limity vstoupit v G&innost aZ 4 mésice po jejich vyhlaseni. To znamena, Ze
tyto limity se stanou zdvaznymi az od 1. 4. 2022.

To vyvoldva otazky, zda ozndmeni téchto omezeni nebude kratkodobé mit opacny efekt, nez regulator zamysli. Nedomnivam
se, Ze by tato zména vedla k rozhodnuti vzit si hypotéku u klient(, ktefi to neplanovali. Dovedus si ale redlné predstavit, ze
zména podminek bude impulsem pro uspiSeni nékterych rozhodnuti, ktera by padla tak jako tak pozdéji, pfipadné pro zvyseni
aktivity u jiz pripravovanych obchod.

Priklad pro iluistraci limiti pomérovych ukazateli:

Dvouclennd domdcnost prijmem 60.000 K¢. Zameér financovat koupi bytu v hodnoté 6.800.000 K¢.

Dalsi vypocty predpoklddaji splatnost hypoteéniho tvéru 30 let a urokovou sazbu 3,8 % p. a. Zadatelé nemaji dalsi tvérové
zdvazky. V zdvorce jsou vZdy uvedeny hodnoty pro Zadatele mladsi tficeti sesti let.

Limit LTV:

PoZadované vlastni zdroje: 1.360.000 K¢ (680.000 Kc)
Maximalni moZnd vyse hypotecniho tvéru: 5.440.000 K¢ (6.120.000 Kc¢)

Limit DSTI:

Maximalni moZnd splatka: 27.000 K¢ (30.000 Kc)
Maximadlni dostupnd vyse tvéru: 5.790.000 K¢ (6.430.000 Kc)

Limit DTI:
Maximdlni mozZnd vyse uvéru: 6.120.000 K¢ (6.840.000 K¢)

Jako limitujici se ukaze v tomto ilustrativnim pripadé byt omezeni stanovené parametrem LTV. Osobné se domnivam, ze
pozadavek na vlastni zdroje bude pro zdjemce o hypotéku vice limitujicimn faktorem, nez ukazatele DTI / DSTI.
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Komentar k vyvoji urokovych sazeb

listopad 2021

Béhem listopadu pokracovaly banky v nastoupeném trendu zvySovani Urokovych sazeb. ZvySovani sazeb bylo pomérné
vyrazné. Pétileté urokové sazby se zvysily o vice, nez 0,5 procentniho bodu.

Takové zvyseni sazby u Uvéru ve vysi 3 mil. K€ se splatnosti 30 let sebou nese navyseni mésicni splatky o témér 1.000 K¢. V
Casovém horizontu 5 let, coZ je doba nejbéZné;jsi fixace Urokové sazby, to znamena zvyseni naklad( na hypotéku o asi 84 tis.
K¢.

Domnivam se, Ze takto vyrazny rlst sazeb prozatim konci. Co banky chtély do sazeb promitnou, to jiZz do sazeb promitnuly.
Predpokladam tedy, Ze si vybereme kratky oddechovy ¢as, ktery na konci roku dost moZzna opét narusi zasedani bankovni rady

Ceské narodni banky, které probéhne dne 22. 12. 2021.

Zda se, Ze by jesté mohlo dojit k dalSimu zvySeni Urokovych sazeb, pfestoze ne tak vyraznému, jako tomu bylo na zacatku
listopadu. Pokud se tento predpoklad spini, dostanou se v lednu Urokové sazby na trover kolem 4,5 % p. a.

Zvy$ovani sazeb bude mit ¢aste¢ny dopad do poptéavky po hypoteénich Gvérech. Cast klienttl s ohledem na zvy$end naklady od
svych zamérd upusti. Cast klientd diky vyssi splatkdm nebude schopna dosdhnout bonitné na zamyglenou (resp. potfebnou)

vysi Uvéru.

Vyrazné zvyseni sazeb mlze predstavovat problém pro klienty, kterym aktualné bude koncit pétileté fixace z prelomu let 2016
/ 2017. Tito klienti mohli mit zcela redlné fixovany Urokové sazby na Urovni znatelné pod 2 % p. a., tfeba i na Grovni 1,8 % p. a.

Tito klienti aktualné obdrzi nabidky sazeb kolem 3,5 % p. a. a vy$si. To znamena de facto zdvojnasobeni ndklad na uroky.

Priklad:

Hypotecni uvér 2.600.000 K¢ z ledna 2017; urokovd sazba 1,89 % p. a. na pétiletou fixaci bude koncit v lednu 2022. Plvodni
splatnost uvéru byla nastavena na 30 let.

Meésicni spldatka aktudlné Cini: 9.468 K¢. Za pét let klient na urocich uhradil asi 230.000 K¢.
Po zvyseni urokové sazby na 3,6 % p. a. dojde ke zvyseni spldtky o 1.979 K¢ na 11.447 K.
Ndklady hypotecniho uveéru v porovnadni s prave uplynulymi péti lety se také zvysi a to navzdory faktu, Ze jistina je jiZ ¢dstecné

umorena. Ndaklady hypotecniho uvéru za obdobi ndsledujicich péti let budou diky zvyseni urokové sazby Cinit asi 381.000 KC.

Z toho je zjevné, Ze hypotecni Uvéry se diky vysSim sazbdm fadné prodrazi a da se ocekavat, Ze se objevi na trhu klienti, ktefi
diky zvysené splatce nebudou schopni ndklady hypotéky dale nést.



Zmény vyhlasovanych sazeb ve vybranych bankach
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1.11. 2021

CS 1 zvydenisazeb o 40 bps
SB I zvyseni sazeb o 30 aZ 45 bps

3.11. 2021

MMB 1~ zvySeni sazeb o 5 aZz 40 bps

5.11. 2021

KB > zvySenisazeb o 40 az 55 bps

RB 1 zvySeni sazeb o 60 az 70 bps

6. 11. 2021

EQB 1~ zvySenisazeb o 60 az 70 bps

8.11. 2021

MMB 1~ zvySeni sazeb o 55 bps

9. 11. 2021

MB 1~ zvyseni sazeb o 40 bps

10. 11. 2021

UCB " zvySenisazeb 045 az 57 bps

15.11. 2021

HB >  zvySenisazeb 045 az57 bps

22.11. 2021

MMB T zvySeni sazeb 0 10 aZ 40 bps

29. 11. 2021

KB 1~  zvySenisazeb o 10 aZ 40 bps

30. 11. 2021

SB 1 zvySenisazeb 0 30 aZ 45 bps



Zmény vyhlasovanych sazeb ve vybranych bankach

Hypotecni banka

listopad 2021

Ceska spofritelna

fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok 0,70 0,70 0,70 0,50 1 rok 0,40 0,40 0,40 0,40
3 roky 0,60 0,60 0,60 0,40 3 roky 0,40 0,40 0,40 0,40
5 let 0,60 0,60 0,60 0,40 5 let 0,40 0,40 0,40 0,40
7 let 0,60 0,60 0,60 0,40 7 let - - - -
8 let - - - - 8 let 0,40 0,40 0,40 0,40
10 let 0,50 0,50 0,50 0,30 10 let 0,40 0,40 0,40 0,40
15 let 0,60 0,60 0,60 0,40 15 let 0,40 0,40 0,40 0,40
Komercni banka Raiffeisenbank
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1rok 0,90 0,90 0,90 0,90 1 rok 0,70 0,70 0,70 0,70
3 roky 0,80 0,80 0,80 0,80 3 roky 0,70 0,70 0,70 0,70
5 let 0,70 0,70 0,70 0,70 5 let 0,70 0,70 0,70 0,70
7 let 0,60 0,60 0,60 0,60 7 let 0,60 0,60 0,60 0,60
8let 0,60 0,60 0,60 0,60 8let - - - -
10 let 0,50 0,50 0,50 0,50 10 let 0,60 0,60 0,60 0,60
15 let 0,60 0,60 0,60 0,60 15 let 0,60 0,60 0,60 0,60
UniCredit bank Moneta Money Bank
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok - - - - 1 rok 1,35 1,35 1,35 1,35
3 roky 0,53 0,53 0,53 0,53 3 roky 1,35 1,35 1,35 1,35
5 let 0,54 0,54 0,54 0,54 5 let 1,15 1,15 1,15 1,15
7 let 0,45 0,45 0,45 0,45 7 let 0,90 0,90 0,90 0,90
8 let - - - - 8 let - - - -
10 let 0,57 0,57 0,57 0,57 10 let 0,70 0,70 0,70 0,70
15 let - - - - 15 let - - - -
Legenda:

0,10 zvyseni sazeb o0 0,1 procentniho bodu

-0,10 snizeni sazeb 0 0,1 procentniho bodu

0 sazba beze zmén

- banka takovou kombinaci fixace a LTV nema v nabidce




Zmény vyhlasovanych sazeb ve vybranych bankach

listopad 2021

Sberbank Equa bank
fix / LTV 50 % 70% 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok 0,75 0,75 0,75 0,75 1 rok - - - -
3 roky 0,95 0,95 0,95 0,95 3 roky 1,00 1,00 1,00 1,00
5 let 0,80 0,80 0,80 0,80 5 let 1,00 1,00 1,00 1,00
7 let 0,75 0,75 0,75 0,75 7 let 1,00 1,00 1,00 1,00
8 let - - - - 8 let - - - -
10 let 0,70 0,70 0,70 0,70 10 let 1,00 1,00 1,00 1,00
15 let - - - - 15 let - - - -
mBank primér vSechny banky
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok 0,40 0,40 0,40 0,40 1 rok 0,74 0,74 0,74 0,71
3 roky 0,40 0,40 0,40 0,40 3 roky 0,75 0,75 0,75 0,73
5 let 0,40 0,40 0,40 0,40 5 let 0,70 0,70 0,70 0,68
7 let 0,40 0,40 0,40 0,40 7 let 0,66 0,66 0,66 0,64
8 let - - - - 8 let 0,50 0,50 0,50 0,50
10 let - - - - 10 let 0,62 0,62 0,62 0,60
15 let - - - - 15 let 0,55 0,55 0,55 0,50
pramér top 3 (HB/CSOB, CS, KB) @ top 6 (HB/CSOB, CS, KB, MMB, UCB, RB)
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok 0,67 0,67 0,67 0,60 1 rok 0,81 0,81 0,81 0,77
3 roky 0,60 0,60 0,60 0,53 3 roky 0,73 0,73 0,73 0,70
5 let 0,57 0,57 0,57 0,50 5 let 0,68 0,68 0,68 0,65
7 let 0,60 0,60 0,60 0,50 7 let 0,63 0,63 0,63 0,59
8 let 0,50 0,50 0,50 0,50 8 let 0,50 0,50 0,50 0,50
10 let 0,47 0,47 0,47 0,40 10 let 0,55 0,55 0,55 0,51
15 let 0,53 0,53 0,53 0,47 15 let 0,55 0,55 0,55 0,50
Legenda:

0,10 zvyseni sazeb o0 0,1 procentniho bodu

-0,10 snizeni sazeb 0 0,1 procentniho bodu

0 sazba beze zmén

- banka takovou kombinaci fixace a LTV nema v nabidce




Sazby ve vybranych bankach k 30. 11. 2021

Hypotecni banka Ceska spofritelna
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok 4,69 4,69 4,79 5,09 1 rok 4,34 4,34 4,34 4,94
3 roky 4,49 4,49 4,59 4,89 3 roky 3,84 3,84 3,84 4,44
5 let 4,29 4,29 4,39 4,69 5 let 3,74 3,74 3,74 4,34
7 let 4,29 4,29 4,39 4,69 7 let - - - -
8 let - - - - 8 let 3,64 3,64 3,64 4,24
10 let 4,19 4,19 4,29 4,59 10 let 3,64 3,64 3,64 4,24
15 let 4,59 4,59 4,69 4,99 15 let 3,84 3,84 3,84 4,44

Komer¢ni banka Raiffeisenbank
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1rok 4,54 4,54 4,54 4,94 1 rok 4,59 4,59 4,59 5,09
3 roky 4,44 4,44 4,44 4,84 3 roky 4,59 4,59 4,59 5,09
5 let 4,24 4,24 4,24 4,64 5 let 4,59 4,59 4,59 5,09
7 let 4,14 4,14 4,14 4,54 7 let 4,59 4,59 4,59 5,09
8let 4,14 4,14 4,14 4,54 8let - - - -
10 let 4,14 4,14 4,14 4,54 10 let 4,59 4,59 4,59 5,09
15 let 4,24 4,24 4,24 4,64 15 let 4,89 4,89 4,89 5,39

UniCredit bank Moneta Money Bank
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok - - - - 1 rok 4,39 4,39 4,39 4,99
3 roky 4,39 4,39 4,39 4,89 3 roky 4,39 4,39 4,39 4,99
5 let 4,29 4,29 4,29 4,79 5 let 4,29 4,29 4,29 4,89
7 let 4,09 4,09 4,09 4,59 7 let 4,19 4,19 4,19 4,79
8 let - - - - 8 let - - - -
10 let 3,99 3,99 3,99 4,49 10 let 4,09 4,09 4,09 4,69
15 let - - - - 15 let - - - -

Jedna se o zékladni vychozi sazbu.Tato sazba je sniZzena o pfipadnou slevu za objem (predpokladam vysi tvéru 2 mil. K¢) a je
snizena o pfipadnou slevu za domicilaci.

Nastaveni barevného gradientu je klasicka funkce Excel. Barevnost vSak neni nastavena s ohledem na vsechna ¢isla v tabulkach,
ale pro kazdou pozici zvlast. Barva hodnoty néjaké banky pro fixaci 5 let a LTV 70 % je zaloZena na porovnani sazeb na 5 let pro
70% fixaci vSech bank.



Sazby ve vybranych bankach k 30. 11. 2021

Sberbank Equa bank
fix / LTV 50 % 70% 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok 4,29 4,29 4,29 5,29 1 rok - - - -
3 roky 4,29 4,29 4,29 5,29 3 roky 4,69 4,69 4,69 5,19
5 let 4,19 4,19 4,19 5,19 5 let 4,69 4,69 4,69 5,19
7 let 4,19 4,19 4,19 5,19 7 let 4,69 4,69 4,69 5,19
8 let - - - - 8 let - - - -
10 let 4,19 4,19 4,19 5,19 10 let 4,69 4,69 4,69 5,19
15 let - - - - 15 let - - - -

mBank idedlni banka - minima ze vSech bank
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok 4,64 4,64 4,64 5,04 1 rok 4,29 4,29 4,29 4,94
3 roky 4,64 4,64 4,64 5,04 3 roky 3,84 3,84 3,84 4,44
5 let 4,64 4,64 4,64 5,04 5 let 3,74 3,74 3,74 4,34
7 let 4,84 4,84 4,84 5,34 7 let 4,09 4,09 4,09 4,54
8 let - - - - 8 let 3,64 3,64 3,64 4,24
10 let - - - - 10 let 3,64 3,64 3,64 4,24
15 let - - - - 15 let 3,84 3,84 3,84 4,44

pramér top 3 (HB/CSOB, CS, KB) @ top 6 (HB/CSOB, CS, KB, MMB, UCB, RB)
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok 4,52 4,52 4,56 4,99 1rok 4,51 4,51 4,53 5,01
3 roky 4,26 4,26 4,29 4,72 3 roky 4,36 4,36 4,37 4,86
5 let 4,09 4,09 4,12 4,56 5 let 4,24 4,24 4,26 4,74
7 let 4,22 4,22 4,27 4,62 7 let 4,26 4,26 4,28 4,74
8 let 3,89 3,89 3,89 4,39 8 let 3,89 3,89 3,89 4,39
10 let 3,99 3,99 4,02 4,46 10 let 4,11 4,11 4,12 4,61
15 let 4,22 4,22 4,26 4,69 15 let 4,39 4,39 4,42 4,87

Jedna se o zékladni vychozi sazbu.Tato sazba je sniZzena o pfipadnou slevu za objem (predpokladam vysi tvéru 2 mil. K¢) a je
snizena o pfipadnou slevu za domicilaci.

Nastaveni barevného gradientu je klasicka funkce Excel. Barevnost vSak neni nastavena s ohledem na vsechna ¢isla v tabulkach,
ale pro kazdou pozici zvlast. Barva hodnoty néjaké banky pro fixaci 5 let a LTV 70 % je zaloZena na porovnani sazeb na 5 let pro
70% fixaci vSech bank.



Vyvoj vyhlasovanych urokovych sazeb

Vyse urokovych sazeb je do zna¢né miry individudlni zaleZitosti a zavisi na mnoha parametrech. IndividudIni pfistup a
produktové slevy nezle spravedlivé ve statistickych prehledech porovnavat. Pro orientaci vSak mohou poslouzit sazby
vyhlasované jednotlivymi bankami.

NiZe uvedeny graf zobrazuje vyvoj nabidkovych Grokovych sazeb vybranych bank (Hypoteéni banka/CSOB, Ceskd spofitelna,
Komeréni banka, UniCredit Bank, Raiffeisenbank a Moneta Money Bank). Zobrazeny jsou primérné hodnoty.

Sazby jsou stanoveny pro hypotéku ve vysi 2 mil. K¢, LTV 80 %, fixace 5 let, se slevou za tzv. domicilaci. Pfipadna sleva na
urokové sazbé za uzavieni rizikového pojisténi neni zohlednéna.
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Priimérné urokové sazby v poslednich 12 mésicich

Obdobi Nové Obdobi Nové
11/2021 4,26% 1 5/2021 2,52%
10/2021 3,58% 1 4/2021 2,42% 1
9/2021 3,03% 1 3/2021 2,37% 1
8/2021 2,87% 1 2/2021 2,27% 1
7/2021 2,83% 1 1/2021 2,25% 1
6/2021 2,67% 1 12/2020 2,23% 1




Urokové sazby hypoteénich tGvér

Nasledujici graf zobrazuje vysi primérné Grokové sazby hypoteénich Gvérd v poslednich dvou letech (zdroj dat: CNB)
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Vyse uvedeny graf je vaZzenym primérem Grokovych sazeb novych hypotecnich Gvér( a refinancovani. Ovsem sazby novych

vy

uvéru a refind se prece jen do jisté miry lisi. Prlmérna sazba refinancovani je typicky o néco nizsi, nez sazba novych uvérda.

Prvni diivod je nasnadé: refinancovani je pro banky zajimavé, protoZe se jedna o provérené klienty s dobrou platebni moralkou.
U takového klienta je jasna motivace snazit se o jeho ziskani pomoci cenové politiky

Druhy davod, ktery pro nedostatek dat nelze kvantifikovat, se skryva v LTV. PfestoZe nejsou k dispozici statistiky o distribuci LTV

vy

u novych a refinancovanych aveérd, z logiky véci vyplyva, Ze u refinancovani bude prdmeér LTV nizsi. Vliv maji rostouci ceny
nemovitosti a také fakt, Ze refinancované uvéry jsou ¢aste¢né umoreny.
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Urokové sazby hypoték (nové + refiny) - posledni t¥i roky

Obdobi Nové uvéry Refiny Pram. nové a ref
10/2021 2,54% 1 2,46% 1 2,53% 1
9/2021 2,42% 1 2,29% =1 2,40% 1
8/2021 231% 1 2,18% 1 2,29% 1
7/2021 2,22% 1 2,09% = 2,20% 1
6/2021 2,13% 2 2,04% 2 2,11% »
5/2021 2,05% 2 198% 1 2,03% 1
4/2021 1,99% 1 1,93% 1 1,98% 1
3/2021 195% 1 190% 21 1,94% 1
2/2021 194% 1 1,87% > 1,92% 1
1/2021 193% ¢ 1.87% 4 191%
12/2020 196% 1,90% 21 195%
11/2020 1,99% | 1,89% 197%
10/2020 203% 1,92% 4 201% 4
9/2020 2,07% L 195% 4 205% 4
8/2020 2,10% 1,9% 2,08%
7/2020 2,13% 2,03% 2,11% 4
6/2020 2,21% 2,09% L 2,19% 4
5/2020 2,30% L 2,18% L 2,28%
4/2020 2,38% L 2,28% L 236%
3/2020 2,44% 2 2,35% 2,42% 1
2/2020 2,43% 2 2,36% 1 2,42% 1
1/2020 2,36% 1 2,32% 21 235% 1
12/2019 2,35% L 2,30% > 234% 4
11/2019 2,36% L 2,30% 235%
10/2019 240% L 2,33% L 239% 4
9/2019 2,49% L 2,44% L 2,48%
8/2019 2,64% L 2,56% L 263% 4
7/2019 2,69% L 2,63% L 2,68%
6/2019 2,76 % L 2,71% L 2,75%
5/2019 2,82% L 2,75% L 2,81%
4/2019 2,86% 2,76 % L 2,84%
3/2019 292% L 2,79% 1 290%
2/2019 299% 2 2,78% L 295% 1
1/2019 297% 1 282% > 294% 1
12/2018 291% = 2,82% =1 2,89% 1
11/2018 2,78% 2 2,70% 2 2,77% 1




Cena urokovych swapli

Cenu zdrojl Ize do jisté miry odvozovat od ceny tzv. Urokovych swapli (IRS, interest rate swap).

Vv vy

V nize uvedeném grafu je pékné vidét, jak si kratkodobéjsi trilety swap a dlouhodobéjsi desetilety "prohodily" v poslednich
mésicich mista a Urokové sazby na delsi fixace jsou tak vyhodnéjsi, neZ na kratsi dobu. Tato situace je odrazem davéry trhu v to,
Ze aktudlni relativné vysoké sazby budou v delSich obdobich spise klesat.

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj tfiletych, pétiletych a desetiletych trokovych swapi v poslednich dvou letech:
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Nasledujici graf zobrazuje vyvoj IRS od pocatku minulého mésice:
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Dvoutydenni repo sazba CNB od roku 1996
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Obdobi Repo Obdobi Repo Obdobi Repo
11/ 2021 2,75% 2/2020 2,25% 1 11/2017 0,50% 1
10/2021 1,50% 1 5/2019 2,00% 2 8/2017 0,25% 1
8/2021 0,75% 1 11 /2018 1,75% = 11/2012 0,05%
6/2021 0,50% 21 9/2018 1,50% 2 10/2012 0,25%
5/2020 0,25% 8/2018 1,25% = 6/2012 0,50%
3/2020 1,00% 6/2018 1,00% 2 5/2010 0,75%
3/2020 1,75% L 2 /2018 0,75% 1 12 /2009 1,00%




Objemy hypotecnich Gvéru
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Objemy hypotecnich Gvéru

Rijnové objemy hypotecnich Gvéra zdanlivé stagnovaly. Stagnovaly ovéem na stéle velmi vysokych hodnotéch pies

35 mld. K. To je stdle o poctivé dveé tretiny vice, nez byl dlouhodobéjsi standard. Jiz nékolik let jsme za standardni objem trhu
povazovali objemy kolem 200 - 220 mld. K&. Rijnové objemy viak stale vyznamné tento pomysiny standard piekondvaji a o tom,
ze trh za rok 2021 dosahne hodnot vysoko pres 400 mld. K¢ je jiz nyni jasné.

Graf ukazuje objem uzavienych hypotecnich Gvérd v mid. K¢ (nové Gvéry + refinancovani) za posledni dva roky.

= Nové uvéry W Refiny

g & § § § § §8 § § §8 §8 §8 § § 8 &8 &8 8 8 8 &8 &8 8 8§
S § ¢ 8§ @ § F ¢ & F 5 g g § F & & F 58~ & F 3
Objemy v poslednich 12 mésicich
Obdobi Nové Refiny Obdobi Nové Refiny
10/2021 30,31 512 4/2021 30,27 4 9,50
9/2021 29,55 4 560 ¥ 3/2021 32,69 1 11,09 4
8/2021 32,60 1 6,73 ¢ 2/2021 22,45 1 739 1
7/2021 31,71 4 7,01 4 1/2021 20,05 4 6,72 4
6/2021 39,43 1 9,79 ¢ 12/2020 23,13 1 6,99 1
5/2021 32,14 1 10,04 1 11/2020 22,11 71 6,37 1
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Podil refinancovanych tuvérd na celém objemu hypoték

V listopadu pokracoval trend sniZzovani objemu a podilu refinancovani. Divodem je jednoznacdné rlst sazeb. Ve vztahu k dvéram
s koncici fixaci je vyse aktualnich sazeb irelevantni. Tyto Uvéry resp. jejich fixace prosté konci a musi si s bankou dohodnout nové
podminky. A Sance, Ze se domluvi v domovské bance je slusnda. A v ptipadé, Ze dostanou lepsi nabidku od konkurence, mohou
refinancovat.

Co vsak definitivné ztratilo smysl jsou (spekulativni) refinancovani béhem trvani fixace. U téchto Uvérl doslo v nedavné dobé k
vyraznému rastu, jeho? pFicinou byl vyklad tzv. dcelné vynaloZenych ndkladi ze strany CNB.

Nasledujici graf ukazuje vyvoj objemu refinancovanych hypotecénich Uvéra za posledni dva roky.
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Podily refinancovani v poslednich 12 mésicich

Obdobi Nové Obdobi Nové
10/2021 14,46% 4/2021 23,90%
9/2021 15,92% 3/2021 25,32% 1
8/2021 17,11% 2/2021 24,76%
7/2021 18,12% 1/2021 25,09% 1
6/2021 19,89% 12/2020 2321% 7
5/2021 23,80% 4 11/2020 22,37% 1

10/21



Objemy hypoték (nové + refiny) za posledni 3 roky

Obdobi Nové tvéry Refiny 2 nové + ref 12M soucet Refiny, podil
10/2021 30,31 512 35,43 * 438,78 1 145% 1
9/2021 29,55 L 560 35,15 ¢ 429,87 1 159% 1
8/2021 32,60 1 6,73 39,33 1 417,85 1 171% 1
7/2021 31,71 L 7,01 4 38,72 L 399,05 4 181% 1
6/2021 39,43 1 9,79 L 49,22 4 383,01 1 199% 1
5/2021 32,14 1 10,04 1 42,18 1 356,10 * 23,8% L
4/2021 30,27 ¥ 9,50 ¢ 39,77 L 331,76 1 239%
3/2021 32,69 1 11,09 4 43,78 1 310,51 4 253% 1
2/2021 22,45 1 739 1 29,84 1 286,50 1 248%
1/2021 20,05 6,72 26,77 L 275,53 1 251% 2
12/2020 23,13 =1 6,99 1 30,12 1 266,18 1 23,2% 1
11/2020 22,11 1 6,37 1 28,48 1 253,79 * 22,4% 1
10/2020 20,70 1 582 1 26,51 71 243,94 1 21,9% 1
9/2020 18,76 1 436 1 23,13 1 235,14 4 189% 1
8/2020 17,01 4 3,52 4 20,53 227,38 1 17,2% 1
7/2020 19,16 1 353 4 22,69 71 221,90 » 155% 1
6/2020 18,76 1 354 1 22,30 1 215,29 1 159% 1
5/2020 14,80 U 3,03 1 17,84 4 209,97 * 17,0% 1
4/2020 15,59 ¢ 293 4 18,52 U 208,84 1 158% o
3/2020 16,32 1 3,45 7 19,76 1 205,47 * 17,4% 1
2/2020 15,89 4 299 1 18,88 1 201,30 * 158% 1
1/2020 1462 L 2,79 1 17,42 L 195,11 7+ 160% 1
12/2019 14,95 4 2,79 1 17,74 4 190,73 1 157% 1
11/2019 1594 1 2,70 1 18,63 1 187,77 145% 1
10/2019 15,53 ¢ 2,18 1 17,71 ¢ 188,97 123% 1
9/2019 13,44 1 1,93 4 15,37 1 195,25 | 125% 1
8/2019 13,04 4 201 4 15,05 ¢ 201,06 4 134% 1
7/2019 1367 L 2,41 1 16,08 205,23 1 150% 1
6/2019 14,63 1 235 4 16,98 4 204,70 4 138% 1
5/2019 1433 1 2,37 4 16,70 1 207,27 4 142% 1
4/2019 12,62 4 253 4 15,15 ¢ 207,90 167% L
3/2019 12,71 1 2,89 4 15,59 4 210,03 4 185% 1
2/2019 10,11 ¥ 2,58 1 12,69 ¢ 213,67 4 203% 1
1/2019 10,55 ¢ 248 4 13,04 L 217,12 4 190% 71
12/2018 11,98 4 2,80 4 14,78 4 221,50 4 189% 1
11/2018 16,55 ¢ 329 7 19,83 4 226,20 1 166% 1




Objemy hypotecnich Gvéru

Fixace

Nevykonné uveéery
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Vyvoj fixaci urokové sazby

Volba rdznych dob fixace Urokové sazby prosla v poslednich letech vyraznymi zménami. Vyznamnym meznikem byla G¢innost zdkona
257/2016 Sb. o spotiebitelském Gvéru. Do ucinnosti tohoto zakona bylo velmi nakladné, pokud klient potfeboval hypoteéni avér
predcasné splatit. Nemam nyni na mysli refinancovani, ale mam na mysli situace, kdy klient potfeboval prodat stavajici nemovitost z
néjakych osobni ¢i rodinnych ddvodd.

Klienti ztratili nejzasadnéjsi dlivod obav z dlouhé fixace Urokové sazby a pro banky se tento segment diky vétsimu zajmu klientd stal
zajimavéjsim. Aktualné je situace na trhu zajimava tim, Ze dlouhodobé sazby (10 let) jsou nizsi, nez sazby kratkodobé;jsi (typicky 5 let).
Tato situace je odrazem aktudlniho vyrazného ristu sazeb a presvédceni trhu, Ze v horizontu let se sazby budou navracet k pfiznivéjsim
hodnotam.

Podil fixaci nad 5 let se od roku 2016 vice neZ zdvojnasobil a to predevsim na ukor kratkodobych fixaci s dobou do tfi let.
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Podil fixaci do tfi let (vCetné) - od roku 2014
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Podil fixaci do tri let (vCetné) - posledni rok
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Nevykonné uvery




Nevykonné hypotecni uvéry se stale drzi vyborné

Rijen 2021 byl stale ve znameni postupného poklesu

Po nékolika mésicich, kdy objemy resp. podily nevykonnych hypotecnich Gvéra (tzv. NPL) rostly, byl fijen 2021 jiz patym
mésicem v fadé, kdy se objemy nevykonnych hypotecnich Gvérd snizovaly. V kontextu posledniho roku se blizime k minimalnim
hodnotam a v kontextu mnohaleté historie jsem prakticky na globalnich minimech.

To stale vnimam jako skvélou zpravu, protoZe z ni Ize vyvodit domnénku, Ze klientlim se pres stavajici ekonomické problémy

stale dafi své hypotéky radné splacet.

Detaily k vyvoji nevykonnych Gvéra na dalsi strané.



Podil nevykonnych hypotecnich uvéra - od roku 2010
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Obdobi Objem (mld.) Podil Obdobi Objem (mild.) Podil
10/2021 11,63 0,79% 4/2021 12,81 1 0,92%
9/2021 11,87 4 0,81% 3/2021 12,72 1 0,93% 1
8/2021 12,27 4 0,85% 2/2021 12,33 1 0,91% 1
7/2021 12,45 4 0,87% 1/2021 12,13 4 0,90% 1
6/2021 12,65 0,89% 12/2020 11,87 1 0,88% 1
5/2021 12,86 1 0,92% > 11/2020 11,38 1 0,86% 1

Uvér Ize oznacit jako nevykonny, pokud dluznik pravdépodobné v plném rozsahu nesplati své Gvérové zavazky, aniz by bylo nutné pfistoupit ke krokdm, jako je realizace
zajisténi pfipadné pokud je Uvérovy zdvazek dluznika vice nez 90 dni po splatnosti.



Index cen nemovitosti




Ceny nemovitosti rostou stale vysokym tempem

Jak ukazuje index cen nemovitosti zverejiiovany Hypotecni bankou pod nazvem HB index, stale dochazi k pridkému rlistu cen
nemovitosti.

Ceny bytl se mezirocné zvysily o cca 16,4 %. O néco mensi rlst cen zaznamenaly rodinné domy, jejichZ priimérné ceny se
mezirocné zvysily o cca 15,9 %.

Nejvice vSak rostly ceny pozemk(l. Meziro¢ni zvySeni ceny dosahlo hodnoty 20,3 %.

Zajimavy postieh z této oblasti uvadi Hypotecni banka na svém webu. Nechala si provést prizkum, ze kterého vyplynulo, Ze
zajemci o nemovitost maji obecné velmi zkreslené predstavy o trznich cenych. Detaily véetné infografiky Ize najit na webu
Hypotecni banky.

https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/hb-index-pozemky-mezirocne-zdrazily-temel/
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HB index, index cen nemovitosti Hypotecni banky
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Srovnani HB indexu s daty Ceského statistického tGfadu
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HB index: Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho tGvéru poftidili klienti Hypotecni banky. Trini ceny
jsou mnohem presnéjsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji napfiklad v katalozich realitnich kancelafi. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny
nemovitosti k 1. lednu 2010.

CSU: Vstupni Udaje pochazi z databaze Ministerstva financi CR, kterou vytvafi finanéni Uiady na zakladé dariovych pFiznani k dani z nabyti nemovitosti. Jedna se tedy o
realné, skutecné placené (pfiznané) ceny. Za cenovy zaklad byl vybran rok 2010 (primér roku 2010=100).

Zdroj dat: Hypoteéni banka | Cesky statisticky Grad



Hypotecni uvery v krajich




Hypotéky v krajich CR | Q3 2021

objem nové sjednanych hypotecnich tvért (mld. K¢)
(1. kvartal 2021)

3,41
Liberecky kraj

3,93
Ustecky kraj

4,75
Kralovéhradecky kraj

3,88
Pardubicky kraj

5,14
Stfedocesky kraj

7,23
Moravskoslezsky kraj

5,24
Plzenisky kraj

4,78
Olomoucky kraj

4,43
Zlinsky kraj

5,04
Jihocesky kraj

11,58
Jihomoravsky kraj

Zdroj dat: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Zpracoval: GEPARD FINANCE

pocet nové sjednanych hypotecnich tvéru
(1. kvartal 2021)

1179
Liberecky kraj

1462
Ustecky kraj

1653
Kralovéhradecky kraj

1362
Pardubicky kraj

1662
Stredocesky kraj

2668
Moravskoslezsky kraj

1823
Plzenisky kraj

1715

Olomoucky kraj

1701
Jihocesky kraj

3543

Jihomoravsky kraj

Zdroj dat: Ministerstvo pro mistni rozvoj . -
Zpracoval: GEPARD FINANCE

Zdrojem dat jsou statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj. Do téchto statistik nereportuji vdéechny banky. Pfesto se ale jedna o vysoce reprezentativni Udaje,
protoze postihuji asi 95 % trhu a vliv bank, které do MMR nereportuji, je zanedbatelny.



Hypotéky v krajich CR | Q3 2021

objem nové sjednanych hypotecnich tuvéra na 100 tis. obyvatel (mld. K¢)
(1. kvartal 2021)

0,78
Liberecky kraj

0,88
Kralovéhradecky kraj

0,76
Pardubicky kraj

0,77
Olomoucky kraj

0,91
Plzenisky kraj

0,99
Jihomoravsky kraj

0,79
Jiho&esky kraj

Zdroj dat: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Zpracoval: GEPARD FINANCE

pocet nové sjednanych hypotecnich tvérd na 100 tis. obyvatel
(1. kvartal 2021)

270
Liberecky kraj

306
Kralovéhradecky kraj

266
Pardubicky kraj
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Zdroj dat: Ministerstvo pro mistni rozvoj ge p a rd ! //

Zpracoval: GEPARD FINANCE finance pro Zivot

Zdrojem dat jsou statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj. Do téchto statistik nereportuji vdéechny banky. Pfesto se ale jedna o vysoce reprezentativni Udaje,
protoze postihuji asi 95 % trhu a vliv bank, které do MMR nereportuji, je zanedbatelny.



