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Objemy hypoték za kvéten 2024 (data: CNB)

nové uveéry

18,44 mid.

refinancovani

2,61 mid.

dohromady
21,05 mld.

zména oproti minulému mésici:
A rlsto9,8%

A rlst o 10,3%

A rist09,8%

mezirocni zména:
A rlst 0 98,8%

A rlsto 79,3%

A rlst 096,2%

21 rasto 16,9%

zména oproti stejnému mésici pred dvéma lety:

N pokles 012,8%

A rusto 12,1%

Aktualni nabidkové urokové sazby

LTV 1 rok 3 roky 5 let 10 let
80 % 5,82% 5,39% 5,55% 5,79%
LTV 1 rok 3 roky 5 let 10 let
90 % 6,18% 5,73% 5,88% 6,14%




KOMENTAR K AKTUALNIMU DENI NA TRHU

Objemy poskytnutych hypoteénich Gvéra

Kvéten 2024 byl podle tdajt Ceské narodni banky dal$im mésicem - jiZ patym v fadé - kdy objemy poskytnutych hypoteénich
uvérd rostou. Na prvni pohled to mozna neni patrné, ale objem poskytnutych hypoték uz se dostal na hodnoty vyznamné v
kontextu celé historie hypotecniho trhu. Pokud odmyslime od extrémniho boomu poptavky po hypotékach béhem cca roku
2021, tak kvéten 2024 patfi mezi nékolik nejlepsich mésicl jaké viabec byly.

Dluzno vsak zdlraznit, Ze objem sam o sobé v dlouhodobéjsim kontextu nedava pfilis smysl. BEhem let totiZ velice vyrazné
vzrostla také primérna vyse hypotecniho Uvéru. Pokud chceme ohodnotit zajem o hypotecni Gvéry, vhodnéjsim méritkem je

pocet poskytnutych Gvérd. A z tohoto pohledu pfece jen jesté ma trh v porovnani s predchozimi léty znacné rezervy. Déle v
tomto dokumentu pfinasime novy graf ilustrujici vyvoj trhu také z tohoto pohledu.

Urokové sazby

Urokové sazby zGstavaji na Grovnich kolem 5 % a jiz del$i dobu nezaznamenavaji zadny znatelny vyvoj. Trh jako by byl zality
betonem, kde cement je tvoren aktualni vysi ceny zdrojl a vodu tvofi strasak ucelné vynalozenych nakladu.

Cena zdroju se typicky odvozuje od ceny tzv. irokovych swapt. A tam jiZ mnoho tydn miZeme pozorovat stagnaci na Grovnich
kolem 3,8 - 4 % a to v podstaté bez ohledu na to, zda se bavime o fixaci tfileté, pétileté ¢i dokonce pétileté.

Novela zakona o spotiebitelském uvéru

Ucinnost novely, pokud se tyka stanoveni tzv. G¢elné vynalozenych nakladil, se nezadrzitelné bliZi. Jiz pisti mésic, tedy v srpnu,
by Ceska narodni banka méla poprvé zvefejnit tzv. referenéni sazbu a od zafi bude U¢inny novy postup stanoveni vy$e nahrady
pfi splaceni hypotéky béhem fixace.

Tato zména se oviem dotkne pouze nové uzavienych hypoték a hypoték, u kterych po ucinnosti novely dojde ke zméné
fixované urokové sazby. PrestozZe se tedy zacatek zari nékdy azZ trochu prehnané povazuje za jakysi zlomovy mésic, v praxi se
zatim po tomto datu nestane naprosto nic. Zadné hriizy v podobé desetitisicovych Ghrad ze splaceni hypotéky béhem fixace se
konat nebudou.

Nevykonné uvéry

Pojem "nevykonné uvéry" oznacuje laicky feceno uvéry, u kterych dochazi k potizim pti splaceni. Pokud zjednodusime tak, ze se
jednd o uvéry, které jsou v prodleni vice, nez 90 dn(, bude to pro nas ucel dostatecné presné.

Objem nevykonnych Gvéri mezimésiéné poklesl, ale jednd se o pokles tam maly, Ze jeho vyznam tkvi spiSe v potvrzeni nerdstu
problematickych uveér(, nez v jejich skutecném poklesu.

Pokud pfistoupime na myslenku, Zze néjaké problematické Uvéry jsou na trhu naprosto nevyhnutelné, pak Ize ovsem s jistou
ulevou konstatovat, Ze jejicjh pocet a objem zlistavaji dlouhodobvé na velice dobrych trovnich a zatim nic nenasvédcuje tomu,

Ze by se tento stav mél zménit.

Zasedani bankovni rady €NB

Na konci ¢ervna probéhlo dalsi, v tomto roce v poradi jiz ¢tvrté, ménové politické zasedani bankovni rady Ceské narodni banky.
Bankovni rada odhlasovala pomérem 5:2 dalsi sniZeni ¢trnactidenni repo sazby o 50 bazickych bodd na hodnotu 4,75 %.

Dva hlasy byly opatrnéjsi a priklanély se snizeni o pouhych 25 bps, ale vétsina bankovni rady stala na strané celé poloviny
procentniho bodu.

Repo sazba je velice vyznamnym parametrem, ktery ovliviiuje nastaveni ekonomiky, ale z pohledu hypoték je jeji dopad
omezeny. Zvlasté v poslednich mésicich si Urokové sazby Ziji svym vlastnim Zivotem a sniZzovani repo sazby nepopravaji sluchu.

Dal$i ménovépolitické zasedani bankovni rady CNB probéhne 1. srpna 2024.



UROKOVE SAZBY

urokové sazby | repo sazba | IRS | inflace

mezirocni inflace:

minuly mésic:

2’ 6 % pred rokem:

pred dvéma lety:

mezimeésicni inflace:

minuly mésic:

0’ O % pred rokem:

pred dvéma lety:

2T repo sazba

minuly mésic:

4’ 7 5 % pred rokem:

pred dvéma lety:

CZK pétilety urokovy swap

minuly mésic:

3’ 8 6 o/o pred rokem:

pred dvéma lety:

primérna nabidkova sazba

minuly mésic:

5’ 6 % pred rokem:

pred dvéma lety:

primérna sazba (CNB)

minuly mésic:

5’ 2 % pied rokem:

pred dvéma lety:

2,9%
11,1%
16,0 %

0,7 %
0,3 %
1,8%

4,75 %
7,00 %
7,00 %

4,12 %
4,48 %
5,15 %

#N/A
6,28 %
6,34 %

5,18 %
5,98 %
4,65 %

gepard

HYPOTECNI SPECIALISTA




INFLACE

zdroj dat: Cesky statisticky Gfad

Cesky statisticky Gfad méfi kazdy mésic tzv. cenovou hladinu. Zjednodudené si to Ize piedstavit tak, ze CSU mé dlouhy nakupni
seznam, na kterém je asi 450 poloZek rtiznych druh( zboZi a sluZzeb. Zahrnuje napf. cenu cukru, ryze, spodniho pradla, silikonového
tmelu, zaclonové tyce, hlidani déti, oSetfeni zubniho kazu, panenky z PVC, smazeného syru s pfilohou, sepsani posledni vile,
pohrebni sluzby a kremaci.

Tyto ceny se prepocitaji na tzv. bazicky index spotrebitelskych cen. Za zakladni hodnotu 100 k nizZ se index poméfuje, je povazovan
pramér roku 2015. Pokud napf. v bfeznu 2023 je index spotfebitelskych cen 147 (zaokrouhleno), znamena to, Ze cenova hladina je o
47 % vyssi, nez byl pramér roku 2015.

Pokud se mluvi o inflaci, nejcastéji se mysli mezirocni inflace - procentualni zména mezi indexem spotrebitelskych cen "dnes" a "pred
rokem". Sleduje se vSak i mezimési¢ni inflace - procentudlni zména mezi indexem spotiebitelskych cen "dnes" a "minuly mésic".

Mira inflace (zména indexu spotiebitelskych cen ke stejnému mésici pfedchoziho roku):
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DVOUTYDENNI REPO SAZBA

Zdroj dat: Ceska narodni banka

Ctrnactidenni repo sazba je kli€¢ovou trokovou sazbou, kterou Ceskd narodni banka ovliviiuje mnoZstvi likvidity v ekonomice. Pfi tzv.
stahovacich repo operacich centralni banka stahuje z trhu (od bank) prebytecnou likviditu a jako zajisténi (koleterdl ) bankam
poskytuje cenné papiry. Po uplynuti doby splatnosti (dva tydny) CNB vrati véfitelské bance zap@jéenou jistinu zvy$enou o dohodnuty
urok a véritelska banka vrati zpét poskytnuty kolateral.

Laicky Fe¢eno, banky si mohou u €NB za repo sazbu "ulo?it" finanéni prostiedky. To vyrazné ovliviiuje nastaveni Grokovych sazeb v
ekonomice. Takovych "vklad" véak CNB nepfijme libovolné mnoistvi - stanovuje objem prostiedk(, které je pFipravena pfijmout.
Repo operace se provadi prostiednictvim tendr(, kde banky "nabizi" za kolik by si u €NB zdroje "uloZily", resp. za kolik by byly
ochotny si zdroje ulozit. Limitni sazba je rovna vyhla$ené repo sazbé, ale banky mohou nabidnout, Ze si uloZi prostiedky u CNB za
méné. Tim zvysuji pravdépodobnost, Ze jejich nabidka bude v ramci tendru uspokojena. Viz napf. https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/mp-nastroje/

Dvoutydenni repo sazba - vyvoj od roku 1996
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Dvoutydenni repo sazba - vyvoj od roku 2017
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HLASOVANI BANKOVNI RADY

o nastaveni dvoutydenni repo sazby

2022
3.2. 31.3. 5 5 22. 6. 4.8. 29.9. 3.11. 21.12.
Michl 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Dédek 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Frajt - - - - 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Zamrazilova - - - - 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Kubelkova - - - - 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Mora 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps 100 bps 75 bps 75 bps 50 bps
Holub 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps 100 bps 75 bps 75 bps 50 bps
Rusnok 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps - - - -
Nidetzky 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps - - - -
Benda 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps - - - -
repo sazba A 4,50% A 5,00% A 5,75% A 7,00% 7,00% > 7,00% >  7,00% 7,00%
2023
2.2, 29. 3. 3.5. 21.6. 3.8. 27.9. 2.11. 21.12.
Michl 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps -25 bps
Dédek 0 bps - - - - - - -
Frajt 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps -25 bps -25 bps
Zamrazilova 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps -25 bps
Kubelkova 0 bps 0 bps 25 bps 25 bps 0 bps 0 bps 0 bps -25 bps
Mora 50 bps - - - - - - -
Holub 50 bps 25 bps 25 bps 25 bps 0 bps 0 bps -25 bps -25 bps
Kubicek - 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps -25 bps
Prochazka - 0 bps 25 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps -25 bps
repo sazba >  7,00% > 7,00% > 7,00% >  7,00% >  7,00% > 7,00% >  7,00% 6,75%
2024
8. 2. 20. 3. 2.5. 27. 6. 1.8. 25.9. 7.11. 19. 12.
Michl -50 bps -50 bps -50 bps ?
Frajt -75 bps -75 bps -50 bps ?
Zamrazilova -50 bps -50 bps -50 bps ?
Kubelkova -50 bps -50 bps -50 bps ?
Holub -50 bps -75 bps -50 bps ?
Kubicek -50 bps -50 bps -50 bps ?
Prochazka -50 bps -50 bps -50 bps ?
repo sazba N 6,25% N 5,75% N 5,25% N 4,75%

Prosim omluvte, Ze z divodu nedostatku mista uvadim u jednotlivych ¢len bankovni rady pouze jejich pfijmeni.




UROKOVE SWAPY

Zdroj dat: Patria Finance

Cenu zdrojl pro financovani hypotecnich Uvérd Ize do jisté miry odvozovat od ceny tzv. drokovych swapu (IRS, interest rate
swap).

Urokovy swap neboli IRS (z angl. Interest Rate Swap) je finanéni nastroj, ktery predevsim firmam umoZfiuje snizit riziko
nenadalého pohybu Urokové sazby. Jedna se o dohodu mezi dvéma ekonomickymi subjekty (obvykle firmou a bankou), pfi které
si vzajemné vyménuji drokové platby vypocitavané z rGznych sazeb, ale ve stejné méné. Vypocet plateb probiha na zakladé
pomysliné ¢astky, k fyzickému toku kapitdlu mezi partnery nedochazi.

V nize uvedeném grafu je pékné vidét, jak si kratkodobéjsi tfilety 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 aktualni relativné vysoké sazby budou v delSich obdobich spise klesat.

IRS CZK - vyvoj v poslednich tfech letech
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SWAPOVA KRIVKA (IRS CZK)

Zdroj dat: Patria Finance
Swapova kfivka ukazuje, jak se méni cena urokového swapu ve vztahu k jeho splatnosti.
Graf niZze ukazuje aktualni swapovou kfivku a jeji podobu pfed 6 mésici, 12 mésici a pfed dvéma lety.
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Nasledujici tabulka zobrazuje hodnoty IRS pro vybrana obdobi 1, 3, 5 a 10 let. Tabulka zobrazuje aktudini hodnoty a hodnoty
pred 6, 12 resp. 24 mésici.

IRS CZK ly 3y 5y 10y
Act 4,40% 3,96% 3,86% 3,89%
-6m 5,29% 3,82% 3,54% 3,49%
-12m 6,72% 5,07% 4,48% 4,14%

-2y 7,42% 5,78% 5,15% 4,63%




VYVOJ VYHLASOVANYCH UROKOVYCH SAZEB

Zdroj dat: banky

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

NiZe uvedeny graf zobrazuje vyvoj nabidkovych Grokovych sazeb vybranych bank (Hypote&ni banka/CSOB, Ceskd spofitelna,
Komercni banka, UniCredit Bank, Raiffeisenbank a Moneta Money Bank). Vybér bank je omezen na banky s vyznamnéjsim
trinim podilem. Malé banky situaci na trhu diky svym omezenym zpracovatelskym kapacitdm nemohou znatelné ovlivnit.

Zobrazeny jsou pridmérné hodnoty (prosty aritmeticky prameér).

Sazby jsou stanoveny pro hypotéku ve vysi 2 mil. K¢ se slevou za tzv. domicilaci. Pfipadna sleva na Urokové sazbé za uzavreni
rizikového pojisténi neni zohlednéna.

Nasledujici graf zobrazuje vysi primérné vyhlasované urokové sazby pro LTV 70 %
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Nasledujici graf zobrazuje vysi primérné vyhlasované urokové sazby pro LTV 90 %

8,0%

7,0%

6,0%

5,0%

— fix 10Y

4,0%

3,0%

2,0%

5/21
6/21
7/21
8/21
9/21
10/21
11/21
12/21
1/22
2/22
3/22
a/22
5/22
6/22
7/22
8/22
9/22
10/22
11/22
12/22
1/23
2/23
3/23
4/23
5/23
6/23
7/23
8/23
9/23
10/23
11/23
12/23
1/24
2/24
3/24
424
5/24
6/24



A4 o

UROKOVE SAZBY HYPOTECNICH UVERU

Zdroj dat: CNB

Nasledujici graf zobrazuje vysi prliimérné trokové sazby hypotecnich Gvéri v poslednich péti letech (zdroj dat: CNB):
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Vyse uvedeny graf je vaZenym primérem Grokovych sazeb novych hypotecnich Gvér( a refinancovani. Ovsem sazby novych

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

Prvni dlivod 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 divod, ktery pro nedostatek dat nelze kvantifikovat, se skryva v LTV. PfestoZe nejsou k dispozici statistiky o distribuci LTV

u novych a refinancovanych Gveér(, z logiky véci vyplyva, Ze u refinancovani bude primér LTV nizsi. Vliv maji rostouci ceny
nemovitosti a také fakt, Ze refinancované uvéry jsou ¢astecné umoreny.

Graf nize ilustruje, o kolik je refinancovani v priméru levnéjsi (ma nizsi urokovou sazbu) nez novy uvér.
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REPO, IRS, VYHLASOVANE A REALNE SAZBY

Graf ¢trndactidenni repo sazby a pétiletého trokového swapu (CZK 5Y IRS) v obdobi od roku 2010:
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Nasledujici graf ukazuje vztah mezi ¢tyfmi veli¢inami: ¢trnactidenni repo sazbou, pétiletym Grokovym swapem (CZK 5Y IRS),
vyhlasovanymi Grokovymi sazbami (prumér sesti nejvétsich bank, bez zohlednéni pripadné slevy za rizikové pojisténi) a
priimérné Urokové sazby dle statistiky Ceské narodni banky.
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OBJEMY HYPOTEK

objemy | nové uvéry | refinancovani

gepard

HYPOTECNI SPECIALISTA

nové hypotecni Gvéry (mld. k¢):

minuly mésic: 16,8
1 8 4 pred rokem: 9,3
4 pred dvéma lety: 15,8
refinancovani (mld. k¢):
minuly mésic: 2,4
2 6 pred rokem: 1,5
) pred dvéma lety: 3,0
podil refinancovani:
minuly mésic: 123 %
1 2 4 o/ pred rokem: 13,6 %
) o pred dvéma lety: 15,9 %

pramérna vyse nové hypotéky (mil. k¢):

minuly mésic: 3,61

3 6 3 pred rokem: 2,99

4 pred dvéma lety: 3,18
nevykonné Gvéry (mld. k¢):

minuly mésic: 10,19

1 0 1 8 pred rokem: 9,41

4 pred dvéma lety: 9,86

podil nevykonnych tvéru:

minuly mésic: 0,61 %

O’ 6 1 % pred rokem: 0,58 %

pred dvéma lety: 0,64 %
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OBJEMY HYPOTECNICH UVERU

Zdroj dat: CNB

Objem poskytnutych hypoteénich Gvéri v mld. K& (nové Gvéry + refinancovani) za poslednich pét let.
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Objem poskytnutych hypoteénich Gvér v mld. K& (nové Gvéry + refinancovani) za poslednich deset let.
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POCTY HYPOTECNICH UVERU

Zdroj dat: CNB, CBA, Hypoindex

Pocet poskytnutych hypoteénich Gvér( Ize spolehlivé ziskat od ledna 2020 z dat Ceské bankovni asociace. Nasledujici graf
zobrazuje pocet hypoteénich Gvérd poskytnutych bankami a stavebnimi spofitelnami:

1/20 3/20 5/20 7/20 9/20 11/20 1/21 3/21 5/21 7/21 9/21 11/21 1/22 3/22 5/22 7/22 9/22 11/22 1/23 3/23 5/23 7/23 9/23 11/23 1/24 3/24 5/24

Data pro delsi historii jsou odhadnuta z orientacni primérné vyse hypoteéniho Uvéru (Hypoindex) a objemu poskytnutych
hypotecnich Gvéra (CNB):
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FIXACE SAZEB

vyvoj | podily | srovnani

gepard

HYPOTECNI SPECIALISTA

V této sekci naleznete informace tykajici se vyuziti fixaci
urokovych sazeb u hypotecnich uvér(.

S dobou fixace a jeji vazbou na moznost predcasného
splaceni hypoteéniho Uvéru Uzce souvisi problematika

tzv. Ucelné vynaloZenych nakladu.

Zdrojem informaci je Ceskd ndrodni banka.
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VYVOI FIXACI UROKOVYCH SAZEB

¢NB

Zdroj dat
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VYVOJ FIXACI UROKOVYCH SAZEB (mésice)

Zdroj dat: CNB
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VYVO) FIXACI UROKOVYCH SAZEB (roky)

Zdroj dat: CNB
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NEVYKONNE UVERY

vyznam | vyvoj | srovnani

gepard

HYPOTECNI SPECIALISTA

Nevykonné uvéry (NPL) jsou Uvéry u kterych dochazi k
potizim pti splaceni.

Po dlouhé roky se portfolio hypotecnich uvért
prakticky nepretrzité zlepSovalo. Jinymi slovy, podil
nevykonnych uvérd klesal a dnes se nachazi blizko
historicky nejlepsich trovnich.

V této sekci naleznete informace tykajici se stavu
nevykonnych hypotecnich avéra:

* historie od roku 2014 (také ve srovnani s Uvéry ze
stavebniho sporeni)

* detail historie vyvoje podilu NPL v poslednim roce
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NEVYKONNE HYPOTECNIi UVERY

Zdroj dat: CNB

Nevykonné Uvéry se oznacuji zkratkou "NPL" - non performing loans .
Uvér Ize oznatit jako nevykonny, pokud nastane alespori jedna z nasledujicich situaci:

- dluznik pravdépodobné v pIném rozsahu nesplati své Uvérové zdvazky, aniz by bylo nutné pristoupit ke krokim, jako je
realizace zajisténi

- Uvérovy zavazek dluznika je vice nez 90 dni po splatnosti.

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj podilu nevykonnych hypotecnich Gvérl a Gvérl ze stavebniho spofeni od roku 2010. Zdrojem
dat je Ceska narodni banka. Jako hypoteéni Gvéry se vykazuji Gvéry zajisténé zastavnim pravem k nemovité véci a to jak od bank,
tak od stavebnich spofitelen.

Kategorie Uvérd ze stavebniho sporeni tedy obnasi Gvéry ze stavebniho spofeni, ale nikoliv hypotedni (t.j. zajisténé) Gvéry ze
stavebniho sporeni. Objemové se jedna o zlomek velikosti trhu hypotecnimi GUvéry.

Vyssi podil NPL je disledkem toho, Ze Uvéry nejsou zajistény.

Detailnéjsi pohled na segment hypotecénich tvéra je k dispozici na nasledujici strané.

Podil nevykonnych hypotecnich Gvért a Gvérl ze stavebniho sporeni

e Hypotecni Uvéry e (Jvéry ze stavebniho sporeni
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NEVYKONNE HYPOTECN

Zdroj dat: CNB

Vyvoj podilu nevykonnych hypotecnich uvérd od roku 2014:
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Vyvoj podilu nevykonnych hypoteénich tvért v poslednim roce:
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0,60%
0,58%
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0,54%
0,52%
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& N & > S ) S = S & 5
Obdobi Objem (mld.) Podil Obdobi Objem (mid.) Podil
5/2024 10,18 0,61% - 11/2023 9,88 0,60%
4/2024 10,19 ¢ 0,61% 10/2023 10,00 0,61%
3/2024 10,21 4 0,62% > 9/2023 10,11 4 0,62% 1
2/2024 10,16 1 0,62% 1 8/2023 9,98 1 0,61% *
1/2024 10,12 4 0,61% > 7/2023 9,70 1 0,60% 1
12/2023 10,04 1 0,61% 4 6/2023 9,48 1 0,58% -

5/2024 -



