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Statisticka analyza dynamiky vyvoje hypotecniho trhu
v Ceské republice a jeho tendence

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva statistickou analyzou dynamiky vybranych ukazatelt
hypoteéniho trhu v Ceské republice. Pro analyzu ¢asovych fad jsou zvoleny pocet a objem
poskytnutych hypotecnich tvérd, primérmé hypoteéni urokové sazby a primérné ceny
nemovitosti v obdobi 2013-2021. Na zakladé trendovych funkci jsou pro ¢asové fady vytvoieny
predikce pro budouci vyvoj. Hypoteéni trh je analyzovan rovnéZz pro vybrané kraje Ceské
republiky. Kraje jsou vybrany na zékladé jejich obydlenosti. Soucasti prace je analyza
vzajemnych vztahti po¢tu a objemu poskytnutych hypotecnich tivéra, hypotecni urokové sazby,
primérné ceny byt a primérné hrubé meési€ni mzdy. Na zdkladé zjisténych dat jsou
formulovany navrhy a doporuéeni k dal§imu rozvoji hypote&niho trhu v Ceské republice. Data

jsou ¢erpana z Ministerstva pro mistni rozvoj a Ceského statistického uradu.

Kli¢ova slova: finance, hypotéka, hypote¢ni Gvér, bydleni, spofeni, urokova sazba, statni

podpora, ¢asova fada, predikce



Statistical analysis of the development of the mortgage
market in the Czech Republic and its prospect

Abstract

The diploma thesis deals with the statistical analysis of the dynamics of selected
indicators of the mortgage market in the Czech Republic. For time series analysis, the numbers
and volumes of mortgage loans granted, average mortgage interest rates and average real estate
prices in the period 2013-2021 are chosen. Predictions for future development are made for
time series based on trend functions. The mortgage market is also analyzed for selected regions
of the Czech Republic. Regions are selected based on their population. Part of the work is the
interrelationships of the number and volume of mortgage loans provided, mortgage interest rate
analysis, average apartment prices and average gross monthly wages. On the basis of the
obtained data, proposals and recommendations are formulated for the further development of
the mortgage market in the Czech Republic. Data are drawn from the Ministry for Regional
Development and the Czech Statistical Office.

Keywords: finance, mortgage, mortgage loan, housing, savings, interest rate, state support,

time series, prediction
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1 Uvod

V urc¢itém obdobi zivota se kazdy z nas dostane do faze, kdy zacne fesit otazku bydleni.
Kvalita a dostupnost bydleni jsou spojeny se zakladnimi poticbami kazdého jedince. VétSina
Z nas voli zptisob osobniho vlastnictvi nemovitosti. Tento zptisob je v nasi spoleCnosti dan
historicky. Z osobniho vlastnictvi prameni svoboda, stabilita a urcitd jistota. Vlastnit
nemovitost je aktualné ¢im dal vice atraktivni téma pro vSechny skupiny obyvatelstva. VétSina
lidi fesi otazku koupi nemovitosti mezi 20—30 rokem zivota. V této vékové skupiné existuje jen
mala skupina obyvatelstva, ktera si miize dovolit koupi nemovitosti bez finan¢ni pomoci. Proto
je dobré znat moznosti financovani, které pro koupi nemovitosti v Ceské republice existuji.
V dutsledku vSech okolnosti (ekonomicka situace, zvysujici se ceny za material i za energie)
je vlastni bydleni ¢im dal méné dosazitelné. Vlastnit nemovitost se tak stdva nedostupnym kviili
finan¢ni naro¢nosti. Proto existuje nékolik moznosti, které lidem mohou pomoci koupi vlastni
nemovitosti financovat. Mezi tyto moznosti se fadi stavebni spotfeni, hypote¢ni ivér ¢i pomoc
od statu.

Stavebni spofeni je tvofeno z vkladl tcastnika, ze statnich podpor, z urokd od stavebni
spofitelny a z mozné pijéky. V Ceské republice stavebni spofeni nyni nabizi 5 finanénich
instituci. Dalsim zpisobem, jak ziskat finan¢ni prostfedky pro koupi nemovitosti, je hypote¢ni
uvér. Ten je mozné vyuzit v ptipad€ ndkupu nemovitosti, postaveni nové nemovitosti, opravy
jiz vlastnéné nemovitosti, zajisténi podilu na nemovitosti nebo na splaceni jiného uvéru
na investice do nemovitosti. Hypote¢ni avér je dlouhodoby zavazek, proto by mél Zadatel zvazit
i jeho rizika. Mezi rizika se fadi zvySovani Grokovych sazeb, zvySovani cen materialu ¢i ztrata
pravidelného piijmu Zadatele. V Ceské republice aktualné nabizi hypoteéni tivér 16 finanénich
instituci. Je mozné si zvolit klasicky hypotecni uvér, kdy zadatel musi dolozit Gcel vyuziti
puj¢enych penéz. Nebo pozadat o tzv. americkou hypotékou, kdy povinnosti dokladat ucel
vyuziti penéz odpadaji, ale nevyhodou je vyssi urokova sazba.

V dnesni naro¢né dobé doznivaji nasledky celosvétové pandemie Covid-19, a probiha
vale¢ny konflikt na Ukrajing, ktery také velmi ovliviiuje ekonomickou situaci nejen u nas, ale
i celosvétove. Proto je velmi dulezité pti pofizeni konkrétni nemovitosti zvazit, jakym
zptisobem je pro zadatele nejvyhodnéjsi ziskat finanéni prostiedky. Zadatel musi pii vybéru
zpisobu financovani pofizeni nemovitosti posoudit vSechny své mozZnosti a zvazit ptipadna
rizika tohoto vybéru. Jedna se o dlouhodobou investici, kterd ¢loveka zavazuje 1 na nekolik

desitek let.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem prace je statistickd analyza dynamiky vybranych ukazatelt hypoteéniho trhu
v Ceské republice za obdobi 2013—2021. Je zZkouman vyvoj poétu a objemu hypote¢nich Gvérd,
urokovych sazeb, cen nemovitosti ajejich vzajemnych vztahti. Prace je také zaméiena
na analyzu téchto ukazateld mezi jednotlivymi kraji Ceské republiky. Na zakladé analyzy
casovych tad bude vytvoirena predikce pro nasledujici roky. Vysledkem je formulace navrhii
a doporuceni pro zménu zjisténych nedostatk. Data pro analyzu vychazi z Ministerstva

pro mistni rozvoj, Ministerstva financi, Ceského statistického tifadu a Ceské narodni banky.

2.2 Metodika

Diplomova prace byla rozd¢lena na ¢ast teoretickou a praktickou. Teoreticka Gast
byla vytvofena na zakladé¢ prostudované odborné literatury a internetovych zdroju, které
s danou problematikou souviseji. Jsou vysvétleny zakladni pojmy, které souvisi s hypote¢nim
trhem v Ceské republice a charakterizovany vybrané finanéni instituce, které hypote¢ni trh
v Ceské republice poskytuji.

Analyza dynamiky ¢asovych fad v praktické ¢asti byla vytvofena pomoci elementarnich
charakteristik ¢asovych fad. Pro vytvofeni predikce nasledujicich let byla pouzita trendova
funkce. Analyza vzajemnych vztahti vybranych ukazateli byla popsana na zaklad¢ korelaéniho

koeficientu. Vypocty byly zpracovany v Microsoft Excel.

Elementarni charakteristiky ¢asovych Fad

Analyza dynamiky ¢asovych fad charakterizuje jejich chovani ve zkoumaném obdobi.
Mezi miry dynamiky ¢asovych fad pro ucely diplomové prace byly zatazeny: 1. absolutni
diference, koeficient ristu, primérny koeficient ristu a bazicky index. Prostfednictvim
1. absolutni diference je vyjadien piirtstek nebo Ubytek v absolutnim ¢isle v ¢asovém intervalu

t. 1. absolutni diference je poc¢itana vuci pfedchazejicimu obdobi. Jeji tvar je:

dyt=yt—Vyt1,t=2,3,...n,
Kde, yt ... skute¢né namétena hodnota ¢asové fady

t ... poCet pozorovani.

13



Dalsim vyuzitym ukazatele pro charakterizovani dynamiky ¢asovych tad je koeficient
rastu. Charakterizuje postupné tempo rastu hodnot v ¢asové fadé. Hodnota je porovnavéana

s predchazejicim obdobim. Tvar koeficientu rastu je:

kt: e ,t=2,3, ey n,
Vi-1

kde, y;... skute¢na naméfena hodnota ¢asové fady

t ... pocet pozorovani.

Pramérny koeficient ristu je urlovan jako geometricky pramér z jednotlivych

E= n-1 y_n
Y1

kde, y,,...posledni obdobi, pro které je pramérny koeficient ristu pocitan

koeficientl ristu (temp rustu):

¥, ... prvni sledované obdobi, pro které je primérny koeficient ristu pocitan

V préci byly pouzity také bazické indexy. Vyznacuji se tim, Ze maji stejny zaklad, ktery
je nazyvan bazicky. Charakterizuji, kolikrat narostl vyvoj hodnot ve sledovaném obdobi vici

pevné urcené bazi. Tvar bazického indexu je:

It =&, t= 2,...,n,

Yo

kde, yt ... skute¢né naméfena hodnota ¢asové fady,
Yo ... hodnota pevné ur¢ené¢ho obdobi,

t ... pocet pozorovani (SvatoSova & Kaba, 2017).
Modelovani ¢asovych rad
BéZnym zakladem modelovani ¢asovych fad je jednorozmérny model ve znéni:

yi=f(t,e), t=1,2,..,n,

kde, yt ... hodnota modelovaného ukazatele v Case t

€t ... hodnota ndhodné slozky v Case t
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Casové fady lze rozlozit na:
e trendovou slozku T,

e sezonni slozku Sq,

e cyklickou slozku C,

e ndhodnou slozku E.

Trendova slozka
Pro analyzovanou ¢asovou fadu je dulezité charakterizovat popis trendu vyvoje daného
ukazatele. Pro vypocet teoretickych hodnot a pro naslednou predikci byly vyuzita linearni,

kvadraticka a kubicka funkce.

Linearni funkce:
Te=po + pat
Kvadraticka funkce:
Tt= o + But + Bat?
Kubické funkce:
Tt = Bo + Pt + Pot? + Bat®

kde Bo, B1a P2 jsou nezndmé parametryat=1, 2, ..., n je asova proménna.

Index determinace
Index determinace je mozny vyuzit k vybéru vhodného modelu trendu. Cim se hodnota
indexu blizi jedné, tim vybrany model Iépe vystihuje zkoumany jev. Index nabyva hodnoty

0 <R?< 1. Tvar indexu determinace je:

)
R2=1_ I 1 (ye—ye)
n —o)2
2::1(yt ¥)

kde, ¥ ... aritmeticky prumér hodnot ¢asové fady y1

Yt ... skute¢né naméiend hodnota

yt ... teoretickd hodnota, vypocitana na zakladé vybrané trendové funkce.
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Predikce ¢asovych iad

V diplomové praci je vytvofena bodova i intervalova predikce, ktera je zndzornéna také
graficky. Bodovy odhad stanovi jednu konkrétni hodnotu, ktera popisuje budouci vyvoj ¢asové
fady na zaklad¢ trendové funkce. Bodovy odhad ur¢ime dosazenim budouci casové proménné
do vybrané trendové funkce. Intervalovy odhad vyjadfuje interval, ve kterém se budouci vyvoj
casové fady bude pohybovat. Bodova progndza se nachazi ve stanovené intervalové progndze.
Intervalovy odhad se stanovuje s intervalem pravdépodobnosti, ve kterém se budouci hodnota

muze nachazet. V diplomové praci byla pouzita 5% hladina vyznamnosti a.

Korelace ¢asovych rad

Korelace casovych tad zjiStuje, zda mezi sledovanymi Casovymi fadami existuje
pfi¢inna souvislost. V diplomové praci je pouzita metoda, ktera se nazyva Persontv korela¢ni
koeficient. Vzajemna zavislost je vypocitana z n parovych hodnot, které jsou naméfeny
na n jednotkach vybranych prvki. Zjisténa hodnota korelace muze nabyvat hodnot z intervalu
<-1;1>. (Hindls, Hronov4, & Seger, 2007). Vzorec potiebny k vypoctu Pearsonova korela¢niho

koeficientu je:

Sxy
Ty =
s sy,
_Ze=0D0-9)
Xy n-1

kde, 7yy...vybérovy koeficient mnohondsobné korelace nahodné veliciny X a nahodné
veli¢iny Y,
Sxy-..vybérova kovariance nahodnych veli¢in X a Y,
Sx ... smérodatna odchylka ndhodné veli¢iny X,
Sy ... smérodatna odchylka ndhodné veliCiny Y,
X,y ... parové hodnoty,
X ... vybérovy primér ndhodné veli¢iny X,
y ... vybérovy primér ndhodné veliiny Y,
n

... pocet pozorovani (Hindls, Hronova, & Seger, 2007).
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Bankovni trh v Ceské republice

Banka je povazovana za finan¢niho zprostiedkovatele, ktery piijima vklady, poskytuje
Gvéry a provadi platebni styk. Podstata fungovani banky a bankovniho systému v CR
je vymezena zakonem ¢. 21/1992 Sb. o bankach. Banky musi spliiovat nékolik zakladnich
podminek:

e musi se jednat o pravnickou osobu zalozenou jako akciova spolecnost,
se sidlem v Ceské republice,
e musi mit schopnost pfijimat vklady,
e musi mit schopnost poskytovat uvéry.
Banky musi ziskat bankovni licenci, o které rozhoduje Ceska narodni banka (Revenda,
Mandel, Kodera, Musilek, & Dvorak, 2012).
Banky rozliSujeme na centralni a obchodni troven. V minulosti mély centralni banky
dvé hlavni funkce, mezi které patii uvérovani statnich instituci a vedeni Gc¢tu pro stat (Mejstiik,

Pecend, & Teply, 2014).

3.1.1 Ceska narodni banka

Prvni centralni banka na nasem izemi byla zalozena Vv roce 1926 pod ndzvem Narodni
banka Ceskoslovenska. Pfed vznikem této banky zabezpedoval veskerou agendu
specializovany Ufad ministerstva financi. V roce 1948, po unorovém puci, doslo k ptechodu
na centraln¢ planovanou ekonomiku a byl vytvofen novy typ banky ,,centralni banka nového
typu“. Novéa banka dostala nazev Statni banka ¢eskoslovenska (SBCS). Jejim dkolem bylo
predevsim financovani a ivérovani investi¢ni struktury.

V 80. letech doslo k oddéleni emisni a Givérové-obchodni ¢innosti SBCS. Banka byla
rozdélena na 3 celky. Prvnim z nich byla ,,;nova“ SBCS, ktera se pietvatela na centralni banku
Vv trzni ekonomice. Dalsi dva celky byly obchodni banky: Komer¢ni banka Praha a Vseobecna
ivérova banka Bratislava. Po rozdéleni Ceskoslovenska doslo k republikovému déleni a v roce
1993 vznikla Ceska narodni banka (CNB). Ve stejném roce vznikla i samostatna ¢eska ména
(Revenda, Mandel, Kodera, Musilek, & Dvotak, 2012).

Ceska narodni banka je tvotena Ustavou Ceské republiky. Je pravnickou osobou

vefejného prava a sidli v Praze. CNB je soudasti Evropského systému centralnich bank
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a Evropského systému dohledu nad finan¢nimi trhy. Dale je v Uzkém kontaktu s Evropskou
radou pro systémova rizika.

Nejvyssim organem banky je bankovni rada, kterou tvoii guvernér, dva viceguvernéii
a Ctyfi ¢lenové bankovni rady. VSichni ¢lenové jsou jmenovani nejvyse na dve Sestileta obdobi
prezidentem zemé¢ (cnb.cz, 2021).

Hlavnim tkolem CNB je podle zakona ¢&. 6/1993 Sb. péce o cenovou stabilitu. Mezi
dalsi ¢innosti patii zejména péce o financni stabilitu a o bezpecné fungovani finan¢niho systému
v CR, vydavani bankovek a minci, ¥izeni penézniho ob&hu a kontrolovéani osob, které pisobi
na finan¢nim trhu. Je pfezdivana jako banka statu nebo banka bank. Centrélni banky v soucasné
dobé¢ plni piedevsim dva hlavni okruhy funkci — makroekonomickou a mikroekonomickou.
Mezi makroekonomické funkce patii emise bankovek a obéziva, monetarni politika a devizové
¢innosti. Mezi mikroekonomické ucely patii vytvoteni efektivniho, bezpe¢ného a spolehlivého

bankovniho systému. Centralni banka vyuziva pro svou ¢innost specifické nastroje, mezi které

patfi:

e operace na volném trhu,

e povinné minimalni rezervy,

e (rokové sazby,

e dalsi nastroje (Mejstiik, Pecena, & Teply, 2014).
3.1.2 Obchodni banky

Veskerd Cinnost, kterou provadi obchodni banky, podléhd zdkonu ¢. 21/1992 Sb.,
0 bankach. Obchodni banka je pravnicka osoba, ktera je zalozena jako akciova spole¢nost a ma
sidlo v Ceské republice. Mezi jeji ¢innosti naleZi pfijimani vkladi od vefejnosti a poskytovani
uvéru. K tomu, aby banka mohla svou préci vykonavat, je zapotiebi vlastnit bankovni licenci.
O jejim vydani rozhoduje Ceska narodni banka a Ministerstvo financi CR. Jednotlivé aktivity,
které m& banka povoleno vykondvat, jsou Vv licenci vyjmenované. Patii mezi né naptiklad
platebni styk a zuctovani, vydavani platebnich karet nebo poskytovani zaruk.

Dale Kalabis (2005) uvadi, ze po vstupu Ceské republiky do Evropské unie vznikla
jednotna licence. Majitel licence ma pravo svou ¢innost vykonavat nejen v zemi, kde sidli,
ale také na izemi jiného Clenského statu Evropské unie, Islandu, Lichtenstejnska a Norska
anemusi vlastnit licenci vydanou organem v dané zemi. Cinnost banky s takovou licenci, ktera
se zapojuje do finan¢niho trhu na Uzemi hostitelské zemé, kontroluje organ dohledu

domovského statu. Aby banky jednotnou licenci ziskaly, je nutné splnit nékolik podminek.
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Nejvyznamnéjsi z nich je vlastnictvi této banky alespoit z90 % bankou nebo bankami,
a rucitelsky zavazek matetské banky. DalSimi podminkami je sidlit na tizemi ¢lenského statu,
vlastnit licenci od organu tohoto statu a dodrzet oznamovaci postup stanoveny pravem

Evropskeé unie.

3.2 Moznosti financovani vlastniho bydleni

Vlastni bydleni se stava nezbytnosti pro kazdého Cloveéka. Nejvice se dotyka mladych
lidi, ktefi otdzku vlastniho bydleni fesi na zacatku své pracovni kariéry a nemaji dostateény
kapital, aby si mohli bydleni opatfit. Ceny byt i domu neustale rostou. Problém s potizenim
vlastniho bydleni maji 1 dalsi lidé, ale pro né je problém feSitelnéjsi. Naptiklad je mozné prodat
byt piivodni a koupit jiny. Proto existuje nékolik moznosti, které se pro ziskani vlastniho

bydleni daji pouzit (Syrovy, 2005).
3.2.1 Hypotecni avér

Hypoteéni uvér je nejvyhodnéj$im zpisobem, jak ziskat vlastni bydleni. Principem
hypote¢niho uvéru je zastava nemovitosti, na kterou ma banka pravo v ptipadé, ze klient
prestane splacet. Zastavni pravo sice vznika na celou nemovitost, ale banka si nemtze vzit vice
neZ je dluzna Castka. Hodnota zastavovaného bytu ¢i domu v poméru k pijované castce
vyrazné ovliviiuje trokovou sazbu hypoték. Pomér se oznacuje jako LTV. Kazda banka
ma sva hraniéni hodnoty LTV, kdy se tirokova sazba snizuje &i zvysuje. Cim je hodnota LTV
vyssi, tim je i vy$si urokova sazba uvéru (Kocianova, 2012).

Moznost hypote¢niho Gvéru lze povazovat za jeden z klasickych finanénich zdroja,
ktery lze pouzit jak k nepodnikatelskym téelim, tak k podnikatelskym. Dvotak (2013) dale
uvadi, Ze hypoteéni ivéry jsou nabizeny na investice do nemovitosti v Ceské republice. Zaroveii
jeho splaceni je zajisténo zastavnim pravem k této nebo jiné nemovitosti na stejném Gzemi.

Kalabis (2012) tika, Ze ,, hypotecni uver je dlouhodoby uver na investice do nemovitosti,
Jjehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem K nemovitosti urcité hodnoty “. Hypoteéni Givéry
jsou upraveny zakonem ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech. Mezi zakladni vlastnost hypotéky patii
jeji zajisténi nemovitosti. Dale je financovana ze zdrojt, které jsou ziskané zvlastni formou
dluhopist. Tyto dluhopisy jsou nazyvany hypotecni zastavni listy. Hypotecni zastavni listy jsou
vydavany pouze bankami, které maji v drZeni specialni povoleni. Banky se zvlastnim
povolenim vydévat hypotecni zastavni listy se nazyvaji hypotecni. Obchodni banky nejcastéji

poskytuji hypote¢ni Givéry na tyto ucely:
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e na nakup nemovitosti,

e na postaveni nové nemovitosti,

e naopravy a zmodernizovani nemovitosti,
e na zajiSténi podilu na nemovitosti,

e na splaceni jiného uvéru na investice do nemovitosti.

Hypote¢ni avér se poskytuje priblizné ve vysi 70 % zastavené hodnoty nemovitosti.
MiiZe nastat situace, kdy klientovi schazi finan¢ni prostfedky pro dokonceni té ¢asti investice,
na kterou uz hypotéka nedosahne. K tomu se pouzivaji zvlastni typy hypotecnich tvért. Prvnim
znich je ptfedhypotecni tivér, ktery mize banka klientovi nabidnout, pokud nedisponuje zédnou
nemovitosti. Uvérem se pokryje ¢as mezi dostavénim a kolaudaci nemovitosti. Zkolaudovanou
nemovitosti poté klient ruci za v€asné splaceni hypotecniho tvéru. Déle existuje hypotecni uveér
na vystavbu, ktery je vytvoren pro takové dokonceni rozestavéné stavby, aby mohla byt zapsana

do katastru nemovitosti jako rozestavéna (Kalabis, 2012).
3.2.2 Stavebni sporeni

V Evropé doslo k nejvétSimu rozsifeni stavebniho spofeni po 1. svétové vélce. Prvni
Znich se zaCala objevovat v Némecku a Rakousku. V Némecku vznikla prvni stavebni
spotitelna, tak jak ji zname dnes, v roce 1921. Jelikoz po prvni svétové valce byl velky zajem
0 obnoveni bydleni, nastal pro stavebni spofeni velky rozvoj. Prvni stavebni spofitelny byly
vytvafeny v dalsich statech, napf. v Rakousku nebo Svycarsku. V Ceskoslovensku vznikaly
prvni finan¢ni instituce, které se zabyvaly stavebnim spofenim v druhé polovin€ dvacatych let.

Stavebni spofeni je podle zakona o stavebnim spoifeni a statni podpofe stavebniho
spoteni: ,,ucelové sporeni spocivajici v prijimani vkladu od ucastniku stavebniho sporeni,
V poskytovani uveri ucastnikum stavebniho sporeni a v poskytovani prispevkii fyzickym
0S0bdm *“.

Doucha (1995) ptedstavuje stavebni spotfeni jako systém uklddani penéz. Na jeho
vynosech se podili 1 stat, proto jsou pravidla, kterymi je nutné se fidit pii vyuZiti stavebniho
spofeni stanovena zakonem. Ugastnikem stavebniho spofeni miize byt ob&an Ceské republiky,
ktery ma trvaly pobyt na tizemi stejného statu. O zpiisobu spofeni je nutné vytvotit smlouvu
s danou instituci, ve které se domluvil na uzavieni bankovniho produktu.

Stavebni spofeni se sjednava na tzv. cilovou ¢astku. Je tvofena z vkladu ucastnika,

ze statnich podpor, z Groki od stavebni spofitelny a z mozné pujéky. Rozdil mezi sjednanou
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cilovou castkou a uspofenou castkou je vySe uveéru. Maximum daného Uvéru je vytvorené
nabidkou stavebni instituce a jejimi sazebniky (Syrovy, 2005).

Statni podporu je mozné ziskat ze statniho rozpoétu CR v podobé ro¢nich zaloh. Zaloha
statni podpory je 10 % z naspoiené ¢astky v prislusném kalendainim roce. Nejvice to ale muze
byt 20 000 K¢. Pozadavek na ziskani zalohy statni podpory prosazuje souhrnné stavebni
spotitelna pisemnou zadosti u ministerstva a to od 20. tinora do 14. ¢ervence nasledujiciho roku,
vzdy po uplynuti kalendainiho roku. Zadost, ktera je predlozena ministerstvu musi obsahovat
povinné udaje, mezi které patii naptiklad: jméno a piijmeni, rodné Cislo, poStovni smérovaci
Cislo trvalého pobytu zadatele, ¢islo smlouvy, datum jejiho uzavieni a datum ukonéeni spofent,
vySe pozadované statni podpory) (zakonyprolidi.cz, 2022).

Dale existuje tzv. pieklenovaci Gvér. Je urcen pro klienty, ktefi zatim nemaji narok
na Gvér fadny. Uvér je mozné sjednat pied splnénim podminky dvouletého stavebniho spofeni.
Musi byt tcelny. Kazda banka si ur¢i vlastni irokovou sazbu, dobu splatnosti nebo pozadavky
na dal§i splaceni. Urok je vytvofen z celé sumy uvéru. Napiiklad klient chce Gvér na 600 000
K¢ na zrekonstruovani bytu a vlozi na stavebni spofeni 250 000 K¢ z vlastnich penéz.
S vkladem na spofeni je nemozné hybat. Uroky z pteklenovaciho tvéru se plati z kone&né vyse
uvéru — 600 000 K¢ (Syrovy, 2005).

V tretim Ctvrtleti roku 2022 stavebni spofeni uzavielo 326 496 lidi, coz je meziro¢ni
pokles vice nez 27 %. (mfcr.cz, 2022). Podle ministerstva financi aktualné na trhu pasobi tyto
instituce, které nabizi stavebni spofeni:

e Stavebni spofitelna Ceské spotitelny, a.s.,
e Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.,

e MONETA Stavebni Spotitelna, a.s.,

e Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s.,

e CSOB Stavebni spofitelna, a.s.

3.2.3 Pomoc od statu

Velké mnozstvi statti alespont minimalné podporuje Gveéry na bydleni. Postupy jsou

rizné, napiiklad dotace, danové tlevy, zvyhodnéné pojisténi nebo podpora mladych.
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Darnové ulevy

Na danové ulevy ma pravo kazdy zadatel o hypotecni Gvér. Nejvyznamnéj$im zdrojem
bank pro hypotecni tvéry jsou hypotecni zastavni listy, které jsou osvobozené od dan¢ z ptijmu,
tudiz banka si poté mize dovolit svym klientim nabizet vyhodnéjsi Urokoveé sazby, nez jsou

pro oby¢ejné pujcky (Pavelka & Opltova, 2003).

Statni finan¢ni podpora bydleni mladych

Podpora je urcena pro osoby mladsi 36 let. Pokud o pfispévek zadaji manzelé, je nutné,
aby podminku spliiovali oba. Ugelem je zatraktivnit starsi byty a tim zajistit mladym rodindm
adekvatni bydleni. Ten, kdo o pfispévek k hypote¢nimu uvéru zada, nesmi vlastnit jinou
nemovitost nez tu, na kterou je piispévek uréen. Pfedmétem podpory musi byt byt nebo rodinny
déim na uzemi CR, ktery je stary alespoii dva roky. Piispévek je zadateli vyplacen zptisobem
urokové dotace. VySe dotace je uréena na zakladé pramérmné vySe urokovych sazeb, za které
poskytly banky Gvéry v predeslém kalendainim roce. Urokova dotace se pohybuje mezi
1-4procentnimi body. Dotace ma stejnou vysi po celou dobu splatnosti pouZité tirokové sazby.
Nejdéle po péti letech musi byt vypocitana nova. U hypotecniho Gvéru, ktery byl poskytnut
na nakup bytu, maze byt piispévek az 800 000 K¢ a u uvéru na nakup rodinného domu vyse
dotace muze dosahnout hodnoty 1,5 mil. K& Mezi banky, které tuto podporu nabizeji, patii
Ceska spofitelna, Hypote&ni banka, a.s., GE Capital bank a. s. nebo Komeréni banka (mmr.cz,
2022).

Programy a dotace na podporu bydleni

Jednou z instituci, ktera nabizi podporu v bydleni je Ministerstvo pro mistni rozvoj v CR
prostiednictvim programu Podpora bydleni pro rok 2022. Soucasti programu Podpory bydleni
pro rok 2022 je podprogram Technické infrastruktura. Cilem podprogramu je rozsitit nabidku
zainvestovanych pozemkl pro naslednou vystavbu bytovych nebo rodinnych domi. Pojem
zainvestovany pozemek znamena pozemek urceny pro vystavbu rodinnych ¢i bytovych domt.
Konkrétné je mozné v ramci podprogramu Technickd infrastruktura ziskat dotace na pozemni
komunikace, vodovody ¢i kanalizace (mmr.cz, 2022).

Dalsi moznosti jsou programy, které nabizi Statni fond podpory investic. Fond
je samostatnou pravnickou osobou a vznikl jako souc¢ast Ministerstva pro mistni rozvoj. Jeho
cilem je podporovat rozvoj bydleni v CR v souladu s Koncepci bytové politiky do roku 2020.

Mezi hlavni pilite fondu patii dostupnost, kvalita a stabilita bydleni. Fond se zabyva ptedevS§im
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snizovanim energetické narocnosti bydleni, prodluzovanim Zivotnosti budov a stavbou novych

bytovych jednotek pro zvlastni skupinu obyvatel (sfpi.cz, 2022).

Vlastni bydleni

Jedna se o projekt pro osoby do 40 let, které se staraji o dité do 15 let. Je uréen pro
vystavbu rodinného domu, ndkup bytu nebo rodinného domu a zmodernizovani stavajici
nemovitosti. Na modernizaci obydli je mozné ¢erpat az 600 000 K¢&. Na stavbu rodinného domu
je mozné vyuzit az 2 400 000 K¢, ale maximalné 90 % skute¢nych nakladi na vystavbu.
Na koupi je mozné ziskat 90 % z ceny domluvené. Dale je mozné vyuzit az 2 000 000 K¢ na
nakup bytu nebo druzstevniho podilu v bytovém druzstvu, maximalné lze vSak cerpat 90 %
z ceny konkrétni nemovitosti. Splatnost uvéru je u zmodernizovani nemovitosti nejvyse 10 let
a u pofizeni nemovitosti 20 let. Urokova sazba je k takovému tivéru nyni 1 % p. a. Pro rok 2022

jsou finanéni prosttedky z rozpoctu vycerpany (sfpi.cz, 2022).

Vystavba pro obce

Vystavba pro obce je dota¢ni program na nakup socialnich byti a domi. MizZe byt
uplatnén na celém tizemi CR a idi se nafizenim &. 112/2019 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi.
O dotaci mizZe pozadat obec, méstskd Cast nebo méstsky obvod. Program je vytvofen
pro obyvatele s nizkym pfijmem a nevyhovujicim bydlenim. Pro ziskani podminky je nutné,
aby podlahova plocha najemniho bytu byla nejméné 23 m?a nejvice 120 m?. Dale se pozemek
nebo stavba musi nachazet mimo zaplavova mista a osoba, ktera o dotaci zada, musi byt majitel
pozemku nebo budovy, kde se socialni byty a domy budou nachézet. Zadatel musi dokazat,

7e ma dostatek penéz na dokonéeni investiéniho zaméru (sfpi.cz, 2022).

Panel 2013+

Program je uplatiiovan v celé zemi. Je vytvofen na zaklad¢ natizeni vlady ¢. 468/2012
Sh., ve znéni pozdgjsich piedpisi. Kazdy, kdo je vlastnikem domtl, druzstva, je pravnickou
nebo fyzickou osobou, je obec nebo mésto muiize podat zadost o uvér v rdmci programu Panel
2013+. Jeho hlavnim cilem je prodluZzovani zivotnosti domu. Toho docili snizovanim
energetické naro¢nosti domu, opravami poruch domu nebo modernizaci sdilenych prostor.
Mezi konkrétni ¢innosti patii odstranéni zavad domu, udrzba a oprava stavajiciho zatepleni,

vystavba nového vytahu nebo nahrada vchodovych dveii (sfpi.cz, 2022).
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Zivel

Zivel je program, ktery vznikl na podporu tizemi, které bylo poni¢ené Zivelnou
pohromou 24. 6. 2021. Sva pravidla a moznosti vyuZiti jsou popsan v nafizeni vlady
¢. 257/2021 Sbh., ve znéni pozdéjsich piedpisi. Je mozné ziskat dotaci az 2 mil. K& nebo
zvyhodnény avér 3 mil. K& Konkrétné miize program Zivel vyuzit majitel nebo spolumajitel
nemovitosti, ktery mél na misté trvaly pobyt, pronajimal ho jiné osobé nebo umozioval obydli
pouzivat rodinnému pfisluSnikovi v pfimé vazbé. Hlavnim piedpokladem je, Ze poskozena

nemovitost je na Uzemi, které bylo postizeno tornadem (sfpi.cz, 2022).

Brownfieldy

Program je cilen na upravu tzemi brownfieldd, cozZ jsou staré stavebni zatéze, za icelem
jinym nez hospodaiskym. Jeho vyuZiti je mozné na celém tizemi CR a je fizen nafizenim
vlady ¢. 496/2020 Sh. Je mozné, aby program spojil dotaci s ivérem na dofinancovani.
Zadatelem, ktery mize program Brownfield vyuzit, je Gzemni samospravny celek, ktery
je zéaroven jedinych majitelem pfedmétu programu nebo jeho budoucim vlastnikem. Vyse
podpory muize dosahovat az 50 000 000 K¢. Konkrétnimi ptipady vyuziti jsou odstranéni,
oprava nebo piistavba, ktera nalezi izemi se starou stavebni zatézi, k Upravé okoli staré stavebni
zatéze, k vybudovani nebo odstranéni silnice, chodniku, vodni cesty nebo inzenyrské sité,

nalezici izemi se starou stavebni zatézi (sfpi.cz, 2022).

Jelikoz ma kazdy z produkti rtizné vyhody, je mozné je kombinovat. U stavebniho
spofeni je mozné vyuzivat statnich podpor u jinych je vyhodna jejich funkce pojisténi, kterym
sniZzuji riziko Zadatele. Jedna se o kombinaci hypote¢niho Givéru a stavebniho spofeni, dale pak
0 hypote¢ni Gvér a zivotni pojisténi (Syrovy, 2005).

Uzavienim hypote¢niho uvéru v kombinaci se stavebnim spoienim se otevira klientovi
moznost vyuzit nékolik kapitdlovych podpor statu. Patfi mezi né€ podpora formou piimé dotace
Kk Urokim, odecet zaplacenych uroki od zakladu dané z piijmu a podpora stavebniho spofeni.
Cely cyklus této kombinace se mtize opakovat. Dojde ale k tomu, Ze podil umoru na anuitni
splatce i vySe, ktera musi byt splacena bance, roste. Pokud by doslo ke zméné podminek
podpory ze strany statu, u¢inek kombinace téchto finan¢nich produktt by se snizoval (Pavelka
& Opltova, 2003).

Hypotecni uveér v kombinaci s zivotnim pojisténim znamena, ze dluznik splaci uroky
Z hypotecniho Givéru a zaroven spofi pomoci kapitalové nebo investi¢ni pojistky. Jakmile ptijde

doba splatnosti tvéeru, je dluh splacen ¢astkou, ktera byla diky pojiSténi naspoiena. Nevyhodou
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je nejistota, protoze neni jisté, zda na pojistce bude naspoiené dostatené mnozstvi finan¢nich

prostfedka (Vichnarova & Novakova, 2007).

3.2.4 Dalsi vybrané mozZnosti financovani vlastniho bydleni

Krom¢ klasickych nabidek, jak financovat vlastni bydleni, existuji i netradi¢ni zptsoby.
Tyto nabidky se sice tvaii jako vyhodnéjsi a pro klienta lepsi, ale je zde vétsi riziko ztraty vkladu

(Syrovy, 2005).

Americka hypotéka

Americka hypotéka je neucelovy uvér, ktery je zajistény =zastavnim pravem
k nemovitosti. Tato nemovitost je uréena k bydleni, musi se nachazet v Ceské republice
a je zapsana v Katastru nemovitosti. Od klasické hypotéky se 1isi tim, Zze pujcené finan¢ni
prostiedky mohou byt vyuzity na cokoliv, co souvisi s bydlenim. V porovnani
se spottebitelskym Gveérem mé americkd hypotéka nizsi urok a vyhodou je také rozlozeni
splatnosti Givéru az na 20 let. Spotiebitelské uvery maji vétsinou splatnost 8—10 let. Suma,
kterou si v ramci americké hypotéky zadatel mize pajcit je az 70 % hodnoty z hodnoty
nemovitosti (moneta.cz, 2022).

Leasing nemovitosti

Leasing nemovitosti funguje na principu prondjmu. Leasingova spole¢nost koupi sama
nemovitost, a poté ji klientovi pronajima po ur¢itou dobu. Po uplynuti sjednané doby, ve které
klient fadné plati leasingové splatky, prechazi nemovitost do majetku najemce. Hlavni rozdil
proti hypotecnimu tvéru je ve chvili pfevodu nemovitosti do vlastnictvi klienta. U hypote¢niho
uveru je nemovitost se zastavnim pravem, ze které¢ho sice plynou urcita omezeni, ale okamzité
je vlastnéna zadatelem. U leasingu je vlastnikem leasingova spole¢nost. Proto je to vétsi riziko

a klient si musi konkrétni leasingovou spole¢nost provéfit, zda je davéryhodna (Syrovy, 2005).

Druzstevni financovani

Druzstevni financovani je uréeno pro ¢leny druzstva, ktefi nemaji dostatek vlastnich
finanénich prostiedkii ke koupi nemovitosti. Druzstvo zajemci 0 koupi nemovitosti pujéi
penize, a ten poté svij dluh splaci. Po splaceni celé pujcky je byt jeho. Druzstva byla
prostiednikem mezi klienty a bankou. JelikoZ druZstva neméla dostatek financnich prosttedkd,

musela si pijCovat od bank. Splatky zajemci fungovaly jako splatka tivéru konkrétni bance.
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Vyhodou druzstevniho financovani je, ze nedochazi k zddnému prokazovani zptisobilosti platit
jednotlivé splatky. Neplaceni by predstavovalo vysoké finan¢ni pokuty a ztratu bydleni, proto

jsou Klienti motivovani vcas své splatky platit (Syrovy, 2005).
3.3 Hypoteéni trh v CR

3.3.1 Historie hypote¢nich uvéri v CR

Na uzemi Ceskych zemi byla zaloZena prvni instituce, kterd se nejvice podobala dnesni
hypote¢ni bance vroce 1841. Nazyval se Hali¢sky pozemkovy uvérni spolek. Nejvétsi
anejvyznamnéjsi byla Hypote¢ni banka kralovstvi ¢eského, ktera vznikla v roce 1865. Udalosti
20. stoleti hypoteéni trh zna¢né poznamenaly a téméf vSechny instituce piestaly fungovat.
Az v roce 1995 vznikl pravni ramec pro vznik prvni hypotecni banky na ¢eském uzemi. Banka
nabizela Gvéry zajisténé nemovitosti, tak jak jsou znamy dnes. Prvni hypoteéni bankou v Ceské
republice byla Ceskomoravska hypoteéni banka, ktera se dnes jmenuje Hypotecni banka.
Na ¢eském trhu hypotecnich Gvéru ji patii prvni misto. U prvnich hypoték dosahovala primérna
urokové sazba 10 % — 12 %. Od roku 1995 ale Urokové sazby trvale Klesaji (hypoindex.cz,
2017).

3.3.2 Druhy hypote¢nich uvériu

Hypotecni Gvéry se déli podle riznych hledisek. Mezi nejcastéjsi patii:
e hypotecni uvér dle ucelu,
e hypotecni uvér dle zpusobu splaceni,
e hypotecni avér dle zpuisobu troceni,
e hypotecni uvér dle dokladani pfijmu,

e hypotecni Gvér podle pfijemce Gvéru.

Hypotecni uvéry dle tcelu se d€li na Gvéry na bydleni a Gvery na ostatni ucely, kterym
se také fika uvéry neucelové nebo americka hypotéka. Jsou velmi ovlivnény mirou rizika.
Nejméné rizikové jsou uvéry na vlastni bydleni, jelikoz ¢lovek, ktery uvér splaci, ma strach,
7e ztrati stfechu nad hlavou. Ugelova hypotéka mize slouzit na nakup nemovitosti, pozemku,
bytového domu nebo Kk podnikatelskému ucelu (Pavelka & Opltova, 2003). Neucelova
hypotéka ma pro zadatele nulova omezeni. Mtize byt pouzita na nakup auta, zaplaceni $kolného

nebo cestovani. Urokova sazba za¢ina na 2 % (finance.cz, 2021).
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Propojenim ucelového tvéru a americké hypotéky vznika australska hypotéka. Pro zadatele
znamena, ze ¢im vice si pijci penéz, tim nizs$i bude urokova sazba. Vyhodou je, Ze se plati
velmi nizky poplatek za jeho vyuziti. Je mozné ho wvyuzit na koupi nemovitosti
¢i zmodernizovani stavajici (kurzy.cz, 2022).

Na zaklad¢ zptisobu splaceni se rozliSuji uvery anuitni, progresivni a degresivni. Anuitni
splaceni znamena, Ze v dob¢, kdy plati stejnd urokova sazba, je platna stale stejna splatka.
Nejdfive jsou finan¢ni prostiedky spise splatkou uroku bance. Po urcité dobé€ se urok zmensuje.
Klient musi na zacatku platit vyssi uroky, které si ale mtze odecist ze zakladu dan€. Progresivni
splaceni znamend, ze splatka je na poc¢atku obdobi nizsi a postupné roste. Je vhodna pro lidi,
ktefi oc¢ekavaji vyssi obnos penéz v budoucnu, napiiklad povySenim. Velkou vyhodou je,
Ze pro ziskani Gvéru stac¢i mensi ptijem. Degresivni splaceni je protikladem progresivniho.
Nejdiive je splatka uvéru vyssi, ale postupem casu se snizuje. Tento typ splaceni je vhodny
spiSe pro stars$i lidi, ktefi ocekavaji pokles pfijmu V budoucnu (odchod do diichodu)
(Vichnarova & Novéakova, 2007).

Zpusob turoceni rozliSuje uvery s odlozenou splatkou jistiny, s fixaci Urokové splatky
a s plovouci sazbou. Uvér s odlozenou splatkou jistiny predstavuje kombinaci klasického
hypote¢niho avéru a dal$iho produktu, ktery ma za ukol vytvaret klientovi rezervu. Jedna
se napiiklad o penzijni pfipojisténi nebo stavebni spofeni. Klient plati pouze Uroky. Ve stejnou
chvili jsou posilany penize 1 do dal§iho produktu, a jakmile je ¢astka na jistin€ ve stejné vysi,
jako je dluh klienta, je mozné ho splatit najednou. Hypoteéni uvér s fixni urokovou sazbou
je charakteristicky tim, ze po celé obdobi je urocen stejnou urokovou sazbou. Délku obdobi
si vybere sam Zadatel. Napftiklad, pokud bude vybrano ttileté obdobi, po celou dobu bude mit
klient Grokovou sazbu, ktera byla aktualni pii uzavirani smlouvy. Urokové sazba u hypoteéniho
uvéru s plovouci fixaci je na krat§$i dobu. Nejcastéji rok nebo mésic. Sazba vychazi
z PRIBORU, coZ je trzni urokova sazba, kterou vyhlasuje CNB. Pro zijemce o hypoteéni avér
se urokové sazba sklada z PRIBORU a individualni marzZe bank (kurzy.cz, 2022).

Hypote¢ni smlouva miZze byt uzaviena na zédkladé dolozeni pfijmu, coz se tyka klasické
ucelové hypotéky. Muze byt vytvofen uvér i bez dolozeni piijmu. Nahradou za to by mélo byt
cestné prohlaSeni zadatele, ze bude poctivé platit splatky.

Podle pfijemce uvéru se nejcastéji rozliSuji tveéry pro fyzické nebo pravnické osoby.
Fyzicka osoba se déli dale na osobu s piijmem ze zavislé ¢innosti a ha podnikatele. U pravnickeé
osoby se rozlisuje, zda jde o obchodni spolecnost nebo o uizemné samospravné celky, neziskové

organizace. M¢étitkem je mozna rizikovost uveéru. Nejrizikovejsim modelem je hypotecni Giveér
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pro obchodni spole¢nost. Na druhé strané, nejméngé rizikovy je uvér pro zameéstnance, ktery ma

jisty mé&siéni ptijem (Pavelka & Opltova, 2003).

3.3.3 Podminky ziskani avéru

Zadatel o hypoteni uvér musi splnit presné podminky, které se daji shrnout
do zékladnich okruhti:

e Donita klienta — piedstavuje pravni a ekonomickou zpusobilost k piijeti
a nasledného splaceni uvéru,

e U podnikatelského tvéru kvalita investiéniho zaméru, ktery bude z konkrétniho
uvéru financovan,

e cena zastavované nemovitosti a jeji celkova kvalita (Radova, Dvorak, & Malek,
2013).

Banka maé sva vlastni hlediska, podle kterych ur¢i bonitni tiroven Zadatele o hypoteéni
uvér. Od celkovych piijmu zadatele se odectou obvyklé vydaje, budouci velikost splatky tvéru
a vysledek se porovna s zivotnim minimem rodiny. Osoba, ktera ma piijem ze zavislé ¢innosti,
musi dolozit potvrzeni o piijmu a podnikatelé¢ musi prokéazat své piijmy danovym pfiznanim.
Zaméstnanec nesmi byt ve zkuSebni dobé, ve vypovédni dob€ a ani by nemél mit pracovni
smlouvu pouze na dobu urcitou, protoze to pro banku neni jistota. U danového ptiznani
je potieba mit kopii potvrzenou razitkem z finan¢niho ufadu. U bank se lisi jednotlivé
nalezitosti. N&které potiebuji danové pfiznani i za dve posledni obdobi. Dale se v rdmci bonity
posuzuje celkova rodinnd situace, v jakém odvétvi zadatel pracuje, dosazené vzdélani, jaky

je vek zadatele a kde Zije (Vichnarova & Novakova, 2007).
3.3.4 Urokové sazby

Pfed uzavienim uv€rové smlouvy je nutné, aby byla znama tUrokova sazba.
Je vyjadfovana v procentech a pfedstavuje objem penéz, ktery zvysuje vysi uvéru. Jeji prostiedi
je pruzné a mezi faktory, které ji ovliviiuji, patii bonita klienta, doba splatnosti hypote¢niho
uvéru, doba fixace, nabidka konkurenénich bank, nebo zda se jedna o noveho klienta nebo
konec fixace. Urokové sazby hypote¢nich tvérti vychazeji z trokovych sazeb dluhopisi,
jelikoz jsou zdrojem pro banku. Velikost sazby je propojena stim, zda jsou dluhopisy

zakoupeny levné nebo draho (Syrovy, 2005).
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3.3.5 Fixace

v

Banky obecné¢ trvaji na splaceni hypotéky v produktivnim véku. Nejcastéjsi jsou uveéry
se splatnosti 15-20 let. Fixace je ¢asovy usek, ktery si mezi sebou dohodne banka a klient,
b&hem kterého se nezméni zadné podminky v uzaviené smlouvé. Cim je fixace na del$i dobu,

tim je vyssi urokova sazba (Vichnarova & Novékov4, 2007).
3.3.6 Splatnost uvéru

Doba splatnosti zalezi na domluvé mezi bankou a klientem. Klient si mize dobu
splatnosti uréit mezi 5-30 lety. Na dobg, kdy bude uvér splacen, zavisi i urokova sazba. Cim
krat$i doba splatnosti, tim je Grokova sazba vyssi. Dale banka neda dobu splatnosti 30 let
zadateli, kterému je 40, jelikoz chce, aby byl uvér doplacen v aktivnim véku. Primérna

a nejéastejsi doba splatnosti byva 20 let (Syrovy, 2005).
3.3.7 Zajisténi uvéru

Splaceni hypotecniho ivéru muize trvat nékolik desetileti, banka proto pottebuje zaruku
pro piipad, kdyby klient piestal splacet pravidelné splatky. Splaceni Gvéru mize byt
zajistovano zastavnim pravem k véci, zastavnim pravem K pohledavce nebo zavazkem tieti
osoby, kterd dluh po piivodnim klientovi doplati. Banky se fidi zlatym pravidlem, které tik4,
aby splaceni hypotec¢nich uvérii bylo zajistovano tim predmétem, na ktery byla pijcka
poskytnuta. V zakoné je uvedeno, ze u hypote¢nich Gvéra jsou to nemovitosti. Obcas banky
vyhodnoti investi¢ni zadmér rizikovéjsi a zajisténi pouze nemovitosti jim nestaci. Proto existuji
1 dalSi zpisoby, mezi které se fadi ruceni tfeti osoby. Je vyuZivano hlavné v ptipadech,
kdy Zadatel zada o hypotéku sam.

Ojedinélym typem je bankovni zaruka. Je uzaviena mezi klientem a bankou. Banka
vystavi zaru¢ni listinu, ve které jsou obsaZeny veskeré predpoklady pro uplatnéni zaruky.
Banka, kterd listinu vystavila, se zavazuje, ze véfiteli splatni dluh do vyse, ktera je listinou
urcena. Bankovni zaruka musi byt také zajisténa a zadatel musi zaplatit bance poplatek. Dalsi
zajisténi hypotecniho uvéru miize byt prostfednictvim sménky nebo zastavnim pravem k véci

movité (Pavelka & Opltova, 2003).
3.3.8 Cerpini a splaceni ivéru

Cerpani tvéru je mozné jednorazoveé nebo postupné. Jednordzoveé Cerpat umoziuje
nakup nemovitosti, splaceni jiného hypote¢niho uvéru a vypotfadani majetkovych vztahi
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k nemovitosti. Udalosti takové povahy umoziuji, ze v okamziku jeji definitivni realizace, mize
probéhnout jednordzové Cerpani Gvéru. Prvnim Cerpanim vznikd klientovi povinnost zacit
splacet uroky, které byly dohodnuty pfed podpisem tvérové smlouvy. Nékteré banky si uctuji
poplatky za rezervaci zdroja do budoucna. Cim je ¢erpani uvéru na del$i dobu, tim jsou vyssi
néklady (Pavelka & Opltov4, 2003).

Nejjednodussi Cerpani hypoteéniho tivéru je na nakup nemovitosti. Je potieba vlastni
finanéni prostiedky nebo prebytek penéz z pieklenovaciho Gvéru prokazatelné vlozit, a poté
banka uvolni ptijjcené finan¢ni prostfedky. Nekteré banky vyzaduji notafskou uschovu. Kdyz
ma klient z&jem o nakup nemovitosti a naslednou rekonstrukci, uvolni banka penize
na rekonstrukci v okamziku, kdy je zaplacend kupni cena. Kazda banka ma jiny postup
pro tento model Cerpani. Postup je ovlivnén odhadem, kdy se stanovuji tii ceny. Pofizovaci
cena, cena, aktualniho stavu nemovitosti v pribéhu rekonstrukce jednotlivych ¢asti, a nakonec
by se mohl rozhodnout, ze rekonstrukce zlistane nedokoncena a piestane splacet. Proto banky
nejcastéji pujcuji uréité procento této ¢astky a zbytek doplati, jakmile je rekonstrukce hotova.
Cerpa se tedy po &astech. U vystavby je erpani obdobné jako u rekonstrukce. Hypote&ni avér
se ¢erpa po Castech a klient plati pouze uroky z vycerpané ¢astky. Nejjednodussim zpisobem,
jak si zfidit hypotéku, je osloveni hypote¢niho poradce, ktery se orientuje Vv aktudlnich
nabidkach bank (Kocianova, 2012).

3.3.9 Registry

Registry jsou rozdéleny na bankovni a nebankovni typ. Tim, Ze Zadatel o hypotecni tveér
podepise smlouvu, dava souhlas k nahlédnuti do registrii. V registrech je vidét veskera finanéni
aktivita klienta, jako jsou kreditni karty, kontokorenty nebo dalsi ptjcky. Lze zjistit, na zaklade
minulosti zadatele, zda je spolehlivy a vzdy své splatky splacel nebo ne. Historie se po 3 letech
maze. Déale Ize z registrli vycist, zda si Zadatel pokousSel vzit avér i u jiné banky a pokud
ma n€kolik zamitnutych Zadosti, je to pro banku znamka rizika. Kazd4 banka mé sva vlastni

pravidla a co jest€ uznava a co ne (Kocianova, 2012).
3.3.10 Refinancovani uvéru

Refinancovani uvéru znamena splaceni aktualniho hypote¢niho uvéru u jedné banky
novym hypotenim uvérem, ktery je uzavien u banky jiné. Hlavni diivody jsou pftili§ vysoka

urokova sazba, potifeba navySeni nebo doplaceni tvéru nebo vySe splatek. Refinancovat vér
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je povolené az po ukonceni fixace. Idealni dobou je zacit komunikovat s konkuren¢ni bankou
pfiblizné pil roku pfed ukonc¢enim fixace. Z pohledu banky je klient, ktery zada o refinancovani

hypotéky zajimavéjsi nez ten, ktery zada o klasicky hypote¢ni avér (Lochmanova, 2018).
3.3.11 Hypote¢ni zastavni listy

Hypote¢ni zastavni listy predstavuji dlouhodobé zdroje hypotecnich bank. Podle zakona
jsou definovany jako dluhopisy, které jsou pokryté pohleddvkami z hypote¢nich Gvéra. Jsou
soucasti skupiny dluhové cenné papiry, jejichz vydavatel se zavazuje svym kupctum, Ze jim
po uplynuti sjednané lhtity vyplati ¢astku, kterou do nich investovali. Mohou je vydavat pouze
banky, které ziskali opravnéni od Ceské narodni banky v kombinaci s Ministerstvem financi.

Vynosy ze zastavnich hypoteénich listd jsou Grokové vynosy. Uroky jsou pevné celou
dobu jejich splatnosti. Urokové sazby hypoteénich Gvéri jsou zavislé na velikosti uroki
Z hypotecnich zastavnich listti. Hypote¢ni banka stojici v pozici dluznika vici klientovi a chce
vydavat hypote¢ni zastavni listy, vnima uroky z hypote¢nich zéastavnich listl jako vydaj, ktery
musi zaplatit ze svych vynosi. Pro hypote¢ni banku nejjednodussim zptisobem ziskani vynostu
jsou uroky z hypotecnich tvért. Cena, za kterou se s hypote¢nimi zastavnimi listy obchoduje,
se udava v procentech z jejich nominalni, jmenovité hodnoty. Naptiklad, kdyz je u hypote¢niho
zastavniho listu hodnota 95, znamena to, Ze je v prodeji za 95 % jeho nominalni hodnoty.
Zajimavosti je, Ze se kromé aktualniho kurzu pouziva i kurz, ktery je upraveny o alikvotni
urokovy vynos (AUV). Je to ta ¢ast celkového ro¢niho Girokového vynosu, kterd nabéhla k datu

prodeje/koupé od data kone¢né vyplaty uroku (Pavelka & Opltové, 2003)

3.4 Charakteristika vybranych poskytovatelii hypote¢nich uvéri v CR

Ceska spofFitelna, a.s.

Ceska spofitelna se fadi mezi banky s nejrozsahlejsi siti pobodek a bankomatii.
Je soucasti rakouské Erste Group Bank. I s jeji dlouholetou historii se snazi klientim poskytovat
stale nové sluzby i technologie. (banky.cz, 2022).

Ceska spofitelna sidli v Praze. V Ceské republice méa 398 pobocek. Ve finanéni skuping
Ceska spofitelna pracuje 9 893 zaméstnancti a ma 4,5 miliont klientd po celé republice.
Je mozné pozadat o hypote&ni Givér ve vysi az 90 % hodnoty nemovitosti. Urokova sazba, kterou
klienti mohou ziskat s osmiletou fixaci je 5,94 % roén&. V Ceské spofitelné za administrativu
a vyftizeni hypotéky nejsou uctovany zadné poplatky. Vyhoda pro klienty, kteti maji aktivni

et u Ceské spotitelny je snizeni tirokové sazby o 0,5 % (csas.cz, 2022).
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Obrazek 1 - logo Ceska spofFitelna, a.s.

v s ®
CESKAS
sporitelna

Zdroj: (csas.cz, 2022)

Hypote¢ni banka, a.s.

Hypote¢ni banka vznikla v roce 1991. Prvni pobocka byla oteviena v Hradci Kralové
pod nazvem Agrobanka. Nékolikrat své jméno zménila, nejzndméj$im ndzvem je nejspiSe
Ceskomoravska hypoteéni banka, a.s. Pod aktudlnim jménem vystupuje od roku 2006. Od roku
2009 je jedinym vlastnikem Hypoteéni banky Ceskoslovenskéa obchodni banka, a.s. (CSOB).
V Ceské republice mé hypoteéni banka 53 pobogek. (banky.cz, 2022).

Hypote¢ni banka se specializuje pravé na hypote¢ni Gvéry. Mezi druhy, které nabizi se
fadi hypotéka pro mladé do 36 let, hypotéka na Usporné bydleni, hypotéka na bydleni, hypotéka
na refinancovani a americka hypotéka. Je nejvétsim poskytovatelem hypoték v Ceské republice.
Schuzku s odbornikem je mozné mit online i osobné. Mezi ocenéni, které banka ziskala, patii
Banka roku 2020 a druhé misto v soutézi Zlata koruna 2021 za produkt Hypotéka bez poplatku.

Zadateli o hypotéku mohou pomoci riizné vyhody, které hypoteéni banka nabizi. Rychlé
ocenéni bytu zdarma. Bankovni poradce si sam zdarma seZene vypis z katastru nemovitosti
a katastralni mapu. Urokova sazba pro nezavaznou nabidku je zarudena na 30 dni
(hypotecnibanka.cz, 2022).

Obréazek 2 - logo Hypote¢ni banka, a.s.

< Hypotecni banka

Zdroj: (hypotecnibanka.cz, 2022)
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UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Svou ¢innost zahajila v roce 1996. Po flzi Zivnobanky a HVB Bank vznikla &tvrta
nejvetsi banka na tuzemském trhu s nazvem UniCredit Bank. Mezi jeji produkty se tadi
naptiklad  bézny  ucet, kreditni  karta, spofici  ucet, terminovany  vklad
I hypotecni avér (banky.cz, 2022).

Banka dokaze pujcit az 95 % odhadni hodnoty nemovitosti. Je mozné si rozlozit splatky
az na 30 let. Pokud si chce klient zalozit hypoteéni uvér ve vysi 2 000 000 K¢ na 25 let, ¢ini
mé&sicni splatka ptiblizn¢ 12 875 K¢ s urokovou sazbou 5,99 %. Pfed podepsanim smlouvy

kazda banka provéifuje bonitu klienta (unicreditbank.cz, 2022).

Obréazek 3 - logo UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

%4 UniCredit Bank

Zdroj: (unicreditbank.cz, 2022)

Raiffeisenbank, a.s.

Na tizemi Ceské republiky byly otevieny prvni pobocky v roce 1993. V roce 2008 byla
dokoncena koupé eBanky. Aktudlné je patou nejvetsi bankou na Ceském trhu. Patii do velké
rakouské skupiny Raiffeisen Bank International AG. Finan¢ni skupina byla zaloZena
Friedrichem Wilhelmem Raiffeisenem. Raiffeisen v Ceské republice provozuje také
stejnojmennou stavebni spofitelnu (banky.cz, 2022).

Raiffeisenbank dokaze vyfidit hypotéku do 3 dnd od prevzeti potiebnych dokumenti.
Nabizi klientovi vyuzit az 20 % z hypotéky na cokoliv (na vybaveni). Nabizi tfi razné druhy
hypotecniho uvéru. Hypote¢ni uvér — Klasik je mozné pouzit na nikup, postaveni nebo
rekonstrukci nemovitosti, vypofadani majetkovych podild ¢i zpétné profinancovani uz
uhrazenych prostiedkt. Hypotéku je mozné poskytnout do 90 % z hodnoty nemovitosti, ktera
bude rucit. VySe uvéru muze byt az 20 milionti a v jedné zddosti mohou figurovat az 4 osoby.
Dalsi moznosti je hypotéka naruby, kterd je vhodna pro Zadatele, ktefi jeSté nemaji vybranou
konkrétni nemovitost. Je mozné pozadat o spojenim klasické hypotéky a specialniho spoticiho

uctu a tim vznikne moznost zadateli ovliviiovat vysi zaplacenych tirokd u hypotéky. Je to mozné
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diky finan¢nim prostfedkiim na spoficim uctu, ktery je zalozen v bance. Je vhodny, pokud méa

klient naspofeny vétsi obnos penéz, ktery potiebuje udrzet v rezervé (rb.cz, 2022).

Obrazek 4 - logo RaiffeisenBank, a.s.

x Raiffeisen
Bank

Zdroj: (rb.cz, 2022)

CSOB stavebni spofitelna, a.s.

CSOB stavebni spofitelna byla diive nazyvana také jako Liska nebo Ceskomoravska
stavebni spofitelna. Zalozena byla v roce 1993 (banky.cz, 2022).

Stavebni spofeni je mozné si zalozit bez vstupniho poplatku a omezeni vyse az do 5 000 000
K. Plati pro stavajici i budouci klienty. Uspory se budou zhodnocovat az o 6,5 % p. a. Mezi
ucely stavebniho spofeni patii vytvotreni zakladu pro uvér na vlastni bydleni, rekonstrukci nebo
finanéni rezervy. V nabidce CSOB stavebni spotitelny je také do¢asné nezajistény avér. Klient
ho mize vyuzit, pokud nelze vytvofit zastavni pravo, protoze nemovitost jesté neni v jeho
vlastnictvi. Doba splatnosti je maximaln€ 1 rok a minimalné¢ musi byt jeho vyse 200 000 K¢

(csobstavebni.cz, 2022).

Obrazek 5 - logo CSOB stavebni spo¥itelna, a.s.

ey Stavebmi

CSﬂB sporitelna

Zdroj: (csobstavebni.cz, 2022)

mBank S.A., organiza¢ni slozka
MBank je dcefinou spolecnosti némecké banky Commerzbank. Patii mezi prvni
nizkonakladové banky v Ceské republice. Prvni pobocka na naem tizemi byla oteviena v roce

2007. Jako prvni pfisla s bezplatnym Gétem bez podminek. Soucasti pobocek jsou i stanky
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v obchodnich centrech, jejichZz vyhodou je pro klienty piizniva oteviraci doba, zahrnujici
vikendy (banky.cz, 2022).

Hypotéka je od banky vyfizend zdarma. Garantuji vysi arokové sazby 30 dni. Banka
Vv zavislosti na druhu smlouvy umoziuje mimotadné splatky az do hodnoty 25 % jistiny uvéru.
Uvér je mozné si vzit na nakup rodinného domu nebo bytu, obyvatelné nemovitosti, ktera slouzi
k rekreaci, na stavebni pozemek nebo na druzstevni byt. U druzstevniho bytu je nutné, aby byl

byt zajistén jinou nemovitosti v osobnim vlastnictvi (mbank.cz, 2022).

Obréazek 6 - logo mBank

Zdroj: (mbank.cz, 2022)

MONETA money bank, a.s.

Moneta Money Bank vznikla v devadesatych letech 21. stoleti. Jejim prvnim nazvem
byla GE Capital Bank. Zakladatelem je americka finanéni skupina General Electric. V roce
2005 se banka ptejmenovala na GR Capital Bank. Dal§im zasadnim momentem byl rok 2016,
kdy banka prodala svou finan¢ni divizi a zménila nazev na findlni Moneta Money Bank
(banky.cz, 2022).

U hypoteéniho Gvéru, ktery banka nabizi, je garantovany urok na 60 dni pfi zptsobu
vypoc¢tu online. Je mozné kazdoroéné platit az 50 % z aktualni vyse hypotéky. 30 % z celkové
vyse, ktera byla pujéena, je mozné pouzit na cokoliv. Dale banka zarucuje sjednani i celkové

vedeni hypotéky bez poplatki (moneta.cz, 2022).

Obrézek 7 - logo MONETA money bank

MOMEY
BaA MK

P MONETA

Zdroj: (moneta.cz, 2022)
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4 Vlastni prace

Vlastni prace se zabyva analyzou zakladnich ukazatelli z oblasti hypote¢nich Gvéra
v Ceské republice. StéZejni ukazatele, které byly analyzovany, jsou celkovy pocet a objem
poskytnutych hypote¢nich uvérd, hypoteéni turokové sazby a ceny nemovitosti pro
celou Ceskou republiku za obdobi 2013-2021. U vybranych ukazateli byla provedena analyza
vzajemnych vztaht. Cast prace byla vénovana také jednotlivych krajim Ceské republiky,
u kterych byl porovnan objem a pocet poskytnutych hypote¢nich uvéri a ceny nemovitosti
za obdobi 2013-2021. Na zakladé analyzy ¢asovych fad byly vytvofeny predikce budouciho
vyvoje a jsou navrzena doporuéeni pro zlepseni budouci situace na hypoteénim trhu v Ceské
republice. Kvuli vyvoji soucasné ekonomické a spolecenské situace, ovlivnéné koronavirovou
pandemii, valkou na Ukrajing a energetickou krizi, 1ze o¢ekavat, ze predikce budouciho vyvoje

téchto ukazateli nebudou zcela odpovidat skute¢nosti.
4.1 Analyza vyvoje celkového poétu poskytnutych hypoteénich avéri v CR

Celkovy podet hypoteénich uvérd v CR obsahuje jak Gvéry poskytnuté fyzickym
osobam a podnikatelskym subjektiim, tak i obcim. V Tabulce 1 jsou vypocitany zakladni
elementarni charakteristiky. V letech 2013-2021 byl primémy pocet poskytnutych
hypoteénich uvéri v Ceské republice 100 544 Gvéri roéné. Nejvétsi pokles nastal v roce 2019,
kdy byl pocet poskytnutych hypote¢nich avéra 76 628. Hlavnim divodem nizkého zajmu
0 hypotéky v tomto obdobi, byl riist irokovych sazeb a cen nemovitosti. Naopak je z Tabulky
1 patrné, Ze nejveétsi narust nastal v roce 2021, kdy bylo evidovano 131 229 hypote¢nich tivéra.
Tento nartst zpusobilo nékolik faktort. Jednim z faktort byla probihajici pandemie, ktera vedla
k Gtlumu ekonomiky. Na podporu nastartovani ekonomiky CNB snizila zékladni turokovou
sazbu, a to vedlo i ke sniZeni hypote¢nich trokovych sazeb, coz zvysilo zajem o hypote¢ni
uvery. Dal§im faktorem byl tlak na uloZeni penéz a urcitd panika ,,ut€ku do bezpeci“.
Vyznamny nartst byl také v roce 2016, kdy bylo poskytnuto 114 044 hypotecnich tvért.
Nartst byl zpusoben nizkou urokovou sazbou v tomto obdobi a nizkymi cenami nemovitosti.
Déle je v Tabulce 1 uveden koeficient rustu. Praimérny koeficient ristu poctu poskytnutych
hypoteénich uvéri v Ceské republice je ve sledovaném obdobi 4 %. Meziro&né vzrostlo tempo
ristu nejvice mezi lety 2020 a 2021, kdy pocet poskytnutych hypotecnich uvért vzrostl
0 45 %. Od roku 2013 se pocet poskytnutych hypotecnich uvért zvysil 0 39 %.
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Tabulka 1 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady celkovy po&et poskytnutych hypote¢nich uvéra v CR (ks)

Rok Podet ks L solutn’ Koeficlent | Bazicky index
2013 94 396 X X 1,00
2014 87917 -6 479 0,93 0,93
2015 104 044 16 127 1,18 1,10
2016 114 044 10 000 1,10 1,21
2017 108 122 -5922 0,95 1,15
2018 98 096 -10 026 0,91 1,04
2019 76 628 -21 468 0,78 0,81
2020 90 424 13796 1,18 0,96
2021 131229 40 805 1,45 1,39
Primér: 100 544 4604,1 1,04 X

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Predikce poétu poskytnutych hypoteénich avéra v CR
Predikce je vytvotfena na zdklad¢ trendové funkce, kterd je vybrana podle nejvyssi
hodnoty koeficientu determinace. Analyzovany byly linedrni a polynomické funkce 2. a 3.
stupné. Pro predikci poétu poskytnutych hypote¢nich tvért byla vybrana polynomické funkce
3. stupné. Jeji tvar je:
y" =47 625 + 49 087x -11 923x? + 823,17x°.

Vys$si stupen funkce je pouzit z divodu vyrovnani krajnich hodnot ¢asové tady.
Hodnota koeficientu determinace je 0,5467. V Grafu 1 je znazornéna historicka ¢asova fada
poctu poskytnutych hypote¢nich uvérd a jeji bodova a intervalova predikce. Intervalova
predikce byla vytvoiena s intervalem spolehlivosti 95 %. Konkrétni hodnoty, ze kterych Graf

1 vychéazi, jsou uvedeny v Priloze 1.
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Graf 1 — Vyvoj po¢tu poskytnutych hypote¢nich wivéri v CR v obdobi 2013-2021 a jeho predikce (a = 0,05)
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Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

4.2 Analyza poétu poskytnutych hypoteénich avéru v krajich Ceské
republiky

V Grafu 2 je zndzornén vyvoj poétu hypoteénich uvért v jednotlivych krajich CR za
obdobi 2013-2021. Po¢ty poskytnutych hypote¢nich Gveéri jsou do kraji zatazeny podle sidla
pobocky banky, ve kterych bylo o hypote¢ni uvér pozadano. Hodnoty, ze kterych je Graf 2
vytvoren, jsou k dispozici v Ptiloze 2. Data zahrnuji Gvéry, které byly poskytnuty fyzickym
osobam, pravnickym osobam a obcim. Z Ptilohy 2 Ize sledovat ve v§ech krajich postupny nartst
poctu poskytnutych hypote¢nich Gvért do roku 2016. Od roku 2017 zacalo dochazet k poklesu
po¢tu hypoteénich Gvért az do roku 2019. Podle Grafu 2 je velky rozdil mezi Prahou a zbytkem
Uzemi. Ve sledovaném obdobi byl druhy nejvyssi pocet poskytnutych hypote¢nich Gvért
v Jihomoravském kraji. Stiedocesky kraj je v po¢tu poskytnutych hypote¢nich Gvért tretim
nejvetsim krajem. Divodem, pro¢ lidé kupuji nemovitosti ve StiedoCeském Kraji, je predevsim
dobra dostupnost do Prahy, kde je nejvétsi nabidka volnych pracovnich mist, které jsou uvedeny
Vv Ptiloze 4. Dal§im divodem jsou niZ8i ceny nemovitosti nez v Praze, proto se sem st¢huje
velké mnozstvi lidi, ktefi do hlavniho mésta poté dojizdéji za zaméstnanim. Velky potencidl ma
i Plzenisky kraj, ve kterém ceny nemovitosti nejsou, vV porovnani s Prahou, tak vysoké. Vyhodou

je i dojezdova vzdalenost do Prahy po dalnici D5.
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Graf 2 — Poéet poskytnutych hypote¢nich tivéri v krajich CR v letech 2013-2021 (ks)
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Zdroj: MMR

Pro jednotlivé kraje byly vypocitany elementarni charakteristiky ¢asovych fad. Mezi
charakteristiky, které byly analyzovany jsou zafazeny 1. absolutni diference, koeficient rtistu
a pramérny koeficient ristu. Konkrétni hodnoty pro kraje Ceské republiky jsou uvedeny
v Piiloze 5-18. V Tabulce 2 jsou uvedeny pramérné koeficienty rustu, na zakladé, kterych bylo
dopogitano tempo ristu poétu poskytnutych hypoteénich Gvérd v krajich Ceské republiky
v obdobi 2013-2021. Nejvyssiho meziroéniho tempa rustu dosahl Zlinsky kraj, ve kterém
tempo rustu analyzovaného ukazatele bylo 5,30 %. Druhého nejvyssiho meziro¢niho tempa
rastu bylo dosazeno v Jihomoravském kraji, primérné tempo ristu v tomto kraji bylo 5,58 %.
Ttetiho nejvyssiho tempa ristu v obdobi 2013-2021 dosahl Plzensky kraj, ve kterém pocet

poskytnutych hypote¢nich avéra vzrostl v priméru 0 5,48 % rocné.
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Tabulka 2 — Tempo riistu poétu poskytnutych hypote¢nich vivéri v krajich CR v obdobi 2013-2021 (ks)

Kraj Primérné koeficienty riistu Tempo ristu (%)
Praha 1,0485 4,85
Stiedocdesky kraj 1,0190 1,90
Jiho&esky kraj 1,0415 4,15
Plzenisky kraj 1,0548 5,48
Karlovarsky kraj 1,0181 1,81
Ustecky kraj 1,0491 491
Liberecky kraj 1,0464 4,64
Kralovéhradecky kraj 1,0346 3,46
Pardubicky kraj 1,0184 1,84
Vysocina 1,0374 3,74
Jihomoravsky kraj 1,0558 5,58
Zlinsky kraj 1,0530 5,30
Olomoucky kraj 1,0383 3,83
Moravskoslezsky kraj 1,0370 3,70

Zdroj: vlastni zpracovani

Predikce po¢tu poskytnutych hypote¢nich iivéra v krajich CR

Pro predikci poétu poskytnutych hypoteénich uvéra v krajich CR byly vybrany kraje
S nejvétsim poctem obyvatelstva. Pocet obyvatel jednotlivych kraji je uveden v Ptiloze 3.
Analyzovanymi kraji jsou HI. mésto Praha, StfedoCesky kraj, Jihomoravsky kraj
a Moravskoslezsky kraj. Predikce je vytvorena na rok 2022 a 2023 na zakladé¢ trendové funkce,

ktera je zvolena podle nejvyssi hodnoty koeficientu determinace.

Praha

Ve sledovaném obdobi bylo v Praze poskytnuto nejvice hypote¢nich Gvért ze vSech
kraji. V priméru bylo poskytnuto v obdobi 2013-2021 v Praze 23 173 hypoték. Hodnota
koeficientu determinace, na jehoz zakladé¢ byla vybrana polynomicka funkce 3. stupné je
0,7159. Polynomicka funkce vyrovnava krajni hodnoty ¢asové fady ve sledovaném obdobi,

a vytvaii predikci sledovaného ukazatele. Tvar pouzité funkce je:
y  =8876,6 + 14 314x — 3 643,2x> + 258,2x°
Graf 3 je sestaven z historickych dat casové fady a jeji prognozy na nasledujici dva roky.

Interval spolehlivosti pro vypocteni predikovanych hodnot je 95 %. Konkrétni hodnoty, ze

kterych je Graf 3 vytvofen, jsou zaneseny v Piiloze 19.
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Graf 3 — Vyvoj poétu poskytnutych hypote¢nich ivéri v CR v obdobi 2013-2021 v Praze a jeho predikee (o = 0,05)
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Stredocesky kraj

V obdobi 2013-2021 bylo ve Stfedo¢eském kraji poskytnuto v praméru 5 996 hypoték.
Pro vyrovnani ¢asové fady a vypocet predikovanych hodnot pro ¢asovou fadu byla vybrana
polynomicka funkce 3. stupné. Hodnota koeficientu determinace je 0,3452. Tvar vytvoiené
funkce je:
y =4 1455 + 1 632,5x — 377,35x? + 25,057x°

Pouzita je funkce 3. stupné z divodu vyrovnani velkych rozdilt v ¢asové fade¢. Graf 4
znazoriuje vyvoj poCtu poskytnutych hypoteénich Gvérd ve sledovaném obdobi a jeho
predpovéd’ na nasledujici 2 roky. Interval spolehlivosti pro vypocet predikce analyzovaného

ukazatele je 95 %. Graf 4 vychazi z hodnot zobrazenych v Piiloze 20.
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Graf 4 — Vyvoj poétu poskytnutych hypote¢nich ivéri ve Stfedoéeském kraji v obdobi 2013-2021 a jeho predikce
(a.=0,05)
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Jihomoravsky kraj

V Jihomoravském kraji bylo v obdobi 2013-2021 poskytnuto v praméru 11 722
hypote¢nich uvért. Pro vyrovnani casové tady poctu poskytnutych hypotecnich tvéra
v Jihomoravském kraji v obdobi 2013-2021 byla vybrana polynomicka funkce 3. stupné.
Zvolena byla na zakladé¢ koeficientu determinace, jehoz hodnota se nejvice piiblizovala jedné.
Konkrétné byla hodnota koeficientu determinace 0,6851. Tvar polynomické funkce, ktery je

potieba k vypoctu vyrovnanych hodnot ¢asové fady i pro predikovani nasledujicich let je:

y =4533,2+6 166,7x — 1 478,3x? + 102,98x°

V Grafu 5 je znazornén vyvoj ¢asové fady a predikce pro nasledujici dva roky. Interval

spolehlivosti pro predikci je 95 %. Vychozi hodnoty pro Graf 5 jsou v Piiloze 21.
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Graf 5 — Vyvoj poétu poskytnutych hypoteénich ivéri v Jihomoravském kraji v obdobi 2013-2021 a jeho predikce
(a.=0,05)
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Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Moravskoslezsky kraj

V obdobi 2013-2021 bylo v Moravskoslezském kraji v priméru poskytnuto 9 159
hypoték. Pro vybér trendové funkce, na zaklad€, které jsou vytvorené vyrovnané a budouci
hodnoty Casové fady pocet poskytnutych hypoteénich uvéra v Moravskoslezském kraji, je
pouzit ukazatel koeficient determinace. Nejvétsi koeficient determinace vychazi pro

polynomickou funkci 3. stupné. Jeho hodnota je 0,6067. Tvar polynomické funkce je:

y =4708,5 + 4 347,8x — 1 090,2x? + 76,594x°

Graf 6 je vytvotfeny z historickych a predikovanych hodnot analyzované ¢asové fady.
Potiebné hodnoty pro Graf 6 jsou v Piiloze 22.
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Graf 6 — Vyvoj po¢tu poskytnutych hypoteénich ivéri v Moravskoslezském kraji v obdobi 2013-2021 a jeho predikce

(a=10,05)
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Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

4.3 Analyza objemu poskytnutych hypote¢nich avéri v CR

V Tabulce 3 je znazornén objem hypoteénich uvéra v CR a jeho vypocitané elementarni
charakteristiky pro ¢asovou fadu 2013-2021. Z Tabulky 3 vyplyva, Ze nejvétsi nartst oproti
roku ptredchazejicimu nastal vroce 2021, kdy doslo ke zvySeni objemu poskytnutych
hypote¢nich uvéra 0 161 947 mil. K¢&. Za vysokou poptavku po hypotékach miize zejména
vysoka inflace, kdy se lidé obavali ztraty hodnoty svych Uspor. Nejvétsi pokles nastal mezi roky
2018 a 2019. Objem poskytnutych hypoteénich uvéria v CR klesl 0 65 989 mil. K&. Pramérné
meziroéni tempo ristu celkového objemu poskytnutych hypoteénich uvéra v CR

ve sledovaném obdobi je 12,34 %.

Tabulka 3 — Celkovy objem po¢tu poskytnutych hypoteénich tivéri v CR a jeho elementarni charakteristiky ¢asové
Fady za obdobi 2013-2021 (mil. K¢)

Rok Celkem 1. Absolutni diference | Koeficient riistu Bazicky index
2013 176 574 X X 1,00
2014 189 561 12 987 1,07 1,07
2015 234 827 45 266 1,24 1,33
2016 284 215 49 388 1,21 1,61
2017 292 993 8778 1,03 1,66
2018 267 420 -25573 0,91 1,51
2019 201 431 -65 989 0,75 1,14
2020 286 024 84 593 1,42 1,62
2021 447 971 161 947 1,57 2,54
Primér 264 557 33925 1,1234 X

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Progresivni vyvoj objemu poskytnutych hypoteénich tvérd v Ceské republice je
znamkou zvysujicich se cen nemovitosti. JelikoZ s rostoucimi cenami se zvysuje i objem penéz,

které lide ke koupi vlastniho bydleni vydaji.

Predikce celkového objemu hypoteénich dvéra v CR

Z divodu krajnich hodnot ¢asové fady objem poskytnutych hypoteénich Gvért v obdobi
2013-2021 byla vybrana pro proloZeni a predikci ¢asové fady polynomicka funkce 3. stupné.
Trendova funkce ma zaroven nejvyssi koeficient determinace. Jeho hodnota je 0,8082. Podoba

vyuzité polynomické funkce je:
y =-7707,3 + 196 266x — 44 578x? + 3 122,6x°
Graf 7 zobrazuje vyvoj objemu poskytnutych hypote¢nich uvéra ve sledovaném obdobi

a jeji predikci na nasledujici 2 roky. Interval spolehlivosti pro vytvoieni predikce je 95 %.

Hodnoty, ze kterych je Graf 7 vytvoien, jsou v Piiloze 25.

Graf 7 - Vyvoj objemu poskytnutych hypote¢nich avéri v CR v obdobi 2013-2021 v mil. K¢ a jeho predikce (« = 0,05)
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Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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4.4 Objem poskytnutych hypote¢nich tvéra v krajich CR

V Grafu 8 je znazornén vyvoj objemu poskytnutych hypote¢nich tvéra v jednotlivych
krajich Ceské republiky v obdobi 2013-2021. Data, ze kterych je Graf 8 vytvofen, jsou
v Ptiloze 24. Z Grafu 8 lze vycist, Ze nejvysSich hodnot ukazatel dosahoval v roce 2021.
poskytnutych hypote¢nich avéra HI. mésto Praha. Jednim z dtivodu jsou vyssi primérné hrubé
mési¢ni mzdy, které jsou zndzornény V P¥iloze 23. Cim vy3$si primérna hruba mési¢ni mzda,
tim si lidé mohou dovolit vyssi hypote¢ni tvér. Dal$im divodem jsou ceny nemovitosti v Praze,
které jsou ze vSech kraju nejvyssi a je tedy nutné si pajcit pro financovani vlastniho bydleni
vice penéz nez v jinych krajich. Dtivodem pro rostouci objem hypote¢nich Gvéri mize byt
i zvySeni moznosti prace z domova. Vzhledem k nizsi potfebé dojizdét do zaméstnani, kupovali
obyvatelé Ceské republiky Castéji nemovitosti ve vétsi vzdalenosti od prace. Druhé nejvyssi
hodnoty dosahuje Jinomoravsky kraj, kde je také druhé nejvétsi mésto Ceské republiky — Brno.
Ceny nemovitosti v tomto kraji jsou relativné vysoké, proto i celkova hodnota objemu je ve
zminiovaném kraji vysoka. Ttetiho nejvyssiho objemu poskytnutych hypote¢nich avéra ve
sledovaném obdobi dosahuje Moravskoslezsky kraj. Vyhleddvanym krajem pro koupi
nemovitosti je také Stiedocesky kraj. Divodem je predev§im dobra dostupnost do Prahy, kde
je vice pracovnich piilezitosti. Dale jsou v tomto Kraji nizsi ceny nemovitosti nez v samotné
Praze.

Graf 8 — Objem hypote¢nich avéri v krajich CR v letech 2013-2021 (mil. K&)
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Zdroj: MMR
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K porovnani objemu poskytnutych hypote¢nich uvéri v krajich Ceské republiky ve
sledovaném obdobi byly pouzity elementarni charakteristiky c¢asovych fad: l.absolutni
diference, koeficient ristu a pramérny koeficient rtstu. Konkrétni hodnoty elementérnich
charakteristik jsou uvedeny v Prtiloze 26-39. Z Tabulky 4 je zifejmé, ze meziro¢ni tempo rustu
objemu poskytnutych hypote¢nich Gvéru nejvice rostlo ve Zlinském kraji, kdy pramérné tempo
rastu bylo 15,17 %. Druhé nejvys$si tempo ristu je evidovano v Jihomoravském kraj. Meziro¢né
zde vzrostl objem poskytnutych hypotecnich uvéri o 14,97 %. Témet stejného pramérného
tempa rastu dosahl StiedoCesky kraj a HI. mésto Praha. Ve StfedoCeském kraji objem
poskytnutych hypote¢nich Gvéri meziro¢né rostl o 11,14 %. V Praze meziro¢ni tempo ristu

cvwr

zaznamenano V Karlovarském kraji, kdy objem poskytnutych hypote¢nich Gvért rostl

mezirocné¢ pouze 0 8,63 %. Nizs$i tempo objemu rlstu poskytnutych hypotecnich wuvéra

v Karlovarském kraji je zptisoben0 niz§i pracovni nabidkou v tomto kraji.

Tabulka 4 — Tempo riistu objemu poskytnutych hypote¢nich avéri v krajich CR v obdobi 2013-2021

Kraj Primérné koeficienty riistu Tempo ristu (%)
Praha 1,1139 11,39
Stredocesky kraj 1,1114 11,14
Jihocesky kraj 1,1302 13,02
Plzenisky Kraj 1,1431 14,31
Karlovarsky kraj 1,0863 8,630
Ustecky kraj 1,1240 12,40
Liberecky kraj 1,1345 13,45
Kralovéhradecky kraj 1,1215 12,15
Pardubicky kraj 1,1029 10,29
Vysocina 1,1406 14,04
Jihomoravsky kraj 1,1497 14,97
Zlinsky kraj 1,1517 15,17
Olomoucky kraj 1,1355 13,55
Moravskoslezsky kraj 1,1189 11,89

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Predikce objemu hypoteénich véra v krajich CR
Pro predikce objemu poskytnutych hypoteénich Gvér v krajich CR byly vybrany 4
kraje s nejvétsim poétem obyvatel. Podet obyvatel v krajich Ceské republiky je v P¥iloze 3.

Predikce ukazatele jsou vytvoreny na zakladé trendové funkce.
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Praha

Z predikce vyplyva, Ze objemy hypoték budou nejvyssi v Praze. Ceny nemovitosti jsou
V Praze nejvyssi, proto si zde lidé ptjcuji nejvice penéz. Pokud zde ceny nemovitosti budou
rust stejnym tempem, lidé budou koupi vlastni nemovitosti vice zvazovat a budou volit mezi
mensi nemovitosti nebo prestéhovanim mimo Prahu.

Pro vyrovnani ¢asové fady objem poskytnutych hypote¢nich uvéri v hl. mesté Praha
v obdobi 2013-2021 byla vybrana polynomicka funkce 3. stupné. Zvolena byla na zakladé
koeficientu determinace, ktery byl nejvétsi. Konkrétné byla hodnota koeficientu determinace
0,7783. Tvar polynomické funkce, ktery je potieba k vypocétu vyrovnanych hodnot ¢asové fady
i pro predikovani nasledujicich let je:

y'=-19 866 + 96 516X — 21 360x> + 1 416,8x>

V Grafu 9 je znazornén vyvoj Casové fady a vytvoiena predikce pro nasledujici dva
roky. Interval spolehlivosti pro intervalovou piedpovéd je 95 %. Data, ze kterych Graf 9

vychazi, jsou v Piiloze 40.

Graf 9 — Vyvoj objemu poskytnutych hypoteénich ivéra v hlavni mésté Praha v obdobi 2013-2021 v mil. K¢ a jeho
predikce (o = 0,05)

400 000
350 000
300000 e Teoretické hodnoty
250 000 Bodoya predikce
Dolni mez
200 000 Horni mez
® Skutecnost
150 000
100 000
50 000
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Stiredocesky kraj
Pro vypocet vyrovnanych hodnot a nasledné predikci objemu poskytnutych hypote¢nich
uvéri byla vybrana polynomicka funkce 3. stupné. Zvolena byla na zakladé¢ koeficientu

determinace, ktery je 0,877. Tvar vybrané polynomické funkce je:

y'=3973,5+4872,1x — 1 086,6x? + 82,564x*

V Grafu 10 je znazornény vyvoj objemu poskytnutych hypote¢nich uveéra
ve StiedoCeském kraji v obdobi 2013-2021 a vypoctené predikované hodnoty. Interval
spolehlivosti pro predikci je 95 %. V Ptiloze 41 jsou zaznamenany hodnoty, které jsou graficky

znazornény Vv Grafu 10.

Graf 10 — Vyvoj objemu poskytnutych hypoteénich iivéria ve Stfedoceském kraji v obdobi 2013-2021 v mil. K¢ a jeho
predikce (o = 0,05)
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Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Jihomoravsky kraj

Pro vyrovnani vykyva casové fady poctu poskytnutych hypoteénich uvéra
v Jihomoravském kraji v obdobi 2013-2021 byla vybrana polynomickad funkce 3. stupné.
Vybrana byla na zakladé koeficientu determinace. Jeho hodnota je 0,8859. Tvar polynomickeé
funkce, ktera je potfeba k vypoétu vyrovnanych hodnot Casové fady i pro predikovani

nasledujicich let je:

y" =430,34 + 17 934x — 4 224,3x? + 316,99x3
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Graf 11 zobrazuje vyvoj objemu poskytnutych hypote¢nich ivéri za obdobi 2013-2021
a predikci pro nasledujici dva roky. Interval spolehlivosti pro intervalovou ptedpoveéd’ je 95 %.

Vypocty, z kterych byl Graf 11 vytvoien, jsou v Piiloze 42.

Graf 11 — Vyvoj objemu poskytnutych hypote¢nich avéri v Jihomoravském kraji v obdobi 2013-2021 v mil. K¢ a jeho
predikce (a = 0,05)
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Moravskoslezsky kraj

Pro predikci casové fady objemu poskytnutych hypote¢nich Gvéria v Moravskoslezském
kraji byla vybrana polynomickd funkce 3. stupné. Zvolena byla na zakladé koeficientu
determinace, ktery je 0,8539. Podoba polynomickeé funkce je:

y =2127,6 + 11 590x — 2 853,5x? + 213,32x*

Graf 12 se sklada z historickych a predikovanych hodnot. V Ptiloze 43 jsou evidovana

data, ze kterych je Graf 12 vytvoften.
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Graf 12 — Vyvoj objemu poskytnutych hypote¢nich uvéri v Moravskoslezském kraji v obdobi 2013-2021 v mil. K¢ a
jeho predikee (a = 0,05)
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4.5 Analyza prumérnych hypotec¢nich arokovych sazeb

Primémé hypote¢ni trokové sazby byly sledovany v obdobi 2013-2021. Mezi
analyzované elementérni charakteristiky byly zatazeny 1. absolutni diference, koeficient riist a
primérny koeficient ristu. Hodnoty jsou uvedeny v Tabulce 5. Na zakladé 1. absolutni
diference ukazatel nejvice klesl v roce 2020. Snizeni Girokové sazby bylo 0 0,72 %. V roce 2021
doslo k prudkému nartistu o 1,79 % oproti roku predchazejicimu. Pii¢inou je snaha Ceské
narodni banky o zpomaleni inflace a celkove ekonomické krize, ktera nastala po trvajici

pandemii nemoci Covid - 19 a po vojenském vpadu Ruska na Ukrajinu.

Tabulka 5 — Priamérné hypote¢ni irokové sazby (%) a jejich vypoctené elementarni charakteristiky

Rok Celkem 1.absolutni diference | Koeficient riistu
2013 3,05 X X
2014 2,70 -0,35 0,89
2015 2,14 -0,56 0,79
2016 1,87 -0,27 0,87
2017 2,02 0,15 1,08
2018 2,55 0,53 1,26
2019 2,68 0,13 1,05
2020 1,96 -0,72 0,73
2021 3,70 1,79 1,91
Primér 2,5244 0,0875 1,025

Zdroj: Hypoindex, vlastni zpracovani
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Z Tabulky 5 vyplyva, ze primérna hypotecni Grokova sazba méla az do roku 2016
klesajici tendenci, coz je pro zalozeni hypote¢niho uvéru zadouci. Nizké urokové sazby
zpiistupnuji moznost ziskani hypote¢nich uvért vétsimu poctu zadatelt. V roce 2016 byla
opét nepatrné rist. Vyvoj hypote¢ni trokové sazby ovlivnila v roce 2020 celosvétova pandemie
Covidu — 19 a ocekavani hluboké recese. Do vyvoje Urokovych sazeb zasadhla svymi
intervencemi CNB, aby sloZitou ekonomickou situaci podpofila, a diky tomu se sniZila
i primérna hypote¢ni urokova sazba. Vyvoj hypote¢nich sazeb v roce 2021 naopak ovlivnila
dalsi intervence CNB, tentokrat v navySovani Grokovych sazeb, kterymi se snaZila bojovat se
zvySujici se inflaci. Primérné meziro¢ni tempo rustu hypote¢ni urokové sazby bylo ve

sledovaném obdobi 2,5 %.

4.6 Analyza primérnych cen byti v CR

Primémé ceny bytd v Ceské republice byly sledovany v obdobi 2013-2021. Pro
analyzu byla vybrana metoda elementarnich charakteristik. Na zaklad¢ 1. absolutni diference,
koeficientu rastu a bazického indexu byly porovnany jednotlivé roky sledovaného obdobi.
Z Tabulky 6 vyplyva, ze nejvyssi narast pramérnych cen byta byl v roce 2020. Primérna cena
byt se zvysila o 76,3 %. Ve zmiilovaném roce je prumérna cena bytl vice nez 2,5nasobna
v porovnani s prvnim sledovanym rokem (2013). Naopak nejniz$i narist byl evidovan v roce
2014, kdy se primérné ceny byti zvysily pouze o 2 %. Primérné ceny byt maji ve sledovaném

obdobi rostouci tendenci. Primérny koeficient ristu je 16,1 %.

Tabulka 6 — Tempo ristu primérnych cen byti v Ceské republice v obdobi 2013-2021 (K&/m?)

Rok Prﬁmémé 1. absolutni diference Koeficient ristu | Bazicky index
cena bytl

2013 17 963 X X 1
2014 18 320 357,429 1,020 1,020
2015 19 406 1 085,786 1,059 1,080
2016 21 391 1984,786 1,102 1,191
2017 22 367 975,643 1,046 1,245
2018 25 393 3026,214 1,135 1,414
2019 27 176 1 783,286 1,070 1,513
2020 47 920 20 743,643 1,763 2,668
2021 59 084 11 164,286 1,233 3,289
Primér 28 780 5 140,134 1,161 X

Zdroj: czso.cz, vlastni zpracovani
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Predikce cen byti v CR
Predikce cen byt v CR byla vytvofena na zaklads trendové funkce. Mezi analyzované
funkce patii linedrni, kvadraticka a kubickd. Koeficient determinace je nejvyssi pro

kvadratickou funkci. Jeho hodnota je 0,9395. Tvar pouzité kvadratické funkce je:

y =25999 - 6 336,9x + 1 088x?

Graf 13 graficky zobrazuje vyvoj pramémych cen byti Ceské republice za obdobi
2013-2021 a jeji predikci na nasledujici dva roky. Predikce je vytvofena s intervalem
spolehlivosti 95 %. Data, ze kterych Graf 13 vychazi, jsou v Ptiloze 45.

Graf 13 — Vyvoj primérné ceny byti v Ceské republice obdobi 2013-2021 v K&m? a jeji predikee (o = 0,05)
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Zdroj: czso.cz, vlastni zpracovani

4.7 Analyza priimérnych cen byti v krajich CR

Pro analyzu primérnych cen byti byla vyuzita elementarni charakteristika ¢asovych
fad. Mezi analyzované charakteristiky byly vybrany 1. absolutni diference, koeficient ristu
a pramérny koeficient ristu. Konkrétni hodnoty pro kraje Ceské republiky jsou uvedeny
v piiloze 46-59. Podle Tabulky 7 vyplyva, ze v obdobi 2013-2021 meziro¢né nejvice rostla
cena bytt v Libereckém kraji. Pramérny koeficient ristu cen byti v Libereckém kraji ve
sledovaném obdobi byl 1,194. Primérna cena bytd se snizila o 19,4 %. Nejpomalejsi rist cen

byt byl zaznamenan Vv Praze, kdy se ceny bytd meziro¢né zvysily o 12,2 %. V celém
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sledovaném obdobi Praha dosahuje nejvyssich primérnych cen byti, proto se ceny v hlavnim

mésté€ meziro¢né tolik nezvysuji.

Tabulka 7 — Tempo riistu primérné ceny byti v krajich CR v obdobi 2013-2021

Primeérna cena bytu Primeérné koeficienty ristu
Praha 65 065,889 1,122
Stiedocesky kraj 33 306,556 1,170
JihoGesky kraj 25 580,333 1,176
Plzensky kraj 28 895,333 1,168
Karlovarsky kraj 17 807,000 1,147
Ustecky kraj 12 336,000 1,185
Liberecky kraj 24 161,556 1,194
Kralovéhradecky kraj 28 515,000 1,168
Pardubicky kraj 28 986,889 1,161
Vysoc¢ina 24 404,889 1,154
Jihomoravsky kraj 41 695,667 1,170
Zlinsky kraj 26 632,778 1,159
Olomoucky kraj 26 212,556 1,170
Moravskoslezsky kraj 19 317,778 1,153

Zdroj: vlastni zpracovani

Predikce priimérnych cen bytii ve vybranych krajich Ceské republiky
Predikce priimérnych cen bytii pro kraje v Ceské republice je vytvotfena pouze pro &tyfi

nejlidnatgjsi kraje Ceské republiky. Poéet obyvatel jednotlivych krajti Ceské republiky jsou

v Piiloze 3.

Praha
V Grafu 14 je znazornén vyvoj prumérné ceny bytu v Praze za obdobi 2013-2021. Pro

vytvofeni predikce je vyuZita kvadraticka funkce, jejiZz koeficient determinace se nejvice
pfiblizuje jedné. Jeho hodnota je 0,9618. Tvar kvadratické funkce, ktera je vyuzita pro

predikovani praimérnych cen byt v Praze je:

y’ =47 474 — 3 206,8x + 1 061x°

Piedpovéd’ ukazatele je vytvorena s intervalem spolehlivosti 95 %. V Piiloze 60 jsou

zaneseny data, ze kterych je Graf 14 vytvoien.
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Graf 14 — Vyvoj priimérné ceny byt v Praze v obdobi 2013-2021 v K&/m? a jeji predikce (o = 0,05)
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Zdroj: czso.cz, Deloitte, vlastni zpracovani

Stredocesky kraj
Pro vytvofeni predikce primérné ceny byti ve StfedoCeském kraji byla zvolena
kvadraticka trendovéa funkce. Zvolena byla na zakladé koeficientu determinace, jehoz hodnota

je 0,9365. Tvar vytvorené kvadratické funkce je:
y” =30 329 — 8 146,6x + 1 380,3x?
Interval spolehlivosti pro vytvofeni predikovanych hodnot je 95 %. Graf 15 znazornuje

vyvoj prumérnych cen byt ve StiedoCeském kraji v obdobi 2013-2021 a vytvofenou predikci
na rok 2022 a 2023. Hodnoty, ze kterych Graf 15 vychazi, jsou v Pfiloze 61.
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Graf 15 — Vyvoj priimérné ceny byt ve Stfedoéeském kraji v obdobi 2013-2021 v K&m? a jeji predikce (a = 0,05)
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Jihomoravsky kraj

Vyvoj primérnych cen byt v Jihomoravskem kraji v obdobi 2013-2021 je zobrazen
v Grafu 16. Pro vytvofeni predikce analyzovaného ukazatele je zvolena kvadraticka funkce,
kterd je vybrana na zékladé koeficientu determinace. Jeho hodnota je 0,9489. Tvar kvadratické
funkce je:

y" =35 342 — 8 524,8x + 1 546,7x?
Graf 16 znazornuje bodovou a intervalovou predikci. Interval spolehlivosti je 95 %.

Graf 16 je vytvoien z dat, které jsou v Piiloze 62.

Graf 16 — Vyvoj priimérné ceny byti v Jihomoravském kraji v obdobi 2013-2021 v K&m? a jeji predikce (a = 0,05)

140 000
120 000
100 000
e Teoretické
hodnoty
80 000 == Bodova predikce
60 000 —— Dolni mez
—— Horni mez
40 000
® Skutecnost
20 000
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Moravskoslezsky kraj
Pro vypocet vyrovnanych hodnot a ndsledné predikce primérnych cen byth
v Moravskoslezském kraji byla vybrana kvadratickd rovnice. Zvolena byla na zakladé

koeficientu determinace, ktery je 0,9382. Tvar vyuzité kvadratické funkce je:
y =18 139 — 4 191,2X + 699x?

Na =zaklad¢ této funkce je vypocitana predikce pramérnych cen byt
v Moravskoslezském kraji na rok 2022 a 2023. V Grafu 17 je znazornén vyvoj pramérnych cen
byt v obdobi 2013-2021 a vypocitana jejich predikce. Interval spolehlivosti pro predikci je
95 %. Hodnoty, ze kterych je Graf 17 vytvofen, jsou v Ptiloze 63.

Graf 17 — Vyvoj primérné ceny byt v Moravskoslezském kraji v obdobi 2013-2021 v K&/m? a jeji predikee (o = 0,05)
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Zdroj: czso.cz, Deloitte, vlastni zpracovani

4.8 Analyza primérnych cen rodinnych domi v Ceské republice

Pro analyzu primérné ceny rodinnych domt byla €asova fada zkracena na obdobi
2015-2021. Vyvoj prumérnych cen rodinnych domu je znazornén v Ptiloze 65. Porovnani
jednotlivych let je vytvofeno na zaklad¢ elementarnich charakteristik. Tabulka 8 znazorfuje
vyvoj prumérnych cen rodinnych domu, 1. absolutni diferenci, koeficienty rustu a bazické
indexy za jednotlivé roky. Nejvyssi narist primémé ceny rodinnych domi v Ceské republice
byl v roce 2021. Priimémaé cena rodinnych domi se v CR zvysila 0 7 223,072 K&/m?. V tomto

roce se primérnd cena rodinnych domi zvysila 0 24,4 %. Dle bazického indexu doslo k vice
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nez dvojndsobnému nartstu (2,184) oproti prvnimu sledovanému obdobi (2015). V narGstu
prumérnych cen rodinnych domti Se projevuje rostouci inflace a zvySujici se naklady
na vystavbu. Nejpomaleji primérné ceny rodinnych domu rostly v roce 2016, kdy se oproti
roku predchazejicimu zvysily pouze o 5,7 %. V obdobi 2015-2021 maji pramérné ceny

rodinnych domd rostouci tendenci. Praimérny koeficient ristu za sledované obdobi je 13,9 %.

Tabulka 8 — Tempo ristu primérnych cen rodinnych domii v Ceské republice v obdobi 2015-2021 (K&/m?)

Rok rzgfnr?;r:lf gszfﬁ 1. absolutni diference | Koeficient ristu Bazicky index
2015 16 874,571 X X 1

2016 17 832,643 958,072 1,057 1,057
2017 19 906,143 2 073,500 1,116 1,180
2018 22 794,643 2 888,500 1,145 1,351
2019 25 497,429 2 702,786 1,119 1,511
2020 29 628,071 4 130,642 1,162 1,756
2021 36 851,143 7 223,072 1,244 2,184
Primér 24 197,806 3 329,429 1,139 X

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani

Predikce primérnych cen rodinnych domi v Ceské republice

Pro predikci cen rodinnych domti v Ceské republice byla vyuzita linearni trendova
funkce. Koeficient determinace pro primérné ceny rodinnych domu v obdobi 2015-2021 je
0,9274. To znamena, Ze je ¢asova fada vysvétlovana linearni trendovou funkei z 92,74 %. Tvar

pouzité linearni funkce je:
y =11 468 + 3 182,6x
V Grafu 18 je znazornén vyvoj primérné ceny rodinnych domii v Ceské republice ve

sledovaném obdobi, jeji teoretické hodnoty a predikce na rok 2022 a 2023. Konkrétni hodnoty,
ze kterych Graf 18 vychazi, jsou v Piiloze 65.
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Graf 18 — Vyvoj priimérné ceny rodinnych domi v obdobi 2015-2021 v K&m? a jeji predikce (a = 0,05)
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Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani

4.9 Analyza priimérnych cen rodinnych domi v krajich CR

Pro porovnani cen rodinnych doml mezi jednotlivymi kraji je vyuzita 1. absolutni
diference, koeficienty rustu a pramérné koeficient rustu. Vyvoj cen rodinnych domu v krajich
Ceské republiky a jejich 1. absolutni diference a koeficienty ristu jsou uvedeny v P¥iloze
66-79. Tabulka 9 znazoriiuje primérné koeficienty riistu cen rodinnych domii v krajich Ceské
republiky v obdobi 2015-2021. Nejvyssi prumérny koeficient rustu cen rodinnych domu
ve sledovaném obdobi vykazuje Jihomoravsky kraj. Ceny se zvySily v priméru o 16,5 %.
V Jihomoravském kraji se nachazi druhé nejvétsi mésto CR Brno a lidé se do mésta stéhuji za
praci. TudiZ Casto poptavka pievySuje nabidku, a tak si prodavajici mohou dovolit svou cenu
zvysit. Naopak nejméné rostly ceny rodinnych domt v Karlovarském kraji, a to 0 11 %. Za
zminku stoji rist cen rodinnych domt v Praze. Ve sledovaném obdobi je meziro¢ni tempo rustu
prumérnych cen RD v hlavnim mésté druhé nejnizsi. Primérna cena rodinnych domi se zvysila
pouze 0 11,6 %. Divodem je, ze v Praze jsou ceny rodinnych domt v porovnani se zbytkem

uzemi Ceské republiky zna¢né vyssi, a proto neni zaznamenan tak velky narust.

59



Tabulka 9 — Tempo riistu cen rodinnych domii v krajich CR v obdobi 2015-2021

Kraje Pramérna cena Priumérné koeficienty ristu
Praha 67 535,714 1,116
Stfedocesky kraj 35 097,000 1,152
Jiho&esky kraj 21 156,857 1,141
Plzefisky kraj 21 229,429 1,137
Karlovarsky kraj 20 213,286 1,110
Ustecky kraj 16 837,000 1,140
Liberecky kraj 19 993,000 1,158
Krélovéhradecky kraj 19 545,286 1,138
Pardubicky kraj 19 455,286 1,161
Vysoéina 16 128,857 1,163
Jihomoravsky kraj 26 535,571 1,165
Zlinsky kraj 17 371,286 1,132
Olomoucky kraj 17 531,000 1,154
Moravskoslezsky kraj 20 139,714 1,123

Zdroj: sreality.cz, vlastni zpracovani

Predikce cen rodinnych domi v krajich CR

Pro vytvofeni prognézy pramémych cen rodinnych domt v krajich Ceské republiky
byly vybrany 4 nejobydlené;jsi kraje. Pocet obyvatel jednotlivych krajii je uveden v Ptiloze 3.
Mezi tyto kraje se fadi Hlavni mésto Praha, StfedoCesky kraj, Moravskoslezsky kraj
a Jihomoravsky kraj.

Praha
Predikce pramérnych cen rodinnych domu v Praze byla vytvofena na zakladé linearni
trendové funkce. Koeficient determinace vybrané funkce je 0,9644. Casova fada je z 96,44 %

kopirovana linearnim trendem. Tvar vyuzité linedrni funkce je:
y =37 779 + 7 439,3x
Vyvoj primémé ceny rodinnych domt v Praze je znazornén v Grafu 109.
Pro analyzovany ukazatel je vytvotena na zakladé linearni trendové funkce také predikce s 95%

intervalem spolehlivosti. Predikce je graficky zobrazena v Grafu 19. Konkrétni hodnoty,
ze kterych Graf 19 vychazi, jsou v Piiloze 80.
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Graf 19 — Vyvoj primérné ceny rodinnych domt v Praze v obdobi 2015-2021 v K&/m? a jeji predikce (o = 0,05)
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Stredocesky kraj

Predikované hodnoty primérné ceny rodinnych domt v Praze jsou vytvofeny
na zéklad¢ linearni trendové funkce. Koeficient determinace pro zvolenou trendovou funkci je
0,9373. Linearni trendova funkce popisuje vyvoj analyzované casové fady z 93,73 %. Tvar

pouzité linearni trendové funkce je:
y =14 857 + 5 059,9x
Graf 20 zobrazuje vyvoj primérné ceny rodinnych domt v obdobi 2015-2021 a zaroven

graficky znazoriiuje predikované hodnoty vypocitané na zéklad¢ zminéné linedrni funkce. Data,

pro vytvoreni Grafu 20, jsou v Piiloze 81.
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Graf 20 — Vyvoj primérné ceny RD ve Stredodeském kraji v obdobi 2015-2021 v K&m? a jeji predikce (a = 0,05)
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Jihomoravsky kraj

Pramérné ceny rodinnych domu v Jihomoravském kraji v obdobi 2015-2021 jsou
znazornény v Grafu 21. Pro vytvoifeni prognozy sledovaného ukazatele je vytvofena linearni
trendova funkce, jejiz tvar je:

y =9782+4188,4x

Hodnota koeficientu vytvorené funkce je 0,9395. Z 93,95 % je Casova fada vysvétlena

pouzitou linearni funkci. V Grafu 21 je predikce s 95% intervalem spolehlivosti graficky

zachycena. Potiebna data pro vytvoteni Grafu 21, jsou v Ptiloze 82.

Graf 21 — Vyvoj primérné ceny rodinnych domii v Jihomoravském kraji v obdobi 2015-2021 v K&m?a jeji predikce
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Moravskoslezsky kraj
Pro predikci primérnych cen rodinnych domi v Moravskoslezském kraji je vyuzita
linearni trendova funkce. Jeji koeficient determinace je 0,879. Linearni trendova funkce

¢asovou fadu popisuje z 87,9 %. Tvar linearni trendové funkce je:
y =11188 + 2 237,9x

Zminéna trendova funkce je pouzita pro vypocet predikovanych hodnot priimérnych cen
rodinnych domt v Moravskoslezském kraji pro rok 2022 a 2023. V Grafu 22 jsou predikované
hodnoty graficky znazornény spolu s vyvojem analyzovaného ukazatele. Data, nutna pro
vytvoteni Grafu 22, jsou v Pfiloze 83.

Graf 22 — Vyvoj priimérné ceny rodinnych domii ve Moravskoslezském kraji v obdobi 2015-2021 v K&/m?a jeji
predikce (a = 0,05)
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4.10 Analyza vzajemnych vztahi vybranych ukazateli hypote¢niho trhu

Pro porovnani a analyzu vzajemnych vztahti vybranych ukazateld byl vybran Pearsontiv
korela¢ni koeficient. Korelovany byly rezidudlni odchylky od trendu. Analyza vzajemnych
vztaht je provedena pro ukazatele hypote¢niho trhu za obdobi 2013-2021 v ramci celé Ceské
republice. V Tabulce 10 jsou znazornéné vypocitané korela¢ni koeficienty. Zakladni data, kterd
jsou potieba k vypoctu Pearsonova korela¢niho koeficientu, jsou v Ptiloze 83. Vztah, ktery
prokazal nejvyssi vzajemnou zavislost je pocet poskytnutych hypotecnich uvérti a objem

poskytnutych hypotec¢nich uvéri. Pearsoniv korelacni koeficient pro pocet a objem
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poskytnutych hypotecnich avéra je 0,825. Vzajemna zavislost je velmi silnd. S rostoucim
poétem poskytnutych hypoték roste i objem poskytnutych hypoteénich uvért v Ceské
republice. Dalsi silnou zavislost vykazuje vztah objemu poskytnutych hypote¢nich Gvéra
a pramérnych cen bytu. Koeficient korelace je 0,810. S rostoucimi cenami nemovitosti obecn¢,
roste i objem penéz, ktery si zadatelé potiebuji pujéit za G¢elem koupi nemovitosti. Nizkou
zavislost ve sledovaném obdobi vykazuje vztah poétu poskytnutych hypote¢nich uvérd
a prumérné hypote¢ni trokové sazby. Pearsonuv koeficient korelace pro hypote¢ni Urokoveé
sazby a pro pocet poskytnutych hypoteénich uvéra je 0,266. Ve sledovaném obdobi byly
hypote¢ni tirokové sazby ptiznivé, proto pro zadatele o hypotéky nebyla hypotecni trokova
sazba zé&sadni ukazatel. Podobné nizkd zavislost v obdobi 2013-2021 byla zjisténa mezi
objemem poskytnutych hypotec¢nich uvért a hypotecni irokovou sazbou. Pearsontiv koeficient
korelace je 0,32. To znamena, ze zajemci o hypote¢nich uvér v obdobi 2013-2021 neberou
V potaz aktudlni hypote¢ni urokovou sazbu. Poptavka po hypotecnich uvérech tedy neni
podminéna ristem ¢&i poklesem urokové sazby. Zavislost mezi objemem poskytnutych
hypotecnich uvérl a primérnou hrubou mési¢ni mzdou je stfedné silna. Koeficient korelace je
0,675. Zadatel, ktery méa vy$si hrubou mésiéni mzdu, si mize dovolit pajéit si vyssi objem
penéz nez zadatel, ktery ma nizsi hrubou mési¢ni mzdu. Velmi nizkou zavislost vykazuje pocet
poskytnutych hypote¢nich Gvérd a primérnd hruba mési¢ni mzda. Pearsoniv koeficient
korelace je 0,178. Zajem o hypote¢ni uvér pretrvava i v ptipadé, kdy klesa hruba mésicni mzda.
Je tedy patrné, ze zadatelé bez ohledu na hrubou mési¢ni mzdu, Zadaji o hypotéky. Divodem

miize byt vysoky zajem o vlastni bydlenti, ktery v Ceské republice stale pretrvava.

Tabulka 10 — Analyza vzijemnych vztahi vybranych ukazatelii hypote&niho trhu v Ceské republice za obdobi

2013-2021
Ukazatel 1 Ukazatel 2 Pearsoniiv koeficient korelace
Poget poskytnutych HU Objem poskytnutych HU 0,825
Podet poskytnutych HU Hypotecéni urokova sazba 0,266
Objem poskytnutych HU Hypotec¢ni urokova sazba 0,320
Pocet poskytnutych HU Primérna cena bytl 0,419
Objem poskytnutych HU Priimérna cena byti 0,810
Objem poskytnutych HU Primérna hruba mési¢ni mzda 0,675
Podet poskytnutych HU Primérna hrubd mési¢ni mzda 0,178

Zdroj: vlastni zpracovani
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5 Vysledky a doporuceni

Na zakladé¢ teoretickych vychodisek a nasledné statistické analyzy byl sledovan vyvoj
hypoteéniho trhu v Ceské republice v obdobi 2013-2021. Hlavnimi sledovanymi ukazateli byly
podet a objem poskytnutych hypoteénich Gvéra v Ceské republice i v jednotlivych krajich.
Prvotni analyzy ukazaly, Ze nejméné hypoték bylo poskytnuto v roce 2019. Pocet poskytnutych
hypoteénich Gvért se snizil o 22 %. Poskytnuto bylo 76 628 hypoték. Naopak nejvice
poskytnutych hypote¢nich Gvért je zaznamenano v roce 2021, kdy se jejich pocet zvysil o
45 %. Poskytnuto bylo 131 229 hypoték.

Pii analyze kraji Ceské republiky bylo zjisténo, e ve sledovaném obdobi bylo nejvice
hypoték poskytnuto v Hlavnim mésté Praha. Pocet poskytnutych hypoteénich uvérd byl
208 555 s celkovym objemem 945 193 mil. K¢&. Divodem je nejvyssi pocet obyvatel, ktery
V Praze Zije a nejvyssi pramérné ceny nemovitosti. Nejméné hypoték naopak zaznamenal
Karlovarsky kraj, kde bylo poskytnuto pouze 21 003 hypoték s celkovym objemem 35 912
mil. K¢. Karlovarsky kraj méa nejméné obyvatel, proto je pocet poskytnutych hypote¢nich uvéri
souvisi také hypoteéni tirokova sazba. Z analyzy vyplyva, ze od roku 2013 az do roku 2016
hypote¢ni urokové sazba klesala, coz se poji s riistem poétu poskytnutych hypoték v Ceské
republice. V roce 2017 se zacala hypotecni urokova sazba mirné zvySovat a s tim se zacal
snizovat i pocet poskytnutych hypote¢nich tvéra. Narust hypotecnich Grokovych sazeb byl
zastaven v roce 2020, kdy se ¢esky ekonomicky trh zacal potykat s pandemii nemoci Covid-19,
ktera vyvolala ekonomickou krizi. V tomto roce se hypoteéni urokova sazba snizila 0 0,72 %.
Aby &eska ekonomika sloZitou situaci zvladla, zaséhla do vyvoje urokovych sazeb Ceska
narodni banka, ktera svymi intervencemi snizila primérnou trokovou sazbu, a to ovlivnilo
I vy$i hypotecni Grokové sazby. Naopak v roce 2021 jsme zaznamenali narust hypotecnich
trokovych sazeb, ktery byl vyvolan zvysujici se inflaci, kterou se CNB snazila svymi zasahy
(navy$ovani urokovych sazeb) snizit (cnb.cz, 2022). K ijnu 2022 je inflace v Ceské republice
15,1 % a inflaénim cilem Ceské narodni banky jsou 2 %. Lze tedy piedpokladat, ze CNB
urokoveé sazby v nejblizsi dobé snizovat nebude. To znamend, Zze Grokové sazby zdstanou
nadale na relativné vysoké trovni (cnb.cz, 2022).

Na vyvoj po¢tu a objemu poskytnutych hypote¢nich avérd maji vliv také ceny
nemovitosti. Ceny byti byly sledovany v obdobi 2013-2021. Celé sledované obdobi maji ceny
byt v Ceské republice rostouci tendenci. Nejvétsi narast nastal v roce 2020, kdy primérné

ceny bytd vzrostly o 20 743,64 K¢&/m?. Na zakladé bazického indexu se primérna ceny byt
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zvysila oproti prvnimu sledovanému roku vice nez trojnasobné. Nejvyssi primerné ceny byti
v letech 2013-2021 jsou evidovany v Praze a v Jihomoravském Kraji, kde se nachézi druhé
nejvétsi mésto Ceské republiky — Brno. Ceny rodinnych domi byly sledovany v obdobi 2015-
2021. Ve sledovaném obdobi se ceny rodinnych domi také stale zvysuji. NejveEtsi narist nastal
v roce 2021, kdy se ceny rodinnych domt v priméru zvysily o 7 223,072 K&m?. Divodem je
zvySujici se inflace, ktera ovliviiuje ceny materialu, dopravy, pracovni sily atd. Ve sledovaném
rodinného domu mezi roky 2015-2021 byla evidovana na Vysociné. Kupujici zde mohl koupit
diim za 16 128,857 K&/m?.

V diplomové préci jsou vytvofeny predikce vybranych ukazateld hypote¢niho trhu.
Vsechny predikce jsou vytvoreny s intervalem spolehlivosti 95 %. Predikce poctu a objemu
poskytnutych hypoteénich Gvérti jsou utvofeny na zakladé polynomické trendové funkce
3. stupné. Pro rok 2022 bylo ptedpovézeno 169 365 hypoték a pro rok 2023 bylo predikovano
240 538 hypotecnich uvért. V roce 2022 je predikce objemu poskytnutych hypotecnich Gvéra
619 752,7 mil. K¢ a pro rok 2023 je na zakladé polynomické funkce ocekavan objem
913 461,3 mil. K&. Hypoteéni trh velmi snadno reaguje na vnéjsi vlivy, proto jsou tyto
piedpovédi jen orienta¢ni. Do vyvoje ekonomického trhu, vcetné toho hypote¢niho, vstoupilo
nékolik faktort, které jej negativné ovlivnily. Nyni je to pfedevsim stale probihajici vojensky
vpad Ruska na Ukrajinu. Dusledkem toho je energeticka krize a rostouci inflace, kterd vyvolava
rostouci ceny ve vSech oblastech Zivota.

Pro predikci v krajich Ceské republiky byly vybrany 4 nejobydlendjsi kraje.
Dlouhodobé se hypote¢nim uvértim dafi v Praze. V roce 2022 predikce ukazuje, zZe by v Praze
mohlo byt poskytnuto 45 896 hypoték s celkovym objemem 226 094 mil. K¢&. V roce 2023
je ocekavano na zakladé polynomické funkce poskytnuti hypote¢nich Gvéra v poctu 69 167
s celkovym objemem 343 010,8 mil. K& Ve Stifedoceském kraji by na zakladé vytvorené
predikce mélo byt poskytnuto v roce 2022 7 792 hypoték s celkovym objemem 26 598,5 mil.
K¢. Nasledujici rok je ofekavan dalsi nartst vtomto kraji na 9 794 hypote¢nich avért
s celkovym objemem 35 980,7 mil. K¢. Dalsim krajem, pro ktery byla vytvotfena predikce,
je Jihomoravsky. Pro rok 2022 je na zadklad¢ predikce oc¢ekavan nartist poctu poskytnutych
hypote¢nich uvéri na 21350 scelkovym objemem 74330,3 mil. K& Vroce 2023
je vJihomoravskem kraji ocekavan opét nardst poctu poskytnutych hypoték na 30 559
s celkovym objemem 108 477,7 mil. K¢. Poslednim krajem, pro ktery je vytvofena predikce
poctu a objemu poskytnutych hypotecnich uvéri, je kraj Moravskoslezsky. V roce 2022

je v tomto kraji ocekavano poskytnuti 15 760 hypoték s celkovym objemem 45 997,6 mil. K¢.
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V roce 2023 je predikce poctu poskytnutych hypotecnich Gvért v Moravskoslezském Kraji
22 566 s celkovym objemem 68 273 mil. K¢.

Predikce pramérnych cen byt je vytvofena na zdkladé kvadratické rovnice.
V predikovaném obdobi je ocekavan nartst primérnych cen bytl. V roce 2022 je ocekavano,
ze m? bytu bude v Ceské republice primérné stat 71 470 K&. Pro rok 2023 je predikce praimérné
ceny bytt v Ceské republice 87 989,5 K&/m?. Je vytvotena také predikce pro nejlidnatéjsi kraje
Ceské republice. Nejvyssi ceny nadale i pro predikci vykazuje hlavni mésto Praha. Primérnéa
cena bytu v Praze je v roce 2022 121 596 Ké&/m? a v roce 2023 je cena za m? 140 689,1 K¢&.
byt v Moravskoslezském kraji. Diivodem je, Ze je porovnavan se StredoCeskym krajem, ktery
sousedi s hlavnim méstem, coz zvysSuje jeho atraktivitu i primérné ceny bytt. Dale s hlavnim
méstem Praha, kde jsou ceny bytii v dlouhodobém horizontu vyssi nez v celé Ceské republice.
A dale je porovnavan s Jihomoravskym krajem, ve kterém je druhé nejvétsi mésto CR — Brno.
Priimérna cena bytdi v Moravskoslezském kraji pro rok 2022 je 46 127 K¢&/m?. V nasledujicim
roce by primérné cena byt v tomto kraji méla byt 56 614,8 K&/m?,

Predikovana je i priimérna cena rodinnych domt. Pfedpovéd’ je vytvotrena na zakladé
linearni funkce. V Ceské republice je v roce 2022 oéekavan rist primérné ceny rodinnych
domti na 36 928,8 K&/m? Vroce 2023 se dle vytvorené predikce bude primérna cena
rodinnych domt nadale zvySovat na 40 111,4 K&m?. Pii porovnani predikce vybranych krajt
je nejvyssi primérna cena rodinnych domt, stejné jako u primérné ceny bytd, v Praze. V roce
2022 je primérna cena RD 97 223,4 K&/m?. V roce 2023 je predikovana hodnota 104 732,7
K¢&/m?. Dalim regionem, ve kterém je vytvofena predikce primérné ceny rodinného domu,
je Stredodesky kraj. V kraji je v roce 2022 piedpovidana primérna cena RD 55 336,2 K¢&/m?.
V roce 2023 progndza stale roste, a to na 60 396,1 K&/m?2. V Jihomoravském Kraji je v roce
2022 primérna cena rodinnych domd predikovdna na 43 2892 Ké&/m? Nasledujici rok
je ocekavana primémda cena rodinnych domt v Jihomoravském Kkraji 47 477,6 K&/m?.
Poslednim krajem, ve kterém je vytvoiena predikce je Moravskoslezsky. V roce 2022 je
primérna cena rodinnych domi v Moravskoslezském kraji 29 091,2 K&/m?. Nésledujici rok je
na zikladé linearni funkce predikce primémé ceny rodinnych domt 31 329,1 K&/m?.
Z predikce vyplyva, Ze Praha =zlstane nejdrazSim regionem pro koupi nemovitosti
i v nasledujicim obdobi.

Soucasti prace je analyza vzdjemnych vztahii vybranych ukazateli hypotecniho trhu
v obdobi 2013-2021. Vztahy jsou analyzovany na zakladé Pearsonova korela¢niho koeficientu.

Nejveétsi vzdjemnou zavislost vykazuje pocet a objem poskytnutych hypotecnich uvéra.
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Pearsoniiv korelacni koeficient pro tento vztah je 0,825. Dalsi silnou zavislost vykazuje objem
poskytnutych hypoteénich uvéra a praiméma cena byt v Ceské republice. Mezi objemem
poskytnutych hypoteénich Gvért a primérnou cenou byt v Ceské republice je Pearsoniiv
korela¢ni koeficient 0,810. S rostouci primérnou cenou byt roste i objem poskytnutych
hypote¢nich tvéri. S objemem poskytnutych hypoteénich uvéri souvisi také primérné hrubé
mésiéni mzdy. Cim vy$$i ma zadatel mzdu, tim dosahne na vyssi hypotéku.

Vyvoj hypote¢niho trhu je ovlivnén vnéjSimi faktory a neni predikovatelné, jak se bude
vyvijet dal. Je otazkou, zda neni potfeba zménit pohled na bydleni v Ceské republice. Vétsina
obyvatel v Ceské republice ma za cil pofidit si bydleni vlastni. V roce 2022, kdy se ceny
nemovitosti i hypote¢ni tGrokové sazby stile zvySuji, to predevsim pro mladé lidi neni
jednoduché, pro vétsinu je to témét nedostupné. Stdlo by za zamysleni, zda by nebylo
vyhodngjsi se zaméfit na prondjem, ktery by mohl byt podporovan i ze strany statu. Mezi
podpory ze strany statu se uz nyni fadi ptispévek na bydleni. Pokud vlastnikovi ¢i ndjemci
nemovitosti pfevySuji ndklady na bydleni 30 % (v Praze 35 %) Cistého ptijmu rodiny, miZze si
zadatel pozadat o ptispévek na bydleni.

Podle ekonoma Radovana Vavry je nadé&je, jak prestat Ipét na vlastni nemovitosti
a zamyslet se nad svou ekonomickou situaci, v mladé generaci, tzv. generaci Z. Tato generace
je velmi dobfe finanén¢ gramotna. Nedé¢la ji problém bydlet ve sdilenych bytech ¢i ndjmech
a uSetifené financni prostfedky investovat napiiklad do akcii ¢i dluhopist.

Jednim z feSeni pro mladé lidi, ktefi nedosahnou na hypotéku, muze byt mezigeneracni
bydleni. Naklady na provoz bydleni se tak rozdéli mezi vice osob.

Podporu by bylo moZzné vidét 1 od komerénich bank, které hypote€ni uvéry poskytuji.
Pomoc by spocivala v moZnosti koupi nemovitosti i se stavajici hypotékou, kterd ma
zafixovanou starou hypoteéni irokovou sazbu. Mohl by se tak ozivit hypote¢ni trh v Ceské
republice, ktery je nyni kvuli vysokym urokovym sazbdm a vysokym cendm nemovitosti
v Gtlumu (Spackova, 2022).
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6 Zavér

Diplomova prace se zabyva statistickou analyzou situace na hypote¢nim trhu v obdobi
2013-2021. Hypotecni trh se za toto obdobi potykal s ekonomickym vzriistem i propadem.
Nejvétsi celosvétova ekonomicka krize, ktera zasahla také hypoteéni trh v Ceské republice,
zacala ke konci sledovaného obdobi. V roce 2020 cely svét zasahla pandemie Covid-19, kdy
se témét zastavila veskerd ekonomika na svétd. Hypotetni tGrokové sazby v CR se diky
intervencim CNB zadaly sniZovat, ta se timto opatfenim snaZila oZivit ekonomiku, a proto se
objemy poskytnutych hypote¢nich Gvéru zacaly zvySovat. Se zvySujici se inflaci v roce 2021
zatala CNB naopak (rokové sazby zvysovat, aby zabranila jejimu skokovému rstu. V roce
2022 zazil hypoteéni trh v Ceské republice $ok. Kviili vojenskému vpadu Ruska na Ukrajinu se
ekonomicka krize jesté prohloubila. Ceny energii, Spotfebniho zbozi i ceny ekonomickych
produktl se zacaly zvySovat. Skokové zacala rist také inflace.

Analyza ukézala, Ze nejvice hypoték bylo poskytnuto v roce 2021. Jejich pocet byl
131 229. Vysoky nértist se dd vysvétlit snahou obyvatel Ceské republiky uchovat hodnotu
penéz v nemovitostech a neztratit jejich cenu dusledkem stéle rostouci inflace.

Mezi jednotlivymi kraji byl nejvétsi objem hypoték poskytnut v Praze. Zije zde nejvétsi
pocet lidi, které do hlavniho mésta 1aka predev$im nejvyssi primérné hrubé mési¢ni mzdy a
vice pracovnich pfileZitosti.

Ve sledovaném obdobi byl nejnizsi objem hypoték zaznamenan na Vysociné
a v Karlovarském kraji. Kraje se fadi mezi regiony s nejniz§im poctem obyvatel a primérné
mzdy zde nejsou tak vysoke v porovnani naptiklad s Prahou nebo Jihomoravskym krajem.

Pro vytvoteni predikci vybranych ukazateltl byla vyuzita funkce polynomicka a linearni.
V roce 2022 by v Ceské republice podle vytvotené predikce mélo byt poskytnuto 169 365
hypoték s celkovym objemem 619 752,7 mil. K&. V roce 2023 je podle polynomické funkce
3. stupné stale ocekavan nartst poctu poskytnutych hypote¢nich Gvérd. Predpokladany rust
ukazatele je narusen neocekavanymi vlivy, které vyvoj hypote¢niho trhu nabouraly. Nejvétsim
faktorem, ktery nejen hypotecni trh, ale celkovou ekonomickou situaci ve svété ovlivnil,
je vojensky vpad Ruska na Ukrajinu. Dusledkem je zvySovani cen téméf ve vSech oblastech
a problémy s dodavkami materialu i zbozi. Energeticka krize, rostouci statni dluh a zvySujici se
inflace jsou nezadouci dusledky vélky, které finanéni problémy obyvatel Ceské republiky
prohlubuiji.

Pii analyze hypoteéniho trhu v ramci jednotlivych kraji Ceské republiky bylo zjisténo,

7e v Praze je ve sledovaném obdobi poskytnuto nejvice hypoték. To je spojeno s nejvétsim
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poc¢tem obyvatel, kteti zde ziji, s nejvyssi mesi¢ni primérnou hrubou mzdou i S vysokou
v Ceské republice. Pocet poskytnutych hypote¢nich uvéri ve Stiedoteském kraji v obdobi
2013-2021 je 53 967. V Jihomoravském kraji, kde se nachazi druhé nejvétsi mésto Ceské
republiky je ve sledovaném obdobi dosazeno druhého nejvyssiho poctu poskytnutych
hypote&nich avéri. V kraji bylo poskytnuto 105 502 hypoték. Ctvrtym nejobydlengj$im krajem
je Moravskoslezsky, kde bylo ve sledovaném obdobi poskytnuto 82 433 hypoték. Dtivodem
vétsiho pocétu hypoték v Moravskoslezském kraji jsou ceny nemovitosti, které v porovnani
s krajem StfedoCeskym nejsou tak vysoké, a proto na hypotecni ivér dosahne vétsi mnozstvi
lidi. Poloha zaméstnani souvisi s bydlenim Zadatele o hypote¢ni uvér, ktery nechce do svého
zaméstnani dojizdét velkou vzdélenost. Proto sviij domov hledd v okoli velkych mést, kde je
vétsi nabidka pracovnich mist. Zaméstnavatelé v soucasnosti umoziuji vice prace z domova.
Do budoucna by to mohlo znamenat zvyseni po¢tu poskytnutych hypote¢nich Gveéri v méné
obydlenych krajich.

Aktualné jsou hypotecni tirokové sazby nejvyssi za poslednich 10 let. To je dusledkem
ekonomické krize, kterd vznikla v dusledku vojenského vpadu Ruska na Ukrajinu.

Od cen nemovitosti se odviji objem poskytnutych hypoteénich tvért. Ceny nemovitosti
se aktualné zvysuji, z divodu rostoucich cen nakladu a stéle velké poptavce po nemovitostech.

Vyvoj hypoteénich Givérti v soucasné dob¢ je velmi tézko odhadnutelny, vzhledem ke
covidové pandemie, valce na Ukrajing, energetické krizi a rostouci inflaci. Sou¢asné je otazkou,
zda Ceska spole¢nost nezméni sviij pohled na vlastnictvi nemovitosti, které vétSina dnes
preferuje, na zptsob najemniho bydleni. Tzn., Ze vétSina nemovitosti bude ve vlastnictvi uzsiho
kruhu majitelt, ktefi budou nemovitosti pronajimat. Ptechod na podobu najemniho bydleni je
pro mladou generaci zpusobem, jak se osamostatnit. A dal$i moznosti miize byt i mezigeneraéni

¢i sdilené bydleni.
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Piiloha 1 — P¥edpovéd’ poétu poskytnutych hypote¢nich uvéri v CR (ks)

Piedpovéd pro pocet poskytnutych HU v CR
Rok Skute¢na hodnota = 2 =
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 95 834 85 612,2 - _
2014 87 917 104 6924 - -
2015 104 044 109 804,6 - -
2016 114 044 105 887,9 - -
2017 108 122 97 881,3 - -
2018 98 096 90 723,7 - _
2019 76 628 89 354,3 - -
2020 90424 98 712,0 - -
2021 131 229 123 735,9 - -
2022 - 169 365,0 149 719,824 189 010,176
2023 - 240 538,0 219 026,440 262 050,100

Zdroj: MMR, Vlastni zpracovani

Piiloha 2 — Podet poskytnutych hypoteénich ivéri v jednotlivych krajich CR v obdobi 2013-2021 (ks)

Kraj 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | Celkem
Praha 22217| 20789 | 25085| 26504 | 23622| 20601 | 16742| 20536| 32459 | 208555
Stiedocesky kraj 5876| 5371 6 038 6 621 6 499 6 051 5 084 5575 6 852 53 967
JihoCesky kraj 5334 | 4977 6 262 6817 6 527 5819 4533 4943 7389 52 601
Plzenisky kraj 5245| 5121 5908 | 6542 6239| 5989| 4863 5906| 8039| 53852
Karlovarsky kraj 2319 | 2224 2 589 2633 2422 2220 1 856 2062 2678 21003
Ustecky kraj 4596 | 4432 5180 5692 5517 5338 3935 4789 6 745 46 224
Liberecky kraj 3589 | 3313 4109 4610 4222 3891 3 056 3697 5161 35 648
Kréalovéhradecky kraj 5585| 4939 5 863 6 488 6301 5875 4508 5021 7333 51913
Pardubicky kraj 5067 | 4594 5444 | 5988 5593| 4936 3556 4391| 5866| 45435
Vysoéina 3467 | 3216 3918 4276 4117 3797 2975 3277 4 654 33697
Jihomoravsky kraj 10414 9978| 11873| 13094 12391 11218 9176| 11270| 16088| 105502
Zlinsky kraj 4307 | 4227 4740 5 346 5 487 4870 3702 3970 6 534 43183
Olomoucky kraj 5498 | 4873 6 019 6 554 5942 5672 4540 5434 7429 51 961
Moravskoslezsky kraj 8921| 8125 9707 | 10223 9576| 8661 6 892 8392 | 11936| 82433
Nespecifikovano 1961| 1738 1309| 2656 3667 3158 1210 1161 2066| 18926
Celkem 92435| 86179| 102735] 111388 | 104455| 94938| 75418| 89263|129163

Zdroj: MMR

78




Piiloha 3 — Poéet obyvatel v jednotlivych krajich CR

Praha 1335084
StiedoCesky kraj 1397 997
Jihomoravsky kraj 1195327
Moravskoslezsky kraj 1192834
Ustecky kraj 817 004
Jihodesky kraj 643 551
Olomoucky kraj 630 522
Plzeiisky kraj 591 041
Zlinsky kraj 580 119
Kralovéhradecky kraj 550 803
Pardubicky kraj 522 856
Vysoéina 508 852
Liberecky kraj 442 476
Karlovarsky kraj 293 311
Zdroj: CZSO

Piiloha 4 — Prumérny pocet volnych pracovnich mist ve vybranych krajich

Rok Praha Stfedocesky kraj | Jihomoravsky kraj | Moravskoslezsky kraj
2013 7971 4528 2819 3425
2014 7108 6 438 4322 4 407
2015 12013 11787 8250 9 557
2016 18 793 16 821 11 156 11520
2017 34 048 23948 15180 12 837
2018 57191 40 702 23024 16 847
2019 72 356 56 420 26 485 17 305
2020 81 846 61 285 28 254 14 611
2021 92 199 63 732 31500 13585

Piiloha 5 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady pocet poskytnutych hypoteénich tivéra v Praze (ks)

Zdroj: Utad prace

Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 22 217 X X
2014 20 789 -1 428 0,94
2015 25 085 4 296 1,21
2016 26 504 1419 1,06
2017 23 622 -2 882 0,89
2018 20 601 -3021 0,87
2019 16 742 -3 859 0,81
2020 20 536 3794 1,23
2021 32 459 11 923 1,58
Pramér 23173 1280 1,0485

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Piiloha 6 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady pocet poskytnutych hypotecnich uvéri ve Stiredofeském Kkraji

Priloha 7 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady polet poskytnutych hypoteénich ivéra v Jiho¢eském kraji (ks)

(ks)

Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 5876 X X
2014 5371 -505 0,91
2015 6 038 667 1,12
2016 6 621 583 1,10
2017 6 499 -122 0,98
2018 6 051 -448 0,93
2019 5084 -967 0,84
2020 5575 491 1,10
2021 6 852 1277 1,23
Primér 5996 122 1,0190

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 8 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady pocet poskytnutych hypoteénich dvéri v Plzeiiském kraji (ks)

Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 5334 X X
2014 4977 -357 0,93
2015 6 262 1285 1,26
2016 6 817 555 1,09
2017 6 527 -290 0,96
2018 5819 -708 0,89
2019 4533 -1 286 0,78
2020 4943 410 1,09
2021 7389 2 446 1,49
Pramér 5845 257 1,0415
Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 5245 X X
2014 5121 -124 0,98
2015 5908 787 1,15
2016 6 542 634 1,11
2017 6 239 -303 0,95
2018 5989 -250 0,96
2019 4 863 -1126 0,81
2020 5906 1043 1,21
2021 8039 2133 1,36
Primér 5984 349 1,0548
Zdroj: MMR, vlastni zpracovani




Piiloha 9 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady pocet poskytnutych hypoteénich uvéri v Karlovarském kraji

Piiloha 10 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady pocet poskytnutych hypoteénich avéra v Usteckém kraji (ks)

(ks)

Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 2319 X X
2014 2224 -95 0,96
2015 2 589 365 1,16
2016 2633 44 1,02
2017 2422 -211 0,92
2018 2220 -202 0,92
2019 1 856 -364 0,84
2020 2 062 206 1,11
2021 2678 616 1,30
Primér 2334 45 1,0181

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 4596 X X
2014 4 432 -164 0,96
2015 5180 748 1,17
2016 5692 512 1,10
2017 5517 -175 0,97
2018 5338 -179 0,97
2019 3935 -1 403 0,74
2020 4789 854 1,22
2021 6 745 1956 1,41
Pramér 5136 269 1,0491

Piiloha 11 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady pocet poskytnutych hypoteénich uvéri v Libereckém kraji (ks)

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient ristu
2013 3589 X X
2014 3313 -276 0,92
2015 4109 796 1,24
2016 4610 501 1,12
2017 4222 -388 0,92
2018 3891 -331 0,92
2019 3056 -835 0,79
2020 3697 641 1,21
2021 5161 1464 1,40
Pramér 3961 197 1,0464

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Priloha 12 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady pocet poskytnutych hypoteénich avéria v Kralovéhradeckém

kraji (ks)
Rok Poget HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 5585 X X
2014 4939 -646 0,88
2015 5863 924 1,19
2016 6 488 625 1,11
2017 6 301 -187 0,97
2018 5875 -426 0,93
2019 4 508 -1 367 0,77
2020 5021 513 1,11
2021 7 333 2312 1,46
Primér 5768 219 1,0346

Piiloha 13 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady pocet poskytnutych hypote¢nich uvéra v Pardubickém kraji

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

(ks)
Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 5067 X X
2014 4 594 -473 0,91
2015 5444 850 1,19
2016 5988 544 1,10
2017 5593 -395 0,93
2018 4 936 -657 0,88
2019 3 556 -1 380 0,72
2020 4 391 835 1,23
2021 5 866 1475 1,34
Prumér 5048 100 1,0184

Piiloha 14 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady pocet poskytnutych hypoteénich ivéri na Vysociné (ks)

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient ristu
2013 3 467 X X
2014 3216 -251 0,93
2015 3918 702 1,22
2016 4276 358 1,09
2017 4117 -159 0,96
2018 3797 -320 0,92
2019 2975 -822 0,78
2020 3277 302 1,10
2021 4 654 1377 1,42
Primér 3744 148 1,0374

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Priloha 15 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady pocet poskytnutych hypoteénich avéria v Jihomoravském kraji

(ks)
Rok Poget HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 10 414 X X
2014 9978 -436 0,96
2015 11873 1895 1,19
2016 13094 1221 1,10
2017 12 391 -703 0,95
2018 11218 -1173 0,91
2019 9176 -2 042 0,82
2020 11 270 2 094 1,23
2021 16 088 4818 1,43
Primér 11722 709 1,0558

Priloha 16 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady polet poskytnutych hypoteénich avéra ve Zlinském kraji (ks)

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 4 307 X X
2014 4227 -80 0,98
2015 4740 513 1,12
2016 5 346 606 1,13
2017 5 487 141 1,03
2018 4870 -617 0,89
2019 3702 -1 168 0,76
2020 3970 268 1,07
2021 6 534 2 564 1,65
Pramér 4798 278 1,0530

Piiloha 17 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady pocet poskytnutych hypote¢nich avéri v Olomouckém kraji

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

(ks)
Rok Pocet HU 1. absolutni diference | Koeficient ristu
2013 5498 X X
2014 4873 -625 0,89
2015 6019 1146 1,24
2016 6 554 535 1,09
2017 5942 -612 0,91
2018 5672 -270 0,95
2019 4540 -1132 0,80
2020 5434 894 1,20
2021 7429 1995 1,37
Primér 5773 241 1,0383

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

83




Priloha 18 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady pocet poskytnutych hypoteénich avéra v Moravskoslezském

kraji (ks)
Rok Poget HU 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 8921 X X
2014 8 125 -796 0,91
2015 9 707 1582 1,19
2016 10 223 516 1,05
2017 9576 -647 0,94
2018 8661 -915 0,90
2019 6 892 -1769 0,80
2020 8 392 1500 1,22
2021 11 936 3544 1,42
Prameér 9159 377 1,0370

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 19 — Pitedpovéd® poctu poskytnutych hypote¢nich uvéra v Praze (ks)

Piedpovéd pro pocet poskytnutych HU v Praze
Rok Skute¢na hodnota - ” -
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 22217 19 805,6 - -
2014 20 789 24 997 4 - -
2015 25 085 26 001,2 - -
2016 26 504 24 366,2 - -
2017 23 622 21 641,6 - -
2018 20 601 19 376,6 - -
2019 16 742 19120,4 - -
2020 20536 22 4222 - -
2021 32 459 30831,2 - -
2022 - 45 896,6 42 432,593 49 360,607
2023 - 69 167,6 65 374,449 72 960,751

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Piiloha 20 — Piedpovéd’ poctu poskytnutych hypotecnich uvéri ve Stiedofeském kraji (ks)

Piedpovéd pro podet poskytnutych HU ve Stiedogeském
Rok Skute¢na hodnota kraji
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 5876 54257 - -
2014 5371 6101,6 - -
2015 6 038 63234 - -
2016 6 621 62415 - -
2017 6 499 6 006,4 - -
2018 6 051 5 768,2 - -
2019 5084 56774 - -
2020 5575 5884,3 - -
2021 6 852 6 539,2 - -
2022 - 77925 6 746,006 8 838,994
2023 - 97945 8 648,462 10 940,572

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 21 — Pfedpovéd’ poctu poskytnutych hypoteénich uvéra v Jihomoravském kraji (ks)

Piedpovéd pro poéet poskytnutych HU v Jihomoravském
Rok Skute¢na hodnota kraji
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 10 414 93246 - -
2014 9978 11777,2 - -
2015 11 873 12 509,1 - -
2016 13 094 12 137,9 - -
2017 12 391 112817 - -
2018 11218 10 558,3 - -
2019 9176 10 585,5 - -
2020 11 270 119814 - -
2021 16 088 15 363,6 - -
2022 - 21 350,2 19 617,959 23 082,441
2023 - 30 559,0 28 662,144 32 455,816

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Ptiloha 22 — Piedpovéd’ pocétu poskytnutych hypoteénich avéri v Moravskoslezském kraji (ks)

Piedpovéd pro pocet poskytnutych HU v

Rok Skuteéna hodnota Moravskoslezském kraji

Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 8 921 8 042,7 - -
2014 8125 9 656,1 - -
2015 9707 10 008,1 - -
2016 10 223 9 558,5 - -
2017 9576 8 766,8 - -
2018 8 661 8 092,4 - -
2019 6 892 7 995,0 - -
2020 8 392 8934,2 - -
2021 11 936 11 369,5 - -
2022 - 15 760,5 14 237,020 | 17 283,980
2023 - 22 566,7 21357,429 | 24 234,953

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 23 — Priimérna hrubs mési¢ni mzda v krajich CR pro obdobi 2013-2021 (K&)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ceska republika 26211 | 26802 | 27811 | 29056 | 31109 | 33684 | 36380 | 38628 | 40777
Hlavni mésto Praha 35155 | 35343 | 36371 | 37387 | 39782 | 42502 | 45888 | 47602 | 50494
Stredocesky kraj 26302 | 27046 | 27997 | 29170 | 31457 | 34390 | 37151 | 39104 | 40585
JihocCesky kraj 23429 | 24239 | 25246 | 26537 | 28093 | 30620 | 32821 | 35301 | 37715
Plzensky kraj 24698 | 26004 | 27013 | 28182 | 30700 | 33020 | 35264 | 37613 | 39400
Karlovarsky kraj 22333 | 23008 | 24119 | 24893 | 26999 | 29236 | 31710 | 33534 | 35611
Ustecky kraj 23886 | 24331 | 25301 | 26538 | 28369 | 30802 | 33375 | 36088 | 38027
Liberecky kraj 24381 | 25114 | 26358 | 27126 | 29121 | 31615 | 34169 | 36127 | 37855
Krélovéhradecky kraj | 23639 | 24348 | 25192 | 26578 | 28580 | 31373 | 34357 | 36693 | 38772
Pardubicky kraj 23187 | 23879 | 24856 | 26087 | 28006 | 30358 | 32612 | 34814 | 36642
Vysoc¢ina 23745 | 24347 | 25258 | 26629 | 28568 | 31002 | 33422 | 35694 | 37693
Jihomoravsky kraj 25587 | 26079 | 27051 | 28319 | 30311 | 32639 | 35439 | 37687 | 40308
Olomoucky kraj 23203 | 24081 | 24584 | 25643 | 27486 | 30073 | 32695 | 35049 | 37074
Zlinsky kraj 23117 | 23755 | 24554 | 25953 | 27565 | 30317 | 32759 | 34928 | 36641
Moravskoslezsky kraj | 24397 | 24667 | 25157 | 26388 | 27991 | 30364 | 32826 | 35260 | 37265

Zdroj: czso.cz
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Piiloha 24 — Objem poskytnutych hypote¢nich tvéra v krajich CR v letech 2013-2021 (v mil. K¢&)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | Celkem
Praha 66893 | 85378| 102591 | 125163 | 120949| 105230| 73653 | 106753 | 158583 | 945193
Stiedodesky kraj 8 994 8232| 10294 12 042 12814 | 13152| 11389 14651 | 20940 112 508
Jihocesky kraj 8 393 7973 11016 12 965 12 982 12987 | 10232 13433 | 22356 112 337
Plzensky kraj 8184 8 046 10551 12 682 18 565 12813 | 10796 14946 | 23864 120 447
Karlovarsky kraj 3216 3217 3878 4035 3849 3824 3413 4 243 6 237 35912
Ustecky kraj 7166 6 392 8 034 9 654 9759 | 10210 7799 11142 | 18263 88 419
Liberecky kraj 5674 5541 7 389 9 045 8 787 8 503 6 829 9785| 15581 77134
Kréalovehradecky
kraj 8541 7747 9797 11441 12 246 11778 6 625 12751 | 21383 102 309
Pardubicky kraj 7649 7061 8 521 10 395 11 403 9610 8 009 11619 | 16754 91 021
Vysoéina 4509 4530 5932 6 958 7358 7183 6 276 7568 | 12917 63 231
Jihomoravsky kraj 17459 | 17698 | 21766 26 922 28253 | 27745 22471 33257 | 53321| 248892
Zlinsky kraj 5903 5787 7430 8 987 9414 9 037 7167 9116| 18273 81114
Olomoucky kraj 7667 7028 9516 10 788 10705| 10758 9 869 13653 21199 101 183
Moravskoslezsky
kraj 13184 | 12206 15790 17773 17 897 16797 | 13585 19800| 32408 159 440
Celkem 176 574 | 189561 | 234827 | 284215| 292993 | 267420 | 201431 | 286024 | 447971
Zdroj: MMR
Piiloha 25 — Pfedpovéd’ objemu poskytnutych hypote¢nich avéri v CR (mil. K&)
Rok Skutetndhodnota Pfedplovéd’ pro objem posk?/tnut}'/ch HU v CR
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez

2013 176 574 147 103,3 - -

2014 189 561 231 4935 - -

2015 234 827 264 198,9 - -

2016 284 215 263 955,1 - -

2017 292 993 249 4977 - -

2018 267 420 239 562,3 - -

2019 201 431 252 884,5 - -

2020 286 024 308 199,9 - -

2021 447 971 424 2441 - -

2022 - 619 752,7 577 320,726 662 184,674

2023 - 913 461,3 866 997,507 959 925,093

Zdroj: MMR, vlastni zpracovan
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Piiloha 26 — Elementarni charakteristiky ¢asové ¥ady objem poskytnutych HU v Praze (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 66 893 X X
2014 85378 18 485 1,28
2015 102591 17 213 1,20
2016 125 163 22572 1,22
2017 120 949 -4 214 0,97
2018 105 949 -15 000 0,88
2019 73653 -32 296 0,70
2020 106 753 33100 1,45
2021 158 583 51 830 1,49
Primér 105 101 11 461 1,1139

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 27 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady objem poskytnutych HU ve Stiedoteském kraji (mil. K¢)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 8 994 X X
2014 8232 -762 0,92
2015 10 294 2 062 1,25
2016 12 042 1748 1,17
2017 12 814 772 1,06
2018 13152 338 1,03
2019 11 389 -1763 0,87
2020 14 651 3262 1,29
2021 20 940 6 289 1,43
Pramér 12 501 1493 1,1114

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 28 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady objem poskytnutych HU v Jiho&eském kraji (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 8 393 X X
2014 7973 -420 0,95
2015 11016 3043 1,38
2016 12 965 1949 1,18
2017 12 982 17 1,00
2018 12 987 5 1,00
2019 10 232 -2 755 0,79
2020 13433 3201 131
2021 22 356 8923 1,66
Primer 12 482 1745 1,1302

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Piiloha 29 — Elementarni charakteristiky asové Fady objem poskytnutych HU v Plzeiiském kraji (mil. K¢)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 8184 X X
2014 8 046 -138 0,98
2015 10551 2505 131
2016 12 682 2131 1,20
2017 18 565 5883 1,46
2018 12 813 -5752 0,69
2019 10 796 -2 017 0,84
2020 14 946 4150 1,38
2021 23 864 8918 1,60
Primér 13 383 1960 1,1431

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 30 — Elementarni charakteristiky ¢asové ¥ady objem poskytnutych HU v Karlovarském kraji (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 3216 X X
2014 3217 1 1,00
2015 3878 661 1,21
2016 4035 157 1,04
2017 3849 -186 0,95
2018 3824 -25 0,99
2019 3413 -411 0,89
2020 4243 830 1,24
2021 6 237 1994 1,47
Primér 3990 378 1,0863

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 31 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady objem poskytnutych HU v Usteckém kraji (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 7 166 X X
2014 6 392 -774 0,89
2015 8 034 1642 1,26
2016 9 654 1620 1,20
2017 9 759 105 1,01
2018 10 210 451 1,05
2019 7799 -2 411 0,76
2020 11 142 3343 1,43
2021 18 263 7121 1,64
Pramér 9824 1387 1,1240

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Piiloha 32 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady objem poskytnutych HU v Libereckém kraji (mil. K&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 5674 X X
2014 5541 -133 0,98
2015 7 389 1848 1,33
2016 9045 1 656 1,22
2017 8 787 -258 0,97
2018 8 503 -284 0,97
2019 6 829 -1674 0,80
2020 9785 2 956 1,43
2021 15581 5796 1,59
Primér 8570 1238 1,1345

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 33 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady objem poskytnutych HU v Kralovéhradeckém kraji (mil. K&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 8 541 X X
2014 7747 -794 0,91
2015 9797 2 050 1,26
2016 11 441 1644 1,17
2017 12 246 805 1,07
2018 11778 -468 0,96
2019 6 625 -5 153 0,56
2020 12751 6126 1,92
2021 21383 8632 1,68
Primeér 11 368 1605 1,1215

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 34 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady objem poskytnutych HU v Pardubickém kraji (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 7649 X X
2014 7061 -588 0,92
2015 8521 1460 1,21
2016 10395 1874 1,22
2017 11 403 1008 1,10
2018 9610 -1793 0,84
2019 8 009 -1601 0,83
2020 11 619 3610 1,45
2021 16 754 5135 1,44
Pramér 10113 1138 1,1029

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

90



Piiloha 35 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady objem poskytnutych HU na Vyso&iné (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 4509 X X
2014 4530 21 1,00
2015 5932 1402 1,31
2016 6 958 1026 1,17
2017 7358 400 1,06
2018 7183 -175 0,98
2019 9276 2093 1,29
2020 7568 -1708 0,82
2021 12917 5349 1,71
Primér 7359 1051 1,1406

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 36 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady objem poskytnutych HU v Jihomoravském kraji (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 17 459 X X
2014 17 698 239 1,01
2015 21 766 4 068 1,23
2016 26 922 5156 1,24
2017 28 253 1331 1,05
2018 27 745 -508 0,98
2019 22471 -5274 0,81
2020 33257 10 786 1,48
2021 53 321 20 064 1,60
Primeér 27 655 4 483 1,1497

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 37 — Elementarni charakteristiky ¢asové ¥ady objem poskytnutych HU ve Zlinském kraji (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 5903 X X
2014 5787 -116 0,98
2015 7430 1643 1,28
2016 8 987 1557 1,21
2017 9414 427 1,05
2018 9 037 -377 0,96
2019 7167 -1 870 0,79
2020 9116 1949 1,27
2021 18 273 9157 2,00
Pramér 9013 1 546 1,1517

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Piiloha 38 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady objem poskytnutych HU v Olomouckém kraji (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 7667 X X
2014 7028 -639 0,92
2015 9516 2488 1,35
2016 10 788 1272 1,13
2017 10 705 -83 0,99
2018 10 758 53 1,00
2019 9 869 -889 0,92
2020 13 653 3784 1,38
2021 21199 7 546 1,55
Primér 11 243 1692 1,1355

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 39 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady objem poskytnutych HU v Moravskoslezském kraji (mil. K¢&)

Rok Objem 1. absolutni diference Koeficient ristu
2013 13184 X X
2014 12 206 -978 0,93
2015 15790 3584 1,29
2016 17 773 1983 1,13
2017 17 897 124 1,01
2018 16 797 -1100 0,94
2019 13585 -3212 0,81
2020 19 800 6 215 1,46
2021 32 408 12 608 1,64
Pramér 17716 2403 1,1189

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 40 — Piredpovéd’ objemu poskytnutych hypotecnich ivéria v Praze (mil. K¢)

Piedpovéd’ pro objem poskytnutych HU v Praze

Rok Skutecna hodnota
Vyrovnand hodnota Dolni mez Horni mez

2013 66 893 56 706,8 - -
2014 85378 99 060,4 - -
2015 102 591 115 695,6 - -
2016 125 163 115 113,2 - -
2017 120949 105 814,0 - -
2018 105 949 96 298,8 - -
2019 73 653 95 068,4 - -
2020 106 753 110 623,6 - -
2021 158 583 151 465,2 - -
2022 - 226 094,0 209 192,198 242 995,802
2023 - 343 010,8 324 503,015 361 518,585

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Piiloha 41 — Predpovéd’ objemu poskytnutych hypote¢nich uvéri ve Stredoc¢eském kraji (mil. K¢)

Piedpovéd pro objem poskytnutych HU ve Stfedo¢eském
Rok Skute¢na hodnota kraji

Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 8994 7841,6 - -
2014 8232 10 031,8 - -
2015 10 294 11 039,6 - -
2016 12 042 11 360,4 - -
2017 12 814 11 489,5 - -
2018 13 152 11 922,3 - -
2019 11 389 13 154,3 - -
2020 14 651 15 680,7 - -
2021 20940 19997,0 - -
2022 - 26 598,5 25 347,780 27 849,220
2023 ; 35 980,7 34 772,845 37 188,523

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani

Piiloha 42 — Pfedpovéd’ objemu poskytnutych hypotec¢nich dvéri v Jihomoravském kraji (mil. K¢)

Piedpovéd pro objem poskytnutych HU v Jihomoravském
Rok Skute¢na hodnota kraji
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 17 459 14 457,0 - -
2014 17 698 21937,1 - -
2015 21 766 247724 - -
2016 26 922 24 864,9 - -
2017 28 253 24 116,6 - -
2018 27 745 24 4294 - -
2019 22471 27 705,2 - -
2020 33 257 35 846,0 - -
2021 53321 50 753,8 - -
2022 - 74 330,3 70 958,145 77 702,535
2023 - 108 477,7 104 785,115 112 170,345

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
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Pfiloha 43 — Piedpovéd’ objemu poskytnutych hypote¢nich uvéria v Moravskoslezském kraji (mil. K¢)

Piedpovéd pro objem poskytnutych HU v Moravskoslezském
Rok Skute¢na hodnota kraji
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez

2013 13 184 11077,4 - -

2014 12 206 15 600,2 - -

2015 15790 16 975,7 - -

2016 17773 16 484,1 - -

2017 17 897 15 405,1 - -

2018 16 797 15018,7 - -

2019 13 585 16 604,9 - -

2020 19 800 214434 - -

2021 32 408 308144 - -

2022 - 45 997,6 43 608,650 48 386,550

2023 - 68 273,0 65 657,055 70 888,985

Zdroj: MMR, vlastni zpracovani
P¥iloha 44 — Primérné ceny byti v krajich CR (K&/m?)
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Praha 42798 44 856 49 289 58 703 57 600 63 736 69 061 92 300 107 250
Stredocesky kraj 19 878 21136 21537 22 554 25799 29277 30728 58 175 70 675
JihoCesky kraj 15837 15 624 16 383 17 447 17072 19 505 21530 48 250 58 575
Plzensky kraj 16 854 17 986 19 157 21 490 22 851 26 706 27914 49100 58 000
Karlovarsky kraj 12 737 12 606 12139 12 263 12 336 15159 16 048 29175 37 800
Ustecky kraj 8 054 7130 7097 7197 7650 8 949 11197 22 450 31300
Liberecky kraj 13138 13022 14 522 16 008 18 476 21625 20813 45300 54 550
Kralovéhradecky kraj 18 054 18 600 20576 18 775 22070 23708 23152 49 525 62 175
Pardubicky kraj 17 821 19 425 20782 24 429 22 750 24 800 25 800 46 250 58 825
Vysocina 15176 15399 16 221 17 670 18 793 23349 24 561 40 225 48 250
Jihomoravsky kraj 24 689 25155 27075 30 495 33874 35 889 41284 70 275 86 525
Olomoucky kraj 16 449 15579 16 527 18 699 17 400 21768 24 491 47 550 57 450
Zlinsky kraj 17 278 16 990 16 802 19 129 20 886 23 567 25493 43350 56 200
Moravskoslezsky kraj 12 717 12 976 13578 14613 15574 17 460 18 392 28 950 39 600
Celkem 18 343 18 717 19771 21790 24777 26714 28 676 670875 | 827 175

Zdroj: czso.cz, Deloitte
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Piiloha 45 — Pfedpovéd’ primérnych cen byti v CR (K&m?)

L Piedpovéd cen byt v CR
Rok Skute¢na hodnota = = =
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 17 963 20 750,5 - -
2014 18 320 17 678,8 - -
2015 19 406 16 783,9 - -
2016 21391 18 065,8 - -
2017 22 367 21524,5 - -
2018 25 393 27 160,0 - -
2019 27 176 34972,3 - -
2020 47 920 44 961,4 - -
2021 59 084 57 127,3 - -
2022 - 71470,0 69 080,819 73 859,181
2023 - 87 989,5 85 373,303 90 605,697

Zdroj: czso.cz, Deloitte, vlastni zpracovani

Priloha 46 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena byt v Praze (K&/m?)

Priloha 47 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena byti ve Stredofeském kraji (K&m?)

Rok fgﬁ?ﬁ;‘:g 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 42 798 X X
2014 44 856 2058 1,05
2015 49 289 4433 1,10
2016 58 703 9414 1,19
2017 57 600 -1103 0,98
2018 63 736 6136 1,11
2019 69 061 5325 1,08
2020 92 300 23239 1,34
2021 107 250 14 950 1,16
Pramér 65 066 8 057 1,1219

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

Rok iéﬁ?ﬁ;g 1. absolutni diference | Koeficient rustu
2013 19 878 X X
2014 21136 1258 1,06
2015 21537 401 1,02
2016 22 554 1017 1,05
2017 25799 3245 1,14
2018 29 277 3478 1,13
2019 30728 1451 1,05
2020 58 175 27 447 1,89
2021 70 675 12 500 1,21
Pramér 33307 6 350 1,17

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani
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Ptiloha 48 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena byti v Jihodeském kraji (K&/m?)

Rok Prﬁmémfi 1. absolutni diference | Koeficient ristu
cena bytl
2013 15 837 X X
2014 15624 -213 0,99
2015 16 383 759 1,05
2016 17 447 1064 1,06
2017 17072 -375 0,98
2018 19 505 2433 1,14
2019 21530 2025 1,10
2020 48 250 26 720 2,24
2021 58 575 10 325 1,21
Pramér 25580 5342 1,1764

Priloha 49 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena byti v Plzefiském kraji (K&m?)

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

Rok iéﬁ?§$§ 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 16 854 X X
2014 17 986 1132 1,07
2015 19 157 1171 1,07
2016 21 490 2333 1,12
2017 22 851 1361 1,06
2018 26 706 3855 1,17
2019 27 914 1208 1,05
2020 49100 21186 1,76
2021 58 000 8900 1,18
Primér 28 895 5143 1,1681

Piiloha 50 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena byti v Karlovarském kraji (K&/m?)

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

Rok :E;nf)ryl:g 1. absolutni diference | Koeficient rustu
2013 12 737 X X
2014 12 606 -131 0,99
2015 12 139 -467 0,96
2016 12 263 124 1,01
2017 12 336 73 1,01
2018 15 159 2823 1,23
2019 16 048 889 1,06
2020 29 175 13127 1,82
2021 37 800 8625 1,30
Pramér 17 807 3133 1,1467

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani
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Piiloha 51 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena byt v Usteckém kraji (K&/m?)

Rok Prﬁmémfi 1. absolutni diference | Koeficient ristu
cena bytl
2013 8 054 X X
2014 7130 -924 0,89
2015 7097 -33 1,00
2016 7197 100 1,01
2017 7 650 453 1,06
2018 8 949 1299 1,17
2019 11197 2248 1,25
2020 22 450 11 253 2,01
2021 31300 8 850 1,39
Pramér 12 336 2 906 1,1851

P¥iloha 52 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena bytd v Libereckém kraji (Ké&/m?)

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

Rok Prﬁmém? 1. absolutni diference | Koeficient ristu
cena bytl
2013 13138 X X
2014 13022 -116 0,99
2015 14 522 1500 1,12
2016 16 008 1486 1,10
2017 18 476 2 468 1,15
2018 21 625 3149 1,17
2019 20813 -812 0,96
2020 45 300 24 487 2,18
2021 54 550 9250 1,20
Prumér 24 162 5177 1,1936

Priloha 53 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena byt v Kralovéhradeckém kraji (K&m?)

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

Rok z;?’lgls;g 1. absolutni diference | Koeficient rustu
2013 18 054 X X
2014 18 600 546 1,03
2015 20576 1976 1,11
2016 18 775 -1801 0,91
2017 22 070 3295 1,18
2018 23708 1638 1,07
2019 23152 -556 0,98
2020 49525 26 373 2,14
2021 62 175 12 650 1,26
Pramér 28 515 5515 1,1683

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani
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P¥iloha 54 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena bytd v Pardubickém kraji (K&m?)

Rok Prﬁmémfi 1. absolutni diference | Koeficient ristu
cena bytl
2013 17 821 X X
2014 19 425 1604 1,09
2015 20 782 1357 1,07
2016 24 429 3647 1,18
2017 22 750 -1679 0,93
2018 24 800 2050 1,09
2019 25 800 1000 1,04
2020 46 250 20 450 1,79
2021 58 825 12 575 1,27
Priimér 28 987 5126 1,1608

P¥iloha 55 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena bytd na Vysodiné (K&/m?)

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

Rok iéﬁ?§$§ 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 15176 X X
2014 15 399 223 1,01
2015 16 221 822 1,05
2016 17 670 1449 1,09
2017 18 793 1123 1,06
2018 23 349 4 556 1,24
2019 24 561 1212 1,05
2020 40 225 15 664 1,64
2021 48 250 8 025 1,20
Prumér 24 405 4134 1,1537

Priloha 56 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena byt v Jihomoravském kraji (K&m?)

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

Rok :E;nf)ryl:g 1. absolutni diference | Koeficient rustu
2013 24 689 X X
2014 25155 466 1,02
2015 27 075 1920 1,08
2016 30 495 3420 1,13
2017 33874 3379 1,11
2018 35889 2015 1,06
2019 41 284 5395 1,15
2020 70 275 28 991 1,70
2021 86 525 16 250 1,23
Pramér 41 696 7730 1,1704

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

98




P¥iloha 57 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena bytd v Olomouckém kraji (K&/m?)

Rok Prﬁmémfi 1. absolutni diference | Koeficient ristu
cena bytl
2013 16 449 X X
2014 15579 -870 0,95
2015 16 527 948 1,06
2016 18 699 2172 1,13
2017 17 400 -1299 0,93
2018 21 768 4 368 1,25
2019 24 491 2723 1,13
2020 47 550 23 059 1,94
2021 57 450 9900 1,21
Priimér 26 213 5125 1,1698

Priloha 58 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena byt ve Zlinském kraji (K&/m?)

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

Rok ferz;nﬁﬁi 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2013 17 278 X X
2014 16 990 -288 0,98
2015 16 802 -188 0,99
2016 19 129 2327 1,14
2017 20 886 1757 1,09
2018 23 567 2681 1,13
2019 25 493 1926 1,08
2020 43 350 17 857 1,70
2021 56 200 12 850 1,30
Primér 26 633 4 865 1,1588

Priloha 59 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena byt v Moravskoslezském kraji (K&/m?)

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani

Rok Prﬁmémfi 1. absolutni diference | Koeficient riistu
cena bytl
2013 12 717 X X
2014 12 976 259 1,02
2015 13578 602 1,05
2016 14 613 1035 1,08
2017 15574 961 1,07
2018 17 460 1886 1,12
2019 18 392 932 1,05
2020 28 950 10 558 1,57
2021 39 600 10 650 1,37
Pramér 19 318 3360 1,1533

Zdroj: CSU, Deloitte, vlastni zpracovani
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Ptiloha 60 — P¥edpovéd® priimérnych cen byti v Praze (K&/m?)

Piedpovéd’ cen byti v Praze

Rok Skute¢na hodnota - - -
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 42 798 45 329,1 - -
2014 44 856 45 308,0 - -
2015 49 289 47 410,7 - -
2016 58 703 51 637,2 - -
2017 57 600 57 987,5 - -
2018 63 736 66 461,6 - -
2019 69 061 77 059,5 - -
2020 92 300 89 781,2 - -
2021 107 250 104 626,7 - -
2022 - 121 596,0 119 346,271 123 845,729
2023 - 140 689,1 138 254,306 143 123,894
Zdroj: czso.cz, Deloitte, vlastni zpracovani
Ptiloha 61 — Pfedpovéd’ primérnych cen byti ve Stiedoteském kraji (K&m?)
Predpoveéd’ cen byth ve Stiedoceském kraji
Rok Skute¢na hodnota - - -
Vyrovnand hodnota Dolni mez Horni mez

2013 19 878 23 562,7 - -

2014 21136 19 557,0 - -

2015 21537 18 311,9 - -

2016 22 554 19 827,4 - -

2017 25799 24 103,5 - -

2018 29 277 31 140,2 - -

2019 30728 40937,5 - -

2020 58 175 534954 - -

2021 70 675 68 813,9 - -

2022 - 86 893,0 83 754,458 90 031,542

2023 - 107 732,7 104 295,939 111 169,461

Zdroj: czso.cz, Deloitte, vlastni zpracovani
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P¥iloha 62 — P¥edpovéd primérnych cen bytd v Jihomoravském kraji (K&/m?)

Predpoveéd’ cen byt v Jihomoravském kraji
Rok Skute¢na hodnota - - -
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 24 689 28 363,9 - -
2014 25155 24 479,2 - -
2015 27 075 23687,9 - -
2016 30495 25990,0 - -
2017 33874 313855 - -
2018 35889 398744 - -
2019 41284 51 456,7 - -
2020 70 275 66 132,4 - -
2021 86 525 839015 - -
2022 - 104 764,0 101 744,118 107 783,882
2023 - 128 719,9 125 413,073 132 026,727
Zdroj: czso.cz, Deloitte, vlastni zpracovani
P¥iloha 63 — Pfedpovéd’ priamérnych cen bytid v Moravskoslezském kraji (K&/m?)

Rok Skuteénd hodnota Predpovéd cen bytl v Moravskoslezském kraji

Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez
2013 12 717 14 646,8 - -
2014 12 976 12 552,6 - -
2015 13 578 11 856,4 - -
2016 14 613 12 558,2 - -
2017 15 574 14 658,0 - -
2018 17 460 18 155,8 - -
2019 18 392 23 051,6 - -
2020 28 950 29 3454 - -
2021 39 600 37037,2 - -
2022 - 46 127,0 44 608,502 | 47 645,498
2023 - 56 614,8 54 952,016 | 58 277,584

Zdroj: czso.cz, Deloitte, vlastni zpracovani
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P¥iloha 64 — Priimérné ceny rodinnych domi v krajich CR (K&/m?)

Kraj 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Primér
Praha 49 025 51 902 58 581 65517 72579 80 258 94 888 67 535,71
Stiedodesky kraj 23372 25049 28 049 32785 37536 44 260 54 628 | 40 494,86
Jihod&esky kraj 15053 15 236 16 884 18 969 22 041 26773 33142 |21156,86
Plzensky kraj 14 604 15704 17 796 20572 22744 25663 31523 21 229,43
Karlovarsky kraj 14902 15824 17 805 19 759 21268 24 099 27836 | 20264,71
Ustecky kraj 11891 12 979 13 797 15612 17 384 20 090 26 106 16 837,00
Liberecky kraj 13790 14 452 15833 18144 20166 24 402 33164 |19993,00
Kréalovéhradecky kraj 13579 14 284 15732 18 812 21172 23726 29512 19 545,29
Pardubicky kraj 12 875 13633 15910 18 829 20070 23 350 31520 19 455,29
Vysocina 10 650 11422 12 823 14434 16 755 20 403 26415 |16128,86
Jihomoravsky kraj 17 003 18 017 20 494 24738 28 608 34 463 42426 | 26 535,57
Olomoucky kraj 12 038 12 135 13311 16 148 18 518 22 166 28 401 17 531,00
Zlinsky kraj 12 596 13 030 13 924 16 006 18 126 21394 26 523 17 371,29
Moravskoslezsky kraj 14 866 15990 17 747 18 800 19997 23746 20832 [20139,71
Primér 16 874,571 | 17 832,643 | 19 906,143 | 22 794,643 | 25 497,429 | 29 628,071 | 36 851,143
Zdroj: sreality.cz
Piiloha 65 — Pfedpovéd’ priimérnych cen rodinnych domi v Ceské republice (K&/m?)
Piedpovéd cen rodinnych domil v CR
Rok Skute¢na hodnota
Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez

2015 16 874,6 17 105,0 - -

2016 17 832,6 17 832,8 - -

2017 19 906,1 195425 - -

2018 22 794,6 22 234,1 - -

2019 254974 25907,6 - -

2020 29 628,1 30 563,0 - -

2021 36 851,1 36 200,2 - -

2022 - 36 928,8 35 558,157 38 299,443

2023 - 401114 38 407,838 41 814,962

Ptiloha 66 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena rodinnych domii v Praze (K&m?)

Rok iﬁ:ééga 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2015 49 025 X X

2016 51 902 2877 1,059
2017 58 581 6679 1,129
2018 65 517 6 936 1,118
2019 72579 7 062 1,108
2020 80 258 7679 1,106
2021 94 888 14 630 1,182
Prameér 67 536 7644 1,116

Zdroj: sreality.cz
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Ptiloha 67 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena rodinnych domi ve Stfedodeském kraji (K&/m?)

Rok i 1. absolutni diference | Koeficient riistu
cena RD

2015 23 372 X X

2016 25 049 1677 1,072
2017 28 049 3000 1,120
2018 32785 4736 1,169
2019 37536 4751 1,145
2020 44 260 6724 1,179
2021 54 628 10 368 1,234
Primér 35097 5209 1,152

Zdroj: sreality.cz

Ptiloha 68 — Elementarni charakteristiky asové fady primérna cena rodinnych domi v Jihodeském kraji (K&m?)

Rok PirimnEt 1. absolutni diference | Koeficient riistu
cena RD

2015 15 053 X X

2016 15 236 183 1,012
2017 16 884 1648 1,108
2018 18 969 2085 1,123
2019 22 041 3072 1,162
2020 26 773 4732 1,215
2021 33142 6 369 1,238
Priimér 21157 3015 1,141

Zdroj: sreality.cz

Priloha 69 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena rodinnych domi v Plzefiském kraji (K&/m?)

Rok Fituslid 1. absolutni diference | Koeficient rustu
cena RD

2015 14 604 X X

2016 15 704 1100 1,075
2017 17 796 2092 1,133
2018 20572 2776 1,156
2019 22 744 2172 1,106
2020 25 663 2919 1,128
2021 31523 5860 1,228
Pramér 21229 2 820 1,137

Zdroj: sreality.cz
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P¥iloha 70 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena rodinnych domi v Karlovarském kraji (K&m?)

Primeérna

Rok cena RD 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2015 14 902 X X

2016 15824 922 1,062
2017 17 805 1981 1,125
2018 19 759 1954 1,110
2019 21 268 1509 1,076
2020 24 099 2831 1,133
2021 27 836 3737 1,155
Primér 20 213 2 156 1.1097

Zdroj: sreality.cz

Piiloha 71 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena rodinnych domi v Usteckém kraji (K&/m?)

Rok Friméma 1. absolutni diference | Koeficient riistu
cena RD

2015 11891 X X

2016 12 979 1088 1,091
2017 13797 818 1,063
2018 15612 1815 1,132
2019 17 384 1772 1,114
2020 20 090 2706 1,156
2021 26 106 6016 1,299
Pramér 16 837 2 369 1,140

Zdroj: sreality.cz

Priloha 72 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena rodinnych domi v Libereckém kraji (K&m?)

Rok llgf;]r:ééga 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2015 13790 X X

2016 14 452 662 1,048
2017 15 833 1381 1,096
2018 18 144 2311 1,146
2019 20 166 2022 1,111
2020 24 402 4236 1,210
2021 33164 8762 1,359
Primér 19 993 3229 1,158

Zdroj: sreality.cz
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Priloha 73 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena rodinnych domi v Kralovéhradeckém kraji

(K&¢/m?)
Rok A 1. absolutni diference | Koeficient riistu
cena RD

2015 13579 X X
2016 14 284 705 1,052
2017 15732 1448 1,101
2018 18 812 3080 1,196
2019 21172 2 360 1,125
2020 23726 2 554 1,121
2021 29 512 5786 1,244
Primér 19 545 2 656 1,138

Zdroj: sreality.cz

Priloha 74 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena rodinnych domi v Pardubickém kraji (K&m?)

Rok Friméma 1. absolutni diference | Koeficient riistu
cena RD

2015 12 875 X X

2016 13633 758 1,059
2017 15910 2277 1,167
2018 18 829 2919 1,183
2019 20 070 1241 1,066
2020 23 350 3280 1,163
2021 31520 8170 1,350
Primér 19 455 3108 1,161

Zdroj: sreality.cz

Priloha 75 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena rodinnych domi na Vysocing (K¢&/m?)

Rok Fituslid 1. absolutni diference | Koeficient rustu
cena RD

2015 10 650 X X

2016 11 422 772 1,072
2017 12 823 1401 1,123
2018 14 434 1611 1,126
2019 16 755 2321 1,161
2020 20 403 3648 1,218
2021 26 415 6012 1,295
Pramér 16 129 2628 1,163

Zdroj: sreality.cz
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Priloha 76 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady priimérna cena rodinnych domi v Jihomoravském kraji

(K&¢/m?)
Rok A 1. absolutni diference | Koeficient riistu
cena RD

2015 17 003 X X
2016 18 017 1014 1,060
2017 20494 2 477 1,137
2018 24 738 4244 1,207
2019 28 608 3870 1,156
2020 34 463 5855 1,205
2021 42 426 7963 1,231
Primér 26 536 4237 1,165

Zdroj: sreality.cz

Priloha 77 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady primérna cena rodinnych domi ve Zlinském kraji (K&/m?)

Rok Friméma 1. absolutni diference | Koeficient riistu
cena RD

2015 12 596 X X

2016 13030 434 1,034
2017 13924 894 1,069
2018 16 006 2082 1,150
2019 18 126 2120 1,132
2020 21394 3268 1,180
2021 26 523 5129 1,240
Primér 17 371 2321 1,132

Zdroj: sreality.cz

Priloha 78 — Elementarni charakteristiky ¢asové Fady priimérna cena rodinnych domii v Olomouckém kraji (K&/m?)

Rok iﬁlgiga 1. absolutni diference | Koeficient riistu
2015 12 038 X X

2016 12 135 97 1,008
2017 13 311 1176 1,097
2018 16 148 2 837 1,213
2019 18 518 2 370 1,147
2020 22 166 3648 1,197
2021 28 401 6 235 1,281
Pramér 17 531 2727 1,154

Zdroj: sreality.cz
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Priloha 79 — Elementarni charakteristiky ¢asové fady priimérna cena rodinnych domii v Moravskoslezském kraji

(K&¢/m?)
Rok A 1. absolutni diference | Koeficient riistu
cena RD

2015 14 866 X X
2016 15990 1124 1,076
2017 17 747 1757 1,110
2018 18 800 1053 1,059
2019 19 997 1197 1,064
2020 23 746 3749 1,187
2021 29 832 6 086 1,256
Primér 20 140 2494 1,123

Zdroj: sreality.cz

P¥iloha 80 — P¥edpovéd’ pramérnych cen rodinnych domi v Praze (K&/m?)

Rok Skute¢na Predpovéd prumérnych cen rodinnych domti v Praze
hodnota Vyrovnana hodnota Dolni mez Horni mez

2015 49 025 45 218,3 - -
2016 51902 52 657,6 - -
2017 58 581 60 096,9 - -
2018 65 517 67 536,2 - -
2019 72 579 74 975,5 - -
2020 80 258 82414,8 - -
2021 94 888 89 854,1 - -
2022 - 97 293,4 93 744,036 | 100 842,764
2023 - 104 732,7 102 813,370 | 106 652,030

Zdroj: sreality.cz

Priloha 81 — Pfedpovéd primérnych cen rodinnych domi ve Stiedoceském kraji (K&/m?)

Predpovéd’ primérnych cen rodinnych domi ve
Rok Skutecna hodnota StredoCeském kraji

Vyrovnand hodnota Dolni mez | Horni mez
2015 23372 19 916,9 - -
2016 25 049 24 976,8 - -
2017 28 049 30 036,7 - -
2018 32785 35 096,6 - -
2019 37536 40 156,5 - -
2020 44 260 45 216,4 - -
2021 54 628 50 276,3 - -
2022 - 55 336,2 53 315,357 | 57 357,043
2023 - 60 396,1 58 070,690 | 62 721,510

Zdroj: sreality.cz
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Ptiloha 82 — P¥edpovéd’ primérnych cen rodinnych domi v Jihomoravském kraji (K&/m?)

Predpovéd’ primérnych cen rodinnych domt

=il Skutena hodnota v Jihomoravském kraji

Vyrovnana hodnota Dolni mez | Horni mez
2015 17 003 13 970,4 - -
2016 18 017 18 158,8 . '
2017 20 494 22347,2 - -
2018 24 738 26 535,6 - -
2019 28 608 30 724,0 - -
2020 34 463 349124 - -
2021 42 426 39100,8 - -
2022 - 43 289,2 39881,545 | 46 696,855
2023 - 47 477,6 43 556,369 | 51 398,831

Zdroj: sreality.cz

Priloha 83 — Pfedpovéd’ priimérnych cen rodinnych domi v Moravskoslezském kraji (K&/m?)

Predpovéd’ primérnych cen rodinnych domi v
Moravskoslezském kraji

Rok Skute¢na hodnota

Vyrovnana hodnota Dolni mez | Horni mez
2015 14 866 134259 - -
2016 15 990 15 663,8 - -
2017 17 747 17 901,7 - -
2018 18 800 201396 - -
2019 19 997 223775 - -
2020 23 746 24 6154 - -
2021 29 832 26 853,3 - -
2022 - 29 091,2 27 314,787 | 30 867,613
2023 - 313291 29 284,962 | 33373,238

Zdroj: sreality.cz
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Piiloha 84 — Vychozi hodnoty pro analyzu vziajemnych vztahi vybranych ukazatelii hypote¢nich trhu

Bl hypI:)(t)nglich O‘tij eznohypf)teélzich Hypoteéni urokova Prﬁn}émé} ce?y Prﬁmém:él
s () uvért (mil. K¢) sazba (%) bytd (K&/m?) mzda (K¢)
2013 95 834 176 574 3,05 17 963 26 211
2014 87 917 189 561 2,70 18 320 26 802
2015 104 044 234 827 2,14 19 406 27 811
2016 114 044 284 215 1,87 21391 29 056
2017 108 122 292 993 2,02 22 367 31109
2018 98 096 267 420 2,55 25 393 33684
2019 76 628 201 431 2,68 27 176 36 380
2020 90 424 286 024 1,96 47 920 38628
2021 131 229 447 971 3,75 59 084 40 777

Zdroj: MMR, czso.cz, Hypoindex
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