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Statisticka analyza vyvoje hypote¢niho trhu v Ceské
republice a jeho tendence

Abstrakt

Bakalarska prace je zaméfena na statistickou analyzu vyvoje hypotecniho trhu
v Ceské republice. Teoreticka ¢ast se vénuje hlavnimi pojmy, které se pii poskytnuti
hypotecniho Gvéru pouzivaji a jejich zakladni charakteristikou. Kapitola je zaméfena i na
hypotecni trh v roce 2022, ktery diky zvySujici se urokové sazbé¢, je opét mén¢ zadouci forma
financovani vlastniho bydleni. V ramci vlastni prace je analyza vybranych ukazatelii
provedena za obdobi 2003 az 2022, mezi které patii celkovy pocet a objem poskytnutych
hypote¢nich uvéra, také poCet a objem uvéri na vystavbu nemovitosti, na koupi a
hypotecnich Gvéri ostatnich. Prace je taktéz zamétena na vyvoj primérné hypotecni irokové
sazby v Ceské republice. Souéasti vlastni analyzy bakalafské prace je progndza vybranych

ukazateli na nasledujici 3 roky a zhodnoceni vysledkd.

Kli¢ova slova: hypote¢ni trh, hypotéky, uvér, urokova sazba, financovani bydleni, ¢asova

fada, trend, sezonnost



Statistical analysis of mortgage loan supply development

and its trend in the Czech Republic

Abstract

The bachelor's thesis is focused on the statistical analysis of the development of the
mortgage market in the Czech Republic. The theoretical part deals with the main terms that
are used when providing a mortgage loan and their basic characteristics. In the theoretical
resources, the chapter is also focused on the mortgage market in 2022, which, thanks to the
increasing interest rate, is again a less desirable form of financing one's own home. As part
of my own work, the analysis of selected indicators is carried out for the period 2003 to
2022, which includes the total number and volume of mortgage loans provided, as well as
the number and volume of loans for real estate construction, purchase and other mortgage
loans. The work is also focused on the development of the average interest rate in the Czech
Republic. Part of the own analysis of the bachelor's thesis is also a forecast of selected

indicators for the next 3 years and an evaluation of the results.

Keywords: mortgage market, mortgages, loan, interest rate, housing financing, time series,

trend, seasonality
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1 Uvod

V dospélosti se lidé zabyvaji otazkou bydleni a jeho financovanim. Je spousta zpisobi,

jak bydleni pofidit a jednim z nich je pravé hypoteéni Gvér, ktery je fenoménem v Ceské
republice vice nez 25 let. Hypote¢ni Gvér slouzi nejen k Géelu pofizeni si vlastniho domova,
ale i jako dlouhodoba investice, finance pro rekonstrukci bydleni, vlastni vystavbu a finan¢ni
prostiedky pro proplaceni nemovitosti.
I pres to, Ze hypotecni Gver se v poslednich letech staval ¢im dal dostupnéjsi a je oblibenym
bankovnim produktem, je tfeba si uvédomit dlouhodobost trvani finanéniho zavazku a jeho
rizika. Mohou nastat situace, které by neumoznovaly splacet hypote¢ni avér jako je nemoc,
vypadek ptijmu nebo navySeni trokovych sazeb. V roce 2022 nastal narust tirokovych sazeb,
a tak lidé jeste vice zvazuji, zda si hypote¢ni avér jako zdroj financovani vlastniho bydleni
zvolit. Ve stejném roce byla zména pravidel pro poskytovani hypote¢nich uvéra Ceskou
narodni bankou.

Pro spravné rozhodnuti, zda si hypote¢ni uvér potidit, je vhodné dbat na doporuceni

finan¢niho poradce. VySe zastavy nemovitosti, pfijmy, bonita klienta a registry klientskych
informaci maji vliv na nabidku finan¢nich instituci poskytujici hypotecni uvéry.
V teoretick¢ Casti bude bakaldiska prace vénovat pozornost hlavnim pojmiim,
charakteristice hypote&niho trhu a jeho rozdéleni v Ceské republice. Bude popisovat druhy
hypoteénich tvéri, podminky pro zadatele o hypotecni Gvér, statni podporu a poplatky, které
jsou spjaté s cerpanim uveru.

Vlastni prace se bude vénovat statistické analyze relevantnich ukazateld hypote¢niho
trhu v Ceské republice v obdobi 2003 az 2022. Bude charakterizovéan a predpovidan vyvoj
hypotecniho trhu, ktery zazil nékolik ipadkd, ale i rekordnich let v poskytovani hypote¢nich

uvérd, diky kterym si lidé mohli dovolit potidit domov nebo vylepsit své bydleni.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem préce je analyza relevantnich ukazatelti hypoteéniho trhu v Ceské republice za
vybrané obdobi 2003 az 2022. Na zaklad¢ statistickych metod vyhodnocena dynamika
vyvoje celkového pocétu poskytnutych hypote¢nich Gvérna, poctu hypote¢nich véri na koupi
nemovitosti, poctu hypotecnich uvérti na vystavbu a poctu hypotecnich uvéra ostatnich.
Pozornost bude také vénovdna vyvoji urokovych sazeb. Pomoci statickych metod
pouzivanych pro analyzu casovych fad bude stanovena prognéza budouciho vyvoje.

Vysledky analyz umozni formulace navrhii a doporuceni na zlepSeni stavajici situace.

2.2 Metodika

Teoretickd vychodiska bakaldiské prace jsou zpracovdna na zdkladé odborné
literatury. Informace jsou taktéz Gerpany ze zdrojii Ceské narodni banky, Ceské bankovni
asociace a zdroji souvisejicich s tématem hypote¢nich avéru.

Vlastni prace vychazi z dat dostupnych na strankach Ministerstva pro mistni rozvoj,
Ceské narodni banky a Hypoindex. Ziskana databéze je analyzovéna statistickymi metodami

z oblasti ¢asovych fad v programu Microsoft Excel.
2.2.1 Analyza ¢asovych rad

Casové fady analyzuji a pozoruji data uspofadana z hlediska ¢asu, od minulosti
K ptitomnosti. S pomoci statistickych metod analyzuji hromadné jevy, zjistuji jejich
sezonnost a nasledné stanovi nejvhodngjsi druh trendu. Casové fady se rozdéluji na dva
druhy, a to okamzikové a intervalové (Hindls, 2007).

V bakalaiské praci byly vyuzity pro orientaci ve vyvoji po¢tu a objemu hypotecnich
uvért od roku 2003 do roku 2022 elementarni charakteristiky. Jako prvni byla pouzita 1.
diference, pro vypocet absolutniho Ubytku nebo pfirtstku v porovnani s predchézejicim

rokem.

dyt = yt - Yt—l t: 1,2,3 ...... n

Koeficient ristu byl vyuzit pro vypocet rychlosti zmén mezi roky sledovaného obdobi.
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Kt=-2 t=12,3...n
Yt-1

2.2.2 Modely ¢asovych rad

Pro predikci vyvoje byly vyuZity rovnice linearniho, exponencialniho, logaritmického,

parabolického a mocninného trendu. Funkce jsou vypocitany za pomoci softwaru Microsoft

Excel.
Byly pouzité nésledujici funkce trendu:
e Linearni T, =a+bt
e Exponencialni T, = abt
e Logaritmicka T, = a + blog(t)
e Parabolicka T, = a + bt + ct?
e Mocninna T, = aty
A, b,Co, sledované parametry funkce
| P, ¢asova promeénna t=1,2,3,...n

Vybér vhodné trendové funkce pro predikci zavisi na indexu determinace RZ.
Trendova funkce je vybrana z vybéru podle nejvyssi hodnoty indexu determinace, ktery se
ptiblizuje k Cislu 1.

_ Xm0 = PP

R? =
Lo (e — ¥)?
Vi eoneennn pozorované hodnoty ¢asové fady
Ve ooennnn oc¢ekavané hodnoty
Voo aritmeticky priimér hodnot ¢asové osy y

Index determinace se nachazi v intervalu: 0 < R? <1
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Po zvoleni vhodné funkce s nejvyssim indexem determinace byl nésledn¢ vypocitan
bodovy a intervalovy odhad pro roky 2023, 2024, 2025. Intervalovy odhad byl vypocitan dle

nasledujiciho vzorce s hodnotou a = 0,05:

PUisk —A<Upip U+ A)=1-a
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Historie hypote¢niho uvéru

V 90. letech 20. stoleti se formaln& vratila Ceskd republika k hypoteénimu
bankovnictvi. I pfes statni finanéni podporu se hypotecni uvéry poskytovaly jedinecné,
diuvodem byl neptiznivy ekonomicky vyvoj. Mezi hlavnimi divody byl nedostatek vystavby
novych byt, vysoka trokova sazba (v roce 1996 se p. a. pohybovala kolem 13,4 %),
nevyhodna nabidka dlouhodobych finan¢nich zdroji na kapitalovém trhu, ovlivnény pohled
obyvatelstva vzhledem k minulému sytému ptidélovani bytti. Ke zlepSeni situace doslo az
na konci 90. let 20 stol. Ceska narodni banka vyhlésila snizeni repo sazby, a tak narostl pocet
poskytnutych avérti ovlivnény zmenSenim trokovych sazeb. Dal§i vyznamnad zména pro
hypotecni trh byla v roce 2004, kdy vznikl novy zdkon o dluhopisech, ktery upustil od
ucelovosti hypotecniho tvéru. DruzZstevni byt, ktery je nepfimou cestou K investici do
nemovitosti, za¢al byt financovan americkou (neucelovou) hypotékou. Vstup Ceské
republiky do Evropské unie téZ ovlivnil legislativu k hypote¢nim uvérim, zacalo byt mozné

ziskat hypotecni uvér zastavnim pravem k nemovitosti na izemi EU (Hyblerova, 2010).

3.2 Ceska bankovni soustava

Bankovni systém v Ceské republice je dvoustupiiovy. Sklada se z centralni banky
a obchodnich bank v zastupu Ceské bankovni asociace. Ve dvoustupiiovém systému se

rozlisuji makroekonomické a mikroekonomické funkce (Financnivzdelavani.cz, 2021).
3.2.1 Centralni banka a urokové sazby

Makroekonomické funkce bankovniho systému v Ceské republice plni Ceska
narodni banka neboli centralni banka. Postaveni Ceské narodni banky je nezavislé
k pokyniim a nafizeni vlady. Slouzi vlad¢ k pomoci a porad¢ v bankovnictvi a v mé€nové
politice. Kompetence banky jsou rozsahld a ma na starost hlavni ¢innosti a pravomoci
k ovlivitovani bankovniho systému jako je ménova politika a vydavani penéz (Senkytova,
1997).

Ceska narodni banka vykonava bankovni dohled nad &innosti obchodnich bank,

pobocek, zahrani¢nich bank a konsolida¢nich celktl, jejichZ soucasti je obchodni banka se
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sidlem v Ceské republice. Bankovni dohled stanovi rAmec pro obezietné podnikani bank
a kontroluje jeho dodrzovani. Ceskd narodni banka proto vydava opatieni
a vyhlasky, které obsahuji podminky pro vstup do bankovniho sektoru a pravidla
obezietného podnikani v jednotlivych oblastech ¢innosti obchodnich bank (Kalabis, 2012).
Urokové sazby jsou hlavnim nastrojem Ceské narodni banky pro korigovani ménové
politiky. Na pravidelnych zasedanich o nich rozhoduje bankovni rada
a vyhla$uje je na webu Ceské narodni banky. Sazby jsou nastavené dle ekonomickych
veli¢in a ovlivnéné podle inflace, cen, spotieby, investic, ménového kurzu (cnb.cz, 2023).
Ceska narodni banka po zasedani vyhlasuje tii zakladni urokové sazby, kterymi jsou
lombardni, dvoutydenni repo a diskontni sazba. Pomoci dvoutydenni repo sazby se
usmériiuje inflace, na trhu probihaji takzvané repo obchody, kdy dochazi k dohodé
o zpétném odkoupeni. Cilem je spojeni obchodi penéznich prostfedkil, cennych papirii
a soucasné terminovaném zpétném obchodu. Diskontni Grokova sazba slouzi k provedeni
obchodu mezi centralni bankou a obchodnimi bankami, tvofi dolni mez pro trokové sazby
mezibankovnim penéznim trhu. Za diskontni sazbu si obchodni banky ukladaji u Ceské
narodni banky své penize. Uvér proti zajiténi zastavou cennych papirGi je trodeny
lombardni sazbou. S touto sazbou mohou obchodni banky od centralni banky cerpat likvidni
prostiedky. Na rozdil od diskontni, lombardni sazba tvoii horni mez na mezibankovnim trhu

s depozity (Paloucek, 2006).
3.2.2  Obchodni banky

Ceska narodni banka rozhoduje o vydani bankovni licenci obchodni bance. Jednotna
bankovni licence umoznuje piijimat vklady a poskytovat uvéry. Banka je podle zakona
zaloZena jako akciové spoleénost se sidlem v Ceské republice (Kalabis, 2012).
vklady a poskytovat Gvéry. Banky jsou zaroven dluZnici a véfiteli. Banky lze rozliSit na
specializované a univerzalni dle jejich ¢innosti. Specializované banky se zamétuji na urcity
typ produktu nebo sluzby. Ptikladem muaze byt Hypotec¢ni banka, kterd ma velky rozsah
druhd hypotecnich Gvért. Univerzalni banky poskytuji vicero sluzeb a produktt (Janda,
2011).

Aktualni stav po¢tu obchodnich bank a pobocek zahrani¢nich bank v lednu 2023 je
44, které aktivné puisobi v Ceské republice. Tento pocet nezahrnuje Ceskou narodni banku

(cnb.cz, 2023).
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3.2.3 Ceska bankovni asociace

Ceskéa bankovni asociace ptisobi od roku 1990 jako sdruzeni bank a stavebnich
spofitelen. Asociace je podporovatelem rozvoje Ceského bankovniho sektoru a finan¢ni
gramotnosti, ucastnikem V pfipravé novych zakonnych norem o bankovnictvi
a financich, potadatel konferenci pro piedadvani informaci o bankovnim sektoru pro
odborniky, média i pro obecnou vetejnost (cbaonline.cz).

Ceska bankovni asociace jako soucast Evropské bankovni federace haji zajmy Ceské
republiky a ¢lentt v mezinarodnich bankovné-finan¢nich uskupenich. Asociace také
spolupracuje s Policii Ceské republiky, Ministerstvem financi, Narodnim tfadem pro

kybernetickou a informaéni bezpe&nost a CNB (cbaonline.cz).
3.3 Hypotecni uvér

Nézev produktu hypotecni uvér vychazi ze zastavniho prava k nemovitosti zvaném
hypotéka. Hypotecni uvér poskytuje dluznikovi nejen moznost poftidit si vlastni bydleni, ale
také postavit vlastni rodinny dim, rekonstrukci soucasné nemovitosti, a i k podpoie
vlastniho podnikani (Pavelka, Opltova, 2003).

Hypotecni uvér a hypotéka se ¢asto v bézné mluveé zameénuje. ,,Pojem hypotecni uver
(mortage loan) predstavuje pohledavku zajisténou financnim majetkem. Naopak hypotéka
(mortage) predsatvuje pouhé zajisténi pohledavky redalnym ci financnim majetkem.” (Jilek,
20009, str. 476).

Hypotecni uvér miize byt financovan také netradi¢ni formou hypotecnimi zastavnimi
listy, které vystavuji hypotecni banky a banky specializované a vyZaduji dlouhou dobu
splatnosti hypote¢niho uveéru. Ceska narodni banka vSak dohlizi

na evidenci vystavenych hypote¢nich zastavnich listl a jejich korektnost (Kalabis, 2012).
3.3.1 Druhy hypote¢niho Givéru

Hypote¢ni avér lze délit dle tcelu, a to na bydleni a Givér na jiné Gcely. Rozdil mezi
nimi je, Ze finanéni prostiedky lze vyuzit u netidelové hypotéky na cokoliv. Uvéry na bydleni
jsou podporovany statem, maji nizkou miru rizikovosti a praxe ndm ukazuje, ze dluznik s
vétsi pravdépodobnosti fadné splaci, aby neptisel o nemovitost (Pavelka, Opltova, 2003).

U netcelové neboli americké hypotéky je nutnosti jako u ucelové hypotéky dat

vlastni nemovitost do zastavy. Se ziskanym tGvérem lze manipulovat na uvazeni dluznika,
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muze byt vyuzit na nakup, opravu, rekonstrukci ¢i ndkup zbozi a sluzeb. I pfes to, ze
americka hypotéka ma vyssi urokovou sazbu nez ucelova hypotéka, stile ma vyhodnéjsi
urok a del$i dobu splatnosti nez jiné spotiebitelské Gvéry jisténé nemovitostmi. Mezi
nevyhody u neucelové hypotéky nalezi vysoké poplatky za sjedndni Givéru a jeho spravu
(Kalabis, 2012).

Mezi dalsi zékladni ¢lenéni nalezi uvér fyzické osobé a uvér pravnické osobgé. U
fyzické osoby rozliSujeme, zda je pfimym zaméstnancem nebo ma vlastni piijmy
z podnikani jako OSVC. Pravnicka osoba mé ¢lenéni vice, a to, zda jde o obchodni &innost,
druzstva, obce nebo neziskové organizace (Pavelka, Opltova, 2003).

Do dal$ich druht hypotecnich uvéri se fadi rozdéleni dle vyse poskytnutého uvéru.
Obnos hypoteéniho Givéru, kterou banka poskytne, se vypocita dle procentualniho vyjadieni
Z hodnoty nemovitosti, kterd je pofizovana nebo zastavend. U americké hypotéky se
pohybuje vyse kolem 60 %, u Gcelové hypotéky je hodnota vyssi. Diive dosahovala
1 100 % (Polékova, 2006).

3.3.2 Podminky k ziskani hypote¢niho uvéru

Pro ziskani hypote¢niho uvéru je tfeba sjednat a splnit fadu podminek. Podminky
jsou dany zakonem, ale nékteré si urcuji banky samy. Mezi zakladni podminky patii zastavni
pravo nemovitosti. Dluznik musi dat nemovitost do zastavy (Syrovy, 2009).

Banka pted poskytnutim hypote¢niho tvéru si ovéri, zda klient je schopen splacet.
Ohodnoceni  klienta, tzn. bonita Zadatele, probihd z poskytnutych informaci
a dokumentt, které si banky zjistuji prostfednictvim uvérovych registri. Mezi registry
Klientskych informaci patii bankovni registr klientskych informaci (BRKI), nebankovni
registr klientskych informaci (NRKI) a zajmové sdruzeni pravnickych osob (SOLUS).
V bankovnim registru klientskych informaci se eviduji informace o vSech subjektech, ktery
v minulosti zadali o avér ¢i jiny bankovni produkt a u kterych se teprve vyjednava. Timto
zpusobem se banka snazi zamezit riziko poskytovani hypotecnich avért, tém, kteii by nebyli
schopni splacet (Vichnarova, Novakova, 2007).

Bonitu banky vypocitaji a dale se rozhoduji dle svych podminek z ptijmu klienta a
sumy vydaja, které jsou pfepocitané na zivotni minimum, veku klienta, vzdélani
a bydlisté. Klient se nesmi nachazet ve vypovédni lhuté a zkuSebni dobé&, musi dolozit
potvrzeni o piijmu, které neni starSi nez jeden mésic. Pokud je zadatel o uvér podnikatel,

predklada danové priznani (Vichnarova, Novakova, 2007).
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3.3.3 Urokova sazba hypote¢nich tivéri

Urokova sazba u hypote¢niho Gvéru je ovlivnéna zakladnimi trokovymi sazbami,
mezi kterymi jsou lombardni, diskontni a repo sazba. Jsou ovlivnéné ekonomickym dénim
v Ceské republice. Lombardni sazba je stanovena Ceskou narodni bankou a za jeji vysi si
pujcuji komeréni banky. Diskontni sazba je vyse tirokové sazby, za kterou si komer¢ni banky
mohou ulozit u centrdlni banky penize a mnozstvi penéz v ob¢hu ovliviiuje repo sazba.
Avsak zakladni irokové sazby nejsou jedinymi diivody, které ovliviiuji pohyblivost irokové
sazby pro hypoteéni uvér (csas.cz, 2023).

Pro stanoveni trokové sazby plisobi vliv doby splatnosti, zastavend nemovitost,
bonita klienta a doba fixace a pomér vyse hypotéky k cené nemovitosti. Jelikoz je hypotecni
nez u ostatnich typti avér. Urokova sazba se klientim stanovuje individualné (Radova,
Dvorak, Malek, 2013).

Urokové sazby se rozliguji na dva druhy, a to pohyblivé trokové sazby a pevné.
Pohybliva trokovéa sazba se méni dle situaci na ekonomickém trhu, zatimco pohybliva
urokova sazba se fixuje na stanovené obdobi, ale miize byt i po celou dobu splatnosti tvéru
pevné stanovena. Neni vyjimkou, Ze pfi sjednavani jsou tyto dvé sazby kombinované. Pro

prvnich par let je sazba pevna, pohybliva je po zbytek doby splatnosti (Dvotak, 2005).
3.34 LTV (loan to value)

Ukazatel LTV (loan to value) je pomér mezi pujcenou castkou a zastavou
nemovitosti. V piipadé poskytnuti uvéru od banky s hodnotou 80 % LTV, znamena to, Ze
pujcena castka bude 80 % z hodnoty zastavéné nemovitosti. Cenu zastavéné nemovitosti
odhadne znalec, ta je zpravidla vzdy nizs§i nez ocekavana cena. Zbylych 20 % bude tfeba
vzit ze svych osobnich financi (Bohanesova, 2018).

Pro banku, kterd hypotecni uvér svétuje, je dulezité, jak velkou hodnotu ptjcuje
klientovi. Banka se vystavuje velkému riziku, pokud ptjéuje velké procento hodnoty ze
zastavéné nemovitosti. Divodem je také, ze je moznost poklesu ceny nemovitosti na
realitnim trhu. Proto u takovych hypote¢nich avért byva vyssi tirokova sazba, tim si banka
nechava zaplatit své riziko. Proto, kdyZ banka piijcuje pouze urcitou ¢ast, ma vétsi jistotu,
ze klient bude uvér splacet a v nutnosti prodeje nemovitosti bude pohledavka vyrovnana
(Syrovy, 2009).
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LTV u hypotéky na nebytové nemovitosti, kterymi jsou tfeba volnocasové
a rekreacni chaty nebo chalupy, banky procento snizuji. Hodnota LTV se tak mize
pohybovat kolem 50 %. Duvod je ten, Ze pro banky jsou takové nebytové nemovitosti
rizikem, pro dluznika hypote¢niho Givéru je nemovitost mén¢ atraktivni nez ta, ve které bydli

a nemusi se ji snazit finan¢né udrzet (Janda, 2011).
3.3.5 Ukazatelé DTI a DSTI

Ackoliv se nejcastéji ukazuje ukazatel LTV spojeny s hypoteCnim uvérem,
““““““ 81 je ukazatel DTI (debt to income). Ukazatel DTI je pomér mezi
sumou vsech uvért dluznika, ktery mu byly poskytnuty a jeho celkovym €istym piijmim za
rok. Horni hranice, kdy banka akceptuje tento pomér je 9. To znamena,
Ze banka je schopna poskytnout hypotec¢ni uvér v hodnoté devétkrat vyssi (véetné vSech
uvért) nez thrn celkovych ro¢nich piijmut. Ukazatel DSTI (debt service to income), ktery se
zjistuje hned po LTV, je nastaveny na limitu 45 %. DSTI znamena pomér mezi mési¢nimi

splatkami Gvéru a mési¢nim Cistym piijmem. Banka tedy pomoci ukazatele DSTI urcuje, jak

vysokou mési¢ni splatku muze dluznik mit (Bohanesova, 2018).
3.3.6 Doba fixace hypote¢niho tivéru

Od trokové sazby se odviji 1 doba fixace hypote¢niho uvéru. Fixace hypotecniho
uvéru znamend, dobu, po kterou ma klient pevné stanovenou urokovou sazbu a vysi splatek.
V dobé fixace uvér si klient nemiZe pozménit podminky smlouvy ani nemad moZnost
hypotéku refinancovat. Fixaci je mozné stanovit na urcity pocet let. Nejbéznéjsi fixacni doba
je1rok, 3roky, 5 let, 7 leta 10 let. Pro zvoleni vhodné fixace je doporucené sledovat aktualni
a budouci situaci na bankovnim trhu. Po skonceni doby fixace je moZnost hypotéku
refinancovat a nadale pienést ke vyhodnéjSimu poskytovateli nebo zvolit jinou dobu
splaceni. Pfi planovaném doplacenim pujcky je vhodné zvolit kratsi fixaci a vyhnout se

sankcim za pred¢asné splaceni uvéru (banky.cz, 2023).
3.3.7 Splaceni a refinancovani hypote¢niho uvéru

Hypotecni avér Ize splacet nékolika zptisoby. Mezi nejvice vyuZzivany patii anuitni
zpusob splaceni. Anuita je kazdy mésic stejna vyse splatky, ktera zahrnuje splatku jistiny

a uroku. V pribéhu se méni jen jejich pomér. Anuitni splaceni tvéru je vhodné pro klienty,
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kteti uhrazuji avér ze svého stalého mési¢niho piijmu. Degresivni zptsob splaceni hypotéky
je o umotrovani nesplacené jistiny po co nejvétSich sumach. Takovy systém je nastaveny po
dobu jednoho roku. Po uplynuti se stanovi nova splatka na dalsi splatkové obdobi, ktera bude
niz8i nez splatka v pfedchozim obdobi. Mezi vyhody u takového zptlisobu splaceni je, Ze
dluznik zaplati méné na trocich. Takovy zptisob splaceni je vhodny pro klienty, ktefi maji
na zacatku splatkového obdobi vice financ¢nich prostiedki. Je tfeba pocitat s finannim
zatizenim hned na zacatku platebniho obdobi. Nejrizikovéjsi splaceni je progresivni zpiisob
V porovnani S anuitnim a degresivnim spldcenim. Progresivni splaceni je o zvySujici se
splatky jistiny ke konci platebniho obdobi. Takovy zplsob oceni mladé¢ rodiny, u kterych je
jeden z rodict na matetské nebo rodi¢ovské dovolené a ocekavaji vyssi piijmy pozdéji.
Avsak splatky avéru klesaji pomaleji a klient zaplati vice na trocich (Janda, 2013).
Refinancovani hypoteéniho uvéru je vymeéna stavajici hypotéky za novou a
zvyhodnéni podminek, zpravidla pro klienta, po fixaénim obdobi. Refinancovani probiha u
jiné banky, ktera nabizi lepsi irokovou sazbu. Pro banku je jeji novy klient vyhodny, jelikoz
ma jednoduchy ptfechod a zna doptedu jeho platebni historii a moralku. V soucasné dobé je
téméf u kazdé banky v nabidce zjednodusené refinancovani hypoték. Pokud chce klient
refinancovat, je tieba se ptipravit dva mésice doptedu pred koncem fixacniho obdobi. Banky
vedou stejnou strategii a to, Zze urok po fixaci zvysi, proto je refinancovani na misté

(Kocianova, 2012).
3.3.8 Poplatky spojené s hypoteénim tvérem

S hypote¢nim tUvérem jsou svazané i poplatky, které jsou soucasti. Prvni poplatek
souvisi se zastavenou nemovitosti. Je potieba zaplatit odhadci, ktery mize byt zkuSeny
realitni maklét nebo realitni kancelaf, za stanoveni ceny. Cena za odhad se pohybuje kolem
nékolika tisict korun. Odhad ceny rodinnych domi jsou zpravidla draz§i nez bytl
(Vichnarova, Novakova, 2007).

Pokud Klient kupuje nemovitost ptes realitni kancelaf, podepisuje rezervaéni
smlouvu, aby nemovitost nebyla uz nabizend dale a byla pro klienta po urcitou dobu
rezervovana. Realitni kancelar si uctuje poplatek bud’ za rezervaci ¢i provizi. Nikdy po
klientovi ze zadkona nemohou chtit oba poplatky zaroven. Realitni kancelar si sjednava
takové poplatky ve vysi 4 az 6 % z ceny nemovitosti, kterou klient hodla koupit (Mecitova,

2018).
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Banky si dale Gétuji poplatky za celkové zpracovani hypote¢niho uvéru. Klient
poplatek uhradi az ve chvili, kdy je hypoteéni Givér sjednan a podepsan. Poplatek se pohybuje
kolem 1 % z ¢astky, kterou si klient pujcuje. Najdou se i banky, které si Gétuji poplatky
spojené s vedenim uvérového hypotec¢niho Gctu, cena se pohybuje kolem 150 az 400 K¢.
Poplatek za vedeni uctu neni jednorazovy, hradi se pravidelné¢ kazdy mésic (Vichnarova,
Novakova, 2007).

Poplatky, které jsou tfeba o¢ekavat, souvisi se zastavnim a vlastnickym pravem.
Vklad vlastnického prava a vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti stoji pfiblizné
1 000 K¢ za kazdy. S nemovitosti souvisi i jeji pojisténi, sjednat se da i pred hypotékou.
Pojistovny obvykle Zadaji ro¢né méné nez 1 % z kupni ceny za nemovitost. Pojistit je taky

vhodné neschopnost splacet hypote¢ni tvér, naptiklad pii vypadku piijmu (Meéifova, 2018).
3.3.9 Hypotecni zastavni listy

Hypoteéni uvéry jsou pro banku produkt, u kterého piedstavuje dlouhodobou
pohledavku. V ptipad¢, ze by klienti nesplaceli své uvéry, mohly by se banky okazat
ve finan¢ni nerovnovaze. Proto banky ptedchazi takovému riziku a jsou kryty hypote¢nimi
zéstavnimi listy, u kterych je stejna osoba emitent a prodejce (Simankova, Syrovy, Sima,
2004).

Hypote¢ni zastavni listy (dale jen HZL) jsou investicnim produktem a patii
do kategorie dluhopist S jmenovitou hodnotou. Zastavni listy nabizeji banky s predem
stanovenou urokovou sazbou. Je tfeba mit vyssi finanéni prosttedky pro takovy produkt,
avSak lidé s HZL dosahuji vyssiho zhodnoceni, nezli tomu je u klasického spoteni (Janda,
2013).

Po uplynuti doby se kupujicim hypotecnich zastavnich listh vrati od banky ¢astka
véetné trokl zpét. K vydavani HZL potiebuje obchodni banka v Ceské republice specidlni
povoleni od Ceské narodni banky a také Ministerstva financi. Velky rozdil mezi HZL a
ostatnimi dluhopisy je, Ze jejich hodnota musi byt plné pokryta pohledavkami z hypotecnich
uvéri. Z hypotecnich zastavnich listh ziskava banka pti prodeji zdroje, které musi ze zakona
poskytnout pouze na hypoteéni avéry (Simankova, Syrovy, Sima, 2004).

Hypote¢ni zastavni listy maji fixni aroky, které se neméni v dob& splatnosti. Pfi
vypoctu vySe trokl z hypotecniho tvéru maji vliv troky z hypotecnich zastavnich list a
bankovni marZe. Bankovni marZe je rozdil mezi pfijatymi a vyplacenymi troky, tedy rozdil

mezi troky hypotecniho tvéru a hypotecnich zastavnich listi. Bankovni marze slouzi pro
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banku jako thrada nakladi na provoz nebo vydaju pii tvorbé rezervnich fondu (Pavelka,
Opltova, 2003).

3.3.10 Statni finanéni podpora hypotecniho uvérovani

Statni financni podpora pii hypote¢nim uvérovani je téméi ve vSech zemi svéta.

Formou jako Ceska republika podporuje hypoteéni uvér je zvyhodnéna pajcka, odpoétem
zaplacenych troki z uvért od dané z piijmu (Pavelka, Opltova, 2003).
Dlouhou dobu byly osvobozené i urokové vynosy z hypotecnich zastavnich listt, které byly
dlouhou dobu konkuren¢ni vii¢i jinym produktim i pfi niz§im uroceni. Stav se zménil 1.
ledna 2008, kdy v novych ¢eskych podminkach se hypoteéni zastavni listy zaCaly danit
stejnym zpisobem jako ostatni vynosy investi¢nich instrumentt. U emitenta se strhava
patnacti procentni dan (Smrcka, 2010).

Cerpat statni finanéni podporu pii hypotenim avéru Ize i jako odpoéet trokt uvéru
az do 300 000 K¢ jako nezdanitelna ¢ast dan¢€. Odecet tedy ro¢né ¢ini 45 000 K¢&. Danovy
poplatnik si zdani muaze odeCist Castku, ktera se odviji od doby, ktera zbyva
do konce splatnosti hypote¢niho Givéru a vyse trokovych sazeb. Narok na odpocet trokti ma
nejen platce hypotéky, ale i platce Gvéru ze stavebniho spofeni. Pfi uplatnéni této podpory
musi 0S0ba v zaméstnani mit vyssi piijem, neZ je mé&sicni sleva na poplatnika v daném roce.
U osob samostatn¢ vydélecné ¢innych musi byt piijem takovy, pti kterém vznikd danova
povinnost. Uplatnéni probiha jednou ro¢né u zaméstnavatele v ro¢nim zic¢tovani dani nebo
danovém ptiznani (Finance.cz, 2023).

Dal$i zmoznosti pro podporu pii cCerpani hypotecniho UvE€ru je program
pro mladé lidi na star$i byty. Zadost o tento zptisob podpory mohou podat lidé, kteii jsou
mladsi 36 let. Pokud je zadatel v manzelském zavazku, tuto podminku musi spliovat oba
partnefi a nesmi vlastnit nemovitost. Podpora ma funkci poskytovat piispévky
ke splatkdm hypotecniho Givéru ve formeé urokové dotace. Platnost této podpory je vzdy po
dobu, kdy je urokova sazba platna a sjednana mezi klientem a hypote¢ni bankou,
V maximalnim obdobi péti let, nésledné je irokové dotace sjednana nové. Celkova trokova
dotace je poskytovana po dobu deseti let. Mezi hypotecni banky, které zadosti pfijimaji je
napiiklad Ceska spofitelna, Hypote¢ni banka, Komeréni banka, Raiffeisenbank,

Ceskoslovenska obchodni banka (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2023).
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3.4 Aktualni situace na hypote¢nim trhu

V kapitole o aktualni situaci na hypote¢nim trhu je charakterizovan vyvoj hypote¢niho

trhu v roce 2021 a 2022.
3.4.1 Rekordni rok 2021 v poskytnuti hypotec¢nich uveéri

Nejvyznamnéjsi rok, kdy bylo poskytnuto nejvétsi pocet uzavienych hypotecnich
uvérd, byl rok 2021. Bylo poskytnuto 131 229 hypotecnich uvérd. Do roku 2020 drzel rekord
V poctu poskytnutych uroki rok 2016, v porovnani s rokem 2021 bylo sjedndno o 17 185
hypotecnich avéri méné. Mezi hlavni Cinitele pro tento ne€ekany nartist v poctu avérti v roce
2021 pattila obava z rlstu trokti, znehodnoceni penéz inflaci a riist cen nemovitosti. Tyto
okolnosti urychlili v rozhodovani zajemce o hypotecni Gvér.

Vychozi data o nejvétSich poskytovatelich hypoteéniho uvéru jsou prave
z rekordniho roku 2021 v tabulce &islo 1. Na prvnim misté se umistila Ceska spofitelna.
Zaujala trh dle objemu na 28,81 %. Naposledy se podafilo Ceské spofitelné umistit na
prvnim misté v roce 2007, 2013 a 2020. Hypote¢ni banka zaujala druhé misto s objemem
poskytnutych hypoteénich uvéri o 4,06 % méné nez Ceska spotitelna. Hodnoty v tabulce 1
jsou o néco nizsi, statistické tidaje piedalo jen 7 z 9 bank. Air Banka a Fio banka poskytly
své vysledné hodnoty webu Penize.cz. OdliSnost v tidajich nebude velka a znatelna, jelikoz
v tabulce 1 chybi banky, které v roce 2021 zaujaly maly trzni podil v poskytnuti hypote¢nich
uvéra (Skalkova, Hovorka, 2022).
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Tabulka 1 - Poradi bank podle poskytnutych hypotecnich uveri v roce 2021

Podil banky na

Poradi Banka Otllj Jem plos(kyh'mtvyfh poslfyc;f;ttjfch pctglf\;tﬁ}l?lctléio
ypotetnich Gvérd hypoteénich Gvért objemu

ypoteénic ]
hypoteénich avéri

1 Ceska sporitelna 122,7 mld. K& 38 097 28,81 %
2 Hypotecni banka 105,4 mld. K¢ 31786 2475 %
3 Komeréni banka 72,5 mld. K& 21 564 17,02 %
4 Moneta Money Bank 50,6 mld. K¢ 19 391 11,88 %
5 Raiffeisenbank 27.7 mld. K& 8316 6.50 %
6 UniCredit Bank 27 mld. K¢ 9063 6,34 %
7 Air Bank 7.5 mld. K& 2 894 1,76 %
8 Fio banka 6,7 mld. K¢ 2197 1,57 %
9 Sberbank 5.8 mld. K¢ 2036 1,36 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Air Bank, Fio banka, viastni zpracovani (2023)

3.4.2 Hypotecni trh v roce 2022

Hypoteéni trh v roce 2022 byl ovlivnén hospodaiskou krizi po pandemii v roce 2020.
Naposledy kdy hypoteéni trh ovlivnila hospodaiska krize byla v roce 2008. Rok 2022
nepiedstavoval pro hypotecni trh pozitivni vliv. Hypotecni sazby se dostaly
na vysoka procenta, kdy v prosinci dosahly svého maxima na 6,34 %, ceny nemovitosti
rostly a Ceska néarodni banka nastavila od 1. dubna limity na LTV, DTl a DSTI
(Zamecnikova, 2023).

3.4.3 Nastaveni limit pro hypotecni uvéry

Od 1. dubna 2022 bankovni rada Ceské narodni banky nastavila nové limity pro
hypoteéni tvéry. Jeden z limitd je ukazatel DTI, ktery je nastaveny na 8,5nasobek pro
zadatele. Vyjimku maji osoby mladsi 36 let, nasobek pro né€ ¢inni 9,5. DTI znamena pomeér
mezi dluhem zadatele o hypotecni uvér a jeho Cisty ro¢ni ptijem. Dalsi z limitnich ukazatelii
je DSTI (pomé&r mezi mé&sicni splatkou Gvéru Zadatele a Cisty mésiéni ptijem). Tento pomér
zustava na 45 %, pro osoby mladsi 36 let je 50 %. Zména nastala i u poméru mezi
hypote¢nim vérem a hodnoty zastavené nemovitosti LTV. Horni limit se stanovil na 80 %,
pro osoby mladsi 36 let je 90 %. Banky mohou poskytovat nadale vyjimky z plnéni
nastavenych novych limiti bankovni rady, avSak pouze do 5 % z celkového objemu

hypoteé¢nich Gvérd, které poskytovatelé udéli (Ceska narodni banka, 2022).

26



3.4.4 Poskytovatelé hypotecnich uvéri

Poskytovat hypote¢ni uvér muze banka, ktera vydava hypotecni zastavni listy.
Vynosy ze zastavnich listii jsou pouziti K financovani hypote¢nich avérta. V soucasné dobé
mohou hypotecni tvér poskytnout tyto banky:

e Citibank Europe plc.

e Ceska spofitelna

e Ceska pojistovna

e Ceskoslovenska obchodni banka
e Ge Money Bank

e ING Bank

e mBank

e Komerc¢ni banka

e LBBWBank CZ

e Oberbank AG

e Postovni spofitelna

¢ Raiffeisenbank

e Volkshank CZ

e UniCredit Bank

e Waldviertler Sparkasse von 1842

e Wiistenrot hypoteéni banka (Finance.cz, 2022).
3.45 Typicka hypotéka v roce 2022

V roce 2022 dle statistického prizkumu méla hypote¢ni uvér necela pétina populace
v Ceské republice. Nejéast&jsi ucel hypoteéniho uvéru byl koupé nemovitosti pro vlastni
potfebu bydleni. Mezi dal§imi divody, ale méné cetné, byly rekonstrukce, koupé
k prondjmu, bydleni pro rodinné piislusniky. Vliv finanéniho poradce meziro¢né klesl, pfi
vybéru nejvice rozhodovala tirokova sazba. Nejcastejsi délka pro hypotéku, kterou meli nebo
planovali Cesi, je po dobu 25 let a fixa¢ni Girokovou sazbu si volili na 5 let, na druhém mist&
byla fixace na 3 roky a nasledné na 10 let. Pomér mezi mési¢nimi splatkami na hypotecni

uvér a piijmy piesahoval 20 %. Nejvétsi riziko, které vidéli spojené s uvérem bylo umrti
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nebo onemocnéni spoluzadatele a rostoucich vydajii (Ceskd narodni banka, Gepard

hypotecni specialista, 2022).
3.4.6 Urokova sazba v roce 2022

Urokova sazba v roce 2022 mezimési¢né rostla. Sice nartst byl zptisoben rozhodnuti
Ceské narodni banky, jiz ke konci roku 2021, ale rok 2022 piedstavoval rekordni &isla od
roku 1997. Ceska narodni banka navySovala tirokové sazby jako prevenci pred inflac,
Znevyhodnila tim hypote¢ni uroky, naopak lepSiho zhodnoceni nabyvali tspory. Na zacatku
ledna preskocila urokova sazba hranici 4 %. V prosinci v roce 2021 arokova sazba Cinila
3,81 %, v lednu se zvysila na 4,14 %. Strmé se zvySovala az do cervence, kdy nabyvala
hodnoty 6,24 %. V té dob¢ byl zméfen i nejveétsi mezimésiéni prirastek o 0,53 %. Do srpna
se posunula jen 0 0,04 %. V zafi a fijnu téhoz roku se zaznamenal mirny pokles sazby. Do
konce roku se opét sazba zvysila a nabyla svého rekordu Vv prosinci na hodnoté 6,34 %
(Zamecnikova, 2023).

Graf 1 - Vyvoj urokové sazby v roce 2022 (v %)
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Zdroj: Hypoindex.cz, viastni zpracovani (2023)
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4 Vlastni prace

V praktické Casti bakalarské prace bude analyzovan vyvoj poskytnutych hypote¢nich
tveéra v Ceské republice. Zakladnim ukazatelem je celkovy podet a objem hypote¢nich Gvéri
Vv obdobi od roku 2003 do roku 2022. Vychozi data pro statistickou analyzu jsou ¢erpana z
Ministerstva pro mistni rozvoj. Data jsou rozdélena podle vysi poskytnuté smluvni jistiny a
jejich celkovy pocet, ktery se nasledné rozélenuje dle Géelu sjednaného hypoteéniho uvéru.
Vlastni analyza prace se nasledné zabyva vyvojem hypote¢nich tvért podle objemu a poctu,
také dle ticelu, a to na koupi nemovitosti, vystavbu a uvéry ostatni, kam spadaji neucelové
hypote¢ni uvéry. Do celkového poctu sjednanych hypoteénich véri jsou zahrnuty hypotéky
pro ob&any Ceské republiky, podnikatelské subjekty a municipality, kam patii méstsky
spravni organ a mestskd samosprava. K popisu vyvoje budou stanoveny trendové funkce a
nejvhodnéjsi z nich s nejvyssi hodnotou determinace bude nasledné slouzit k prognéze ve

vyvoji na nésledujici tfi roky.
4.1 Vyvoj celkového poctu poskytnutych hypoteénich uvéra

Hypotecni Gvér je jedna z moznosti bankovnich produktl, jak lze ziskat vlastni
nemovitost bez dostateénych financi. Jeden z prvnich sledovanych ukazateli je celkovy
pocet hypote¢nich uvert, které byly uzavieny béhem poslednich dvaceti let. Vybrané obdobi
je od roku 2003 do roku 2022.

Celkové pocty, 1. diference, tempo rlstu a tempo ptirdstka jsou shrnuty v tabulce 2.
V roce 2003 bylo poskytnuto 32 165 hypote¢nich uvéru, vroce 2022 bylo 51 035
hypote¢nich tivért. Nartst poctu uzavienych hypotec¢nich uvérta za poslednich dvacet let byl
36,97 %, V priméru meziro¢né€ bylo uzavieno 993 uvért. Pokud se zohledni pouze Gdaje do
roku 2021, kdy bylo uzavieno nejvice hypote¢nich uvéru od roku 2003, narist v poctu
uzavienych uvéru béhem devatenacti let od roku 2003 bylo 75,49 % a v priméru meziro¢né
bylo poskytnuto 5 503 avért. Doslo také K nejvétsimu pozorovanému tempu prirastku a to
0 45,13 %. Tento velky rozdil mezi lety 2021 a 2022 zpusobil rust primérné urokové sazby,
kterou Ceska narodni banka zvysovala jako zabranu pied inflaci a valka na Ukrajing, ktera
utlumila zajem o hypotéky. Tento pokles v poctu poskytnutych uvéra byl nejvétsi,
mezirocné ¢inil az o 80 194 uveérti méné.

Kvili hypoteéni krizi, kterd nastala v roce 2008 v USA a odrazila se i v Ceské

republice, nastalo zéporné tempo ptirtistku o 18,76 %, které se jeste vice sniZilo v roce 2009
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na 35,08 %. Od roku 2010 nastal narist v po¢tu hypotecnich avérta do roku 2014. Dal§im
velkym poklesem v poctu predstavoval rok 2019, kdy banky zazily zptisnéni podminek pro

své klienty o hypoteéni Gvér od Ceské narodni banky.

Tabulka 2 - Vyvoj celkového poctu poskytnutych hypotecnich uvéru od roku 2003 do 2022 (ks)

Pocet

Rok celkovych | 1.diference | Tempo rustu Tempo piirastku

smluv HU
2003 32 165 X X X
2004 41 815 9 650 1,3000 30,00 %
2005 52 388 10 573 1,2529 25,29 %
2006 69 189 16 801 1,3207 32,07 %
2007 85 757 16 568 1,2395 23,95 %
2008 69 670 -16 087 0,8124 -18,76 %
2009 45229 -24 441 0,6492 -35,08 %
2010 52 048 6 819 1,1508 15,08 %
2011 72 721 20 673 1,3972 39,72 %
2012 74 745 2 024 1,0278 2,78 %
2013 94 396 19 651 1,2629 26,29 %
2014 87 917 -6 479 0,9314 -6.86 %
2015 104 044 16 127 1,1834 18,34 %
2016 114 044 10 000 1,0961 9.61 %
2017 108 122 -5922 0,9481 -5,19 %
2018 98 096 -10 026 0,9073 -9.27 %
2019 76 628 -21 468 0,7812 -21,88 %
2020 90 424 13 796 1,1800 18,00 %
2021 131229 40 805 1,4513 45,13 %
2022 51035 -80 194 0,3889 -61,11 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani (2023)

Nasledné byla zkoumana linearni, logaritmicka, parabolicka a mocninna trendova
funkce. Byl sestaven graf ¢islo 2 z hodnot celkového poctu poskytnutych Gveérd, kterym

prochdazi parabolické trendova funkce.
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Graf 2 - Vyvoj celkového poctu poskytnutych hypotecnich vverii od roku 2003 do 2022 s parabolickou
trendovou funkci (ks)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani (2023)

Vysledné hodnoty parametrti trendovych funkei jsou v nasledujici tabulce ¢islo 3.
Funkce s nejvyssim koeficientem determinace je pro prognozu dat nejlepSim nastrojem.

U parabolické funkce je index determinace nejvyssi s hodnotou 0,5133.

Tabulka 3 - Vysledné hodnoty trendovych funkci v celkovém poctu poskytnutych hypotecnich iveri

Trend Funkce Index determinace
linearni y'=47310+ 2883,1¢; R*=04116
mocninna y' =3 55043 R2=0.4709
logaritmicka y' =29 664 + 22 638ln (t;) R2=04789
parabolicka y' =25 840 + 8 738.8t; -278.84t7 R?=0,5133

Zdroj: Vlastni zpracovaini (2023)
Bodovy odhad byl stanoven za pomoci parabolické trendové funkce. Prognodza

celkového poctu vyvoje poskytnutych hypotecnich uvéri je uréena na nésledujici roky 2023,
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2024 a 2025. Délka prognodzy je tedy stanovena na 1/7 sledované doby celkového vyvoje.
V tabulce Cislo 4 jsou vypocteny bodové a intervalové odhady.

Podle piredpovédi by se mél pocet zvysit jiz v roce 2023 0 35 351 hypotecnich uveéri.
Tempo piirastku by tak mélo dosahovat az 69,27 %, coz by podle tabulky ¢islo 2 mélo jednat
o nejveétsi hodnotu tempa piiristku. V nasledujicim roce 2024 by mél nepatrné klesnout trh
suvery o 3 251 a vroce 2025 o 3 809. Hypotecni tivéry budou tedy podle prognodzy mit
klesajici tendenci po roce 2023, nicméné absolutnich ubytkti by dosahovali jedny z
nejmensich ¢isel nez ve sledovaném obdobi. Predikce byla stanovena intervalovym odhadem
se spolehlivosti 95 %. Pro nasledujici tfi roky by se mély hodnoty pohybovat v priméru
dolniho intervalu kolem 72 331 a horni hranice v priméru 93 566 sjednanych hypotecnich
uveérl rocné.

Tabulka 4 - Bodovy a intervalovy odhad celkového poctu poskytnutych hypotecnich wverii celkem

(ks)

o Predpokladany pocet celkovych poskytnutych hypote¢nich uvert
o)
Bodovy odhad Intervalovy odhad (a = 0,05)
2023 86 386 (75 273; 97 499)
2024 83 135 (72 529; 93 740)
2025 79 326 (69 191; 89 460)

Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

Podle bodového a intervalového odhadu byl sestaven graf ¢islo 3.
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Graf 3 - Intervalovd a bodova predpovéd vyvoje poskytnutych hypotecnich uvéri celkem (ks)
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Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

4.1.1 Vyvoj poctu poskytnutych hypote¢nich avéra na koupi nemovitosti

Od roku 2003 do 2022 bylo celkem poskytnuto 861 886 hypotecnich Gvért na ucel
koupi nemovitosti podle tabulky c¢islo 5. V porovnani s celkovym pocétem 1551 662
sjednanych uvért za poslednich dvacet let je celkem 55,55 % tvéra poskytnuto praveé za
timto ucelem. Dle vychozich statistickych dat je vZdy pomér mezi sjednanymi hypotecnimi
uvéry celkem a hypote¢nimi uvéry na koupi nemovitost vzdy nad 50,89 % v sledovanych
letech, vyjimku tvofi pouze rok 2021, kdy bylo sjednano 60 479 hypote¢nich uvért na koupi
nemovitosti z celkového pocétu 131 229 hypotecnich avér. Procentualné tento sledovany
ukazatel tvoril 46,09 %. Nejvétsi pocet sjednanych hypotecnich uvérti na koupi nemovitosti
bylo v roce 2016 a to 66 304 hypotecnich Gvérd, i pies to, ze rok 2021 ¢inil rekordni rok
v celkovém poctu celkovych sjednanych uvéra. V letech 2005 a 2011 byly nejvétsi tempa
rustd hypotecnich uvért, a to diky ptiznivé situaci na trhu, vliv méli vyhodné urokové sazby,
podminky a stabilni ceny nemovitosti. V roce 2011 1lidé ocekavali zvyseni sazby DPH z 10

na 14 % v nasledujicim roce a okolnost je pobizela v rozhodnuti 0 koupi nemovitosti.

33



Tabulka 5 - Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich wveri na koupi nemovitosti

Pomér poctu HU na
Rok Pocet 1. diference Tr%?tﬁo p:‘;?llsi)u koupi ngmovitosti na
celkovém poctu HU
2003 16 370 X X X 50,89 %
2004 21519 5149 1,3145 31,45 % 51,46 %
2005 32 500 10 981 1,5103 51,03 % 62,04 %
2006 44 740 12 240 1,3766 37.66 % 64,66 %
2007 55108 10 368 1,2317 23,17 % 64,26 %
2008 37 400 -17 708 0,6787 -32,13 % 53,68 %
2009 26 978 -10 422 0,7213 -27.87 % 59,65 %
2010 29 682 2704 1,1002 10,02 % 57,03 %
2011 41016 11334 1,3818 38,18 % 56,40 %
2012 40 823 -193 0,9953 -0,47 % 54,62 %
2013 48 424 7601 1,1862 18,62 % 51,30 %
2014 48 515 91 1,0019 0.19 % 55,18 %
2015 60272 11 757 1,2423 2423 % 57,93 %
2016 66 304 6032 1,1001 10,01 % 58,14 %
2017 60 900 -5 404 0,9185 -8,15 % 56,33 %
2018 53198 -7702 0,8735 -12,65 % 54,23 %
2019 44 653 -8 545 0,8394 -16,06 % 58,27 %
2020 46 426 1773 1,0397 3,97 % 51,34 %
2021 60 479 14 053 1,3027 30,27 % 46,09 %
2022 26 579 -33 900 0,4395 -56,05 % 52,08 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani
Podle tabulky ¢islo 5 byl zpracovan graf 4, ktery popisuje vyvoj poctu poskytnutych
hypotecnich uvérli na koupi nemovitosti. Grafem c¢islo 4 prochdzi parabolicka trendova

funkece.

34



Graf 4 - Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich vuveéri na koupi nemovitosti od roku 2003 do 2022 s

parabolickou trendovou funkci (ks)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

Z hodnot tabulky ¢&islo 5, byly vyhodnocené trendové funkce. Index determinace R?
u parabolické funkce je hodnota rovna 0,4658. Chyba predikce bude vys§i nez u
parabolického trendu pro celkovy pocet sjednanych hypotecnich Gvéri a vypoveédni hodnota
bude tim mala.

Tabulka 6 - Vysledné hodnoty trendovych funkci v poctu poskytnutych hypotecnich uveri na koupi

nemovitosti
Trend Funkce Index determinace
linearni y' =29572 + 1287.9¢; R2=0,2888
mocninna y' =20535¢;03213 R2=10,3746
logaritmicka y' =19594 +11102In (¢;) R2=10,405
parabolickd | y’ = 14461 + 5409¢; -196.24t? R*=0,4658

Zdroj: Vlastni zpracovani (2023)

Progndza vyvoje hypotecniho tvéru na koupi nemovitosti méd stejnou tendenci
V tempu piirtstku v roce 2023 jako u prognozy na uveéry celkem. V nasledujicich dvou letech
by mély podle predpovédi poskytnuté Gvéry v poctu klesat. Bodova a intervalova predikce

je zaznamenana v tabulce 7.
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Tabulka 7 - Bodovy a intervalovy odhad poctu poskytnutych hypotecnich uivérii na koupi nemovitosti

(ks)

Predpokladany pocet poskytnutych hypotecnich
Rok uveért na koupi nemovitosti
Bodovy odhad Intervalovy odhad (o = 0,05)
2023 41 508 (35 738:47 278)
2024 38 479 (33 558: 43 400)
2025 35057 (29 037; 40 178)

Zdroj: Viastni zpracovani (2023)
4.1.2 Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich avéra na vystavbu nemovitosti

Od roku 2003 bylo celkem poskytnuto 319 108 hypotecnich uvérti na vystavbu.
Dohromady Gvéry ¢ini podle osmé tabulky 20,57 % z celkového poctu poskytnutych uvéri.
Hypote¢ni uvéry na vystavbu zaujimaji na trhu dle ucelu nejnizsi Cetné zastoupeni, je to
z divodu komplikovaného ¢erpani tivéru a z pohledu banky je riziko nedokon¢ena vystavba
nebo jeji preruseni. Nejvétsi procentudlni zastoupeni uvérli na vystavbu bylo v roce 2003,
kdy ptesahovalo 30 %. Od roku 2005 pomalu klesal tento pomér do roku 2015, kdy
hypotecni Givéry na vystavbu byly v nejnizsi hodnoté 16,59 %. V roce 2022 byl pocet tvéri
na vystavbu druhy nejmensi, a to 11 062. Absolutni meziro¢ni ubytek byl 54,29 %, coz
ovlivnila situace navyseni Grokové sazby, tak zdrazovani materiald na stavbu novych
nemovitosti a energii. Do roku 2021, nejvétsi meziro¢ni ibytek byl zaznamenan v roce 2008,

ktery predstavoval presné 1/3.
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Tabulka 8 - Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uvéri na vystavbu nemovitosti

R = 1. Tempo Tempo Poméf' pottu HU na

o3 | Ll diference rastu piirastku vys’tavbuuna ’

celkovém poctu HU
2003 | 9906 X X X 30,80 %
2004 | 11 317 1411 1,1424 14,24 % 27,06 %
2005 | 15 363 4 046 1,3575 35,75 % 29.33 %
2006 | 19 091 3728 1,2427 2427 % 27.59 %
2007 | 22 321 3230 1,1692 16,92 % 26,03 %
2008 | 14881 | -7440 0,6667 -33,33 % 21,36 %
2009 | 10170 -4711 0,6834 -31,66 % 22.49 %
2010 | 11074 904 1,0889 8,89 % 21.28 %
2011 | 14 581 3507 1,3167 31,67 % 20.05 %
2012 | 14 789 208 1,0143 1,43 % 19,79 %
2013 | 17 241 2452 1,1658 16,58 % 18,26 %
2014 | 14592 | -2649 0,8464 -15,36 % 16,60 %
2015 |17 256 2 664 1,1826 18,26 % 16,59 %
2016 | 19 983 2727 1,1580 15,80 % 17,52 %
2017 |21 722 1739 1,0870 8,70 % 20,09 %
2018 | 20517 -1205 0,9445 -5,55% 20,92 %
201913903 | -6614 0,6776 -32,24 % 18,14 %
2020 | 15 140 1237 1,0890 8,90 % 16,74 %
2021 | 24 199 9 059 1,5983 59.83 % 18,44 %
2022 | 11062 | -13137 0,4571 -54.29 % 21,68 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovdni (2023)

Nasledné byly vypocitané trendové funkce (podle hodnot z tabulky cislo 8), které by
popisovaly trendovou slozku ¢asové fady vyvoje poétu sjednanych hypotec¢nich uvért na
vystavbu. Z grafu ¢islo 5 jsou zjevné velké kolisavé nartiisty a ztraty ve sledovaném obdobi.

Korela¢nim polem taktéz prochézi spojnice logaritmické trendové funkce.

37



Graf 5 - Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uveéri na vystavbu nemovitosti od roku 2003 do 2022
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vilastni zpracovani (2023)

Byly vypoéitané indexy determinace pro linearni, logaritmickou, parabolickou a
mocninnou trendovou funkci, které jsou uvedeny v tabulce Cislo 9. Nejvétsi index
determinace s hodnotou 0,1459 ma logaritmicka trendova funkce, avSak vypocitany index
determinace ma velmi nizkou vypovidaci hodnotu, a tak neni vhodna pro stanoveni prognozy
pro vyvoj poc¢tu hypotec¢nich uvéri na vystavbu. Vystihovala by vyvoj budouci situace na

hypotecnim trhu pouze z 14,59 %.

Tabulka 9 - Vysledné hodnoty trendovych funkci v poctu poskytnutych hypotecnich uvéri na vystavbu

nemovitosti
Trend Funkce Index determinace
linearni y' = 13477 + 236,08t; R?=0,1081
parabolickd | y'= 11788 + 696.62t; -21,931t2 R?2=0,1328
mocninna y' =11577¢13%* R2=0.1407
logaritmicka y'=11730 + 1996.3In (t;) R?=0,1459

Zdroj: Viastni zpracovani (2023)
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4.1.3 Vyvoj poctu poskytnutych neicelovych hypote¢nich uvéri

Dostupna data o poétu poskytnutych neucelovych hypotecnich Gvérti na strankach
Ministerstva pro mistni rozvoj jSOU oznacend pod nazev hypotecni uvéry dle ucelu ,,ostatni*.
Oznacuji se tak z divodu nespecifikovaného ucelu, jsou to tedy netcelové hypoteéni uveéry
neboli americké hypotéky. Celkem od roku 2003 bylo poskytnuto 367 446 neucelovych
hypotecnich uvért. Predstavuji 23,68 % z celkovych hypotecnich tvéri sledovaného
obdobi. Za dvacet let bylo poskytnuto o 48 338 neucelovych hypoteénich Givéri vice nez na
vystavbu, coz piedstavuje 3,12 % z celkovych hypotecnich uvéri. Podle poctu sjednanych
uvéra lze vidét rostouci oblibenost neucelovych uvéri od roku 2010, kdy poprvé bylo
sjednéno vice americkych hypoték nez hypoték na vystavbu. V roce 2021 bylo sjednano vice
nez 1/3 neucelovych hypoték z celkového poctu 131 229, avsak v nasledujicim roce tempo
ubytku bylo az 71,23 %, coz predstavuje nejvétsi procentudlni ubytek hypoték. Jednim
z diivodi velkého poklesu netcelovych hypoték byla urokova sazba, kterd byva zpravidla
vy$$i nez u ostatnich hypoték.

Tabulka 10 - Vyvoj poctu poskytnutych neiicelovych hypotecnich wverii

. 1. Tempo Tempo ,I:Omef poctq
Rok | Pocet diference sty plirfistku netcelovych HU na
celkovém poctu HU
2003 | 5889 X X X 18,31 %
2004 | 8979 3090 1,5247 52,47 % 21,47 %
2005 | 4523 | -4456 0,5037 -49,63 % 8,63 %
2006 | 5358 835 1,1846 18,46 % 7,74 %
2007 | 8 328 2970 1,5543 5543 % 9,71 %
2008 | 14 167| 5839 1,7011 70,11 % 20,33 %
2009 | 8081 -6 086 0,5704 -42,96 % 17,87 %
2010 | 11292 3211 1,3974 39,74 % 21,70 %
2011 |17 124| 5832 1,5165 51,65 % 23,55 %
2012119133 2009 1,1173 11,73 % 25,60 %
2013 | 28 731 9 598 1,5016 50,16 % 30,44 %
2014 124812 -3919 0,8636 -13,64 % 28,22 %
2015126516 1704 1,0687 6,87 % 25,49 %
2016 | 27757 1241 1,0468 4,68 % 24,34 %
2017 |25500| -2257 09187 -8,13 % 23,58 %
2018 | 24381 -1119 0,9561 -4,39 % 24,85 %
2019 | 18072 -6 309 0,7412 -25,88 % 23,58 %
2020 | 28 858 | 10786 1,5968 59,68 % 31,91 %
2021 |46 551 | 17 693 1,6131 61,31 % 35,47 %
2022 113394 -33157 0,2877 -71,23 % 26,24 %
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, viastni zpracovani (2023)

Vyvoj neucelovych hypotecnich uvért byl popsan hyperbolickou funkci v grafu Cislo
6.
Graf 6 - Vyvoj poctu poskytnutych neucelovych hypotecnich uvéri od roku 2003 do 2022 s
parabolickou trendovou funkci (ks)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, viastni zpracovani (2023)

Nevyssi index determinace ma trendova parabolicka funkce s hodnotou 0,6033.
Byla vybréna pro nasledné stanoveni prognozy. Odhad budouciho vyvoje neticelovych
hypoték bude piesné&jsi nez u ostatnich hypoték dle ucelt, index determinace je u daného
ucelu nejvyssi, tedy vypovédnd hodnota bude piesnéji odpovidat situaci v nasledujicich
letech vyvoje. Hodnoty jinych trendovych funkci a indexy determinaci jsou
V nasledujici tabulce ¢islo 11.

Tabulka 11 - Vysledné hodnoty trendovych funkci v poctu poskytnutych neucelovych hypotecnich

uveru

Index
Trend Funkce determinace
logaritmickd| y' =-1997.3 +9622.9In (t;) R2=10,528
linearni y' =3871,9 + 1381¢; R2=0,5762
mocninna y' =3814,5t2°%°° R>=0,5851
parabolickd | y' =- 616,31 +2605t; -58,288t2 R2=0,6033
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Zdroj: Viastni zpracovani (2023)
Odhad budouciho vyvoje byl stanoven podle parabolické funkce. Podle tabulky cCislo

12 je ziejmé, ze se piedpovidané hodnoty 1isi v fddech desitek. Primérné by se mélo
meziroén¢ poskytnout 28 443 neucelovych hypotecnich uvért. V roce 2023 podle
predpovédi by pocet netcelovych tveért mél zvysit o 14 990. To by znamenalo zvyseni o
dvojnasobek oproti roku 2022. Prognoza byla jisté ovlivnéna rokem 2020 a 2021, kdy byl
zaznamenan nejvetsi narust v poctu americkych hypoték ve sledovaném obdobi. V dalSim
roce by mél byt opét narust uvért, ale v roce 2025 je ocekavany nepatrny absolutni ubytek.
Primérna intervalova piedpovéd’ na nasledujici tfi roky se pohybuje vV rozmezi 24 091 a

32 804 poskytnutych neucelovych hypotecnich tvéra.

Tabulka 12 - Bodovy a intervalovy odhad poctu poskytnutych neucelovych hypotecnich uverii (ks)

Predpokladany pocet poskytnutych netcelovych
Rok hypote¢nich uvéra
Bodovy odhad Intervalovy odhad (o = 0,05)
2023 28 384 (23 911; 32 856)
2024 28 482 (24 132; 32 863)
2025 28 464 (24 233; 32 696)

Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

4.2 Vyvoj celkového objemu poskytnutych hypotecnich avéri

Objem poskytnutych hypotecnich uvéra se vyvijel v zacatcich sledovaného obdobi
pozitivnim ptirGstkem dle tabulky ¢islo 13. Rekordni ¢isla prvnich jedenact let sledovaného
obdobi mél rok 2008, kdy bylo sjednano hypotec¢nich uvéri v celkovém objemu 184 985
mil. K&. V roce 2008 sice byla hospodaiska krize, ale Ceskou republiku zasahla vyznamngji
az v roce 2009. Nejvice krizi pocitili developeti kvili nedostatku uvértt museli sniZit ceny
nemovitosti. Zaporné tempo ptiristku je v roce 2009 po svétové finanéni krizi, kdy objem
poklesl 0 51,48 %, tedy 0 95 235 mil. K¢. Trh se brzo po finanéni krizi vzpamatoval a uz
vroce 2011 byl narist o 47,29 %. Tento piirGstek je druhym nejvétSim ve sledovaném
obdobi. Od roku 2010 do roku 2017 je pozorovatelny kladné tempo ptirtistku, v priméru se
meziroén¢ zvySoval objem o 25405 mil. K¢ V nasledujicich dvou letech byl pokles
Vv poskytnuti hypotecnich uvéra. AvSak dva nejmensi poklesy Vv poctu hypotecnich uvért za
sledovanych dvacet let zpasobily pomalu se zvySujici irokové sazby. V roce 2020 pii

41



koronavirové krizi, zlepSenim podminek pro zadatele o uvér a poklesem trokovych sazeb se
zpét zvysil objem hypotecnich Gvért na 286 mld. K¢. Rekordni rok v poskytnuti, objemu a
narustu hypote¢niho uvéru byl v roce 2021. Objem dosahoval 447 971 mil. K& a meziro¢ni
ptiriistek byl 56,62 %.

Tabulka 13 - Vyvoj celkového objemu poskytnutych hypotecnich uverii

Objem 1. Tempo Tempo
Rok | celkovych HU | diference ristu piirtstku
2003 47 597 X X X
2004 68 126 20 529 1.4313 43,13 %
2005 98 320 30 194 14432 44,32 %
2006 140 660 42 339 1.4306 43,06 %
2007 184 053 43 393 1,3085 30,85 %
2008 184 985 932 1,0051 0,51 %
2009 89 750 -95 236 0,4852 -51,48 %
2010 95 861 6112 1,0681 6.81 %
2011 141 197 45 336 1,4729 47,29 %
2012 145 480 4 283 1,0303 3.03 %
2013 176 574 31 094 1,2137 21,37 %
2014 189 561 12 987 1,0735 7,35 %
2015 234 827 45 266 1,2388 23,88 %
2016 284 215 49 388 1,2103 21,03 %
2017 292 993 8 778 1,0309 3,09 %
2018 267 420 -25 573 0,9127 -8,73 %
2019 204 431 -62 989 0,7645 -23.55 %
2020 286 024 81 593 1,3991 3991 %
2021 447971 161 947 1,5662 56,62 %
2022 193 829 -254 142 0,4327 -56,73 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, viastni zpracovani (2023)

Podle tabulky ¢islo 13 byl zpracovan graf Cislo 7, ktery popisuje vyvoj objemu

celkovych poskytnutych tvért. Grafem prochazi parabolicka trendova funkce.
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Graf 7 - Vyvoj celkového objemu poskytnutych hypotecnich uvéri od roku 2003 do 2022 s

parabolickou trendovou funkci (v mil. K¢)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovdni (2023)

Trendova funkce z grafu ¢islo 7, kterd nejlépe popisuje sledovany vyvoj objemu
hypoteénich uvérn, je parabolicka. Hodnoty indexu determinace jsou vyssi nez u sledované
trendové funkce pro celkovy pocet uvérl, tedy odhad bude presnéjsi. Sledované trendové
funkce a hodnoty indext determinace jsou v tabulce ¢islo 14.

Tabulka 14 - Vysledné hodnoty trendovych funkci celkového objemu poskytnutych hypotecnich vivérii

Trend Funkce Index determinace
mocninna y' = 48773¢,05774 R2=0,6163
logaritmicka y' =3835,2 + 87330In (t;) R2=0,6163
linearni y' =54470 + 12783¢; R2=0,6284
parabolick y' =57116 + 12061t; +34,376t7 R?=0,6285

Zdroj: Viasti zpracovani (2023)

Pro nasledujici bodovou predikci objemu hypotecnich uvért je pouzita parabolicka
funkce. Z tabulky ¢islo 15 je pfedpokladany bodovy odhad objem v roce 2023 325 mld. K¢&.
Byl by to ocekavany pfiristek az o 131 mld. K¢. Rust objemu by pokrac¢oval i nasledujicich
dvou predikovanych letech. Z vypocitanych hodnot 1ze ocekavat pramérny objem 339 mld.
K¢&. Progndza je ovlivnéna vysokym objemem v roce 2021. Intervalova prognoza se je

V primérovém rozmezi 286 199 mil. K¢ a 392 038 mil. K¢.
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Tabulka 15 - Bodovy a intervalovy odhad celkového objemu poskytnutych hypotecnich vveri (v mil.
K¢)

Piedpokladany celkovy objem poskytnutych
Rok hypote¢nich avéra
Bodovy odhad Intervalovy odhad (o = 0,05)
2023 325 557 (275 452; 375 661)
2024 339 096 (285 896; 392 296)
2025 352 704 (297 249; 408 159)

Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

Podle bodového a intervalového odhadu byl vytvotreny graf ¢islo 8.

Graf 8 - Intervalovad a bodova predpoved’ vyvoje celkového objemu poskytnutych hypotecnich vivéri
(v mil. k¢)
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Zdroj: Viastni zpracovani (2023)
4.2.1 Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich uvéri na koupi nemovitosti

V nasledujici tabulce 16 byl sledovan a charakterizovan vyvoj hypoteénich avért na
koupi nemovitosti. Celkovy objem hypotecnich uvéri na koupi je ve sledovaném obdobi
2 024 mld. K¢. Objem hypotec¢nich Gveért na koupi nemovitosti se v zacatku sledovaného
obdobi vyvijel s pruimérmym absolutnim pftirtstkem 20 934 mil. K¢ do roku 2007. Téhoz

roku piesahl objem hypote¢nich uvéri na koupi nemovitosti 102 mld. K¢, diky nizké
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urokové sazbé a zvySujiciho se trendu fesit vlastni bydleni hypotékou. Rist objemu po
hospodartskeé krizi se vratil jiz v roce 2010. Nejvétsi absolutni prirdstek nastal v roce 2015,
vyhodné urokova sazba, ale také strategie lidi si pofidit druhou nemovitost jako pasivni
pfijem pomoci prondjmu. V roce 2021 je zaznamenany nejvétsi objem hypotecnich uvért na
koupi nemovitosti a to na 238 513 mil. K¢. Po rekordnim roce byl ubytek v objemu 0 116
mld. K¢. I pfes to, ze v roce 2022 objem klesl, vzhledem k poc¢tu poskytnutych avéru je
pramérny poskytnuty aveér na nemovitost vysoky, a to 2,39 mil. K¢, coz je o 1,08 mil. K¢
vice nez prumeér za celé sledované obdobi.

Tabulka 16 - Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich wivéri na koupi nemovitosti

Objem HU Pomeér objemu HU na
. 1. Tempo Tempo . o

Rok | na ko_upl | diference| rfistu it koupi nemovitosti na
nemovitosti celkovem poctu HU

2003 18836 X X X 39,57 %

2004| 28187 9351 1,4964 49,64 % 41,37 %

2005 47674 19 487 | 1,6913 69,13 % 48,49 %

2006 70779 23105 | 14846 | 4846% 50,32 %

2007 102 570 31791 | 14492 4492 % 55,73 %

2008 81176 -21394 | 0.7914 | -20.86 % 43,88 %

2009 470911 -33265 | 0,5902 | -40.98 % 53,38 %

2010 50898 2 987 1,0623 6,23 % 53,10 %

2011 72918 22020 | 14326 43,26 % 51,64 %

2012 71676 -1242 | 0,9830 -1,70 % 49,27 %

2013 84169 12493 | 1,1743 17,43 % 47,67 %

2014| 90526 6 357 1,0755 7,55 % 47,76 %

2015| 127 566 37040 | 1,4092 40,92 % 54,32 %

2016| 157720 | 30154 | 1,2364 | 23,64% 55,49 %

2017| 150509 -7211 | 0,9543 -4,.57 % 51,37 %

2018 | 164 537 14 028 | 1,0932 9.32 % 61,53 %

2019] 130947 | -33590 | 0,7959 | -2041% 64,05 %

2020 165923 34976 | 1,2671 26,71 % 58,01 %

2021| 238513 72590 | 14375 43,75 % 53,24 %

2022 121949 |-116564] 05113 -48.87 % 62,92 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

Podle zjisténych udaji o objemu byl zpracovan graf ¢. 9, kterym prochézi
parabolicka trendova funkce a bude slouzit pro naslednou predikci vyvoje objemu uvéri na

koupi nemovitosti.
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Graf 9 - Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich uvérit na koupi nemovitosti od roku 2003 do 2022

s parabolickou trendovou funkci (v mil. K¢)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

Nevyssi index determinace podle tabulky 17 ma trendova parabolicka funkce
s hodnotou 0,7285. Odhad budouciho vyvoje objemu hypoték na koupi nemovitosti bude
piesnéjsi nez u objemu celkového. Hodnoty vsech sledovanych trendovych funkci a indexy
determinace jsou Vv nasledujici tabulce, ve které se tentokrat nachdzi misto logaritmické

funkce, funkce exponencialni, ktera ma vyssi index determinace.

Tabulka 17 - Vysledné hodnoty trendovych funkci objemu poskytnutych hypotecnich uvérit na koupi

nemovitosti
Trend Funkce Index determinace
exponencialni y' = 32452009254 2=(),7048
mocninni y' =19519¢2%%%7 R2 = 0,7098
linearni y' =17458 + 7980,1t; R2=0,7246
parabolickd | y'=26206 ++ 5594.2t; + 113,62t? 2 =(,7285

Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

Odhad budouciho vyvoje v tabulce 18 byl stanoven podle parabolické funkce. Podle

vypocitanych hodnot by se béhem tii let mél zvysit objem celkem o 613 mld. K¢&. V roce
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2023 podle ptedpovédi objem bude mit kladny absolutni ptirtstek 0 71 mld. K¢. V dalsich
dvou letech se oc¢ekava zvySeni objemu, meziroén¢ o 10 mld. K¢. Primérna intervalova
predpoveéd’ s pohybuje v rozmezi 179 697 az 228 995 mil. K¢.

Tabulka 18 - Bodovy a intervalovy odhad objemu poskytnutych hypotecnich uveri na koupi

nemovitosti (v mil. K¢)

Predpokladany objem poskytnutych hypote¢nich
Rok uveért na koupi nemovitosti

Bodovy odhad | Intervalovy odhad (a =0,05)
2023 193 791 (169 423; 218 159)
2024 204 270 (179 547; 228 993)
2025 214978 (190 122; 239 834)

Zdroj: Vlastni zpracovaini (2023)
4.2.2 Vyvoj objemu poskytnutych hypoteénich uvérta na vystavbu

V nasledujici tabulce ¢islo 19 byl sledovan vyvoj hypote¢nich Givéri na vystavbu
nemovitosti. Celkovy objem hypotecnich avért, ktery byl poskytnuty za sledované obdobi
pro ucel vystavby je 861 255 mil. K¢. Tato hodnota piedstavuje 22,82 % objemu celkového.
Nejvétsi absolutni tbytek objemu Gvéru na vystavbu se zaznamenal v roce 2009 a 2022
s poklesem dohromady o 79,8 mld. K¢. Primérny koeficient ristu béhem dvaceti let je
1,097. Vroce 2021 je zaznamenany nejvetsi objem hypoteénich uveéri na vystavbu
nemovitosti a to na 83 411 mil. K¢&. V poméru s celkovym objemem hypoteéniho trhu, v roce
2003 dosahoval poskytnuty objem hypoték na vystavbu pies 40 % celkového poskytnutého
objemu. Pomér ma klesajici tendenci a pouze v roce 2003, ma objem hypoték na vystavbu
veétsi procentualni zastoupeni nez na koupi nemovitosti. V roce 2021 byl absolutni ptirastek
a objem nejvyssi ze sledovaného obdobi. TéhoZ roku je pomér mezi poctem a objemem
sjednanych hypotecnich Gvért nejvyssi, to znamena, ze lidé si pujéili primérné nejvyssi

¢astku nez v jinych letech.
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Tabulka 19 - Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich wiveri na vystavbu nemovitosti

Qg leLy Pomér objemu HU na
Rok , e b . L T(impo :F'eronp o vystavbu nemovitosti na
vystavbu diference| rastu prirastku celkovém pottu HU
nemovitosti
2003 19 422 X X X 40,81 %
2004 24 821 5399 | 1,2780 | 27,80 % 36.43 %
2005 37 030 12209 | 1.4919 | 49,19 % 37,66 %
2006 54 040 17010 | 1.4594 | 4594 % 38,42 %
2007 56 989 2949 | 1.0546 5,46 % 30,96 %
2008 57 804 815 1,0143 1,43 % 31,25 %
2009 24 337 -33467 | 04210 | -57,90 % 27,12%
2010 24 050 -287 09882 | -1,18% 25,09 %
2011 35118 11068 | 1.4602 | 46,02 % 24,87 %
2012 34471 -647 09816 | -1,84% 23,69 %
2013 37 420 2949 | 1,0856 8,56 % 21,19 %
2014 37 746 326 1,0087 0,87 % 19.91 %
2015 46 268 8 522 1,2258 | 22,58 % 19,70 %
2016 50971 4 703 1,1016 | 10,16 % 17,93 %
2017 63 648 12677 | 1.2487 | 24.87% 21,72 %
2018 53 645 -10003 | 0,8428 | -15,72 % 20,06 %
2019 36334 -17311 | 0,6773 | -32.27% 17,77 %
2020 46 737 10403 | 1.2863 | 28,63 % 16,34 %
2021 83411 36674 | 1,7847 | 78,47 % 18,62 %
2022 36 993 -46 418 | 0,4435 | -55,65 % 19,09 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vilastni zpracovani (2023)

Podle tabulky 19 byl vytvofen graf vyvoje objemu hypote¢nich uvéri na vystavbu.
Korelacnim polem prochézi logaritmicka funkce stejné jako u vyvoje poctu hypotecnich

uveérl na vystavbu.
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Graf 10 - Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich uverii na vystavbu nemovitosti od roku 2003 do
2022 s logaritmickou trendovou funkci (v mil. K¢)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovdni (2023)

Trendova funkce, kterda ma nejvyssi index determinace pro popis dané¢ho vyvoje
objemu Vv porovnani s ostatnimi funkcemi, je logaritmicka. AvSak ma nizkou vypovidaci
hodnotu, aby byla vhodna pro stanoveni prognozy. Vystihovala by vyvoj budouci situace na
hypotecnim trhu pouze z 20,95 %, proto neni stanovend progndza na nasledujici tii roky.

Sledované trendové funkce jsou v nasledujici tabulce ¢islo 20.

Tabulka 20 - Vysledné hodnoty trendovych funkci objemu poskytnutych hypotecnich uvéri na

vystavbu nemovitosti

Trend Funkce Index determinace
exponencidlni y' = 2943120302t R2=10,1973
parabolickd | y' = 31351 + 995,02t; + 8,8113¢t2 RZ=0,1973
mocninna y' =24177¢**2° R2=0,1975
logaritmicka ' = 24311 + 8858.4ln (¢,) R2 = 0,2095

Zdroj: Viastni zpracovani (2023)
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4.2.3 Vyvoj objemu poskytnutych neucelovych hypotec¢nich uvéra

Objem poskytnutych netcelovych hypote¢nich Gvért se na zacatku sledovaného
obdobi podle tabulky ¢islo 21 vyvijel pozitivné s tempem pftirastku 61,89 %. Po absolutnim
ubytku 1 502 mil. K¢ v roce 2005 se hypotecni vér vyvijel kladné€ s primérnym tempem
rastu 1,4385 do roku 2008. Rok 2009 byl poznamenany hospodaiskou krizi s poklesem
objemu neucelovych hypoték o 14,8 mld. K¢. Nésledujicich 8 let, do roku 2017 se prumérné
meziro¢né zvySoval objem o 7 667 mil. K¢ Zména nastala v roce 2018, kdy byl pokles
sjednanych hypote¢nich Gvérti zptsobeny regulacemi Ceské narodni banky a nartst
urokovych sazeb. Tempo ubytku bylo 37,54 %, absolutni ubytek byl mezi rokem 2017 a
2018 29 598 mil. K¢&. Pokles objemu neucelovych hypoték v roce 2018 je druhy nejvétsi
mezirocni ubytek za sledované obdobi. Nepftizniva situace pro hypotecni trh se ukdzala i
Vv nasledujicim roce 2019, kdy byl opét zaznamenano tempo tbytku 24,55 %. Nejvétsi tempo
prirtstku bylo hned v nasledujicim roce 2020, kdy se objem zvysili skoro o dvojnasobek,
presné 0 97,48 %. V priznivém roce 2021, kdy bylo sjednano netucelovych hypoték v objemu
126 mld. K¢, bylo tempo rustu 1,7181. Nejvétsi pokles objemu byl zaznamenan v poslednim
sledovaném roce 2022, kdy tbytek ¢inil v hodnoté 91 mld. K¢.

Pomér objemu neucelovych hypotecnich uvérti na celkovém objemu hypotecnich
uvéra byl primérné béhem dvaceti let 20,23 %. Nejvetsi hodnota poméru dosahovala 32,33
% v roce 2014. Jeden z divodu zvyseného zajmu o tento druh hypoteéniho tvéru byly
snizené urokové sazby pro neucelové hypotéky. Od roku 2003 do roku 2011 se neucelové
hypotecni Gvéry poskytovaly dle objemu nejméné. Nejvétsi procentudlni zastoupeni méla
americka hypotéka v roce 2014, kdy ptesahl sjednany objem 32 % z celkového poskytnutého
objemu hypote¢nich uvéri. Celkovy objem dosahoval 880 956 mil. K¢&. Neucelovych
hypotecnich Gveéra bylo celkem poskytnuto 0 19 701 mil. K¢ vice nez hypoteénich Gvéri na

vystavbu.
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Tabulka 21 - Vyvoj objemu poskytnutych neicelovych hypotecnich wiveru

Objem Pomér ce’llfovéhlo
Tk || et | 1. Tt—‘impo 'Eelnnpo objemu neucelm:rych
HU diference rustu prirastku HU na celkovem
objemu HU
2003 9338 X X X 19.62 %
2004 15117 5779 1,6189 61.89 % 22,19 %
2005 13615 -1502 0,9006 -9.94 % 13,85 %
2006 15 839 2224 1,1633 16,33 % 11,26 %
2007 24 492 8 653 1,5463 54,63 % 1331 %
2008 39329 14 837 1,6058 60.58 % 21,26 %
2009 17 500 -21 829 0,4450 -55,50 % 19,50 %
2010 20932 3432 1,1961 19.61 % 21,84 %
2011 33 160 12 228 1,5842 58.42 % 23,48 %
2012 39332 6172 1,1861 18.61 % 27,04 %
2013 54 984 15 652 1,3979 39.79 % 31,14 %
2014 61 288 6 304 1,1147 11.47 % 32,33 %
2015 60 992 -296 0,9952 -0.48 % 25,97 %
2016 75 523 14 531 1,2382 23.82 % 26,57 %
2017 78 835 3312 1,0439 4,39 % 26,91 %
2018 49 237 -29 598 0,6246 -37.54 % 18,41 %
2019 37 149 -12 088 0,7545 -24.,55 % 18,17 %
2020 73 363 36214 1,9748 97.48 % 25,65 %
2021 126 046 52 683 1,7181 71.81 % 28,14 %
2022 34 885 -91 161 0,2768 -72.32 % 18,00 %

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovdni (2023)
Podle hodnot celkového objemu neucelovych hypote¢nich uvéra ve sledovaném

obdobi byl zpracovan graf ¢islo 11, ktery popisuje vyvoj objemu. Korelacnim polem

prochazi spojnice parabolické trendové funkce.
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Graf 11 - Vyvoj objemu poskytnutych neucelovych hypotecnich wveru od roku 2003 do 2022 s

parabolickou trendovou funkci (v mil. K¢)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani (2023)

Byly vypocitané indexy determinace pro linearni, logaritmickou, parabolickou a
mocninnou trendovou funkci, které jsou uvedené v tabulce ¢islo 22.

Tabulka 22 - Vysledné hodnoty trendovych funkci objemu poskytnutych neucelovych hypotecnich

uveru

Trend Funkce Index determinace
logaritmicka y' =9308,5 + 25206ln (t;) R2=10,4924
linearni y' =5531,9 + 3668.2t; R2=10,5525
mocninna y' =7532,7t>7%%* R =0,5546
parabolicka | y' =-869.92 + 5414.1¢; -83,14t? R2=0,56

Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

Nejvyssi index determinace ma trendova funkce s hodnotou 0,56. Byla vybrana pro
nasledujici stanoveni prognézy vyvoje od roku 2023 do roku 2025. Podle bodové piedpoveédi
Vv tabulce ¢islo 23, by se objem neucelovych hypotecnich avéri mél zvysit v roce 2023
ptiblizn¢ o 41 mld. K¢ a vroce 2025 na hodnotu 79,6 mld. K¢. Intervalovy odhad
nasledujicich tii let se primérné pohybuje v rozmezi 65 927 mil K¢ a 89 962 mil. K¢. Podle

progndzy se ocekava rostouci objem neucelovych hypotecnich tvért.
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Tabulka 23 - Bodovy a intervalovy odhad objemu poskytnutych neucelovych hypotecnich uveri (v
mil. K¢)

Predpokladany objem poskytnutych neucelovych
Rok hypote¢nich uvéra
Bodovy odhad Intervalovy odhad (o = 0,05)
2023 76 161 (63 929; 88 393)
2024 78 001 (65989;90013)
2025 79 673 (67 866; 91 481)

Zdroj: Vlastni zpracovani (2023)
4.3 Vyvoj prumérné hypotecni urokové sazby

Vyvoj prumérné hypotecni tirokové sazby je sledovan v obdobi od roku 2003 do
roku 2022 a zakladni charakteristiky jsou zaznamenané v nasledujici tabulce ¢islo 24.
Nevyssi primérna trokova sazba byla béhem roku 2022, kterd dosahovala 5,57 %.
Stejného roku byl zaznamenan i nejvetsi absolutni prirastek 2,97 %. Dtiivodem vysoké
tirokové sazby byla energeticka krize a inflace, kterou Ceska narodni banka regulovala
prave zvySenim Urokovych sazeb. Priimérna hypote¢ni tirokovéa sazba dosahovala v roce
2022 0 0,02 % vice nez v roce 2003. Nejvetsi mezirocni absolutni ubytek byl 0,96 %
v roce 2005. Hodnota sazby nad 5,6 % byla v roce 2008 a v roce 2009 z davodu velké
ekonomické Kkrize. Finanéni trh se béhem nasledujicich 7 let vzpamatovaval a pii tom
pramérnd trokova hypotecni sazba klesala mezirocné primérné 0 0,53 %. V roce 2016
hypote¢ni trh zaznamenal svou minimalni hodnotu trokové sazby 1,89 % z duvodu
celosvétového nadbytku kapitalu a dostupnych cen nemovitosti. Od roku 2017 se
hypoteéni uvér zvysoval primérmym tempem rustu 0,2633 do roku 2019, a nasledné

roku 2020 se tempo rustu snizilo na koeficient 0,8209.
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Tabulka 24 - Vyvoj priimérné hypotecni urokové sazby (v %)

Pnilm.é,mé . 1. Tempo Tempo

Rok | hypotecni irokova diference riistu S
sazba

2003 5,52 X X X
2004 492 -0,60 0,8913 -10,87 %
2005 3,96 -0,96 0,8049 -19,51 %
2006 4,18 0,22 1,0556 5,56 %
2007 4,69 0,51 1,1220 12,20 %
2008 5,61 0,92 1,1962 19,62 %
2009 5,61 0,00 1,0000 0,00 %
2010 4,9 -0,71 0,8734 -12,66 %
2011 4,04 -0,86 0,8245 -17,55 %
2012 3,52 -0,52 0,8713 -12,87 %
2013 3,07 -0,45 0,8722 -12,78 %
2014 2,73 -0,34 0,8893 -11,07 %
2015 2,13 -0,60 0,7802 -21,98 %
2016 1,89 -0,24 0,8873 -11,27 %
2017 2,02 0,13 1,0688 6,88 %
2018 2,55 0,53 1,2624 26,24 %
2019 2,68 0,13 1,0510 5,10 %
2020 2,2 -0,48 0,8209 -17,91 %
2021 2,6 0,40 1,1818 18,18 %
2022 5,57 2,97 2,1423 114,23 %

Zdroj: CNB, Ministerstvo pro mistni rozvoj, Hypoindex, viastni zpracovani
Graf c¢islo 12 popisuje vyvoj primérné hypotecni sazby. Korela¢nim polem prochazi
spojnice parabolického trendu.

Graf 12 - Vyvoj priimérné hypotecni urokové sazby s parabolickou trendovou funkci (v %)
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Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

Nasledné¢ byla zkouména exponencidlni, logaritmickd, parabolickd a linearni
trendova funkce. Vysledné hodnoty parametrii trendovych funkci jsou v tabulce ¢islo 25.
Funkce s nejvyssim indexem determinace je pro stanoveni prognézy nejlepsi. Z nasledujici
tabulky je zfejmé, ze nejvy$$i hodnotu determinace ma parabolicka funkce s hodnotou

0,4652.
Tabulka 25 - Vysiedné hodnoty trendovych funkci vyvoje priimérné hypotecni vurokové sazby

Trend Funkce Index determinace
linearni y' =5,1762 - 0,1387¢; R2=0,3745
logaritmicka y'=5.,8775-1,0191n (t;) R?=0,3816
exponencialni y' = 15,3437 0041t R?=0,4048
parabolicka y' =0,0133t2 6,1993 - 0,4178¢; R?=0,4652

Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

Z parabolické trendové funkce byl vypocitan bodovy odhad, ktery je s intervalovou
predikci zaznamenany v tabulce Cislo 26. V roce 2023 je predikce primérné hypotecni
urokové sazby 5,12 %. Znamenal by to meziro¢ni pokles o 0,45 %. Nasledné by méla
prumérna trokova sazba klesnout v roce 2024 na hodnotu 4,98 %. V roce 2025 je predikovan
opét stejné snizeni trokové sazby o 0,14 %, na hodnotu 4,85 %. V prvnim predikovaném
roce se intervalovy odhad pohybuje v rozmezi 4,56 % a 5,68 %. V roce 2024 predikce je
v intervalu 4,44 % a 5,53 %. Rok 2025 piedpovida praimérnou hypoteéni tirokovou sazbu
v rozsahu 4,32 % a 5,37 %.

Tabulka 26 - Bodovy a intervalovy odhad priimérnych hypotecnich sazeb (v %)

Predpokladané primérné hodnoty hypotecnich
Rok urokovych sazeb
Bodovy odhad Intervalovy odhad (o = 0,05)
2023 5,12 (4,56: 5,68)
2024 4,98 (4.44:5,53)
2025 4,85 (4,32: 5,37)

Zdroj: Viastni zpracovani

Z hodnot bodové a intervalové predikce byl sestaven nasledujici graf ¢islo 13.
Ptedpovéd’ vyvoje primérné hypotecni Urokové sazby tedy ukazuje, Zze bude

Vv nasledujicich trech letech klesat.
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Graf 13 - Intervalova a bodova predpovéd’ priimérné hypotecni urokovi sazby (v %)
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Zdroj: Viastni zpracovani (2023)
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5 Vysledky a diskuse

V ramci statistické analyzy v praktické ¢asti bakalarské prace byla popsana elementarni
charakteristika hypote¢niho vyvoje v Ceské republice od roku 2003 do roku 2022 a nasledng
stanovena predikce pro rok 2023, 2024, 2025. Analyza byla zaméfena na pocet a objem
poskytnutych hypotecnich uvéri a primérnou hypotecni irokovou sazbu.

Na zacatku sledovaného obdobi na hypote¢nim trhu vykazovala pozitivni tendence
Vv poskytovani hypote¢nich uvérd do roku 2008, i pies to, ze primérna hypote¢ni urokova
sazba v dobé& hospodaiské krize byla nejvyssi ve sledovaném obdobi. Az od roku 2010 méla
urokova sazba klesajici tendenci do roku 2016. V ramci sledovaného obdobi bylo poskytnuto
nejvice hypotecnich uvérit dle poctu a objemu Vv roce 2021. Celkovy pocet hypotecnich
uvéri byl 131229 a vobjemu 447 mld. K¢ Hlavnim didvodem, pro¢ rok 2021 je
Vv nésledujicim roce. I ptes rostouci trokové sazby hypoték jiz v roce 2021 byl velky z4jem
o uvér. Primérnad hypotecni sazba byla az o 0,4 % vyssi nez v roce 2020. Nejvice bylo
poskytnuto hypote¢nich Gvérd na koupi nemovitosti. Tento ucel piesahoval 46 %
z celkovych poskytnutych hypotecnich uvért. Pies 35 % bylo poskytnuto takzvanych
americkych hypoték a nejméné bylo sjednano hypotecnich uvéri na vystavbu. Ditvodem
nejmens$iho zastoupeni poskytnutych Gvérti na vystavbu byly rostouci ceny materialti na
stavbu. Rok 2022 piedstavoval nejvyssi mezirocni pokles za sledované obdobi. Pocet
poskytnutych hypotecnich uvért se snizil o 80 194. Rok 2022 byl vyznamny i pro fadu zmén
a stanoveni novych limitd pro ukazatele LTV, DTl a DSTI od Ceské narodni banky. Ukazatel
LTV se snizZil 0 10 % na hodnotu 80 %, ukazatel¢ DSTI a DTI byly nové povinnég stanoveny.
Ceské narodni banka timto zptisobem reagovala na uvolnény hypoteéni trh. Nastavenim
objem poskytnutych hypotecnich uvért klesl mezirocné v roce 2022 o 254 mld. K¢.
Priimérnd tirokova sazba se pohybovala kolem 5,57 %, coZ je druha nejvyssi hodnota sazby
taktéz valka na Ukrajiné a inflace. Rok 2016 patiil z hlediska nejniz§i Grokové sazby
K nejvyznamngjSim na hypote¢nim trhu. Primérna urokova sazba byla 1,89 % a byl
poskytnuty druhy nejvyssi pocet hypotecnich uvért.

Podle grafu ¢islo 14 je znazornéno, jak se pocet sjednanych hypoteénich uvéra dle ucelt

vyvijel s primérnou hypotecni urokovou sazbou. Po celou dobu sledovaného obdobi je vzdy
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nejvice poskytnuto hypotécnich Gveéra na koupi nemovitosti. Do roku 2009 byl druhym
nejposkytovanéjsim hypotecnim uvérem dle ucelu na vystavbu. Po zbytek sledovaného
obdobi je na druhém misté hypotecni Givér neucelovy. Se snizujici se trokovou sazbou pocet
hypotecnich uvérl roste. Vyjimku vSak tvofily pouze tii roky. V roce 2007 a 2014 se
zvySovala hypotecni sazba az ke konci daného roku, a v roce 2021 1idé oc¢ekavali nartst cen,

inflaci a arokovych sazeb a na rozhodnuti o hypote¢ni avér necekali.

Graf 14 - Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uveru dle ucelii (v ks) a vyvoj priimérné hypotecni
urokove sazby (v %)
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Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich uvért se vyvijel se stejnou tendenci jako
pocet hypotecnich uvért. Se snizujici se urokovou sazbou se objem hypotecnich uvéri
zvySoval. Podle grafu ¢islo 15 nejvétsi objem tvoii z celkovych poskytnutych tivért ucel na
koupi nemovitosti. Objem se odviji od poétu poskytnutych uvéri. Vyjimka vsak byla pouze
v roce 2003, kdy 1 ptes vetsi pocet sjednanych hypotecnich uvéri na koupi nemovitosti,
nejvetsi objem tvofil hypote¢ni Gvér na vystavbu. Americka hypotéka zacala v objemu
prevazovat hypoteéni uvér na vystavbu az od roku 2012, divodem byla nevyhodna a vyssi

urokova sazba nez u ostatnich hypote¢nich Gvéra dle ucelu. I pfes primérnou hypotecni
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urokovou sazbu 5,57 % se poskytlo ptes 121 ml. K¢ hypoteénich tivérd. Diivodem vysokého

objemu bylo zvyseni cen nemovitosti a zdrazovani energii a materiali na vystavby.

Graf 15 - Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich wvéri dle ucelii (v mil. Ké) a vyvoj priimérné
hypotecni urokové sazby (v %)
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Zdroj: Vlastni zpracovani (2023)

Na zéklad¢ bodové a intervalové predikce celkového objemu, poctu hypotecnich
uverd a primérné trokové sazby byl sestaven graf ¢islo 16, ktery shrnuje vysledky budouci
situace vyvoje. V roce 2023 je ocekavany narist 0 35 351 sjednanych hypotecnich uvért na
hodnotu 86 386. Intervalova predikce se pohybuje mezi 75273 a 97 499 sjednanych
hypote¢nich uvért, primérna urokova sazba by se mela pohybovat v rozmezi 4,56 % a 5,68
%. Nasledujici rok se piedpoklada pokles o 3 251 sjednanych hypotec¢nich uvéra spolu
s primérnou hypote¢ni tirokovou sazbou na hodnotu 4,98 %. Posledni pfedpovidany rok
2025 by m¢l byt jest¢ s mensSim pocétem sjednanych hypotecnich uvért nez rok 2024
a s intervalovou predikci 69 191 a 89 460. Urokova sazba je predpokladana na hodnoté
4,85 %.
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Graf 16 - Prognoza vyvoje celkového poctu sjednanych hypotecnich uvéri (v ks) a primérné

hypotecni urokové sazby (v %)
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Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

Bodova a intervalova predikce byla stanovena i na vyvoj objemu poskytnutych
hypote¢nich uvérd. Piedpoklada se, ze objem by se na rozdil od poctu sjednanych
hypotecnich uvért mél zvySovat. V roce 2023 je ocekavany nartst objemu o 131 mld. K¢.
S klesajici tirokovou sazbou v roce 2024 se objem zvysi meziro¢n¢ o 13 mld. K¢ a do roku

2025 by se objem mohl pohybovat v rozmezi 297 249 mil. K¢ a 408 159 mil. K¢.
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Graf 17 - Prognoza vyvoje celkového objemu sjednanych hypotecnich uvéri (v mi. Ké) a primérné

hypotecni urokové sazby (v %)
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Zdroj: Viastni zpracovani (2023)

Podle hodnot predikce vyvoje hypoteéniho trhu v Ceské republice je moZné, Ze
s klesajici urokovou sazbou bude objem rust. Sice pocet sjednanych hypotecnich Gvéri ma
podle ptedpovédi klesajici tendenci, ale neni maly. Je pravdépodobné, Zze nadale budou
stoupat ceny nemovitosti, které ovlivni pravé objem sjednanych uvéri. Nevyhodou jsou
stanovené limity Ceskou narodni bankou od dubna 2022 na ukazatele LTV, DTI a DSTI.
Pro zajemce o hypote¢ni uver, ktery jsou starsi 36 let jsou stanovené ukazatelé piisnéjsi.

Lze piedpokladat, Ze s klesajici urokovou sazbou by se hypote¢ni trh mohl pomalu
vracet do pfiznivé situace pro zadatele. Po velkém tpadku jak v poctu, tak i v objemu

poskytnutych hypote¢nich uvért je tieba zmirnit dopady okolnich vlivii na hypotecni trh.
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6 Zavér

Bakalatska prace analyzuje vyvoj hypoteéniho trhu v Ceské republice od roku 2003 do
roku 2022 a s vybranymi statistickymi metodami predikuje budouci vyvoj v po¢tu a objemu
poskytnutych hypotecnich tvért a primérnou hypotecni tirokovou sazbu. Prognoza vyvoje
relevantnich ukazatel je stanovena na obdobi 2023 az 2025.

Hypotecni uvér ma, jako i jiné bankovni produkty, spoustu vyhod a nevyhod. Jeho trvani
na ¢eském hypotec¢nim trhu je vice nez 27 let a béhem doby zazil jak recese, tak i vzestupy.
Prvni hypotecni Gvéry byly sjednény jiz vroce 1995 a od té doby jejich fenomén a
povédomost rostla. V souCasné dobé na ceském hypotecnim trhu maji pravomoci
k poskytovani hypote¢nich uvérii 16 bank. V teoretickych vychodiskach se prace zaméiuje
pfedevS§im na  druhy  hypotecnich  Uvért, jejich  podminky,  ukazatelé
a pojmy spjaté s hypote¢nim tvérem. Bakalarska prace neopomiji ani aktualni situaci na
hypote¢nim trhu. Je charakterizovan hypoteéni trh v roce 2021, kdy bylo poskytnuto nejvice
hypotecnich uvérd, a rok 2022, ktery zaznamenal velky tpadek.

Vlastni ¢ast prace analyzuje vyvoj primérné hypoteéni urokové sazby, poctu
a objemu poskytnutych hypote¢nich Gvéra. Hypote¢ni Gvéry jsou rozdélené podle tii uceld.
Je analyzovan objem a pocet na vystavbu a koupi nemovitosti a neticelové hypotecni tivéry.
Od roku 2003 do roku 2022 bylo celkem poskytnuto 1 551 229 hypotecnich uvéri v objemu
3 773 878 mil. K¢. Pres 50 % poskytnutych hypotecnich uvéra dle poctu a objemu byly na
ucel koupi nemovitosti. Nejvétsi mezirocni pokles byl zaznamenany v roce 2009 po velké
hospodarské krizi, kdy tempo ubytku poétu hypote¢nich tvért bylo 35,08 %, objem
zaznamenal meziro¢ni ubytek o 51,48 %. Situace nebyla ptizniva ani v roce 2022, pocet
hypotecnich Gvéru se snizil o 80 194, objem 0 254 mld. K¢. Nejpiiznivéjsi rok pro hypoteéni
trh znamenal rok 2021, pocet piesahoval 130 000 sjednanych Gvéra a objem ¢inil 447 mld.
K¢.

Za pomoci vybrané nejvhodnéjsi trendové funkce byla stanovena prognoza budouci
situace na nasledujici 3 roky. U poc¢tu sjednanych hypotecnich uvéra je ocekavany pokles,
v roce 2025 na hodnotu 89 460. Objem by se naopak mél hned v roce 2023 mezirocné zvysit
0 131 mld. V roce 2025 se o¢ekava objem piesahujici 357 mld. Primérna hypotecni trokova
sazba je ptedpovidana v roce 2023 na hodnotu 4,56 %, v roce 2025 by se mohla pohybovat
Vv rozmezi 4,85 % a 5,37 %.
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Doporuc¢enim pro zlepSeni situace na hypote¢nim trhu by mohly byt vyhodnéjsi
podminky pro zadatele. S vysokou trokovou sazbou a s neptfiznivymi okolnostmi pro
ziskéani hypotecni uvér bude jinak poptavka po hypote¢nim uvéru maléd. Nastaveni novych
limitd Ceskou narodni bankou od dubna 2022, zvy3ujici se inflace, riist cen nemovitosti a
energii, je pro zadatele o hypote¢ni uvér neptiznivou dobou. Dalsim doporucenim je, aby se
zlepsila situace i v oblasti developerskych projektti a vystavbu novych nemovitosti. Trh je

omezeny v nabidce novych nemovitosti, a tak developefi jesté vic navysuji jejich cenu.

63



7 Seznam pouzitych zdroju
Knizni zdroje

BOHANESOVA, Eva. Financni gramotnost. Olomouc: Univerzita Palackého v Olomouci,
2018, 146 s. ISBN 978-80-244-5397-2.

HYBLEROVA, Sarka. Zdroje financovdni bytové vystavby v Ceské republice se zamérenim
na hypotecni uver. Vyd. 1. V Liberci: TU, 2010. 118 s. ISBN 978-80-7372-673-7.

JANDA, Josef. Jak zit stastné na dluh. 1. vyd. Praha: Grada, 2013. 176 s. Finance pro
kazdého. ISBN 978-80-247-4833-7.

JANDA, Josef. Sporit nebo investovat? 1. vyd. Praha: Grada, 2011. 167 s. Finance pro
kazdého. ISBN 978-80-247-3670-9.

JILEK, Josef. Financni trhy a investovani. 1. vyd. Praha: Grada, 2009. Finanéni trhy a
instituce. Finance. 648 s. ISBN 978-80-247-1653-4.

KALABIS, Zbynék. Zaklady bankovnictvi: bankovni obchody, sluzby, operace a rizika. 1.
vyd. Brno: BizBooks, 2012. 168 s. ISBN 978-80-265-0001-8.

KOCIANOVA, Helena. Financni gramotnost v kostce, aneb, Co Vas nemél kdo naucit.
Olomouc: ANAG, 2012. 151 s. ISBN 978-80-7263-767-6.

PAVELKA, Frantisek a OPLTOVA, Radka.Jak spravné na hypotéky. 2. vyd. Praha:
Consultinvest, 2003. 151 s. ISBN 80-901486-7-0.

PETR, Dvoték. Bankovnictvi pro bankére a klienty. 3. ptepracované a rozsifené vydani.

Praha: Linde, 2005, 681 s. ISBN 80-7201-515-X.

POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN
80-86929-03-5.

64



POLOUCEK, Stanislav. Bankovnictvi. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2006. Beckovy
ekonomické uéebnice. 716 s. ISBN 80-7179-462-7.

RADOVA, Jarmila, DVORAK, Petr a MALEK, Jifi. Financni matematika pro kazdého. 8.,
rozs$. vyd. Praha: Grada, 2013. Finance. Osobni a rodinné finance. 304 s. ISBN 978-80-247-
4831-3.

RICHARD Hindls, STANISLAVA Hronova, SEGER Jan, FISCHER Jakub: Statistika pro
ekonomy, Professional Publishing, 2007, 415 s. ISBN 978-80-869-46-43-6.

SMRCKA, Lubos. Rodinné finance: ekonomicka krize a krach optimismu. V Praze: C.H.
Beck, 2010. Beckovy ekonomické ucebnice. 538 s. ISBN 978-80-7400-199-4.

SYROVY, Petr. Financovani vlastniho bydleni. 5., zcela pteprac. vyd. Praha: Grada, 20009.
143 s. Finance. Osobni a rodinné finance. ISBN 978-80-247-2388-4.

SENKYROVA, Bohuslava a kol. Bankovnictvi I: ucebnice. Vyd. 1. Praha: Grada, 1997. 262
s. ISBN 80-7169-464-9.

SIMANKOVA, J., SYROVY, P. a SIMA, J. Jak na 1véry. 1.vyd. Praha: ASPI, 2004. 106 s.
ISBN 80-7357-015-7.

VICHNAROVA L., NOVAKOVA 1. Financovani bydleni. 1.vydani. Bmo. ERA group.
2007. 94 s. ISBN 978-80-7366-079-6.

Elektronické dokumenty

Banky.cz. Fixace hypotéky: Definice fixace hypotéky [online]. [cit. 2023-03-12]. Dostupné
z: https://lwww.banky.cz/slovnik/fixace-hypoteky/

Ceska bankovni asociace. Kdo jsme a co délame [online]. 2023 [cit. 2023-03-12]. Dostupné

z: https://cbaonline.cz/co-delame
65



Ceska narodni banka, Gepard hypoteéni specialista. Cesi a hypotéky 2022: Hypotéku
vybirame nejcasteji podle urokové sazby [online]. 2022 [cit. 2023-03-13]. Dostupné z:
https://www.gpf.cz/cesi-a-hypoteky-2022-hypoteku-vybirame-nejcasteji-podle-urokove-

sazby#:~:text=2%C3%A1jem%200%20nov%C3%A9%20hypot%C3%A9ky%20v,%C4%
8Das%20rozlou%C4%8Dit%20velk%C3%A1%20%C4%8D%C3%A1st%20lid%C3%AD

Ceska narodni banka. Bankovni statistika [online]. 2023 [cit. 2023-03-12]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/statistika/menova_bankovni_stat/bankovni-statistika/bankovni-
statistika/

Ceska narodni banka. CNB potvrdila nastaveni limitii pro hypotecni tivéry, proticyklickou
kapitalovou rezervu ponechala na 2,5 % [online]. 2022 [cit. 2023-03-13]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-potvrdila-nastaveni-limitu-pro-
hypotecni-uvery-proticyklickou-kapitalovou-rezervu-ponechala-na-25--
00002/#:~:text=Bankovn%C3%AD%20rada%20%C4%8CNB%20ponechala%20v,pro%?2
0%C5%BEadatele%20mlad%C5%A1%C3%AD%2036%20let

Ceska narodni banka. Ndstroje ménové politiky [online]. 2023 [cit. 2023-03-12]. Dostupné

z: https://lwww.cnb.cz/cs/menova-politika/mp-nastroje/

Ceska spofitelna. Urokové sazby: co viechno je ovliviuje? [online]. 2023 [cit. 2023-03-12].
Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/blog/bydleni/urokove-sazby-co-je-ovlivnuje

Finance.cz. Kdo ho poskytuje? [online]. 2022 [cit. 2023-03-13]. Dostupné z:
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/poskytovatele/

Finance.cz. Rocni zuctovani dané nebo danové priznani: jak si odecist hypotéku z

dani [online]. 2023 [cit. 2023-03-13]. Dostupné Z:

https://www.finance.cz/zpravy/finance/383328-nezapomente-si-odecist-hypoteku-z-dani/

66



Financnivzdelavani.cz. Co je to bankovni systém? [online]. 2021 [cit. 2023-03-12].
Dostupné z https://www.financnivzdelavani.cz/svet-financi/bankovnictvi/co-je-to-

bankovni-system

Hypoindex.cz. Fincentrum Hypoindex — vyvoj [online]. 2023 [cit. 2023-03-13]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

Mecitova, L. Na kolik opravdu vyjde hypotéka? [online] 2018. [cit. 2023-03-12]. Dostupné
z: https://lwww.finance.cz/504135-poplatky-za-hypoteku/

Ministerstvo pro mistni rozvoj, Fio banka, Air Bank. Poradi bank podle prodanych hypoték
Vv roce 2021 [.jpg]. 2022 [cit. 2023-03-13]. Dostupné Z:
https://www.penize.cz/hypoteky/432329-nejvetsi-hypotecni-banky-kdo-ovladl-rekordni-
rok

Ministerstvo pro mistni rozvoj. Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty [online]. 2023
[cit. 2023-03-13]. Dostupné  z: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/bytova-
politika/programy-dotace/podpora-hypotek/1-(1)

Skalkova, Olga a Jifi Hovorka. Penize.cz. Nejvetsi hypotecni banky. Kdo ovladl rekordni
rok? [online]. 2022 [cit. 2023-03-13]. Dostupné z: https://www.penize.cz/hypoteky/432329-
nejvetsi-hypotecni-banky-kdo-ovladl-rekordni-rok

Zamec¢nikova, Jana. Hypoindex.cz. Aktudlni sazby hypoték: Sazby se dotkly maxima. Kdy
prijde pokles? [online]. 2023 [cit. 2023-03-13]. Dostupné zZ:
https://www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-hypotek-sazby-se-dotkly-maxima-kdy-
prijde-pokles/

67



8 Seznam tabulek, grafii a zkratek

Seznam tabulek
Tabulka 1 - Potadi bank podle poskytnutych hypote¢nich Givérti v roce 2021 .................... 26

Tabulka 2 - Vyvoj celkového poctu poskytnutych hypote¢nich uvéru od roku 2003 do 2022

Tabulka 3 - Vysledné hodnoty trendovych funkci v celkovém pocétu poskytnutych
hypoteCniCh UVEITL.....ccvviiiiiiiie e 31
Tabulka 4 - Bodovy a intervalovy odhad celkového poctu poskytnutych hypotec¢nich uvéra
CRIKEM (KS) ..ttt ettt et e e e e e st e s be e besaeesaeeneaneearaentens 32
Tabulka 5 - Vyvoj poctu poskytnutych hypote¢nich Gvérti na koupi nemovitosti .............. 34
Tabulka 6 - Vysledné hodnoty trendovych funkci v poctu poskytnutych hypotecnich uvért
NA KOUPI NEMOVITOSTI ......eveeiiiiiieiie ettt e te s e sre e snn e s raene s 35
Tabulka 7 - Bodovy a intervalovy odhad poctu poskytnutych hypote¢nich uvéri na koupi
NEMOVITOSTE (KS). 1. vttt ettt ettt bbb 36
Tabulka 8 - Vyvoj poctu poskytnutych hypote¢nich Gvérti na vystavbu nemovitosti......... 37
Tabulka 9 - Vysledné hodnoty trendovych funkci v poétu poskytnutych hypote¢nich avért
NA VYSTAVDU NEMOVITOST. . eeuvietiiiiiieitieeiee sttt ettt n e e e e e e b e neennreenns 38
Tabulka 10 - Vyvoj poétu poskytnutych neucelovych hypotecnich Gvert........ccccvvverenee. 39
Tabulka 11 - Vysledné hodnoty trendovych funkci v poctu poskytnutych neucelovych
hypoteCnich UVEIT ......coiviiiiiici s 40

Tabulka 12 - Bodovy a intervalovy odhad poétu poskytnutych netcéelovych hypote¢nich

Tabulka 14 - Vysledné hodnoty trendovych funkci celkového objemu poskytnutych
hypoteCnich UVEIT ......coiviiiiiici s 43
Tabulka 15 - Bodovy a intervalovy odhad celkového objemu poskytnutych hypotecnich
L I T s V1 T o) SR 44
Tabulka 16 - Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich uvérti na koupi nemovitosti ......... 45
Tabulka 17 - Vysledné hodnoty trendovych funkci objemu poskytnutych hypotecnich avért
NA KOUPT NEMOVITOSTE ...ttt bbbt 46
Tabulka 18 - Bodovy a intervalovy odhad objemu poskytnutych hypote¢nich tivéra na koupi

NeMOVItOStl (V ML KC) c.vviiiiiiiiie e 47



Tabulka 19 - Vyvoj objemu poskytnutych hypote¢nich tvéri na vystavbu nemovitosti....48
Tabulka 20 - Vysledné hodnoty trendovych funkci objemu poskytnutych hypoteénich uveéra
NA VYSTAVDU NEMOVITOST 1euvvviiiiieiiiiesitiie sttt ettt sibe e sib e nsbe e nbne e e bee e e e 49
Tabulka 21 - Vyvoj objemu poskytnutych netcelovych hypote¢nich Gverd....................... 51
Tabulka 22 - Vysledné hodnoty trendovych funkci objemu poskytnutych neucelovych
hypOteCnICh TVEIT .....eiiiiiiciic s 52

Tabulka 23 - Bodovy a intervalovy odhad objemu poskytnutych netiéelovych hypotecnich

UVETT (V INIL KC) ittt 53
Tabulka 24 - Vyvoj primérné hypotecni GroKoveé Sazby (V %0)....c.ccvververreenieenesienseenieaeenns 54
Tabulka 25 - Vysledné hodnoty trendovych funkci vyvoje primérné hypotecni Grokové
T 74 0|V ST 55
Tabulka 26 - Bodovy a intervalovy odhad primérnych hypote¢nich sazeb (v %).............. 55

Seznam grafi

Graf 1 - Vyvoj Grokové sazby v roce 2022 (V %0).......eevererieriieiieniesieseseeeeee e 28
Graf 2 - Vyvoj celkového poctu poskytnutych hypoteénich uvéri od roku 2003 do 2022 s
parabolickou trendovou fUNKCT (KS) ....ovviiiiieiiiiiiiiie i 31
Graf 3 - Intervalova a bodova predpoveéd’ vyvoje poskytnutych hypotecnich tvért celkem
() SRS 33
Graf 4 - Vyvoj poctu poskytnutych hypote¢nich uvérd na koupi nemovitosti od roku 2003
do 2022 s parabolickou trendovou funkci (KS) .....eooveeieeiiiiiiiiiieiceeeesee e 35

Graf 5 - Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich Gvért na vystavbu nemovitosti od roku 2003
do 2022 s logaritmickou trendovou funkci (KS).......covvvvviiiiiiii e 38
Graf 6 - Vyvoj po¢tu poskytnutych neucelovych hypoteénich avért od roku 2003 do 2022 s
parabolickou trendovou funkci (KS) .....oooveiiiiiiiiiiic e 40
Graf 7 - Vyvoj celkového objemu poskytnutych hypotecnich tivérti od roku 2003 do 2022 s
parabolickou trendovou funkei (v mil. KC€) ..ooovviiiiiiiiiiiiii e 43
Graf 8 - Intervalova a bodova piedpovéd vyvoje celkového objemu poskytnutych
hypotecnich UVErT (V mil. KC) .oovviiiiiii e 44
Graf 9 - Vyvoj objemu poskytnutych hypotecnich uvéri na koupi nemovitosti od roku 2003
do 2022 s parabolickou trendovou funkci (v mil. KE€)...oovviiiiiiiiiiicee 46

69



Graf 10 - Vyvoj objemu poskytnutych hypotec¢nich uvér na vystavbu nemovitosti od roku
2003 do 2022 s logaritmickou trendovou funkei (v mil. K&)...oovovvviiiiniiiiiiiicic 49
Graf 11 - Vyvoj objemu poskytnutych neti¢elovych hypote¢nich uvéra od roku 2003 do 2022
s parabolickou trendovou funkeci (v mil. KC) vovvvviiiiiiiiiiiii e 52

Graf 12 - Vyvoj prumérné hypote¢ni urokové sazby s parabolickou trendovou funkci (v %)

Graf 13 - Intervalova a bodova piedpoveéd’ prumérné hypote¢ni tirokovi sazby (v %) ....... 56
Graf 14 - Vyvoj poétu poskytnutych hypote¢nich avéra dle uceld (v ks) a vyvoj primérné
hypotecni Urokove SAZDY (V %0)....cveiiiiiiiiiieiiic e 58
Graf 15 - Vyvoj objemu poskytnutych hypotec¢nich avéra dle tcelt (v mil. K¢&) a vyvoj
pramérné hypotecni UroKove SAZDY (V %0) .veveeeiieiiiiiieiie e 59
Graf 16 - Progndza vyvoje celkového poctu sjednanych hypotecnich tvért (v ks) a primérné
hypotecni Urokove SAZDY (V Y0)....cveieeiiiiiiiieiice e 60
Graf 17 - Prognéza vyvoje celkového objemu sjednanych hypote¢nich Gvéra (v mi. K¢) a

pramérné hypotecni UroKoveE SAZDY (V %0) .vevvveeiiieiiiiiieiie e 61

Seznam pouzitych zkratek

CNB ... Ceska narodni banka
LTV Loan to value

DS Tl e Debt service to income
D 8 1 Debt to income

HZ L. Hypotecni zastavni listy

70



Prilohy

Hypotecni uvéry za roky 2002 - 4Q - 2022

71



