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Objemy hypoték za leden 2023 (data: CNB)

nové uveéry refinancovani dohromady

4,86 mid. 0,75 mlid. 5,61 mid.

zména oproti minulému mésici:
N pokles 020,5% N pokles 02,8% N pokles 0 18,5%

meziro¢ni zména:
N pokles o 79,6% N pokles 0 78,7% N pokles 0 79,4%

zména oproti stejnému mésici pred dvéma lety:
N pokles o 75,8% N pokles o 88,8% N pokles 0 79,0%

Aktualni nabidkové urokové sazby

LTV 1 rok 3 roky 5 let 10 let
80 % 7,59% 6,67% 6,29% 6,37%

LTV 1 rok 3 roky 5 let 10 let
90 % 8,01% 7,02% 6,64% 6,72%




KOMENTAR K UPLYNULEMU MESICI

V lednu si hypotéky zfejmé opravdu sahly na dno
Leden byva z pohledu poskytovanych hypoték tradi¢né jednim z nejhorsich mésict v roce. Mnohdy dokonce Uplné nejhorsim.

Leden 2023 vsak trumfnul prakticky vie v rozumné dohledné historii. Abych zlstal u té mariasnické terminologie, hypotecni trh
s nami uz néjakou dobu hraje betla a v lednu hodil zbylé karty na stll s prohlasenim, Ze zbytek uz je loZeny.

Oficialni data CNB ve srovnatelné struktuie mame k dispozici od ledna 2014 a pravé leden 2014 byl jedinym mésicem této vice
nez devitileté c¢asové rady, ktery byl jesté horsi, nez leden 2023.

Pokud by mi nékdo pfilozil k hlavé "devitku" a rekl "ted bud napise$ néco optimistického nebo ...", tak bych asi napsal, Ze
dlvodem k optimismu je pfinejmensim fakt, Ze horsi uz to prakticky jisté nebude a byt nemuze. Véfim, Ze leden byl onim
povéstnym dnem rybnika. Skocili jsme do néj parddni Sipku, odreli jsme si bficho, ale vaz jsme si nastésti nezlomili. Ted se
odrazime, dvé tfi tempa a zase se nadechneme.

Osobné stale jesté nejsem presvédcen, ze by dochazelo k néjakému znatelnéjSimu poklesu cen nemovitosti. Sice se hodné mluvi
o poklesu nabidkovych cen, mluvi se o rlstu poctu inzeratd (jinymi slovy o ristu nabidky, které nenaléza svou poptavku), ale v
realizovanych cenach to z dostupnych zdrojud jesté neumim potrvdit. Samoziejmé fakt je, Ze neZ se transakcni ceny propisi do
statistik, je to otazka i nékolika mésica.

Na Unorova data z Hypomonitoru si jesté dva tydny pockdme, ale z internich dat GEPARD FINANCE vidim jiZ nyni v porovnani s
lednem jasné oZiveni a rlst produkce. Z podstaty véci neni pravdépodobné, Ze by se GEPARD FINANCE néjak zasadné lisil od
zbytku trhu, takZe pfedpokladam, Ze Unorova data budou lepsi na celém trhu.

Urokové sazby zacaly zlehounka klesat, ale ne tak, aby to pro racionalné uvazujiciho ¢lovéka mélo byt jasnym impulzem k
nakupu na hypotéku. Pokles sazby o par desitek bazickych bod( nehraje roli. Spise si myslim, Ze klienti jiz dostate¢né vstiebali
novy status quo a na vyssi Urokové sazby si jiz do znacné miry zvyknuli.

V bieznu bude ménovépoliticky zasedat Ceska narodni banka

Nasledujici ménovépolitické jedndni bankovni rady Ceské narodni banky prob&hne 29. biezna 2023 a Ize predpoklédat,ze CNB
ponecha kli¢ové urokové sazby bez zasahu. Po skonéeni mandatu pana Mory z(stava z hejna jestrabd jiz pouze pan Holub.

Novi ¢lenové bankovni rady, panové Kubicek a Prochazka, zatim pochopitelné sviij postoj k irokovym sazbam ani nenaznacili,
takZze budeme vsichni v ocekavaini jejich krokd, ale nemyslim, ze bychom méli ¢ekat néjaké prekvapeni.

Pokud vas zajima historie hlasovani bankovni rady ohledné repo sazby, pak dale vtomto dokumentu naleznete odpovidajici
prehled od pocatku roku 2021.

Nevykonné tvéry

Nasledujici vétu jsem mél pripravenu jiz nejméné pll roku a je tedy vycizelovana k dokonalosti: objem a podil nevykonnych
hypotecnich Uvérl mezimésicné vzrostl.

To se nestalo bezmala dva roky. Ale dojit k tomu muselo nevyhnutelné. A nyni, kdyz je to tedy "konec¢né" tady, je namisté fici,
Ze to, alespon zatim, nema Zadny redlny dopad a ilustruje to velmi malo, jestli viibec néco. Statisticky je to nevyhnutelné, Ze
jednou uz prosté nebude kam klesat. Ale jestli to je néjaka nepfijemna zména trendu a jestli nas ¢eka obdobi postupného
zhorsovani platebni moralky hypotecnich klient( - na to z jednoho vykyvu zatim usuzovat nelze.

Refinancovani drazsi nez nové tvéry

Ten titulek je samoziejmé silné nadnesen. Ale neni nepravdivy. Priimérna urokova sazba novych hypoték byla skute¢né o
kousicek nize, nez u refinancovani. Kdyz vezmeme v Uvahu, Ze refinancovani by z podstaty véci mélo mit nizsi LTV, neZ nové
uvéry, pak bychom cekali, Ze ve statistice se to vZdy projevi trochu lepsi sazbou pro refinancovani. Jak je vidét z lednovych dat,
ani na tuto "velkou pravdu" neni 100% spolehnuti.



UROKOVE SAZBY

zmény | srovnani | repo | IRS
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Béhem unora 2023 doslo v nékolika bankach ke
zménam urokovych sazeb. Trend je spiSe pokles, ale jak
je vidét z priklady Raiffeisenbank, tento nazor vsichni
nesdili.

Standardni cenotvorba zacina na sazbé "jiz od" ve vysi
5,49 % p.a. s rizikovym pojisténim resp. 5,69 % p.a. To
neni Zddné dogma a vsichni klienti na takovou sazbu
neaspiruji, ale jak Ize vidét z bohuZel neexistujici banky
snu, tak péti a sedmileté fixace jsou spolehlivé pod 6 %.

dream bank (minima napf¥i¢ bankami)

fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1rok 6,84 6,84 6,84 -
3 roky 6,19 6,19 6,19 6,19
5 let 5,69 5,69 5,69 5,69
7 let 5,79 5,79 5,79 5,79
8 let 6,04 6,04 6,04 6,34
10 let 5,79 5,79 5,79 5,79
15 let 6,14 6,14 6,14 6,44

... a kdo zlobil, ten pajde do hypotecniho pekla:

hypoteEnl' peklo (maxima napfi¢ bankami)
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %

1 rok 8,69

3 roky 8,64 8,64 8,64 7,69
5 let 7,64 7,64 7,64 7,29
7 let 7,54 7,54 7,54 7,19
8 let 6,04 6,04 6,04 6,44
10 let 6,79 6,79 6,79 7,29

15 let 7,09 7,09 7,09 7,59




ZMENY VYHLASOVANYCH SAZEB VE VYBRANYCH BANKACH

9.2.2023

€s | snizenisazeb o020 a7 30 bps

22.2.2023

KB \{, sniZeni sazeb o 20 aZ 40 bps
AB |, sniZeni sazeb o 35 bps

27.2.2023

RB 1~ zvyseni sazeb o 20 aZ 70 bps



ZMENY VYHLASOVANYCH SAZEB VE VYBRANYCH BANKACH

Hypoteéni banka / CSOB

fix/LTV | 50% | 70% | 80% | 90%
1 rok 0 0 0 0
3 roky 0 0 0 0
5 let 0 0 0 0
7 let 0 0 0 0
8 let - - - -
10 let 0 0 0 0
15 let 0 0 0 0
Komercni banka
fix/LTV | 50% | 70% | 80% | 90%
1 rok -0,20 | -0,20 | -0,20 | -0,20
3 roky -0,40 | -0,40 | -0,40 | -0,40
5 let -0,20 | -0,20 | -0,20 | -0,20
7 let -0,20 | -0,20 | -0,20 | -0,20
8 let -0,20 | -0,20 | -0,20 | -0,20
10 let -0,20 | -0,20 | -0,20 | -0,20
15 let - - - -
Raiffeisenbank
fix/LTV | 50% | 70% | 80% | 90%
1 rok 0,20 0,20 0,20 0,20
3 roky 0,50 0,50 0,50 0,50
5 let 0,30 0,30 0,30 0,30
7 let 0,40 0,40 0,40 0,40
8 let - - - -
10 let 0,50 0,50 0,50 0,50
15 let 0,70 0,70 0,70 0,70
Legenda:

0,10 zvyseni sazeb 0 0,1 procentniho bodu

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

unor 2023

Ceska spofitelna

fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok -0,30 -0,30 -0,30 -0,30
3 roky -0,30 -0,30 -0,30 -0,30
5 let -0,20 -0,20 -0,20 -0,20
7 let - - - -
8 let 0 0 0 0
10 let 0 0 0 0
15 let 0 0 0 0
Moneta Money Bank
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok 0 0 0 0
3 roky 0 0 0 0
5 let 0 0 0 0
7 let 0 0 0 0
8 let - - -
10 let 0 0 0 0
15 let - - - -
UniCredit bank
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok - - - -
3 roky 0 0 0 0
5 let 0 0 0 0
7 let 0 0 0 0
8 let - - - -
10 let 0 0 0 0
15 let - - - -
0 sazba beze zmén

banka tuto kombinaci fixace a LTV nenabizi




ZMENY VYHLASOVANYCH SAZEB VE VYBRANYCH BANKACH

Banka Creditas

fix / LTV 50 % 70 % 80 % 920 %
1 rok - - - -
3 roky 0 0 0 0
5 let 0 0 0 0
7 let 0 0 0 0
8 let - - - -
10 let 0 0 0 0
15 let - - - -
Air Bank
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok - - - -
3 roky - - - -
5 let -035 | -0,35 | -0,35 | -0,35
7 let -035 | -0,35 | -0,35 | -0,35
8 let - - - -
10 let -0,35 -0,35 -0,35 -0,35
15 let - - - -
primér top 3 (HB/Es0B, Cs, KB)
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok -0,17 -0,17 -0,17 -0,17
3 roky -0,23 -0,23 -0,23 -0,23
5 let -0,13 -0,13 -0,13 -0,13
7 let -0,10 -0,10 -0,10 -0,10
8 let -0,10 -0,10 -0,10 -0,10
10 let -0,07 -0,07 -0,07 -0,07
15 let 0 0 0 0
Legenda:

0,10 zvyseni sazeb 0 0,1 procentniho bodu

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

unor 2023

mBank
fix / LTV 50 % 70% 80 % 90 %
1 rok 0 0 0 -
3 roky 0 0 0 -
5 let 0 0 0 -
7 let 0 0 0 -
8 let - - - -
10 let - - - -
15 let - - - -

Fio banka
fix / LTV 50 % 70% 80 % 920 %
1 rok 0 0 0 -
3 roky 0 0 0 -
5 let 0 0 0 -
7 let - - - -
8let - - - -
10 let - - - -
15 let - - - -

@ top 6 (HB/CsOB, €S, KB, MMB, RB, UCB)
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 %
1 rok -0,06 | -0,06 | -0,06 | -0,06
3 roky -0,03 | -003 | -0,03 | -0,03
5 let -0,02 | -0,02 | -0,02 | -0,02
7 let 0,04 0,04 0,04 0,04
8 let -0,10 | -0,10 | -0,20 | -0,10
10 let 0,05 0,05 0,05 0,05
15 let 0,23 0,23 0,23 0,23

0 sazba beze zmén

- banka tuto kombinaci fixace a LTV nenabizi




SAZBY VE VYBRANYCH BANKACH K 1. 3. 2023

Hypoteéni banka / CSOB Ceska spofitelna
fix/LTV | 50% | 70% | 80% | 90% fix/LTV | 50% | 70% | 80% | 90%
1 rok 7,24 7,24 7,39 7,69 1 rok 6,84 6,84 6,84 7,14
3 roky 6,74 6,74 6,89 7,19 3 roky 6,44 6,44 6,44 6,74
5 let 6,44 6,44 6,59 6,89 5 let 6,04 6,04 6,04 6,34
7 let 6,44 6,44 6,59 6,89 7 let - - - -
8 let - - - - 8 let 6,04 6,04 6,04 6,34
10 let 6,54 6,54 6,69 6,99 10 let 6,04 6,04 6,04 6,34
15 let 6,84 6,84 6,99 7,29 15 let 6,14 6,14 6,14 6,44

Komercni banka Moneta Money Bank
fix/LTV | 50% | 70% | 80% | 90% fix/LTV | 50% | 70% | 80% | 90%
1rok 7,84 7,84 7,84 8,24 1rok 7,69 7,69 7,69 8,29
3 roky 6,44 6,44 6,44 6,84 3 roky 7,09 7,09 7,09 7,69
5 let 6,04 6,04 6,04 6,44 5 let 6,69 6,69 6,69 7,29
7 let 6,04 6,04 6,04 6,44 7 let 6,59 6,59 6,59 7,19
8 let 6,04 6,04 6,04 6,44 8 let - - - -
10 let 6,04 6,04 6,04 6,44 10 let 6,49 6,49 6,49 7,09
15 let - - - - 15 let - - - -

Raiffeisenbank UniCredit bank
fix/LTV | 50% | 70% | 80% | 90% fix/LTV | 50% | 70% | 80% | 90%
1rok 8,19 8,19 8,19 8,69 1rok - - - -
3 roky 6,99 6,99 6,99 7,49 3 roky 6,19 6,19 6,19 6,19
5 let 6,69 6,69 6,69 7,19 5 let 5,69 5,69 5,69 5,69
7 let 6,69 6,69 6,69 7,19 7 let 6,19 6,19 6,19 6,19
8 let - - - - 8 let - - - -
10 let 6,79 6,79 6,79 7,29 10 let 6,19 6,19 6,19 6,19
15 let 7,09 7,09 7,09 7,59 15 let - - - -

Jedna se o zakladni vychozi sazbu.Tato sazba je snizena o pfipadnou slevu za objem (pfedpokladam vysi Gvéru 2 mil. KE) a je snizena o pfipadnou slevu za
domicilaci.

Nastaveni barevného gradientu je funkce Excel. Barevnost viak neni nastavena s ohledem na v3echna &isla v tabulkach, ale pro kazdou pozici zvlast. Barva
hodnoty néjaké banky pro fixaci 5 let a LTV 70 % je zaloZena na porovnani sazeb na 5 let pro 70% fixaci vSech bank.



SAZBY VE VYBRANYCH BANKACH K 1. 3. 2023

Banka Creditas mBank
fix/LTV | 50% 70% | 80% | 90% fix / LTV 50 % 70% | 80% | 90%
1 rok - - - - 1 rok 10,64 | 10,64 | 10,64 -
3 roky 6,49 6,49 6,49 6,79 3 roky 8,64 8,64 8,64 -
5 let 5,89 5,89 5,89 6,19 5 let 7,64 7,64 7,64 -
7 let 6,09 6,09 6,09 6,39 7 let 7,54 7,54 7,54 -
8 let - - - - 8 let - - - -
10 let 6,29 6,29 6,29 6,59 10 let - - - -
15 let - - - - 15 let - - - -

Air Bank Fio banka
fix / LTV 50 % 70% | 80% | 90% fix / LTV 50 % 70% | 80% | 90%
1 rok - - - - 1 rok 6,88 6,88 6,88 -
3 roky - - - - 3 roky 6,58 6,58 6,58 -
5 let 5,79 5,79 5,79 5,79 5 let 6,28 6,28 6,28 -
7 let 5,79 5,79 5,79 5,79 7 let - - - -
8let - - - - 8let - - - -
10 let 5,79 5,79 5,79 5,79 10 let - - - -
15 let - - - - 15 let - - - -

Jedna se o zakladni vychozi sazbu.Tato sazba je snizena o pfipadnou slevu za objem (pfedpokladam vysi Gvéru 2 mil. KE) a je snizena o pfipadnou slevu za
domicilaci.

Nastaveni barevného gradientu je funkce Excel. Barevnost viak neni nastavena s ohledem na v3echna &isla v tabulkach, ale pro kazdou pozici zvlast. Barva
hodnoty néjaké banky pro fixaci 5 let a LTV 70 % je zaloZena na porovnani sazeb na 5 let pro 70% fixaci vSech bank.



SAZBY VE VYBRANYCH BANKACH K 1. 3. 2023

pramér top 3 (HB/CsoB, Cs, KB) @ top 6 (HB/Cs0B, €S, KB, MMB, UCB, RB)
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70% 80 % 90 %
1 rok 7,31 7,31 7,36 7,69 1rok 7,56 7,56 7,59 8,01
3 roky 6,54 6,54 6,59 6,92 3 roky 6,65 6,65 6,67 7,02
5 let 6,17 6,17 6,22 6,56 5 let 6,27 6,27 6,29 6,64
7 let 6,24 6,24 6,32 6,67 7 let 6,39 6,39 6,42 6,78
8 let 6,04 6,04 6,04 6,39 8 let 6,04 6,04 6,04 6,39
10 let 6,21 6,21 6,26 6,59 10 let 6,35 6,35 6,37 6,72
15 let 6,49 6,49 6,57 6,87 15 let 6,69 6,69 6,74 7,11

dream bank (minima napfi¢ bankami) hypoteénl' peklo (maxima napfti¢ bankami)
fix / LTV 50 % 70 % 80 % 90 % fix / LTV 50 % 70% 80 % 920 %
1 rok 6,84 6,84 6,84 7,14 1 rok 10,64 | 10,64 | 10,64 8,69
3 roky 6,19 6,19 6,19 6,19 3 roky 8,64 8,64 8,64 7,69
5 let 5,69 5,69 5,69 5,69 5 let 7,64 7,64 7,64 7,29
7 let 5,79 5,79 5,79 5,79 7 let 7,54 7,54 7,54 7,19
8 let 6,04 6,04 6,04 6,34 8 let 6,04 6,04 6,04 6,44
10 let 5,79 5,79 5,79 5,79 10 let 6,79 6,79 6,79 7,29
15 let 6,14 6,14 6,14 6,44 15 let 7,09 7,09 7,09 7,59

Aktualni nabidkové urokové sazby

(pramér Sesti nejvétsich bank, zohlednéna sleva za domicilaci)

1rok e 80 % 90 %
8,01 %

5 let 7 Iet 10 let
6,64 % 6,78 % 6,72 %

e 8 let
_— 6,39 %
7 Iet\/
5 let 6,42 % 10 let

0,
6,29 % 8 let 6,37 %
6,04 %




VYVOJ VYHLASOVANYCH UROKOVYCH SAZEB

Vyse urokovych sazeb je do znacné miry individualni zalezitosti a zavisi na mnoha parametrech. Individualni pfistup a
produktové slevy nelze spravedlivé ve statistickych pfehledech porovnavat. Pro orientaci vSak mohou poslouzit sazby
vyhlasované jednotlivymi bankami.

NiZe uvedeny graf zobrazuje vyvoj nabidkovych Grokovych sazeb vybranych bank (Hypoteéni banka/CSOB, Ceska spofitelna,

Komeréni banka, UniCredit Bank, Raiffeisenbank a Moneta Money Bank). Vybér bank je omezen na banky s vyznamné;jsim
trznim podilem. Malé banky situaci na trhu diky svym omezenym zpracovatelskym kapacitdm nemohou znatelné ovlivnit.

Zobrazeny jsou pradmérné hodnoty (prosty aritmeticky prdmér).

Sazby jsou stanoveny pro hypotéku ve vysi 2 mil. K¢, LTV 70 %, fixace 5 let, se slevou za tzv. domicilaci. Pfipadnd sleva na

urokové sazbé za uzavreni rizikového pojisténi neni zohlednéna.
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VYVOJ VYHLASOVANYCH UROKOVYCH SAZEB

Nasledujici graf zobrazuje vysi primérné vyhlasované Urokové sazby pro LTV 70 %
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Nasledujici graf zobrazuje vysi primérné vyhlasované Urokové sazby pro LTV 90 %
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UROKOVE SAZBY HYPOTECNICH UVERU

Zdroj dat: CNB

Nasledujici graf zobrazuje vy$i primérné Grokové sazby hypoteénich Uvérd v poslednich tiech letech (zdroj dat: CNB):
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Vyse uvedeny graf je vazenym prliimérem Urokovych sazeb novych hypotecnich Gvérl a refinancovani. Ovsem sazby novych

uvérl a refinancovani se prece jen do jisté miry lisi. Primérna sazba refinancovani je typicky o néco nizsi, nez sazba novych
aveérd.
Prvni dlivod je nasnadé: refinancovani je pro banky zajimavé, protoZe se jedna o provérené klienty s dobrou platebni moralkou.

U takového klienta je jasna motivace snaZit se o jeho ziskani pomoci cenové politiky.

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

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

Graf niZe ilustruje, o kolik je refinancovani v priméru levnéjsi (ma nizsi irokovou sazbu) nez novy Uvér.

Urokové sazby refinancovani v lednu byly skute¢né mirné vy33i, nez nové Gvéry.
18 bps | KdyZ vezmeme v Uvahu, Ze refinancovéni musi z podstaty véci mit o néco nizsi
LTV a tedy tendenci spiSe k nizSim sazbam, jsou lednova Cisla jistou zvlastnosti,
16 bps | byt se samoziejmé bavime o tak marginalnim rozdilu, jako je jedna setina
procentniho bodu.
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UROKOVE SAZBY HYPOTEK V POSLEDNICH TRECH LETECH

Zdroj dat: CNB

Obdobi Nové uvéry Refiny Prim. nové a ref
1/2023 6,03% 6,04% ~ 6,03%
12/2022 6,08% 1 6,02% 6,07% 1
11/2022 6,07% = 6,05% 1 6,07% 1
10/2022 597% 2 594% 2 597% 2

9/2022 591% = 584% = 590% 1

8/2022 58% 2 571% 2 583% =

7/2022 549% 2 538% 2 547 % 1

6/2022 505% 2 496 % 1 504% 2

5/2022 4,67% 1 452% 2 465% 1

4/2022 442% 2 433% 21 441% 1

3/2022 4,19% 2 407% 2 4,18% 1

2/2022 3,85% 1 3,69% 21 3,83% 1

1/2022 3,40% 2 3,24% 21 3,38% 1
12/2021 3,01% 2 290% 2 299% 1
11/2021 2,71% 2 2,65% 1 2,70% 1
10/2021 2,54% 2 2,46 % 21 2,53% 1

9/2021 2,42% 2 2,29% 2 2,40% 1

8/2021 2,31% 2 2,18% = 2,29% 1

7/2021 2,22% 21 2,09% 2 2,20% 1

6/2021 2,13% 2 2,04% 2 2,11% 1

5/2021 2,05% 2 1,98% 1 2,03% 1

4/2021 1,9% 21 193% 1 1,98% 1

3/2021 195% 21 190% 21 1,94% 1

2/2021 194% 1 1.87% > 1,92% 21

1/2021 193% 4 1,87% 4 191%
12/2020 196% 1,90% 1 195%
11/2020 1,9% 4 1,89% 197% L
10/2020 2,03% L 1,92% 4 201% 4

9/2020 2,07% L 195% 4 205% 4

8/2020 2,10% L 1,9% 2,08% 4

7/2020 2,13% 203% 2,11% 4

6/2020 2,21% L 2,09% L 2,19% 4

5/2020 230% 2,18% 2,28%

4/2020 2,38% L 2,28% L 2,36% 4

3/2020 2,44% 1 235% L 2,82% 1

2/2020 2,43% =1 2,36% 1 2,42% 1




CENA UROKOVYCH SWAPU

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

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

Ze aktudlni relativné vysoké sazby budou v delSich obdobich spise klesat.

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj tfiletych, pétiletych a desetiletych Grokovych swapi v poslednich dvou letech:
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Nasledujici graf zobrazuje vyvoj IRS od pocatku minulého mésice:
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VYNOSOVA KRIVKA UROKOVYCH SWAPU (IRS CZK)

Vynosova kfivka ukazuje, jak se méni Grokovy vynos s ménici se dobou splatnosti.

Graf niZe ukazuje aktualni vynosovou kfivku a vynosovou krivku pred 6 mésici, 12 mésici a pred dvéma lety.
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Nasledujici tabulka zobrazuje hodnoty IRS pro vybrana obdobi 1, 3, 5 a 10 let. Tabulka zobrazuje aktualni hodnoty a hodnoty

pred 6, 12 resp. 24 mésici.

IRS CZK ly 3y 5y 10y
Act 7,15% 5,77% 5,25% 4,83%
-6m 7,53% 6,12% 5,47% 4,79%
-12m 4,96% 4,15% 3,67% 3,16%
-2y 0,37% 0,69% 0,90% 1,12%
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DVOUTYDENNI REPO SAZBA

Zdroj dat: CNB
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2 /2023 7,00% -> 7 /2022 7,00% > 12 /2021 3,75% 1
1/2023 7,00% > 6/2022 7,00% 1 11/2021 2,75% 1
12 /2022 7,00% -> 5/2022 575% 1 10/ 2021 1,50% 2
11 /2022 7,00% > 4 /2022 5,00% % 9/2021 0,75% =
10/ 2022 7,00% -> 3/2022 450% -> 8/2021 0,75% 1
9/2022 7,00% > 2/2022 450% 1 7/2021 0,50% =
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REPO, IRS, VYHLASOVANE A REALNE SAZBY

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

o nastaveni hlavniho dvoutydenni repo sazby

2021
4.2, 24. 3. 6. 5. 23. 6. 5. 8. 30.9. 4.11. 22.12.
Michl 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Dédek 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Mora 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps 25 bps 75 bps 125 bps 100 bps
Holub 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps 25 bps 75 bps 125 bps 100 bps
Rusnok 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps 25 bps 75 bps 125 bps 100 bps
Nidetzky 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps 25 bps 75 bps 125 bps 100 bps
Benda 0 bps 0 bps 0 bps 50 bps 50 bps 75 bps 125 bps 100 bps
repo sazba - 0,25% - 0,25% > 0,25% A 0,50% A 0,75% 1,50% A 2,75% A 3,75%
2022
3.2. 31. 3. 5.5. 22. 6. 4.8. 29.9. 3.11. 21.12.
Michl 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Dédek 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Frajt 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Zamrazilova 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Kubelkova 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Mora 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps 100 bps 75 bps 75 bps 50 bps
Holub 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps 100 bps 75 bps 75 bps 50 bps
Rusnok 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps
Nidetzky 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps
Benda 75 bps 50 bps 75 bps 125 bps
repo sazba A 4,50% A 5,00% A 575% A 7,00% - 7,00% 7,00% - 7,00% -  7,00%
2023
2. 2. 29. 3. 3.5. 21. 6. 3. 8. 27.9. 2.11. 21.12.
Michl 0 bps
Dédek 0 bps
Frajt 0 bps
Zamrazilova 0 bps
Kubelkova 0 bps
Mora 50 bps
Holub 50 bps
Kubicek
Prochazka
repo sazba > 7,00%

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




OBJEMY HYPOTEK

vyvoj | nové uvéry | refinancovani

gepard

HYPOTECNI SPECIALISTA

Paklize ndzev mésice "leden" je odvozen od slova
"led", pak na objemy hypotecnich Gvérud tento korfen
slova dopadl se vsim dlirazem, kdyz hypotéky opravdu
v lednu skoncily do slova a do pismene u ledu.

OBJEM HYPOTEK V
LEDNU 5,61 MLD.

Pokud vzpomeneme vysledkl ¢ervna 2021, pak
zjistime, Ze byly vice, nez 8x vyssi! Tempem ledna
2023 bychom na tento jediny mésic pracovali tfi Ctvrté
roku.

Z téchto hokus pokusU s Cisly plyne jediny zavér a to,
Ze nemaji zadny smysl, snad jen s vyjimkou vlastniho
pobaveni.
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OBJEMY HYPOTECNICH UVERU

Zdroj dat: CNB

Graf ukazuje objem uzavienych hypotecnich Uvérd v mid. K¢ (nové tvéry + refinancovani) za poslednich pét let.
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Zdroj dat: CNB

OBJEMY HYPOTECNICH UV

~

ERU

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

50

= Nové uvéry

m Refiny

Objemy v poslednich 12 mésicich

Obdobi Nové Refiny Obdobi Nové Refiny

1/2023 4,86 0,75 ¢ 7/2022 9,24 U 1,47 L
12/2022 6,11 1 0,78 1 6/2022 14,63 4 2,53 4
11/2022 556 1 0,67 4 5/2022 15,78 1 2,99 1
10/2022 542 1 0,70 4 4/2022 13,70 4 2,36 4
9/2022 531 4 083 4 3/2022 22,48 1 3,09 1
8/2022 741 L 1,21 4 2/2022 19,28 4 2,98 4
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PODIL REFINANCOVANYCH UVERU

Zdroj dat: CNB

Nasledujici graf ukazuje vyvoj podilu refinancovanych hypotecnich Gvérl za posledni dva roky.
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Podily refinancovani v poslednich 12 mésicich

Obdobi Nové Obdobi Nové

1/2023 13,44% 1 7/2022 13,75%
12/2022 11,27% 1 6/2022 14,76%
11/2022 10,72% 5/2022 15,93% 1
10/2022 11,39% 4/2022 14,72% 1
9/2022 13,55% 3/2022 12,08%
8/2022 14,06% 1 2/2022 13,41% 1



OBJEMY HYPOTEK V POSLEDNICH TRECH LETECH

Zdroj dat: CNB

Obdobi Nové uvéry Refiny 2 nové + ref 12M soucet Refiny, podil
1/2023 4,86 0,75 561 150,15 134% 71
12/2022 6,11 1 0,78 7 6,89 1 171,83 ¢ 11,3% 1
11/2022 556 1 0,67 ¢ 6,23 1 203,71 b 107%
10/2022 542 1 0,70 ¥ 6,12 ¢ 237,88 4 11,4%

9/2022 531 U 0,83 6,14 ¢ 267,19 1 136%

8/2022 741 V1 1,21V 8,62 | 296,19 4 141% 1

7/2022 9,24 | 1,47 4 10,71 4 326,90 ¥ 13,8% &

6/2022 14,63 2,53 L 17,17 4 35491 4 148%

5/2022 15,78 1 2,99 = 18,77 1 386,96 1 159% 1

4/2022 13,70 ¥ 2,36 L 16,06 4 410,37 ¥ 14,7% 1

3/2022 22,48 1 3,09 1 25,56 1 434,08 1 121% 1

2/2022 19,28 2,98 22,26 4 452,29 134% 1

1/2022 23,76 3,54 V1 27,30 ¥ 459,87 1 130% &
12/2021 32,45 4 6,32 1 38,77 4 459,34 7 163% 1
11/2021 34,30 1 6,09 1 40,39 ~1 450,69 1 151% 1
10/2021 30,31 7 512 35,43 7 438,78 1 145%

9/2021 29,55 4 560 ¢ 35,15 4 429,87 1 159% &

8/2021 32,60 7 6,73 ¢ 39,33 7 417,85 7 17,1% 4

7/2021 31,71 4 7,01 V1 38,72 1 399,05 + 181%

6/2021 39,43 7 9,79 ¢ 49,22 » 383,01 7 199%

5/2021 32,14 1 10,04 ~+ 42,18 1 356,10 1 238%

4/2021 30,27 4 9,50 39,77 4 331,76 1 239% L

3/2021 32,69 1 11,09 4 43,78 1 310,51 + 253% 1

2/2021 22,45 1 739 =1 29,84 7 286,50 1 24,8% L

1/2021 20,05 V¥ 6,72 1 26,77 4 275,53 1 251% 1
12/2020 23,13 7 6,99 1 30,12 + 266,18 1 23,2% 1
11/2020 22,11 1 6,37 1 28,48 1 253,79 2 22,4% 1
10/2020 20,70 7 582 = 26,51 7 243,94 7 21,9% 1

9/2020 18,76 1 4,36 1 23,13 4 235,14 1 189% 1

8/2020 17,01 ¥ 3,52 V1 20,53 ¥ 227,38 1 172% 1

7/2020 19,16 1 3,53 ¢ 22,69 71 221,90 155% L

6/2020 18,76 1 3,54 71 22,30 71 215,29 7 159% 1

5/2020 14,80 3,03 1 17,84 L 209,97 1 17,0% 1

4/2020 15,59 ¢ 293 VU 18,52 4 208,84 1 158% 1

3/2020 16,32 1 3,45 71 19,76 1 205,47 * 174% 1

2/2020 15,89 1 299 = 18,88 1 201,30 7 158% 1




FIXACE SAZEB

vyvoj | podily | srovnani

gepard

HYPOTECNI SPECIALISTA

Aktudlni omezeny zajem o delsi fixace i nadale
pretrvava. Tam, kde pred rokem tvofily fixace nad 5
let vice, nez polovinu sjednanych hypoték, tam dnes
tento podil tvofi asi tfetinu.

Osobné mé prekvapuje i toto &islo. Urokové sazby na
delsi fixace jsou sice aktualné vyhodnéjsi, ale presto
tak vysoké, Ze osobné bych si vsadil spiSe na kratsi
fixaci s vyhledem brzkého refinancovani.

Je dost mozné, Ze klienti, ktefi voli delSi fixace vychazi
z predpokladu, Ze po néjaké dobé budou moci vyuzit
aktualniho vykladu pojmu ucelné vynaloZené naklady
a refinancovat béhem trvajici fixace.

Pokud takovy zamér vyjde, bude to pro tyto klienty
jednoznacné znamenat benefit a potvrdi to spravnost
jejich volby.

Ale je nutno zminit, Ze v poslenecké snémovné "lezi"
navrh novely zdkona a nelze vyloucit, Ze v budoucnu jiz
aktualniho vykladu ucelné vynalozenych nakladu
nebude mozno vyuZit.

Vice informaci k problematice ucelné vynalozenych
naklad( naleznete zde: https://www.gpf.cz/ucelne-
vynalozene-naklady

Pokud novela zakona projde, potom by dlouhodobé
fixace mohly klientim zpUsobit jisté komplikace. Ale
diky 2% "stopu", ktery novela ve svém navrhu
obsahuje si dovolim tvrdit, Ze se nemuze a nebude
jednat o vyznamny problém.

Vice k problematice dopadu pfipadné novely zdkona
na klienty s dlouhou fixace zde:
https://www.gpf.cz/jakou-zvolit-fixaci



DELKA FIXACE UROKOVE SAZBY

Zdroj: CNB - Zprava o finanéni stabilité, podzim 2022

Ve své posledni zpravé o finanéni stabilité zveFejnila Ceska narodni banka nové data k vyuZivani fixace Urokové sazby, kterd jsem
zatim neznal a rozhodné jsou zajimava. K dispozici je casova rada zobrazujici hodnotu medianu délky fixace urokové sazby
spotrebitelskych Gvérl zajisténych obytnymi nemovitostmi. Stejné hodnoty jsou k dispozici také jako vazeny pramér, kde vahou
je velikost Gveéru.

Nasledujici graf ukazuje median délky fixace novych spotrebitelskych Gvérd zajisténych nemovitosti
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Nasledujici graf ukazuje vazeny prameér délky fixace novych spotrebitelskych uvérd zajisténych nemovitosti
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Pozn.: Medién je hodnota, ktera déli fadu vzestupné sefazenych vysledkd na dvé stejné pocetné poloviny. Lze interpretovat tak, Ze nejméné
50 % hodnot je mensich nebo rovno medianu a 50 % hodnot je vétsich nebo rovno medianu. Jinymi slovy, doby vSech fixaci sefadime podle
velikost a median je ta hodnota, ktera je uprostied souboru.



VYVOIJ FIXACi UROKOVYCH SAZEB

Zdroj dat: CNB
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VYVOI FIXACIi UROKOVYCH SAZEB (roky)

Zdroj dat: CNB

Podil fixaci do tFi let véetné
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VYVOI FIXACi UROKOVYCH SAZEB (mésice)

Zdroj dat: CNB
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NEVYKONNE UVERY
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HYPOTECNI SPECIALISTA

e aue Nevykonné uvéry (NPL) jsou, zjednodusené feceno,
ﬁ ) uvéry u kterych dochazi k potizim pfi splaceni.
Po dlouhé roky se portfolio hypotecnich uvért
prakticky nepretrzité zlepSovalo. Jinymi slovy, podil
nevykonnych uvérl klesal a dnes se nachazi na
historicky nejlepsich tGrovnich.

Aktudlné dostupné vysledky za mésic leden se viak po
témér dvou letech opét pohnuly smérem k severu.
Mezimési¢ni zména je opravdu drobnd - rlst o cca 130
mil. K¢, to jsou v kontextu objemu trhu opravdu
drobacky.

Podil zfejmé sehravaji hypotecni ivéry, kterym konci
fixace urokové sazby a Urokova sazba se jim méni z
hodnot jedna celd néco pripadné dvé celé néco na
sazby kolem Sesti procent.

Takové zvySeni znamena zvySeni mésicni zatéze o
tisice korun a v soubéhu s rastem dalSich nakladd se
zfejmé bude projevovat.




r w4 4

NEVYKONNE HYPOTECNI UVERY

Zdroj dat: CNB

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

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

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

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

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

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

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

Podil nevykonnych hypotecnich Gvért a Gvérl ze stavebniho sporeni

e Hypotecni Uvéry e (Jvry ze stavebniho sporeni
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NEVYKONNE HYPOTECNI UVERY

Zdroj dat: CNB
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I N S N N S x x S S x q
S g S S S S S S S S S S
) B 3 I & N % & 3 3 S =
Obdobi Objem (mld.) Podil Obdobi Objem (mid.) Podil

1/2023 9,11 + 0,58% + 7/2022 9,44 U 0,61% 4
12/2022 8,98 0,57% - 6/2022 9,60 & 0,62%
11/2022 9,00 4 0,57% 5/2022 9,86 0,64%
10/2022 9,03 0,58% - 4/2022 10,11 4 0,66%
9/2022 9,06 0,58% 3/2022 10,55 0,69%
8/2022 9,15 0,59% 2/2022 10,81 4 0,71% L



CENY NEMOVITOSTI

vyvoj | indexy | srovnani | CR | kraje

gepard

HYPOTECNI SPECIALISTA

GEPARD FINACE, ale jejich vyrazny rlst ma tak
vyznamny dopad do oblasti hypotecnich uvér(, ze
zaslouzi alespon zakladni monitoring.

ﬁi‘ , Ceny nemovitosti nejsou v centru oblasti zajmu

Rlst cen nemovitosti znamena potrebu vyssich a
vyssich uvéru. To se v poslednich letech odrazilo v
rychle rostouci vysi primérné hypotéky.

Aktudlni vysoka cena nemovitosti v soubéhu s
vysokymi sazbami a regulaci CNB jsou ddivody snizeni
objem( poskytovanych hypoték.

SniZzena dostupnost financovani a vysoka cena

nemovitosti jsou také divodem aktudlniho snizeni

poptavky po nemovitostech. Trh se pfesouva ze stavu
¥on

vysokého previsu poptavky do stavu, kdy trh "patfi
kupujicim.

Aktualné jiz pozorujeme napf. rlizné financ¢ni
pobidkové akce developert, cemuz jsme béhem
poslednich let odvykli. Zajimavym benefitem, ktery
néktefi developefi nabizi, je jakasi "dotace" na Uroky z
hypotéky, ktera by méla po dobu dvou, tfi let let
kompenzovat vysokou Urokovou sazbu a redukovat
urokové naklady na ekvivalent sazby kolem 2,99 %.




INDEX CEN NEMOVITOSTI HYPOTECNI BANKY

Zdroj dat: Hypotecni banka
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HB index: Tento ukazatel je zaloZen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho tvéru pofidili klienti Hypotecni banky. Trzni ceny
jsou mnohem presnéjsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji napfiklad v katalozich realitnich kancelafi. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skutecné ceny
nemovitosti k 1. lednu 2010.

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

Zdroj dat: Hypoteéni banka | Cesky statisticky trad



DELOITTE REAL INDEX, CENA BYTU, PRAHA

Zdroj dat: Delloite

Graf ukazuje vyvoj ceny za m2 ve sledovaném ctvrtleti (realizované prodeje v Praze).
Druhd osa zobrazuje primérnou cenu bytu o velikosti 80 m2.
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DELOITTE REAL INDEX, CENA BYTU, KRAJSKA MESTA CR
Graf ukazuje vyvoj ceny za m2 ve sledovaném &tvrtleti (realizované prodeje v krajskych méstech v CR).
Druha osa zobrazuje primérnou cenu bytu o velikosti 80 m2.
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Deloitte Real Index: Deloitte Real Index vychazi z dat o skute¢nych cenach bytl v Praze a krajskych méstech. Data sbira pouze z uskute¢nénych prodejl bytd, které byly
zapsany v katastru nemovitosti v podobé kupnich smluv.



