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Hypotekdrni trh

Cilem této kapitoly je stru¢né zhodnoceni vyvoje hypote¢niho trhu v CR do roku 2007
(resp. pocatku roku 2008) na zakladé statistickych tdaji poskytnutych Ceskou ban-
kovni asociaci (CBA) a tidajii publikovanych Ministerstvem pro mistni rozvoj (MMR).

V obdobi let 2004—2007 rostl objem i pocet poskytnutych hypote¢nich tvérd, a to ze-
jména z divodu priznivého vyvoje trokovych sazeb (ty dosdhly svého minima na kon-
ci 3. ¢tvrtleti 2005), rlstu pfijm domacnosti, nejistoty ohledné budouciho vyvoje na
trhu s ndjemnimi byty a snahy poptavajicich realizovat koupi nemovitosti pfed o¢eka-
vanym zvySenim sazby dané z pfidané hodnoty na stavebni prace na bydleni (,,pfed-
zasobeni* klienti hypote¢nich bank v pribéhu roku 2007). Vyrazné se rozsifila na-
bidka produktd na hypote¢nim trhu — netdcelové hypote¢ni tvéry (tzv. americké
hypotéky) se staly soucasti produktového portfolia vétSiny poskytovatell hypotecnich
uvért, stejné jako hypotecni tvéry poskytované na 100 % obvyklé ceny zastavené ne-
movitosti. V nabidkach poskytovateli hypotecnich uvéri se objevily rovnéZ produk-
ty typu ,.flexibilni hypotéka®, tj. hypote¢ni uvéry s moZnosti tiprav vySe splatek v pri-
béhu doby splaceni, s moZnosti preruSeni (odloZeni) splaceni apod. Spektrum
poskytovatelit hypote¢nich Gvéri bylo poznamenéno zac¢lenénim Zivnostenské banky
a HVB Bank pod spole¢nou ,,znacku* UniCredit Bank. Pocet poskytovateld hypotec-
nich Gvéri se mezi roky 2004 a 2007 rozrostl (nové poskytuji hypotecni tvéry napft.
Volksbank CR, Postovni spofitelna, mBank a dalgi), jejich pfesny pocet je viak jen ob-
tizné zjistitelny, protoze CNB nerozlisuje mezi bankami poskytujicimi hypote¢ni tivé-
ry a ostatnimi bankami. RovnéZz Ceska bankovni asociace (CBA) ve svych prehledech
o poctu a objemu poskytnutych hypotecnich Gvérd nové poskytovatele (jejichZ podil
na trhu je pravdépodobné mizivy) neeviduje.

V grafu 1 je uveden vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uvéri obCantim, podnika-
telskym subjektiim a municipalitim v jednotlivych letech 2002-2007. Celkovy pocet
poskytnutych hypotecnich avéri se v roce 2007 zvysil o 24 % v porovnani s rokem
2006. Z grafu 1 je patrné, Ze drtivou vétSinu poskytnutych uvért predstavuji hypotecni
uvéry poskytnuté obcanim. Smluvni jistina poskytnutych hypotecnich uvért (graf 2)
se v porovnani s rokem 2006 zvysila o 31 % (smluvni jistina nové poskytnutych dvé-

ri ob¢anim o 41 %, podnikatelskym subjektim pouze o 5 % a smluvni jistina nové
poskytnutych Gvérd municipalitdm se trvale snizuje — v roce 2007 ¢inila pouze 67 %
stavu roku 2006). Ve sledovaném obdobi ptitom neslo o rekordni nérdst, ten bylo moz-
no zaznamenat mezi roky 2002 a 2003, kdy se smluvni jistina vSech poskytnutych tvé-
1t zvysila o 61 %. Z grafu 3 je zfejmé, Ze nejstrméji v obdobi 2000-2007 rostl kumu-
lativni objem tvér poskytnutych obCanlim, zatimco objem uveérd poskytnutych
municipalitim v podstaté stagnoval. V grafu 4 je zndzornén vyvoj objemu poskytnu-
tych hypote€nich avért se stitni podporou a celkovy objem hypotecnich uvéra po-
skytnutych ob¢antim.

V grafu 5 jsou uvedeny pramérné irokové sazby z nové poskytnutych uvért v obdo-
bi leden 2003-biezen 2008 (resp. leden 2004—tinor 2008) podle Fincentrum Hypo-
indexu (pramérné urokové sazby bank participujicich na projektu vaZzené objemy po-
skytnutych avért bez rozliSeni fixace tirokové sazby) a pro srovnani rovnéZ primérné
urokové sazby poskytnutych bankami domacnostem a NISD na nékup bytovych ne-
movitosti (nové obchody) podle Ceské narodni banky (CNB). Z grafu je patrné, Ze prii-
mérné irokové sazby se v zavislosti na zdroji pomérné vyrazné lisi, v nékterych ob-
dobich ¢ini rozdil téméf 1 procentni bod. Rovnéz je patrné, Ze po vétSinu sledovaného
obdobi byly primérné sazby vykazované CNB vyssi neZ primérné sazby Fincentrum
Hypoindexu; pocinaje srpnem 2007 se vSak situace obratila. Divodem, ktery patrné
souvisi se zpiisobem sbéru a metodikou vykazovani dat, miiZe byt nastoupeny trend
»jednotnych® drokovych sazeb bez ohledu na délku fixace.

V grafu 6 je zndzornén trend vyvoje podilu ohroZenych (nesplacenim) tvért poskyt-
nutych obyvatelstvu na bydleni v obdobi 2002-2006 (dle Zpravy o finan¢ni stabilité
CNB z roku 2006). Z grafu je patrné, Ze podil ohroZenych tGvéra na bydleni se v uve-
deném obdobi vyraznéji neménil, zejména pokud jde o uveéry zajisténé zastavnim pra-
vem k nemovitosti (podle tidaji CNB cca 64 % tivérh), u nichZ se pohyboval stabilng
tésné pod hodnotou 1,5 % poskytnutych uvéra. Z grafu je rovnéz ziejmé, Ze podil
ohroZenych tvérl na bydleni, které nejsou zaji§tény zastavnim pravem k nemovitos-
ti, byl stabilné vyssi zhruba o 1 procentni bod. Podle udajit CNB (Zpréva o finanéni
stabilité¢ 2006) jsou hypotecni uvery zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti méné
rizikové nejen z divodu existence samotné zastavy, ale rovnéZ s ohledem na prozatim
konzervativni pfistup bank pfi poskytovani hypotecnich avérd, ktery se projevuje v nizké
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pramérné hodnoté ukazatele loan-to-value ratio (LTV). Hodnota LTV u hypote¢nich
Givérh obyvatelstvu na bydleni podle CNB oscilovala mezi 45 % a 65 %, primér za
cely sektor dosdhl na konci roku 2006 pouze 53 % (55 % na konci roku 2005).

Grafy 7-12 uvadi srovnéni trznich podilt bankovnich ustavi poskytujicich hypotecni
tivéry v Ceské republice: Komer¢ni banky (KB), Ceské spofitelny (CS), UniCredit
Bank, Hypote¢ni banky (HB), Ceskoslovenské obchodni banky (CSOB), GE Money
Bank (GE), Raiffeisenbank (RFB), Wiistenrot — hypote¢ni banky (Wiistenrot) a E-Ban-
ky. Z hlediska vyse smluvni jistiny vSech poskytnutych hypotecnich tivért v pribéhu
roku 2007 zGstala i naddle vedoucim hra¢em na trhu CS nésledovana HB a KB. Domi-
nantni postaveni méla CS zejména v oblasti ivéri poskytovanych obcim a podnika-
telskym subjektiim (objem hypotecnich tvért poskytnutych obcim a podnikatelskym
subjekttim je vSak relativné zanedbatelny v porovnani s objemem uvérd poskytnutych
obcantim, jak bylo ukazano v grafu 3). Z hlediska vySe smluvni jistiny poskytnutych
hypote&nich Gvéri ob¢aniim pozice CS v roce 2007 v porovnéni s rokem 2004 osla-
bila (zhruba o 7 procentnich bodit), obdobné tak i trzni podil KB (o necelé 3 procent-
ni body). Naopak svou pozici na trhu z hlediska hodnoty vyse uvedeného ukazatele
posilila HB (o vice neZ 4 procentni body) a vyrazné rovnéz Raiffeisenbank (o bezmé-
la 10 procentnich bodw). Z grafu 9 je patrné, Ze z hlediska primérné vysSe smluvni jis-
tiny poskytnutého hypotecniho tvéru v roce 2007 daleko za sebou ostatni konkuren-
ty nechava UniCredit Bank, jejiZ pozice na trhu dle objemu poskytnutych tvéra neni

zdaleka tak vyznamna; banka se vSak soustiedi zejména na poskytovani uvérd podni-
katelskym subjektim.

Graf 13 ukazuje, Ze v letech 2006 a 2007 se pfekvapivé zvysil (v porovnani s pred-
chozimi roky) podil hypote¢nich tvérti uréenych na bydleni, které tvorily ¢tyfi pétiny
z celkového objemu vSech poskytnutych tvéra v roce 2007 (o 67 procentnich bodd
vice neZ v roce 2005). Z grafu 14 je patrné, Ze od roku 2002 stabilné roste smluvni jis-
tina hypote¢nich tveéri poskytnutych na koupi vlastniho domu/bytu. V letech
2004-2006 se rovnéz zvysoval podil Gvéra poskytnutych na vystavbu, v roce 2007
vsak doslo k poklesu v zastoupeni smluvni jistiny hypotecnich tvér poskytnutych na
vystavbu na celkové smluvni jistiné poskytnutych hypotecnich avéra.

Tabulka 1 uvadi ddaje o poctu, objemu a primérné vysi poskytnutych hypote¢nich
uveért obCaniim v regionalnim ¢lenéni v letech 2002, 2003, 2004 a 2007. Z tabulky je
zfejmé, Ze v roce 2007 doslo v porovnani s rokem 2004 k nejvétsimu nartistu v poctu
poskytnutych dveri obaniim v Jihomoravském kraji, z hlediska objemu poskytnutych
uvérti obéaniim bylo moZno zaznamenat nejvyssi nartst v Praze. Na dalSich mistech
se z hlediska nartistu objemu poskytnutych avérii obanim mezi roky 2004 a 2007
,umistily” Vysocina, Pardubicky a JihocCesky kraj. Primérna vyse hypotecniho tvéru
vzrostla mezi roky 2004 a 2007 nejvice v Praze.
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Graf 1: Pocet poskytnutych hypotecnich dvéra ob¢aniim, podnikatelskym sub-
jektiim a municipalitam za jednotlivé roky v obdobi 2002-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ceskd bankovni asociace.
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Graf 2: Smluvni jistina poskytnutych hypote¢nich tvért ob¢aniim, podnikatel-
skym subjektiim a municipalitim za jednotlivé roky v obdobi 2002-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Ceskd bankovni asociace.

Graf 3: Smluvni jistina poskytnutych hypotec¢nich dvéri ob¢aniim, podnik. sub-

jektiim a municipalitim kumulované za 4. ¢tvrtleti 2000-1. ¢tvrtleti 2008
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ceskd bankovni asociace.

Graf 4: Objem hypotecnich tGvéru se statni podporou a smluvni jistina hypotec-
nich tGvéru poskytnutych ob¢antim celkem v letech 2001-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj.
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Graf 5: Primérné urokové sazby z nové poskytnutych hypotecnich dvéra fyzic- Graf 7: Smluvni jistina vSech poskytnutych hypotecnich tdvéra za rok 2007 dle
kym osobam (resp. domacnostem + NISD) na bydleni za leden 2003-biezen 2008 bank (v tis. K¢)
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Graf 9: Primérna vySe smluvni jistiny hypotecnich uvéra poskytnutych v roce
2007 dle bank
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.

Graf 10: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny vSech poskytnutych hypotecnich
avéra v roce 2007
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.

Graf 11: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich tvéru
ob¢antm v roce 2007
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.
Graf 12: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich Gvéru

podnikatelim v roce 2007
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.
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Graf 13: Podil celkové vyse smluvni jistiny poskytnutych hypotec¢nich dvéra dle
objektu avéru v letech 2002-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ceskd bankovni asociace.

Graf 14: Podil celkové vyse smluvni jistiny poskytnutych hypotec¢nich dvéra dle
ticelu ivéru v letech 2002-2007
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ceskd bankovni asociace.
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Tabulka 1: Poskytnuté hypotec¢ni tivéry pro obcany podle kraji v letech 2002-2004 a 2007

Kraj Pocet hypote¢nich dvéru celkem (ks) Smluvni jistina celkem (tis. K¢) Pramérna vySe hypotéky (tis. K¢)

2002 2003 2004 2007 |91 00 2003 2004 2007 | 9 00 2003 2004 2007 | Index

2007/2004 2007/2004 2007/2004

Praha 4761 | 7827 | 10960 | 24528 | 224 |6918498 |11874972|17815853(87548 161| 4,91 1453 | 1517 | 1626 | 3569 2.20
Stredotesky 1739 | 2722 3210 | 5191 162 | 1906741 3368150 | 4397203 | 8631905 | 1,96 1096 | 1237 | 1370 | 1663 121
Jihotesky 1366 | 2114 2514 | 5196 | 207 |1328048]2233414 (2875591 |9147004] 3,18 972 | 1056 | 1144 | 176l 1,54
Plzeiisky 1223 | 1820 2521 | 5013 | 1,99 | 1070586 | 1847467 |2820556|7835349| 278 875 | 1015 | 1119 | 1563 1,40
Karlovarsky 496 892 1266 | 2817 | 223 | 491868| 891573|1327422[3800307| 2.86 992 | 1000 | 1049 | 1349 1,29
Ustecky 1051 1493 1991 | 3916 | 197 |1024794|1424255]2117512|5483005| 2,59 975 954 | 1064 | 1400 132
Liberecky 1147 | 1168 1563 | 3124 | 200 |1137486| 1224168 1837515]5158808| 2,81 992 | 1048 | 1176 | 1651 1,40
Krélovéhradecky 1615 | 2354 2949 | 5204 | 1,80 | 1371927 2241015 3122923 7799429 | 2,50 849 952 | 1059 | 1473 139
Pardubicky 1166 | 1689 2039 | 4605 | 226 | 992673 | 1571797 2226483 | 7547422| 3.39 851 931 1092 | 1639 1,50
Vysotina 708 | 1162 1350 | 2983 | 221 611791 | 979615 | 1268448 | 4400654 | 3,47 864 843 940 | 1475 1,57
Jihomoravsky 1979 | 2837 3717 | 8690 | 234 |2111872 3 121606 | 4655804 |14807680] 3,18 1067 | 1100 | 1253 | 1704 136
Zlinsky 1103 | 1559 1863 | 3435 | 1.84 | 961465| 1464017 | 1893872 4955123 | 2.62 872 939 | 1017 | 1443 142
Olomoucky 1151 1474 2033 | 4431 | 218 1081796 | 1478284 |2 121746 | 6414972 3,02 940 | 1003 | 1044 | 1448 139
Moravskoslezsky 1497 | 2367 3009 | 6534 | 217 | 1522765 2492061 | 3478553 [10522230] 3,02 1017 | 1053 | 1156 | 1610 139

Zdroj: Ceskd bankovni asociace, Ministerstvo pro mistni rozvoj.
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