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4. Financovani bydleni

4.1.

Uvér jako finan&ni zdroj pro
pofizeni vlastniho bydleni

Vy38i nez bilion korun byl

v zavéru roku 2013 objem
uvéru na bydleni véetné
hypotecnich uvérd na
nebytové nemovitosti
poskytnuté v korunach i cizi
méné, rezidentdm i
nerezidentim od
bankovniho sektoru CR...

... z toho hypotecni uvéry
na bydleni ¢inily 789,5 mid.
korun — jejich meziro¢ni
pfirastky byly béhem let
recese (2012 a 2013)
zhruba pétiprocentni

Graf ¢. 30 Hypoteéni tvéry na bytové a nebytové Graf ¢. 31
nemovitosti' (v mil. korun)

Uvér jako finanéni zdroj pro pofizeni vliastniho bydleni

Financovani Gvérem se stalo vzhledem k cenam byt a ke koupéschopné poptavce
obyvatel Ceské republiky podobné jako ve vét§ing& zemi hlavni finanénim zdrojem
pro pofizeni vlastniho bydleni. Z ohledu véfitell jsou hlavnim zdrojem téchto penéz
banky poskytujici hypoteéni uvéry, stavebni spofitelny poskytujici fadné uvéry ze
stavebniho spofeni a uvéry pfeklenovaci a dale také nebankovni instituce, od nichz
je mozné ziskat spotfebitelské uvéry na pofizeni nemovitosti.

| v dob&, kdy koup&schopna poptavka obyvatel CR nebyla limitovana tak slabym
ristem nominalnich mezd jako v letech 2010-2013, se pro koupi bytu nebo domu
vyuzivaly v prudce rostouci mife hypote¢ni Gvéry na bytové nemovitosti.

Do konce roku 2013 pujcil ¢esky bankovni sektor na nemovitosti rezidentiim i
nerezidentdm, v korunach i v cizi méné 1 041,9 mid. korun, z ¢ehoz 921,7 mid.
korun pfipadalo na uvéry na bydleni a dalSich 120,2 mld. korun na hypotecni uvéry
na nebytové nemovitosti.

Hypoteénich Gvérl na bydleni poskytly obchodni banky podle vySe dosud
nesplacené &astky ve stavu z konce roku 2013 celkem za 789,5 mld. korun, z toho
samotnym rezidentdm za 776,5 mid. korun (graf 30). Nesplacenych uvéri ze
stavebniho spofeni bylo koncem prosince 2013 za 99 mid. korun, z toho fadnych za
32,3 mld. a pfeklenovacich za 67 mld. korun. PFic¢iny relativné nizkého objemu uveér(
na bydleni od stavebnich spofitelen jsou rozebrany dale. Spotfebitelské Uvéry na
bydleni, podstatné drazsi oproti hypoteénim uavérim ¢&i uvérim od stavebnich
spofitelem dosahovaly navzdory tomu koncem roku 2013 celkem 32,3 mid. korun.

Objemy poskytovanych hypoteénich avérd narUstaji i pfes nepfiznivy vyvoj
v ekonomice. Lze predpokladat, Zze klientsky segment vyuzivajici tento financni
produkt, nebyl v takové mife ekonomickou recesi postizen.

Uvéry na bydleni poskytované
obyvatelstvu (y/y zména v %)

qoaoon - 800000 s | Ery nabydleni obyvatetstvu celkem (v mil 45%
koru
00000 + 800000 v 0 f 40%
[T - viyv Ye(pravaosa)
e HypoteCni (vEry Na bytowe
TOOODD - nemovitost 700000 35%
BOO000 - e it O EY N3 600000 | 10%
- mebyton & nemovito st |
500000 4 500000 25%
400000 -+ 400000
300000 1 300000
200000 - 200000
100000 - 4/__/'-'_ 100000 ’
0 o Al
0O @ @ O — 4 @O 5 oM~ o0@aoa — c4m AN
[ N s U s s N e Y = 4 .;_T;
oo oo o0 o0 o oo oD D0 00 o0 o000 oocoo =1
e o B B B o B o o o L e o = oo
0t — 04— O 0 I D W SE M — 0 o— m — -

Dvojciferné pfirdstky aveérl
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pocatkem unora 2010

Pramen: CNB, vlastni propoéty

Objemy celkovych uvéril na bydleni poskytovanych obyvatelstvu CR (rezidenttim)
sice rostou (852,3 mid. korun koncem roku 2013 v korunach i cizi méné), nikoli
vSak takovym tempem, jako v letech konjunktury (graf 31). Z dvojcifernych
meziro€nich pfirastkd, které skongily v anoru 2010 (+10,5 %), tempo hypotecnich

! Ve stavech Uvéra doslo k 31.3.2011 k narlstu hypotec¢nich Uvérd na nebytové nemovitosti a zarover k poklesu hypoteénich uvérd na
bytové nemovitosti ve vysi pfiblizné 29 mld. K&. PFi¢inou tohoto pfesunu byla zména druhového zatfidéni urcitych Uvérovych produktl
ze strany vykazujicich subjektd. V ramci tokové statistiky byly udélany takové Upravy, aby zména v zatfidéni vySe zminénych produkt(
neméla zadny dopad na finanéni transakce.
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Hmotné bohastvi v Ceské republice: posiluje ho vyvoj na realitnim trhu? kod 320179-14

| pfes pokracujici recesi v
roce 2013 se pfirastky
hypote¢nich Gvérl udrzely

Za tfi tvrtleti 2013 ale vyvoj
zatim kfehky

Graf €. 32: Vyvoj nové
korun)

uveért poskytovanych obyvatelstvu postupné klesalo az pod pét procent (+4,8 %
v prosinci 2012). Rok recese tak zvratil i moznosti lidi a omezil jejich potenci
splacet dlouhodobou uvérovou zatéz, kterou predstavuje pujcka na bydleni.

Nizké pfirlstky hypote¢nich uvérl pretrvavaly i ve druhém roce recese — az do
srpna 2013 se jejich tempo udrzovalo pod péti procenty, poté neparné stouply na
prosincovych 52 % (a +53 % vlednu 2014). Tento vyvoj koresponduje
s nepatrnym ekonomickym oZivovanim, patrnych v poslednich mésicich roku
2014, projevujicim se i ve stagnaci spotfeby domacnosti po jejich pfedchozich
poklesech.

Avsak kumulativni vyvoj nové poskytnutych Gvért vroce 2013 v mid. korun
ukazuje, jak zatim kfehky je tento stav (graf 32). Uvérovych penéz (hypoték)
smérovanych do nebytovych nemovitosti je relativné znacny objem, vySSi nez
odpovida dlouhodobému vyvoji (graf 30). V roce 2013 byly na bytové nemovitosti
nové poskytnuty hypotecni tvéry ve vysi 44,2 mld, korun, na nebytové nemovitosti
pak za 14,8 mld. korun. Ke zhruba stomiliardovym ro¢nim pfirGstkim stavud
hypotecnich uvérd na bytové nemovitosti z let 2006 a 2007 tak maji objemy nové
poskytnutych Gvérl druhého roku recese daleko. Z grafu 32 je také patrné, Ze jen
polovina (tj. 22,1 mid. korun) hypote¢nich Gvérd na bytové nemovitosti byla
poskytnuta na financovani jejich koupé a necela pétina na financovani jejich
vystavby (8,3 mld. korun).

poskytnutych hypotec¢nich avéra v roce 2013 (kumulace po &tvrtletich, v mil.
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Pramen: CNB

Zhruba polovina celého nesplaceného objemu hypoteénich Gvérd (50,6 % v
zavéru roku 2013) ma zafixovanou urokovou sazbu na stfednédobé urovni (nad
jeden rok a do péti let véetné). Zhruba u ¢&tvrtiny z celkovych stavu téchto avérl
(25,4 %) volili klienti floating urokovou sazbu nebo kratkou fixaci (do jednoho roku
véetné). Zbytek se pak rozhodl pro fixovani Urokové sazby svych Uvérd na delSi
dobu (nad pét a do deseti let 10,8 %, nad deset let pak 13,2 %).

Tato statistika o podilech fixaci urokovych sazeb, které je mozné zjistit z tabulky,
se tyka vSech dosud poskytnutych uveérd, tedy i téch za konjunktury, pokud jesté
nejsou splacené. A tehdy byla nejobvyklejSi pétileta fixace urokové sazby. Bylo by
tedy mozné predpokladat, Ze u nové poskytovanych Gvér bude vice klientl volit
spiSe dlouhodobou fixaci, coZ by se v budoucnu odrazilo i u téchto pfedestfenych
proporci (zménit je muzZe i okolnost, Ze Uvéry z konjunktury se stfednédobou fixaci
budou postupné splaceny).
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Tabulka €. 1: Nesplacené hypote€ni uvéry podle doby fixace urokové sazby (v mil. korun)

Floatingado| Nad 1roka | Nad5 leta
1 roku do 5 let do 10 let Nad 10 let
véetné véetné véetné
31.12.2013 272 986 544 892 116 424 142 387
30.9.2013 265 986 526 571 117 688 142 670
30.6.2013 263 101 508 570 119 625 148 469
31.3.2013 266 969 495 680 122 427 148 947

U novych hypotecnich
uvérl se fixace sazeb na
del$i dobu témér vabec
neobjevuji

Ztejmé i novi klienti bank
poskytujicich hypote¢ni
uvéry uvazuji s co
nejcasté&jSimi mimorfadnymi
splatkami svych avéra a
voli pfedevsim kratkodobé
fixace urokovych sazeb

Dluznici disciplinované
splaceji

kéd 320179-14

Pramen: CNB

Ovsem jak ukazuje graf 33, klienti obchodnich bank volili i v roce 2013 — tedy za
situace mimofadné nizkych Urokovych sazeb z hypoteCnich uvéri — opét
predevSim fixaci urokové sazby nad jeden rok a do péti let v&etné. Hypoteéni
avéry s fixovanou sazbou na del$i dobu se u téchto novych Gvérl objevuiji jen
sporadicky. Takovato strategie postrada ekonomickou logiku, kdyz urokové sazby
z uvérd na bydleni jsou extrémné nizko a vyplati se tedy jejich co nejdelSi fixace
na této nizké arovni.

Kdyby neslo o nové uvéry, mohl by byt ve hfe i fakt, Ze lidé se chovaji za recese
obezfetné z toho pohledu, Ze maji tendenci splacet u svych jiz bézicich uvérd co
nejvice — samoziejmé ti, kterym to jejich finanéni situace &i soubézné Uspory
dovoli — a kratké fixace voli ztoho dlvodu, aby mohli pravé pfi skonceni
pfedchozi fixace vkladat na svij Ucet hypoteéniho Uvéru mimoradné splatky. U
novych Gvérl by se tento efekt za jinych okolnosti zfejmé neprojevoval, neni vSak
vylou€ené, ze funguje i v nich. V kazdém pfipadé ignorovani urokovych sazeb
fixovanych na delSi dobu se v roce 2013 jesté zvétSilo — floating sazbu a fixaci do
jednoho roku zvolili klienti, jejich uvéry tvofi 38 % nové poskytnutych hypoteénich
avérd v roce 2013, sazbu s fixaci na jeden rok a do péti let véetné 54 % a jen maly
zbytek pfipada na dlouhodobou fixaci (4,1 % nad pét let a do 10 let v€etné a 3,1 %
s fixaci nad 10 let).

O zesilené platebni moralce v roce 2013 svédci i fakt, Ze b&hem roku se znatelné
snizil objem hypote¢nich uvért se selhanim. Zatimco v 1. Ctvrtleti pfedstavovaly
4,5 % celkové poskytnutych hypotecnich avérd, v poslednim C&tvrtleti 2013 se
jejich podil snizil na 4 %.

Graf €. 33: Nové poskytnuté uvéry podle fixace urokové sazby
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4.2.

Dominance hypotecnich
uveru v e struktufe uvérd na
bydleni

Metodickou zménou
zmizelo téméF sto miliard
korun preklenovacich uvérd
na pocatku roku 2009 —
fadné avéry ze stavebniho
sporeni zacaly v roce 2013
postupné klesat zfejmé
vlivem vétsi vyhodnosti
levnéjSich hypotecnich
aveéru

kéd 320179-14

Struktura uvéra obyvatelstvu na bydleni a cena penéz

Dynamiku Uvéra na bydleni obyvatelstvu tahne tempo poskytovanych hypoteénich
uvéru (graf 34). Je tomu tak zejména od roku 2010, odkdy se ustalily statistické
objemy dané zménénou proporci poskytovanych Gvér(i ze stavebniho spofeni. Na
pocatku roku 2009 totiz metodickou zménou® doslo k pfesunu vyznamné &asti
avérl od stavebnich spofitelen do kategorie hypotecnich Gvérl, coz zpusobilo
nesoulad v ¢asové fadé, ktery vSak byl po roce vzhledem ke srovnatelné zakladné
eliminovan. Proto je v grafu 34 patrny rozdilny vyvoj uvéri na bydleni celkem (tj.
véetné uvérl od stavebnich spofitelen - jak je patrné, silné meziroéné rostly
zejména v roce 2006 - a hypote¢nich avéra.

Pfesné je pak zachycen tento posun v grafu 35, z néhoz je patrné, Ze na zacatku
roku 2009 byl touto metodickou zménou snizen objem poskytnutych
preklenovacich uvéri rezidentim ze stavebniho spofeni ze 151,1 mid. korun
evidovanych koncem roku 2008 na pouhych 60,4 mid. korun v lednu 2009. Od té
doby stavy penéz pujcenych stavebnimi spofitelnami ve formé preklenovacich
averd mirné klesaly az na 49,4 mld. korun v zavéru roku 2013. Tento stav doklada
klesajici zajem klientli stavebnich spofitelen o jejich pujcky a muize souviset i
s urcitymi nejistotami spojenymi s celym sektorem stavebnich spofitelen a snahy o
jeho atlum (typicky v omezovani vySe statni podpory vkladl a zpfisfiovani
podminek jejiho poskytovani, resp. i snahy umistit tento produkt do nabidky
depozitnich produkt obchodnich bank).

Radnych Gvérd ze stavebniho spofeni se tento pohyb prakticky nedotkl (&inily
(35,6 mid. korun). Na zhruba této urovni v8ak stagnovaly prakticky celé dalSi tfi
roky, aby od uUnora 2013 zacaly jejich objemy mirné klesat az na prosincovych
31,6 mid. korun Tento pokles zfejmé souvisi s vyvojem sazeb hypotecnich Gvér(,
které se dostavaji pod Uroven uvérll od stavebnich spofitelen.

Graf &. 34 Uvéry obyvatelstvu na bydleni (y/y Graf ¢. 35  Struktura avéra na bydleni podle
zména v %) nabizenych produkti (v mil. korun)
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Za konjunktury Ceské
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vyrazné rostly, zaroveri se
vSak zvySovala i cena
penéz v podobé urokovych

Pramen: CNB, vlastni propoéty

Zminéna cena penéz v podobé urokovych sazeb uvérl na bydleni se vyvijela
v logice véci odliSné v dobach, kdy vy3si koupéschopna poptavka obyvatelstva
umoznovala bankam ,uctovat® si za poskytnuté Gvéry vice. Rust Urokovych sazeb
je patrny (graf 37) od poloviny roku 2005, tedy od doby, kdy zacaly extrémné rist i

2 Od 31.7.2008 mohly banky pfi vykazovani hypotec¢nich Gvért v ménové a bankovni statistice jiz postupovat ve smyslu novely zakona
€. 190/2004 Sb., o dluhopisech, podle které je za hypoteéni Uvér povazovan uvér , jehoz splaceni véetné pfislusenstvi je zajisténo
zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné, kdyz pohledavka z uvéru neprevysuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené
nemovitosti (§ 28, odst. 3). Reklasifikace byla dokoncena k 31.1.2009.

Mimoto byl podle vysvétleni CNB vykyv v asové Fadé hypotednich uvérd k 31.12.2008 zptisoben jednorazovou preklasifikaci typu
uvéru 45 (hypotecni uvéry na bytové nemovitosti) na typ uvéru 47 (hypotecni Uvéry na nebytové nemovitosti), kterou vykazala jedna
obchodni banka v souvislosti s revizi hypote€nich tvérad.

¢suU
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sazeb hypotecnich avérl

Na prudky propad cen bytd
0 52 procentnich bodu

v meziro¢ni dynamice

z obdobi 3g2007-3a2009

reagovaly urokové sazby se

znacénym zpozdénim —
klesat zaCaly az ve druhé
poloviné roku 2010

kéd 320179-14

i kupni ceny bytl (graf 36). Pro investory ¢i kupce bytl vibec nebyla tato doba
idealni. Za vySSi pujcené objemy (pokud uvérem financovali, jak bylo
nejobvyklejSi, zpravidla 70 az 80 % ceny pofizované nemovitosti) totiz museli
vzhledem k rostoucim sazbam poditat obecné i s vy$Si mésicni splatkou.

Za pozornost také stoji, Ze zatimco v dal$im obdobi jiz kupni ceny byt v Ceské
republice vyrazné meziroéné klesaly - od 3. Ctvrtleti roku 2007 (+35,4 %) do 3.
Ctvrtleti 2009 (-17,1 %) ztratily na dynamice 52,5 procentniho bodu (!) — urokové
sazby hypoteénich Uvéru zustavaly stale na plvodnich relativné vysokych
urovnich, tj. mezi 5,5 % az 5,8 % p.a.

Teprve od zhruba druhé poloviny roku 2010, kdy jiZ bylo zfejmé, Ze realitni trh v
Ceské republice se z hlediska poptavky po nemovitostech vyznamné zhorsil,
zacaly banky Urokové sazby z hypote¢nich Uvérl sniZzovat. Tento jejich pokles jiz
byl konzistentni s faktickou stagnaci realitniho trhu, kde kupni ceny bytl ozily
poprvé az ve 2. Ctvrtleti roku 2013 (+0,5 % mezirocné).

Graf ¢. 36 Kupni ceny domu (y/y zména v %) Graf &. 37 Urokové sazby hypoteénich Gvéra (v
% p.a.)
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Roéni pfirdstky stavl
hypoteénich avérl se jiz
zhruba tfi roky pohybuji
mezi 5-7 %...,

.... radné avéry od
stavebnich se mezirocné
shizuji od poloviny roku
2011 a jejich pokles se
stale prohlubuje

Objemy spotrebitelskych
avéru na bydleni presahly
30 mld. korun a do jisté
miry i supluji nepfiznivy
vyvoj pfeklenovacich avért

Pramen: CSU, Hypoindex, fincentrum.cz

Lze tedy shrnout (graf 38), ze dynamika vyvoje jednotlivych typu avéra na bydleni
nabizenych v Ceské republice ukazuje v letech 2012 a 2013 nasledujici vyvoj:
relativné stabilni (nezrychlujici ani nezpomalujici) meziro¢ni pfirlstky v pfipadé
hypoteCnich uveérd, zlepSujici se poskytovani preklenovacich uvéra ze stavebniho
spofeni, kde se jejich nejvétSi pokles patrny ve druhé poloviné roku 2011
podstatné zmirnil.

Jinak je vSak tomu v pfipadé fadnych uvérl ze stavebniho spofeni, jejichz objemy
mezirocné klesaji. Miize to vSak naznacovat, ze zajem o financovani bydleni od
stavebnich spofitelen pfece jen zfejmé nepatrné roste, protoze ,dochazeji“ Fadné
uvéry z predchoziho obdobi a z uvérl preklenovacich (které jsou co do charakteru
produktu jakousi pfedfazi uvérd fadnych) se jesté nestacily penézni prostfedky do
téchto fadnych uvera ,prelit”.

Spotrebitelské Gvéry na bydleni jsou co do objemU nizké, a proto se jejich zmény
promitaji do vysledné dynamiky s vétsi expresi. Z grafu 38 je také patrné, Ze jejich
tempo bylo zhruba od roku 2011 stale v plusovych hodnotach. Je také mozné, ze
jsou jimi feSeny ,zbytkové“ platby hypotecnich avérl, pokud zbyvaji nizké ¢astky
k doplaceni napf. na nékolik mésicu a lidé jiz chtéji mit hypotéku ,za sebou*.
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Graf €. 38: Struktura uvéra obyvatelstvu na bydleni — dynamika vyvoje v letech 2004-2013 (y/y v %)
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Rok 2013 byl typicky pokracujicim refinancovanim ,bézicich® hypoteénich avérd.
na bydleni. Stavy hypotec¢nich Gvéra obyvatelstvu stouply proti roku 2013 podle
dat CNB pouze o 46,1 mld. korun, coZ bylo zhruba na urovni prdméru nékolika
pfedchozich let. Nové smlouvy o hypoteCnich uvérech obyvatelstvu v3ak byly
uzavieny v hodnoté 132,7 mld. korun a Slo tak o jednu z nejvy$Sich hodnot
srovnatelnych s lety konjunktury.

OvSem na této vysoké vykazané hodnoté se podle odhadu zrealitniho trhu
podilelo vice nez tfetinou praveé refinancovani - tedy pfechod klienta se stavajicim
hypote€nim dvérem Kk jiné bance, nabizejici lepSi podminky. Je zfejmé, ze
takovyto novy obchod nezvys$i stav hypotecnich Gvérl v ekonomice, jde jen o
zménu veéfitele ke stavajicimu uvéru. Pokud tedy zohlednime odhadovany rozsah
refinancovani, pak objem splacenych uveérl v roce 2013 odpovidal zhruba objemu
refinancovanych hypotec¢nich uvérl v tomto roce.
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