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Objemy hypoték za kvéten 2026 (data: CNB)

noveé uvéry refinancovani

zména oproti minulému mésici:
N pokles 0 15,9 % N pokles 08,8 %

mezirocni zména:
rast 0 39,2 % rast o 115,9 %

zména oproti stejnému mésici pred dvéma lety:
rast o 100,7 % rast o 260,7 %

Aktualni nabidkové urokové sazby

priimérna trokové sazba bank AB, CS, FB, CSOB, KB, MB, MMB, PB, RB, UCB

LTV 1 rok 3 roky 5 let
80 %
LTV 1 rok 3 roky 5 let

90 %

dohromady

N pokles 0 14,6 %

rdst 0 49,8 %

rdst 0 120,2 %

10 let

10 let



Stromy mohou byt vysoké, ale do nebe nerostou

Podle tdaji CNB poskytly bynky v kvétnu svym klientim hypoteéni Gvéry v objemu pres 47 mid. K&. To je krasny vysledek,
a presto oproti pfedchozimu mésici znamenda 15% pokles. Bfezen a duben byly prosté vyjimecné mésice a nyni se vracime
k normalu. Dokonce si myslim, Ze pokles objem0 bude pokradovat.

ViIna zvysSeného zajmu spojeného s predzdsobenim pred zavedenim regulace investi¢nich nemovitosti skoncila. Stejné tak mensi
vina vyvolana ristem Urokovych sazeb a snahou klientt ziskat jesté na posledni chvili relativné slusné sazby.

TakZe za objemy hypoték nyni stoji koupé novych nemovitosti a pretrvavajici vysoky podil a objem refinancovani.

Urokové sazby opét stagnuji, oviem na vyssi letové hladiné

Rast urokovych sazeb v poslednich tfech mésicich zvysil sazby o zhruba 0,3 aZ 0,4 procentniho bodu. To neni zasadni zména. Na
pramérné hypotéce se bavime o zvySeni mésicni splatky o néjakych 1 200 K¢. SpiSe je nepfijemné, Ze se nabidkové Urokové
sazby prehouply pies symbolicky prah bolesti, tedy pfes hranici 5 %.

Tato psychologicka hranice sama o sobé ma mozna do nasich mysli vétsi dopad nez prosta rec Cisel. Pro ¢ast lidi sazba ,nad pét"
muZe znamenat strasidelny les, do kterého se nevstupuje.

Platebni moralka v oblasti hypoteénich Gvéra

Za téch vice nez pét let, co pravidelné zverejnuji tyto statistiky, a sleduji tedy také vyvoj tzv. nevykonnych hypotecnich tvér,
jsem si jiz mnohokrat pochvaloval, jak krdsné se ndm tento parametr drzi na drovni svych historickych minim. Platebni moralka
klient( patfi mezi kriticky dalezité parametry trhu. Koneckoncl dobre splacené hypotéky v disledku znamenaji levnéjsi a lépe
dostupné hypotéky. Kdyby se platebni mordlka zacala zhorSovat, banky by zcela jisté byly opatrnéjsi jak ve schvalovani, tak pfi
stanovovani rizikovych marzi.

Cas od ¢asu zde pfipominam, Ze tato vynikajici ¢isla nebudou trvat navéky. Jsou velmi Gzce vazdna na zaméstnanost, resp. na
kondici ekonomiky. Pfipadna recese, ztrata pracovnich mist, rist nezaméstnanosti — to by do nevykonnych Uvérd velmi silné

zasahlo. A ekonomicky cyklus je netprosny. Neptame se ,zda", ptdme se pouze ,kdy".

Zasedani Ceské narodni banky

Bankovni rada Ceské narodni banky na svém poslednim zaseddni rozhodla o zvy$eni ¢trnactidenni repo sazby na 3,75 %. Pro
zvyseni hlasovalo Sest ze sedmi pritomnych ¢lent bankovni rady. Zvyseni repo sazby o 25 bps neni zasadni. Vyznam je spise
v demonstraci pfipravenosti jednat. A trh to ¢ekal. ZvySeni repo sazby bylo zcela zjevné v cené drokovych swap jiz predem
zahrnuto.

Charakteristiky hypotecniho trhu

Doporucuji vasi zvlastni pozornosti sekci ,Charakteristiky", ktera se objevuje jednou za kvartal a v niZ pfindsim zajimavé
informace z reportu zveiejiiovaného Ceskou narodni bankou. Jak z reportu vyplyva, primérné splatky rostou, DTI roste a DSTI
roste také.

Prdmérny prijem k Zadosti o hypotéku poprvé prekrocil 100 tis. KENeni to, myslim, nikde explicitné feceno, ale z kontextu je
zjevné, Ze se bavime o souctu pfijmu za oba Zadatele, coz je koneckonctl typicka situace.

Zajemci o origindlni dataset charakteristik se mohou podivat na:
https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/stanoveni-horni-hranice-uverovych-ukazatelu.



urokové sazby | repo sazba | IRS | inflace

mezirocni inflace:
minuly mésic:
pred pal rokem:

pred rokem:

pred dvéma lety:

v

mezimésicni inflace:
minuly mésic:
pred pal rokem:

pred rokem:

pred dvéma lety:

2T repo sazba:
minuly mésic:
pred pal rokem:

pred rokem:

pred dvéma lety:

CZK pétilety urokovy swap:
minuly mésic:
pred pal rokem:

pred rokem:

pred dvéma lety:

primérna nabidkova sazba:
minuly mésic:
pred pal rokem:

pred rokem:

pred dvéma lety:

pridmérna sazba (CNB):
minuly mésic:
pred pal rokem:

pred rokem:

pred dvéma lety:

2,5%
2,1%
2,4%
2,6 %

0,5%
-0,3%
0,5%
0,0 %

3,75%
3,50 %
3,50 %
4,75 %

4,42 %
3,84 %
3,61%
3,86 %

5,62 %
515%
5,10 %
5,55 %

4,56 %
4,52 %
4,66 %
5,15%




Zdroj dat: Cesky statisticky Grad

Cesky statisticky ufad méfi kazdy mésic tzv. cenovou hladinu. Zjednodugené si to lze predstavit tak, e CSU ma dlouhy nakupni
seznam, na kterém je asi 450 poloZek rtznych druhl zboZi a sluZzeb. Zahrnuje napf. cenu cukru, ryZe, spodniho pradla,
silikonového tmelu, zaclonové tyce, hlidani déti, oSetreni zubniho kazu, panenky z PVC, smaZeného syru s pfilohou, sepsani
posledni vile, pohfebni sluzby a kremaci.

Tyto ceny se prepocitaji na tzv. bazicky index spotrebitelskych cen. Za zakladni hodnotu 100, k niZ se index poméfuje, je
povazovan prameér roku 2015. Pokud napf. v srpnu 2024 je index spotrebitelskych cen 152, znamena to, Ze cenova hladina je
0 52 % vyssi, neZ byl primér roku 2015.

Pokud se mluvi o inflaci, nej¢astéji se mysli meziro¢ni inflace — procentudlni zména mezi indexem spotfebitelskych cen ,,dnes”
a ,pred rokem”. Sleduje se vsak i mezimésicni inflace — procentualni zména mezi indexem spotrebitelskych cen ,, dnes” a ,,minuly

mésic”.

Mira inflace (zména indexu spotrebitelskych cen ke stejnému mésici predchoziho roku)
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Mira inflace (zména indexu spotfebitelskych cen k pfedchozimu mésici)
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Zdroj dat: Ceska narodni banka

Ctrnéctidenni repo sazba je kli¢ovou urokovou sazbou, kterou Ceska narodni banka ovliviiuje mnoZstvi likvidity v ekonomice. Pfi
tzv. stahovacich repo operacich centrdini banka stahuje z trhu (od bank) prebytecnou likviditu a jako zajisténi bankam poskytuje
cenné papiry. Po uplynuti doby splatnosti (dva tydny) CNB vrati véfitelské bance zaptijéenou jistinu zvy$enou o dohodnuty trok

a véritelska banka vrati zpét poskytnuty kolateral.

Laicky Fe¢eno, banky si mohou u CNB za repo sazbu ,uloZit” finan¢ni prostedky. To vyrazné ovliviiuje nastaveni Grokovych sazeb
v ekonomice. Takovych ,vklad“ véak CNB nepfijme libovolné mnozstvi — stanovuje objem prostfedkd, které je pfipravena
pfijmout. Repo operace se provadi prostiednictvim tendr(, kde banky , nabizi“, za kolik by si u CNB zdroje , uloZily“, resp. za kolik
by byly ochotny si zdroje uloZit. Limitni sazba je rovna vyhlasené repo sazbé, ale banky mohou nabidnout, Ze si uloZi prostredky

u CNB za méné. Tim zvy$uji pravdépodobnost, 7e jejich nabidka bude v rdmci tendru uspokojena.

Dvoutydenni repo sazba — vyvoj od roku 1996
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Dvoutydenni repo sazba — vyvoj od roku 2017
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o nastaveni dvoutydenni repo sazby

2024
8.2. 20. 3. 2.5. 27. 6. 1.8. 25.9. 7.11. 19. 12.
Michl -50 bps -50 bps -50 bps -50 bps -25 bps -25 bps -25 bps 0 bps
Frajt -75 bps -75 bps -50 bps -50 bps -25 bps -25 bps -25 bps 0 bps
Zamrazilova -50 bps -50 bps -50 bps -25 bps -25 bps -25 bps 0 bps 0 bps
Kubelkova -50 bps -50 bps -50 bps -25 bps -25 bps -25 bps -25 bps -25 bps
Holub -50 bps -75 bps -50 bps -50 bps -25 bps -50 bps -50 bps 0 bps
Kubicek -50 bps -50 bps -50 bps -50 bps -25 bps -25 bps -25 bps 0 bps
Prochazka -50 bps -50 bps -50 bps -50 bps -25 bps -25 bps -25 bps -25 bps
Seidler - - - - - - - 0 bps
repo sazba N 625% N 575% N 5,25% N 475% N 4,50 % N 425% N 4,00 % - 4,00%
2025
6. 2. 26. 3. 7.5. 25. 6. 7.8. 24.9. 6.11. 18.12.
Michl -25 bps 0 bps -25 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Frajt -25 bps 0 bps -25 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Zamrazilova -25 bps 0 bps -25 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps n/a
Kubelkova -25 bps 0 bps -25 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Kubicek -25 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Prochazka -25 bps 0 bps -25 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Seidler -25 bps 0 bps -25 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
repo sazba N 3,75% > 3,75% N 3,50% > 3,50% - 3,50% > 3,50% - 3,50% > 3,50%
2026
5.2. 19.3. 735" 18. 6. 6.8. 17.9. 5.11. 17.12.
Michl 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps
Frajt 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps
Zamrazilova 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps
Kubelkova 0 bps 0 bps 0 bps 0 bps
Kubicek 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps
Prochazka 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps
Seidler 0 bps 0 bps 0 bps 25 bps
repo sazbha - 3,50% - 3,50% - 3,50% A 3,75%

Prosim omluvte, Ze kvuli nedostatku mista uvadim u jednotlivych ¢lend bankovni rady pouze jejich ptijmeni.




Zdroj dat: Patria Finance, www.patria.cz

Cenu zdroju pro financovani hypotecnich Gvérd lIze do jisté miry odvozovat od ceny tzv. drokovych swapd (IRS, interest rate
swap).

Urokovy swap je finanéni nastroj, ktery umozriuje (pfedevsim firmam) snizit riziko nenaddlého pohybu trokové sazby. Jednd se
o dohodu mezi dvéma ekonomickymi subjekty (obvykle firmou a bankou), pfi které si vzajemné vyménuji urokové platby
vypocitavané z rlznych sazeb, ale ve stejné méné. Vypocet plateb probiha na zakladé pomysiné ¢astky, k fyzickému toku
kapitalu mezi partnery nedochazi.

IRS CZK - vyvoj v poslednich tfech letech
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IRS CZK - vyvoj od pocatku minulého mésice
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Zdroj dat: Patria Finance, www.patria.cz

Swapova kfivka ukazuje, jak se méni cena urokového swapu ve vztahu k jeho splatnosti.

Graf nize ukazuje aktualni swapovou kfivku a jeji podobu pred 6 mésici, 12 mésici a 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 4,00 % 4,09 % 4,12 % 4,21 %

-6 m 3,49 % 3,68 % 3,84 % 4,13 %
-12m 3,49 % 3,53 % 3,61 % 3,84 %
-2y 4,31 % 3,94 % 3,86 % 3,90 %




Zdroj dat: banky

Vyse urokovych sazeb je do znacné miry individudlni zaleZitosti a zavisi na mnoha parametrech. Individualni pfistup
a produktové slevy nelze ve statistickych prehledech spravedlivé porovnavat. Pro orientaci viak 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 a Raiffeisenbank). Vybér bank je omezen na banky s vyznamnéjsim trznim podilem. Malé banky
situaci na trhu diky svym omezenym zpracovatelskym kapacitdm nemohou znatelné ovlivnit. Zobrazeny jsou primérné hodnoty
(prosty aritmeticky prdmér).

Sazby jsou stanoveny pro hypotéku ve vysi 2 mil. K¢ se slevou za tzv. domicilaci. Pfipadna sleva na Urokové sazbé za uzavieni
rizikového pojisténi neni zohlednéna.

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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Zdroj dat: CNB

Nasledujici graf zobrazuje primérnou Grokovou sazbu hypoteénich tvéra v poslednich letech (zdroj dat: CNB).
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Vyse uvedeny graf je vdZzenym primeérem urokovych sazeb novych hypotecnich Gvérd a refinancovani. Ovsem sazby novych
uvérd a refinancovani se prece jen do jisté miry liSi. Primérna sazba refinancovani je typicky o néco nizsi nez sazba novych
vér

[enN
Co

Prvni divod 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 ziskdni 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 avéru, z logiky véci vyplyva, Ze u refinancovani bude prdmér LTV nizsi. Vliv maji rostouci ceny
nemovitosti a také fakt, Ze refinancované Uvéry jsou ¢astecné umoreny.

Graf niZe ukazuje, o kolik je refinancovani v priiméru levnéjsi (ma nizsi irokovou sazbu) nez novy uvér.
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REPO, IRS, VYHLASOVANE A REALNE SAZBY

Graf ¢trnactidenni repo sazby a pétiletého urokového 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 trokovym swapem (CZK 5Y IRS),
vyhlasovanymi Urokovymi sazbami (primér sesti nejvétsich bank, bez zohlednéni pripadné slevy za rizikové pojisténi)
a pramérné Grokové sazby podle statistiky Ceské narodni banky.
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objemy | nové uvéry | refinancovani

nové hypotecni Uveéry (mid. k¢):

minuly mésic: 45,1
pred pal rokem: 28,1
pred rokem: 27,3
pred dvéma lety: 18,9
refinancovani (mid. k¢):
minuly mésic: 10,4
pred pal rokem: 6,0
pfed rokem: 4,4
pred dvéma lety: 2,6
podil refinancovani:
minuly mésic: 19%
pred pal rokem: 18 %
pred rokem: 14 %
pred dvéma lety: 12%

primérna vysSe nové hypotéky (mil. k):

minuly mésic: 0,00
pred pal rokem: 4,39
pred rokem: 4,16
pred dvéma lety: 3,63

nevykonné Gvéry (mld. k¢):

minuly mésic: 9,9
pred pal rokem: 10,1
pred rokem: 10,5
pred dvéma lety: 10,2

podil nevykonnych uvéru:

minuly mésic: 0,52 %
pred pal rokem: 0,55 %
pred rokem: 0,59 %

pred dvéma lety: 0,61 %



OBJEMY HYPOTECNICH UVERU

Zdroj dat: CNB

Objem poskytnutych hypotecnich tvéra v mld. K¢ (nové tvéry + refinancovani) za poslednich pét let
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POCTY HYPOTECNICH UVERU

Zdroj dat: €NB, CBA, Hypoindex

Pocet poskytnutych hypotecnich uvérd lze spolehlivé ziskat od ledna 2020 z dat Ceské bankovni asociace. Nasleduijici graf
zobrazuje pocet hypoteénich uvérd poskytnutych bankami a stavebnimi spofitelnami.
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Data pro delsi historii jsou odhadnuta z orientaéni priimérné vyse hypoteéniho uvéru (Hypoindex) a objemu poskytnutych
hypoteénich avért (CNB).
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konec fixace | refixace | refinancovani

V roce 2026 ¢eka trh s hypote€nimi Uvéry nebyvale velka vina
hypoték, kterym bude koncit doba fixace urokové sazby.

Orientacné se jedna asi o 150 tis. hypotecnich uvérl v objemu
zhruba 460 mlid. K¢.

Existuji dva hlavni dlivody, pro¢ k této situaci dochazi:

Predevsim v roce 2026 konci pétileté fixace z roku 2021. A rok
2021 byl z pohledu objemu sjednanych hypotecnich tuveérl
nejlepsim rokem v historii. Objem téchto koncicich pétiletych
fixaci Cini asi 230 mld. K¢, a tvofi tedy plnou polovinu objemu
hypoték, kterym v roce 2026 konci fixace.

Druhym vyznamnym ¢initelem byly roky 2023 a 2024. Na pocatku
roku 2023 byly urokové sazby na maximalnich hodnotach
poslednich mnoha let a pfesahly uroven 6 %. BEhem let 2023

a 2024 pozvolna klesaly a koncem roku 2024 se dostaly mirné
pod 5 %.

Ovsem tyto relativné vysoké sazby s sebou prinesly odklon klientt
od pétiletych a delSich fixaci. Drtiva vétSina hypoték se zacala
sjedndvat s fixacemi na jeden az tfi roky.

Rok 2023 byl sice z pohledu objemu pomérné Spatny, vlastné
nejhorsi za mnoho let, ale to malo, co se udélalo, slo predevsim do
tfiletych fixaci a témto hypotékdm v roce 2026 fixace konci.

Podobny efekt se projevil u hypoték z roku 2024. Pokud ¢asti
téchto hypoték konci v roce 2026 fixace urokové sazby, znamena
to, zZe byly sjednany s dvouletou fixaci. To neni pfilis obvykla
fixace, ale presto se na celkovém objemu hypoték s fixaci koncici
v roce 2026 podili asi 10 % objemu, a rozhodné tedy stoji za
zminku.

V médiich Ize vysledovat narativ, podle kterého klienty ¢eka
znatelné zdraZeni jejich hypoték. Pro velkou ¢ast klientl konec
fixace skutecné znamena zhorseni jejich stavajicich podminek. Rad
bych vSak upozornil, Ze hypotéky z let 2023 a 2024 maji prakticky
jisté urokové sazby vyssi, nez jaké Ize aktualné ziskat, a konec
fixace tedy pro tyto klienty neznamena zhorseni podminek. Spise
se mohou tésit na jejich mirné zlepseni.
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HYPOTECNI UVERY S FIXACI KONCICI V ROCE 2026

Zdroj dat: CNB

Nasledujici graf ukazuje objemy hypotecnich Gvérd, kterym v jednotlivych mésicich roku 2026 kondi fixace Urokové sazby. Kazdy
sloupec znamena jeden mésic v roce. A kazdy sloupec se sklada z nékolika barevné odlisenych ¢asti, jez ukazuji, ve kterém roce
byla koncici fixace sjedndna.

m 2016 = 2017 m 2018 W 2019 112020 m 2021 12022 12023 112024

Zhodnotit situaci, v jaké se nachazi hypotecni uvéry, kterym konci fixace Urokové sazby, je sloZité, ne-li nemozné. Pokud bychom
chtéli byt zcela objektivni, museli bychom jit ke klientdm do domacnosti a snaZit se porozumét jejich konkrétni situaci. To
pochopitelné neni mozné. Proto si musime vystacit s prilmérnymi hodnotami.
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Pokud premyslime o tom, jak se situace klient( pfi refixaci, resp. refinancovani zméni, musime vzit v potaz napfiklad fakt, Ze pri
sjedndni aktudlné koncicich rdzné dlouhych fixaci byly historicky na trhu rdzné vysoké sazby. Klienti si také v rlznych letech
sjednavali hypotéky v primérné vysi, ktera se rovnéz v Case néjak vyvijela.

Neméli bychom zapomenout na fakt, Ze navzdory vSem potizim, jimz jsme v uplynulych letech ¢elili, dochazelo pribézné k rstu
nominalni prdmérné mzdy (resp. ja zde budu uvadét medidanovou mzdu).

A muZeme také zvazit myslenku, Ze dluh, ktery hypotecni Uvér predstavuje, byl béhem let postupné znehodnocovan inflaci.
Nominalni ¢astka, kterou jsme si pred lety pUjcili, ztraci béhem let svou kupni silu. Za milion korun bylo v roce 2020 mozné
koupit znatelné vice zboZi a sluzeb, neZ je tomu dnes. Inflace svym zplsobem hraje dluznikovi do karet.

Spravedliva odpovéd na otdzku, co to pro klienty vlastné znamen3, Ze jim konci fixace, neexistuje. MlZeme se aspon snaZit co
nejlépe porozumét nejdilezitéjSim okolnostem a parametrdm.



SRPEN 2026

Zdroj dat: €NB, CBA, Hypoindex, €SU, vlastni vypocty

Nasledujici tabulka popisuje situaci hypotecénich Gvérd uzavienych v rliznych pfedchozich letech, kterym v pristim mé

doba fixace urokové sazby.

V mésici srpnu 2026 bude kondit fixace asi 12 690 hypotecnim Gvérim v celkovém objemu zhruba 39,7 mld. K¢.

S

.
|

ci konci

kategorie 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
podil 3% 0% 3% 8% 0% 46 % 0% 25% 11% 3%
prdm. objem (mil. K¢) 1,95 2,12 2,22 2,32 2,80 3,37 2,93 3,11 3,95 4,26
pocet hypoték 660 30 600 1430 20 5360 10 3150 1140 290
primérna sazba 1,88 % 2,03% 2,52 % 2,63 % 2,08 % 2,29% 5,83 % 5,86 % 5,06 % 4,58 %
prameérna splatka (Kc¢) 7100 7870 8780 9340 10 460 12 970 17 220 18 380 21340 21 800
akt. zGstatek (mil. K¢) 1,42 1,61 1,78 1,93 2,37 2,96 2,76 2,99 3,83 4,19
novd spldtka (K¢) 9082 10018 10752 11384 13 645 16 664 15 248 16171 20354 21917
zména splatky (K¢) +1 982 +2 148 +1972 +2 044 _E
cenova hladina n/a n/a 105,9 109,0 112,6 117,2 137,4 149,1 152,4 100,7
inflace od sjednani n/a n/a -4 % -6% 9% -13% -26 % -32% -33% 1%
medidnovd mzda 23180 24970 27 380 29 140 29540 32810 34120 36 820 38529 41120

Konec fixace (mld. K¢) — objem hypotecnich Gvéra (v mld. K¢), kterym konci v daném meésici fixace. Objemy jsou rozdéleny do
sloupctli podle roku, kdy byly sjednany.

Podil — podil jednotlivych let sjedndani koncici fixace na celkovém objemu.

Prim. objem (mil. K&) — priimérny objem hypotecnich Gvérd sjednanych v odpovidajicim mésici roku, ve kterém byla kondici

fixace sjedndna.

Pocet hypoték — predpokladany pocet hypoték odvozeny z primérné vyse hypotéky a objemu hypoték s koncici fixaci.

Primérna sazba — prdmérna Urokova sazba v odpovidajicim mésici roku, kdy byla koncici fixace sjednana.

Primérna splatka — splatka odvozena z primérné vyse hypotéky, primérné Urokové sazby a splatnosti 30 let.

Akt. zustatek (mil. K¢) — pfedpokladany zlstatek na konci fixace odvozeny z priimérné vyse hypotéky, primérné Urokové sazby,
splatnosti 30 let a odpovidajici doby fixace.

Nova splatka (K¢) — predpokladana nova splatka po refixaci/refinancovani odvozena ze zistatku na konci fixace, aktualné
nabizené Urokové sazby a zbytkové splatnosti.

Zména splatky (K€) — rozdil oproti plvodni splatce. VSimnéte si prosim, Ze klienti s fixacemi z let 2023 a 2024 si diky konci fixace

spiSe polepsi.

Cenova hladina — cenové hladina podle Ceského statistického Giadu. Cenova hladina je zakladem pro vypocet inflace — riist
cenové hladiny znamena inflaci.

Inflace od sjednani —inflace, ktera ,, dopadla" na penize (chcete-li, ,znehodnotila penize”) od doby sjednani hypotéky do dneska.

V tom smyslu, Ze penize, kterymi dnes splacime hypotéky, maji mensi kupni silu, nez mély pred nékolika lety.

Medianova mzda — pokud mluvime o rGstu splatky hypotéky, neméli bychom zapomenout zminit fakt, Ze v mezicase vzrostly

typicky také prijmy.



vyvoj | podily | srovnani

V této sekci naleznete informace tykajici se vyuziti fixaci
urokovych sazeb u hypotecnich Gvérd.

Ceskd narodni banka do udaj o fixacich zahrnuje kategorii tzv.
ostatnich novych ujednani, coZ v nékterych obdobich a za jistych

okolnosti muze vysledky poskodit.

Bohuzel oficialni data v lepsim detailu nejsou k dispozici.
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Zdroj dat
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Zdroj dat: CNB

Podil fixaci do t¥i let véetné
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Zdroj dat: CNB
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LTV | DTI | DSTI | splatnost | pFijmy

V této sekci naleznete vybrané informace z dat zverejiovanych
¢tvrtletné Ceskou narodni banku pod ndzvem ,,Prehled
charakteristik novych spotrebitelskych uvéra zajisténych obytnou
nemovitosti”.

Naleznete zde informace o vyvoji nasledujicich charakteristik
hypotec¢niho trhu:

- primérna doba fixace

- primérna doba splatnosti

- primérna vyse LTV

- primérna hodnota zajisténi

- primérna vyse DTI

- primérna vyse DSTI

- primérna vyse Cistého mési¢niho pfijmu
- primérna vyse splatky hypotecniho Uvéru
- rozdéleni do pfijmovych skupin

- vyvoj priimérné a medianové mzdy (CSU)




Zdroj dat: CNB, prehled charakteristik novych spotiebitelskych tvér zajisténych obytnou nemovitosti

Tento graf vybocuje ze standardu grafli rozdéleni fixaci na predchozich stranach. Neni sice tak detailni, pokud jde o rozdéleni
fixaci, ale zato pracuje pouze s kategorii tzv. Cistych novych Uvér(. Jednd se tedy pouze o skute¢né nové sjednané hypotéky. Graf
tak neni zatiZen jistou nedUslednosti, kterou v mych ocich predstavuje kategorie tzv. ostatnich novych ujednani. Tato kategorie
zahrnuje napf. Uvéry presmluvnéné béhem doby fixace napt. kvili sniZzeni sazby, kdy je zachovana plivodni doba fixace, coz
vysledné rozloZeni fixaci do jisté miry deformuje.

Nasledujici graf zobrazuje primérnou dobu fixace turokové sazby v letech (zdroj dat: ENB).
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Tak jako v ¢ase dochazi ke zménam v preferencich doby fixace, dochazi také k vyvoji primérné doby splatnosti hypotecnich
uvérl. V poslednich letech je patrné prodluzovani primérné doby splatnosti, coZ zcela jisté souvisi se zvySujici se priimérnou vysi
hypotecniho avéru.

Nasledujici graf zobrazuje primérnou dobu splatnosti nového hypoteéniho tGvéru v letech (zdroj dat: CNB).
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Zdroj dat: CNB, prehled charakteristik novych spotiebitelskych tvér zajisténych obytnou nemovitosti

Pomérovy ukazatel LTV vyjadfuje podil mezi vysi hypotecniho Gvéru a hodnotou zajisténi. Laicky receno fika, jak velkou ¢ast
hodnoty nemovitosti klient financuje hypotékou.

LTV je jednim ze t¥i tzv. pomérovych ukazateld, kterymi Ceskd narodni banka reguluje poskytované hypoteéni Gvéry.

Primérna vyse LTV (pomér mezi vysi Uvéru a hodnotou zajisténi, uvedeno v %)
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Nasledujici graf ukazuje vyvoj primérné hodnoty zajisténi hypotecniho Uvéru. Vyrazné rostouci vyse hodnoty zajisténi je
dlsledkem obecné rostouci ceny nemovitosti. Drazsi nemovitosti znamenaji nominalné vyssi hodnotu zajisténi.

Primérna hodnota zajisténi hypotecniho tvéru (v mil. K¢)
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Zdroj dat: CNB, prehled charakteristik novych spotiebitelskych tvér zajisténych obytnou nemovitosti

Ukazatel DTI patii mezi tfi tzv. pomérové ukazatele, kterymi CNB reguluje poskytované hypoteéni Gvéry. Zkratka DTI pochazi z
anglického , debt to income” a vyjadiuje pomér celkového zadluzeni klienta (domacnosti) a vyse jeho roc¢niho pfijmu. Jinymi
slovy ukazatel DTI fika, kolikanasobné je celkovy dluh klienta vyssi nez jeho rocni pfijmy. Za relativné bezpecné (resp. prijatelné)
Ize obecné povazovat dluhy do vy3e osmi az devitindsobku rocnich pfijma.

Primérna vyse DTI (pomér vysSe celkového zadluZeni a vysSe Cistého ro¢niho pFijmu)
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Ukazatel DSTI je poslednim z tzv. pomé&rovych ukazateld, kterymi CNB reguluje poskytované hypote&ni Gvéry. Zkratka DSTI
pochazi z anglického ,debt service to income” a vyjadiuje pomér mésicnich Uvérovych splatek klienta a jeho Cistého mésicniho
prijmu. Jinymi slovy, ukazatel DSTI fika, kolik procent svého Cistého mési¢niho prijmu klient vynaklada na splatky uvérd. Za

3/2026

relativné bezpecnou (resp. pfijatelnou) Ize obecné povazovat situaci, kdy se splatky klienta pohybuji do cca 45 % az 50 % pfijmQ.

Primérna vyse DSTI (podil celkové vyse viech mésicnich splatek a Cistého mési¢niho pfijmu, uvedeno v %)
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Zdroj dat: CNB, prehled charakteristik novych spotiebitelskych tvér zajisténych obytnou nemovitosti

Nasledujici graf ukazuje vyvoj priimérné vyse mési¢niho prijmu doklddaného Zadateli o hypotéku. Je zjevné, Ze vyrazny rist cen
nemovitosti a také rdst Urokové sazby se projevily ve vyssich nérocich na bonitu Zadatell o hypotecni Uvéry.

Svou roli midze hrat fakt, Zze pred nékolika lety, pfi mensich narocich na bonitu, stacilo nékterym ZadatelGm napf. doloZit jen ¢dst
svych prijmu tak, aby uspokojili poZzadavky bank. Nebylo vsak napt. vidy nutné, aby prijem dokladali oba manzelé, pokud pro
pokryti pozadavk( banky stacilo doloZit bance pfijmy jednoho z nich. Aktudlné je pro tyto domdcnosti nutné doloZit bance
vsechny pfijmy, které jsou pro domacnost dostupné.

Hlavni roli ale velmi pravdépodobné hraje fakt, ktery se hojné diskutuje i v médiich, a to Ze dostupnost vlastnich nemovitosti, a
tedy i odpovidajicich hypoték se domacnostem s nizsimi pfijmy v poslednich letech vzdalila.

v s

Primérna vyse Cistého mésicéniho pfFijmu Zadatell o Gvér (v tis. K¢)
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PRUMERNY PRIJEM

Zdroj dat: €NB, piehled charakteristik novych spotiebitelskych tvéri zajisténych obytnou nemovitosti, CSU

ser

Primérny prijem domacnosti, které si vzaly novy hypotecni Gvér, se pochopitelné v ¢ase vyviji.

vvs

Nominalni mzda pribéziné roste, a domacnosti se tak posunuji do vyssich prijmovych skupin. SoubéZné rostou ceny nemovitosti,
a je tedy potreba brat si vétsi a vétsi uvéry. Koneckoncl tento trend je jasné patrny v rostouci vysi priimérné hypotéky.

A vyssi hypotéky kladou vy3$si poZadavky na bonitu. VSechny tyto okolnosti jdou ruku v ruce.

Nasledujici graf ukazuje zastoupeni jednotlivych pfijmovych skupin mezi domacnostmi, které si v odpovidajicim obdobi vzaly
novy hypoteéni Uvér. Pro lepsi kontext je pfipojen vyvoj primérné a medianové mzdy podle dat CSU.

Domacnosti s novym hypoteénim tvérem, rozloZeni do pfijmovych skupin (ENB)
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vyznam | vyvoj | srovnani

Nevykonné Uvéry (NPL — non performing loans) jsou Uvéry, u
kterych dochazi k potizim pti splaceni.

Po dlouhé roky se portfolio hypotecnich uvér( prakticky
nepretrzité zlepsovalo. Jinymi slovy, podil nevykonnych Gvér(

klesal a dnes se nachazi blizko historicky nejlepsich urovni.

V této sekci naleznete informace tykajici se stavu nevykonnych
hypotecnich uvér:

- historie od roku 2014 (také ve srovnani s Uvéry ze stavebniho
sporeni)

- detail historie vyvoje podilu NPL v poslednim roce



Zdroj dat: CNB

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

- dluznik pravdépodobné v plném rozsahu nesplati své GUvérové zavazky, aniz by bylo nutné pristoupit ke krokdm, jako je
realizace zajisténi,

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

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj podilu nevykonnych hypotecnich Uvéra a uvérl ze stavebniho sporeni 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 spofritelen.

Kategorie uvérl ze stavebniho sporeni tedy obnasi ivéry ze stavebniho sporeni, ale nikoliv hypotecni (tj. zajisténé) uvéry ze
stavebniho spofeni. Objemové se jednd o zlomek velikosti trhu s hypote€nimi Gvéry.

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

Detailnéjsi pohled na segment hypotecnich avéru je k dispozici na nasledujici strané.

Podil nevykonnych hypoteénich tGvért a avérid ze stavebniho spofeni
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Zdroj dat: CNB

Vyvoj podilu nevykonnych hypotecnich tvért od roku 2014
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5/2026 9,95 7 0,52% - 11/2025 10,14 0,55 %
4/2026 9,91 0,52 % 10/2025 10,24 0,56 % -
3/2026 9,98 A 0,53% > 9/2025 10,25 0,56 %
2/2026 9,96 0,53 % 8/2025 10,33 0,57 %
1/2026 10,16 2 0,55% - 7/2025 10,46 0,58 %
12/2025 10,12 0,55% - 6/2025 10,48 7 0,59% -
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