Cesko nasleduje Evropsky EKO trend a
smeéruje k najemnimu bydleni. Splaceni
hypoték je na hrane

- CZ24 News | 23. zari 2021

CESKO: Kdo si dosud nevzal hypotéku, propasl tu nejlepsi dobu. Inflace je na alarmujicich &étyrech
procentech a déle poroste, centralni banka se chysta do konce roku jesté nékolikrat zvednout
urokovou sazbu a dal$i zdrazovani hypoték je tak nevyhnutelné. Do problému by se tak mohli dostat
na nezvladatelnou uroven. Zajem o hypotéky je stale obrovsky i presto, ze béhem léta trochu ochladl.
Dostupnost vlastniho bydleni se ale stale snizuje a podle ekonomi smérujeme k fenoménu najemniho
bydleni jako na zapadé. Na hrané béZnych rodinnych rozpoctli muze byt i dnes$ni primérna mésicni
splatka, ktera dosahuje az 18 tisic.

Hypotecni trh bude podle o¢ekavani bank i dal velice zivy. Rekordni prvni pololeti roku vsak jiz
zrejmé neprekona. ,,Hypotecni sazby rostou uz od jara, coz souvisi s tim, jak se na trhu vyvijeji
mezibankovni irokové sazby s delsi splatnosti. Napriklad pétilety urokovy swap, ktery umoznuje
zafixovat pevnou urokovou sazbu a predstavuje pro vyvoj hypotec¢nich sazeb referenéni hodnotu,
vystoupal na nejvyssi iroven za posledni rok a dosahuje 2,38 procenta,” uvedl pro denik Echo24
hlavn{ poradce Ceské bankovni asociace Miroslav Zame¢nik.

Rostouci inflace mize do konce roku jesté opakované atakovat hranici péti procent. ,S touto
perspektivou a zéroven s postupnym zdrazovanim zdroji na mezibankovnim trhu je zfejmé, ze
i hypotecni sazby se budou postupné zvysovat. Na srpnovych 2,32 procenta to tak zcela jisté
neskonci,” tvrdi Zamecnik.

Za srpen se podle spolecnosti Fincentrum cena primérného uvéru na bydleni opét vyrazné zvedla
o 14,5 tisice korun. Béhem druhého prazdninového mésice si Cesi plij¢ovali praimérné 3 229 731
korun. Primérna hypotéka je vétsinou kolem 3,3 milionu korun a mésicni splatky se pohybuji mezi
15 az 18 tisici.

I presto, Ze inflace je vysoka, mély by banky troky hypoték udrzet alespon zatim na maximalni
hranici ti procent. Ani navySovani sazby Ceskou centralni bankou (CNB) by pro banky nemélo byt
tak katastrofické. ,Centralni banka zatim nemad potrebu vyrazné prekvapovat trhy, takze i kdyby
zvysila sazby o 25 bodu na kazdém dal$im zasedéni v leto$nim a pristim roce, bylo by to jedenéct
zvySeni, coz znamenad, ze bychom vstoupili do roku 2023 se sazbami na 2,5 procentech. To je o 25
bodu nad stavem pred pandemii, pred kterou jsme se v priméru nad 3 procenta u hypotecnich uvéra
nedostali. Je tedy pravdépodobné, ze hypotéky kolem 3 procent je$té za rok a pul budou. Zlomit by to
mohla vyssi inflaéni oCekavani, coz bohuzel dnes neni néco, co se da vyloucit,” vyjadril se pro Echo24
hlavni ekonom Platebni instituce Roger Dominik Stroukal.

Také hlavni ekonom spolec¢nosti Natland Petr Barton rikd, ze urokové sazby hypoték neporostou o
tolik, o kolik poroste inflace. ,A to z nékolika divodu. Jednim je konkurence mezi poskytovateli
hypoték. Ty jsou stéle velice nizkorizikovou investici, i v pripadé nesplaceni ma banka zarucenou
nahradu kvili rostoucim cenam nemovitosti, které rostou jesté rychleji nez inflace. Mnohaleta fixace
navic musi zohlednovat mnohaletou prumérnou inflaci, a ta je niz$i nez okamzita vysoka inflace tady
a ted,” uvedl pro denik Echo24.


https://cz24.news/cesko-nasleduje-evropsky-eko-trend-a-smeruje-k-najemnimu-bydleni-splaceni-hypotek-je-na-hrane/
https://cz24.news/cesko-nasleduje-evropsky-eko-trend-a-smeruje-k-najemnimu-bydleni-splaceni-hypotek-je-na-hrane/
https://cz24.news/cesko-nasleduje-evropsky-eko-trend-a-smeruje-k-najemnimu-bydleni-splaceni-hypotek-je-na-hrane/

,Banky nechtéji priliénym zvy$enim sazeb prijit o vynos kvili ochlazenému zéjmu, protoze stale maji
z hypoték vyssi vynos nez od centralni banky,“ dodal Barton.

VvV

doba fixace uvéru? ,Banky zpravidla nemaji motivaci zbyte¢né ublizovat svym klientlim, takze po
fixaci vymysli zpusob, jak vyssi Groky preklenout, typicky prodlouzenim splatnosti hypote¢niho
uveru. Vyssi uroky jsou samozrejmé nemild zprava, ale na druhou stranu nejde o nijak obrovska
Cisla, naopak jsme si ted mohli na ¢as uzivat tak extrémné levnych uvérd, ze byly po ocisténi o inflaci
prakticky zadarmo,” tvrdi Stroukal.

Jini ekonomové vSak upozornuji, ze pro stavajici dluzniky mize byt rychly rast irokovych sazeb velmi
realnym nebezpecim. ,Pro banku to vysoké riziko neni, protoze nakonec se ke svym penézum kvuli
rostouci cené ¢eskych nemovitosti dostane. Rust urokovych sazeb je pro zadluzené zejména
nebezpecny pri dnesnich historicky nizkych trokovych sazbach. Kdyby se o jeden procentni bod
zvysila treba Sestiprocentni hypotéka, ktera byla bézna jesté pred jedenéacti lety, na splatkéach to lidé
tolik nepociti. Ale pokud si dnes vzali takovou hypotéku, u které si mohou dovolit splatky pri
2procentni sazbé, a ta se nyni zvysi na 3 procenta, tak kazdomeésiéni splatky se jim zvysi o polovinu,
o zhruba padesat procent,” uvedl Barton.

Zejména na pocatku hypotéky jde totiz témér cela mésiéni splatka na uroky a jen minimum na
umoreni dluhu. , Uroky pfi vzristu z 2 procent na 3 procenta vzrostly o polovinu. Kdezto pii zvyS$eni
ze 6 na 7 procent se mésicni splatka zvysi ,jen” o néjakych 15 procent,” dodal Barton.

,Lidé si vétsinou fixuji sazby hypoték na delsi dobu, takze u nové poskytnutych hypoték by problémy
se splacenim kvuli rustu trokovych sazeb byt nemély. Do problému se vSak mohou dostat lidé, kteri
si brali uvér na konci roku 2016 a vyuzili pétiletou fixaci. Tehdejsi urokové sazby se pohybovaly
kolem trovné 1,8 procenta. Novou fixaci budou muset uzavrit za méné vyhodnych podminek, coz
povede ke zvySeni splatek. Presto by to nemélo vést k vaznym problémiim, protoze u
refinancovanych hypoték je mozné prodlouzit dobu splaceni, coZ sniZzuje velikost splatek,“
okomentoval to pro redakci hlavni ekonom BH Securities Stépan Kiecek.

Skokovému navySovani urokovych sazeb u hypoték pak brani to, Zze banky maji prebytek penéz a
vzajemné si konkuruji. ,Banky sedi na obrovském mnozstvi penéz, takze maji stale motivaci nabizet
hypotecni a dalsi Gvéry, co nejlevnéji to jde. Je to dnes vice otdzka rizeni rizika nez ceny penéz, takze
hypotéky stale budou ve vysokych objemech a penize do ekonomiky poteCou proudem, i kdyz se
centralni banka snazi pomalu kohoutek utahovat. Na ceny to nakonec muze mit dnes mensi vliv nez
nabidkové strana, tedy logistické problémy v Ciné a nedostatek rtiznych surovin a produkti. Klicova
otazka je, kdy tyto nabidkové problémy pominou, ale to uz bez véstecké koule nezjistime. Vime
jenom, Ze to bude trvat déle, nez jsme si ptivodné mysleli,” tvrdi Stroukal.

I presto, Ze pocet sjednanych hypoték se zatim drzi pomérné vysoko, banky skepticky uvadéji, ze
dostupnost vlastniho bydleni v Cesku bude jesté vice klesat a postupné se zaCneme priblizovat
najemnému bydleni typickému pro vétSinu zapadnich mést.

,KdyZ se podivate na bézného klienta, tfeba rodinu stredoskolaku, kteri maji dvé déti, bydli zatim ve
2+Kkk a hledaji vétsi bydleni. S prumérnym prijmem si mizou jen tézko dovolit splacet vyssi
hypotéku. Dnes mame prumérnou hypotéku kolem 3,3 milionu korun a mésicni splatka okolo 15 az
18 tisic korun, coz muze byt uz na hrané rodinného rozpoctu,” vyjadril se pro denik Echo24 $éf tribu
Bydleni v Ceské sporitelné Filip Belant.

Banky v srpnu sjednaly podle nejnovejsiho hypoindexu 10 444 hypoték v celkovém objemu 33,731
miliardy korun. , Oproti cervenci klesl pocet i objem zhruba o pét procent a ve srovnani s cervnem o



Ctvrtinu. Presto jde o nejlepsi srpnovy vysledek v historii naseho méreni. Zatim se tedy o vyraznéjsim
ochlazovani hypotec¢niho trhu neda hovorit. Zajem o hypotéky totiz v minulych letech béhem letnich
mésicl obvykle klesal,” fekl hypote¢ni analytik spole¢nosti Fincentrum & Swiss Life Select Jiri
Sykora.

Primérna vysSe poskytnuté hypotéky se letos bude podle Sykory blizit k hranici 3,5 milionu korun. I
nadale totiZ plati, Ze neni diivod, aby cena nemovitosti v Cesku zac¢ala klesat. Od lofiského podzimu
také rostla poptavka hypoték na rekonstrukci nebo vystavbu. Kvili rekordnim cendm stavebnin a
témér vSech materialt uz neni tento typ hypoték tak zadany.

CNB na srpnovém zasedéni zvysila zékladni tirokovou sazbu na 0,75 procenta. Nékteré banky ale
zvySovaly ceny hypoték uz v predchozich mésicich. Béhem srpna zvysila urokové sazby hypotecnich
uvért Ceska spotitelna, skupina CSOB, Fio banka, Moneta Money Bank a Sberbank.
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