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Tiskova zprava

Swiss Life Hypoindex unor 2026

Sazby preslapuji. Potvrzuje se novy normal kolem 5 %

Meésicni splatka hypotéky na 3,5 mil. K¢ sjednané do 80 % ceny nemovitosti se splatnosti 25 let

pFi priimérné nabidkové sazbé 4,93 % p. a. Cinila v inoru 20 314 korun.

Praha, 9. unora 2026 - Hypotecni sazby jiZ nékolik mésici preSlapuji na misté. Swiss Life Hypoindex na
unorovych 4,93 % potvrzuje, Ze trh se dostal do fize relativni rovnovahy. Prudké vykyvy jsou s vysokou
pravdépodobnosti minulosti, rychly navrat k levnym hypotékam ale zatim neni na poradu dne. Kratké fixace
sice zleviiuji, dlouhé vS§ak naopak zdrazuji a kazda desetina procentniho bodu miiZe pfi dlouhé splatnosti
znamenat tisice korun navic. V prostiedi stagnujicich sazeb se tak spravna volba fixace a banky stava

klicovym faktorem celkové ceny bydleni.

vevr

vykyvy jsou s vysokou pravdépodobnosti minulosti, zaroven vSak nelze ocekavat rychly ani plosny pokles urokovych
sazeb. Dalsi vyvoj bude zaviset predevsim na krocich jednotlivych bank, jejich ochoté konkurovat cenou a na
celkovém ekonomickém prostiedi. Pro klienty z toho plyne jasny zaver: uspéch pri sjednani hypotéky dnes nestoji na
Cekani na dalsi pokles sazeb, ale na schopnosti zvolit spravnou strategii, spravnou banku a spravny okamzik, *

komentuje Jifi Sykora, hypotecni analytik spole¢nosti Swiss Life Select.
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Zdroj: Swiss Life Hypoindex
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Rozdilny vyvoj kratkych a dlouhych fixaci

Unor piinesl dal§i rozevieni niizek mezi krat§imi a del3imi fixaénimi obdobimi. Zatimco irokové sazby u ro¢nich a
ttiletych fixaci mirné klesaly, pétileté a desetileté fixace naopak zdrazily. U tileté fixace se primérna nabidkova
sazba snizila na 4,54 %, zatimco u desetileté fixace vzrostla na 5,52 %. Tento vyvoj odrazi rozdilné cenové strategie
jednotlivych bank i pfetrvavajici nejistotu ohledné budouci trajektorie urokovych sazeb. ,, Hodnota Swiss Life
Hypoindexu bude i naddle pohybovat velmi blizko urovné z predchozich mésicii, coz potvrzuje, Ze zmény se dnes

odehravaji spise na urovni individudlnich bankovnich strategii nez v ramci celého trhu, “ ocekéva Jifi Sykora.
Sazby stagnuji, divod ke zlevnéni chybi

., Hypotecni sazby stagnuji a v nejblizsi dobé necekejme Zadné zdsadni zmény, a to i presto, Ze inflace se v Ceské
ekonomice po dlouhé dobé pohybuje pod dvéma procenty. Ceskd narodni banka se snizovanim sazeb spéchat nebude.
O Cemz svedci i to, Ze Bankovni rada ve ctvrtek 5. unora ponechala zdkladni urokovou sazbu beze zmény na
3,5 procenta. Navic ani pripadné mirné snizeni zakladnich sazeb by nezajistilo vyznamny pokles hypotecnich sazeb, **

fika Tom Kadetabek, vedouci produktového oddé€leni Swiss Life Select.

Podle n¢j hraje zasadni roli pretrvavajici geopoliticka nejistota, ktera je v tuto chvili siln€jsi nez pozitivni signaly z
domaci ekonomiky. Aktualné nizsi inflace podle n¢j nemusi byt trvalym jevem, a pravé proto centralni banka
postupuje velmi opatrné. ,,I proto nemaji komercni banky ditvod jit se sazbami dolii. Jak navic vsichni dobre vime,
zleviiovani ceskym bankam obvykle trva vyrazné déle nez situace, kdy se maji sazby vydat nahoru. Aktualné navic

nevidime ani agresivni konkurencni boj, ktery by ke zlevneni vedl, ** dopliiuje Kaderabek.
Banky hraji rozdilnou hru o klienty

Zatimco v minulosti pfistupovaly banky k nastavovani sazeb velni podobné, dilezitym rysem soucasného vyvoje je

rostouci nejednotnost v pristupu bank k troc¢eni hypoték.

Cést bank vyuziva relativné klidného obdobi k aktivn&jsimu boji o nové klienty a ptichazi s cilenymi slevami,
zejména u kratSich fixacnich obdobi. Pravé jednoleté, dvouleté a tfileté fixace se tak stavaji hlavnim nastrojem, jak
oslovit klienty, ktefi dosud vyckavali s potfizenim bydleni nebo zvazuji refinancovani stavajici hypotéky. Tyto
nabidky Casto pracuji s atraktivni irokovou sazbou na vstupu, ktera ma klienta motivovat k rychlému rozhodnuti. Z
pohledu bank jde o snahu rozhybat objemy nové poskytnutych tivérii. Soucasné si tim banky vytvareji prostor, jak si

klienty udrzet i do budoucna — napftiklad pii refixaci nebo prostfednictvim dal$ich navazujicich financnich sluzeb.
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Naopak jiné bank maji vyrazné opatrnéjsi postoj a své urokové sazby prozatim ponechéva beze zmény. Tyto instituce
vyckavaji na dalsi vyvoj inflace, ménové politiky a celkového ekonomického sentimentu a misto rychlého zlevitovani
davaji prednost stabilité a ochrané svych tirokovych marzi. Vysledkem je trh, na némz se rozdily mezi jednotlivymi

nabidkami dale rozeviraji.
Kazda desetina procenta hraje roli

., Prave rostouci diferenciace mezi jednotlivymi nabidkami zvySuje vyznam individudlniho pristupu a peclivého
porovnavani podminek napric bankami. Rozdily v urokovych sazbdch se dnes sice casto pohybuji jen v Fadu desetin
procentniho bodu, v praxi vsak mohou znamenat rozdil v mésicni splatce v Fadu tisicii korun — zejména u vyssich

uverovych castek a delsich splatnosti, “ upozoriuje Jiti Sykora, hypotecni analytik spole¢nosti Swiss Life Select.

.1 zdanlive mala zména urokové sazby ma totiz pri splatnosti 20, 25 nebo 30 let velmi konkrétni a dlouhodoby dopad
na rodinny rozpocet. Prestoze hypotecni sazby v poslednich mésicich spise stagnuji s mirnym kolisanim, tempo
pripadného zleviiovani zustava umirnéné a navrat k vyrazné levnym hypotékam z minulych let nelze v dohledné dobé

ocekavat, ** dopliuje Jifi Sykora.

,,Soucasné prostiedi klade na klienty vyssi naroky v oblasti financniho planovani. Volba délky fixacniho obdobi dnes
neni jen otazkou aktuadlni vyse urokové sazby, ale predevsim strategie do budoucna. Kratsi fixace mohou nabidnout
nizsi urok na vstupu, nesou vsak vyssi miru nejistoty pri ndsledné refixaci. Naopak delsi fixace prindseji veétsi stabilitu
splatky, casto vsak za cenu mirne vyssi sazby. V prostredi, kde se Swiss Life Hypoindex pohybuje tésné pod
pétiprocentni hranici, se pravé volba fixace stava jednim z klicovych faktori, které rozhoduji o celkové cené

financovani bydleni v dlouhém horizontu, * radi Jiti Sykora, hypote¢ni analytik spole¢nosti Swiss Life Select.
Investi¢ni byty pod vét§im tlakem regulace

Velmi dilezitym tématem letoSniho roku budou podle Kadetéabka investi¢ni byty. Od dubna 2026 za¢ne platit nové
doporuéeni CNB k poskytovani hypoték na investiéni nemovitosti, které dale zpfisiuje podminky jejich financovani.
CNB v reakci na rostouci ceny bytii a prehtaty trh upravila ukazatel DTI, ktery uréuje maximalni vysi zadluZeni vaci
prijmim. Nove¢ si bude mozné vzit dluh maximalné ve vysi sedminasobku ro¢niho pfijmu. Jesté podstatnéjsi zménou

je vSak viibec prvni pfesna definice investi¢niho bytu.

., Za investicni byt se nebude povazovat jen nemovitost porizovana za ucelem prondjmu, ale také kazda treti a dalsi
nemovitost, kterou clovek viastni. V takovém pripadeé banka poskytne uvér maximalné do vyse 70 % hodnoty zastavy,
tedy pri LTV 70 %, “ upozoriiuje Tom Kadetabek. Podle néj jde o jasné zpiisnéni bytové-investi¢ni politiky. Pfestoze
se formalné jedna pouze o doporuceni, nikoli zdvazné opatieni, nékteré banky uz tento piistup aplikuji a dalsi se k

nému budou postupné ptidavat. ,, Do budoucna proto miizeme pocitat se stdale vétsimi restrikcemi. Cenova dostupnost
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bydleni ani prehraty trh se bez vyssi bytové nabidky nezlepsi. Otazkou také je, zda tato nova definice investicnich

bytii neni prvnim krokem k jejich vyssimu zdanéni ze strany stdtu, “ dodava Kadetabek.
Nemovitostni fondy jako alternativa

Podle Toma Kadeiabka si Cesi za posledni dekadu vytvofili silné presvédéeni, Ze investiéni byt je nejlepsi investici.
jen o to, za kolik byt kupuji, ale také za kolik jsem ho schopen pronajmout. Zapominat se nesmi ani na naklady na

udrzbu a na casovy test u dané z prijmu, ktery je dnes az deset let, “ upozoriuje.

Pti soucasnych cenach bytil, zejména v Praze, je podle néj velmi obtizné dostat se nad vynos 3 % ro¢né. Navic je
nutné zohlednit ¢asovou naro¢nost a starosti spojené s pronajimanim. ,, Investice do bytu nemusi byt vidy vyhra. Velmi
casto se stavd, zZe prijem z najmu nepokryje ani splatku hypotéky, coz znamena negativni cash-flow. To pro investora
nikdy neni dobré. Pokud si navic na ndakup pujcuje, banka se pri dalsi Zadosti o uvér diva na jeho celkovou uverovou
angazovanost, “ vysvétluje Kadefabek. Za relativné nejzajimavéjsi investiéni prilezitosti povazuje mensi bytové
jednotky, zejména 1+kk a 2+kk, a to spiS§e mimo hlavni mésto — bud’ v dojezdové vzdalenosti, nebo v dalSich

krajskych méstech.

Vyraznou alternativu k pfimym investicim do byt podle Kadetabka ptedstavuji nemovitostni fondy. ,, Investor miize
investovat uz od nizkych stovek korun, nepotiebuje miliony a nemusi se o nic starat. Diky Sirokému portfoliu fondu
navic ziskava vyssi diverzifikaci — neinvestuje do jednoho bytu, ale do mnoha nemovitosti ¢asto po celé republice,
fika. Vyhodou je podle ngj také danové nastaveni. Vynosy uvniti fondu jsou danény sazbou 5 % a Casovy test u dané
z prijmu ¢ini tfi roky, po jejichz uplynuti je ptipadny prodej osvobozen od dané. ,,Nevyhodou naopak miize byt
nejistota, zda fond spravn€ ocenuje sva aktiva. Investor tak miize vstupovat za vyssi cenu, nez by bylo zdravo. Praveé

proto je extrémné dilezity vybér kvalitniho fondu, uzavira Tom Kadetabek.

e

Mésicni splatka mirné klesla

w7

Me¢sicéni splatka hypoteéniho avéru ve vysi 3,5 milionu korun sjednaného do 80 % odhadni ceny nemovitosti (LTV)

pfi splatnosti 25 let a primérné nabidkové sazbé 4,93 % p. a. se mirn€ snizila na 20 314 K¢.
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Mésicni splatka — vzorovy piiklad

Swiss Life HYPOINDEX
primérna splétka
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Priimérné nabidkové sazby u jednotlivych fixaci

Urokové sazby — tGinor 2026

Fixace Do 80 % LTV Nad 80 % LTV
1 rok 4,81 % 5,15 %
3 roky 4,54 % 4,90 %
5 let 4,85 % 5,20 %
10 let 5,52 % 5,84 %

Zdroj: Swiss Life Hypoindex

Swiss Life Hypoindex je reprezentovan cislem, které odrazi aktudlni prumérnou nabidkovou sazbu hypotecniho wvéru pro LTV

do 80 %. Data ukazatele Swiss Life Hypoindex jsou vydavana vidy na zacatku kazdého mésice, a to k patému pracovnimu dni.

Vedle vyse uvedeného reprezentativniho prikladu nabizi Swiss Life Hypoindex podrobnéjsi informace o primérnych sazbdach s
riiznymi fixacemi od krdtkodobych po dlouhodobé a pri vyuziti zajisténi do a nad 80 % hodnoty nemovitosti. Spotrebitel si tak
muize velmi snadno zjistit informaci o primeérnych sazbach, kterée jsou relevantni vzhledem k jeho konkrétnim pozadavkiim. Ve

Jje prehledné zpracovano v interaktivnim grafu na strance https://'www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/.

Swiss Life Select je predni finanéndporadenskou spole¢nosti v Ceské republice, ktera poskytuje komplexni finanéni sluzby té nejvyssi
kvality. Je soucasti Svycarské financni skupiny Swiss Life, pfedniho poskytovatele financnich feSeni v Evropé s tradici jiz vice nez 165 let.
Skupina spravuje aktiva v hodnoté vice jak 240 mld. CHF, spolupracuje se 17 000 profesionalnimi finanénimi konzultanty a stara se

o finance vice nez 4 miliont klientl. Akcie spole¢nosti Swiss Life jsou obchodovany na burze v Curychu a jsou rovnéZ zatazeny do hlavniho
indexu SLI (Swiss Leader Index), ktery zahrnuje 30 nejvétsich spoleénosti obchodovanych na burzach ve Svycarsku.

Vice na: www.swisslifeselect.cz.

Swiss Life Select zvetejiiuje kazdy mésic hodnoty ukazatele Swiss Life Hypoindex® a Ctvrtletné Index ¢eského investora CII750. Dale
provozuje odborné portaly investujeme.cz a hypoindex.cz.
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V piipadé zajmu o dalsi informace kontaktujte:
Miroslav Benes§ Milan K¥riz
Mobil: +420 603 174 347 Mobil: +420 602 266 316
E-mail: miroslav.benes@benesgroup.cz E-mail: milan.kriz@benesgroup.cz
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