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Tiskova zprava
Swiss Life Hypoindex listopad 2025

Hypotecni sazby zamrzly. Trhem hybe hlavné

refinancovani

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

PFi priiomérné nabidkové sazbé 4,91 % p. a. Cinila v listopadu 20 268 korun.

Praha, 6. listopadu 2025 - Listopad nepiinesl na hypote¢ni trh Zadné zlevnéni — priimérna nabidkova sazba
podle Swiss Life Hypoindexu ziistala na 4,91 %. Zatimco banky vyckavaji, vlada ve svém programovém
prohlaseni slibuje levnéjsi hypotéky. Odbornici ze Swiss Life Select v§ak upozoriuji, Ze tyto kroky mohou

misto pomoci vyvolat riist inflace i cen nemovitosti.

,, Listopad prinesl na hypotecni trh stabilizaci — nebo stagnaci, zdlezi na uhlu pohledu. Podle aktudlnich dat Swiss
Life Hypoindexu se priimérna nabidkova sazba hypoték udrzela na urovni 4,91 %, tedy na stejné hodnoté jako v
Fijnu. Za cely letosni rok tak tirokové sazby mérené Swiss Life Hypoindexem klesly o priblizné o tretinu procentniho
bodu. Nejvyhodnéjsi podminky aktudlné nabizeji hypotéky s triletou fixaci, jejichz priumérna sazba se pohybuje lehce

nad hranici 4,5 %, “ komentuje Jifi Sykora, hypote¢ni analytik spolecnosti Swiss Life Select.

Pti pohledu na jednotlivé fixace je situace pestiejsi. Pétileté fixace u hypoték do 80 % hodnoty nemovitosti (LTV)
se aktualné pohybuji lehce pod hranici 4,8 %, zatimco trileté fixace jsou o nékolik bazickych bodu levnéjsi.
Dlouhodobé desetileté fixace naopak stagnuji tésné pod hranici 5,4 %, stejné jako jednoro¢ni fixace, které se drzi
okolo 4,9 %. Rozdily mezi jednotlivymi délkami fixaci tak nejsou vyrazné, presto vSak naznacuji opatrnost bank pti

stanovovani cen napii¢ délkami fixaci.

Navzdory stagnaci trokovych sazeb se zatim ned4 hovofit o vyrazném oziveni hypote¢niho trhu. Objem nové
poskytnutych Givérti na bydleni je sice mezirocné vyssi, ale stale nedosahuje trovni z roku 2020, kdy byly objemy
sjednanych hypoték rekordni. Divodi je hned nékolik — vysoké ceny nemovitosti, opatrnost domacnosti pii pfijimani

dlouhodobych zavazki a nejistota ohledné dalsiho vyvoje ekonomiky.
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,, Aktualni sazby kolem péti procent jsou sice nizsi nez loni, ale pro radu zajemcii o viastni bydleni ziistavaji nad

hranici financni dostupnosti, “ upozoriuje Jiti Sykora, hypote¢ni analytik spolecnosti Swiss Life Select.
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Zdroj: Swiss Life Hypoindex

. Urokové sazby hypoték se i naddle drzi lehce pod pétiprocentni hranici. Potvrzuje se tak to, o ¢em dlouhodobé
hovorime — banky v této nejisté dobé nebudou se sazbami vyraznéji hybat, dokud neuvidi jasny smér ceské i svetove
ekonomiky. Nejistota ohledné cel, kterou vyvolala americka administrativa, vyvoj inflace, geopoliticke konflikty a
dalsi faktory zatim neprindseji potrebnou stabilitu ani vychodisko. A je nepravdépodobné, ze by se to v blizke dobé
zménilo. Proto z trzniho hlediska neocekdavame jiny vyvoj nez dosud — tedy stagnaci urokovych sazeb, *“ vysvétluje

Tom Kadetabek, vedouci produktového oddéleni Swiss Life Select.
Trh Zije refinancovinim

Stagnace sazeb a opatrnost bank pfi jejich snizovani pfichazi v obdobi, kdy na trh proudi zvySeny pocet zadosti o
refinancovani hypoték. Letos totiz dochdzi k hromadnému konci fixaci sjednanych v letech 2020 a 2021, kdy se
urokové sazby bézné pohybovaly pod hranici dvou procent. Klienti, kteti tehdy uzavreli pétiletou fixaci s Grokem
1,89 %, jsou dnes postaveni pfed realitu refinancovani za vice nez dvojnasobnou sazbu. Mésicni splatka hypotéky ve
vys$i ti miliond korun se splatnosti 30 let tak vzroste z pfiblizné 10 900 K¢ na 15 900 K¢&. Takovy nardst predstavuje

vyrazny zasah do rozpo¢tu domacnosti.
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., Refinancovani se stava jednou z klicovych oblasti zajmu bank. Mnohé z nich proto nabizeji individualni sazby,
poplatkove slevy nebo garantované podminky pri prechodu klienta z jiné instituce. Konkurencni boj v tomto segmentu
zpuisobuje, Ze nabidky pro refinancujici klienty byvaji o 0,1 az 0,2procentniho bodu nizsi nez standardni sazby urcené
pro nové uvery. Banky se timto zpiisobem snazi zmirnit odliv klientii a soucasné ziskat klienty jinych bank v ramci
refinancovani jako strategicky prostor pro dalsi riist, “ komentuje Jifi Sykora, hypote¢ni analytik spolecnosti Swiss

Life Select.

Podzim na hypotecnim trhu kon¢i bez dramatickych zmén, ale s jasnymi signaly. Trh vstupuje do faze pozvolné
stabilizace, kdy refinancovani ztistdva hlavnim motorem vétSiny pohybi. Banky i klienti si stale vice uvédomuji, ze

éra extrémn¢ levnych penéz je definitivné u konce a novy ,,normal“ se ustaluje kolem urovné 4,5 az 5 %.

,, Otazkou ziistava, zda rok 2026 skutecné prinese ocekavané uvolnéni pod tuto hranici, nebo se soucasné sazby

stanou dlouhodobym standardem, *“ uzavira Jiti Sykora, hypotecni analytik spolecnosti Swiss Life Select.
Zahybe nova vlada s hypotékami?

S cenami hypote¢nich Gvérti by mohla zahybat nova ¢eska vlada, ktera ve svém programovém prohlaseni zminuje
statni zvyhodnéné pijcky, a predevsim podporu trokd z hypoték pii koupi prvniho bytu. ,, To neni nic jiného nez
statni dotace na bydleni. Budouci premier sice sliboval levné hypotéky, ale uz tehdy bylo ziejmé, Ze na jejich cenu
nema prakticky zadnou primou pdaku — kromé dotaci. Banky budou v takovéem modelu pouze zprostiedkovatelem a
stat jim bude kompenzovat cast urokii, které nezaplati klient. Nic ale neni zadarmo. Levné hypotéky nakonec zaplati
danovi poplatnici, tedy vSichni ekonomicky aktivni obcané, “ komentuje Tom Kadefabek, vedouci produktového

oddéleni Swiss Life Select.

,, Tento pristup navic povede k vyssi inflaci, a tedy k dalsimu zdrazovani bytii a domui, ¢imz se efektivita podpory
vyrazné snizi. Opét se tedy neresi jadro pudla — tedy strana nabidky a skutecnost, Ze se nové byty prakticky nestavi.
Vidda témito kroky situaci nezlepsi. Resi totiz pouze poptavkovou stranu trhu, kterd pii riistu automaticky vede k
drazsimu bydleni. Drazsi bydleni znamend vyssi inflaci. A pokud k tomu pripocteme i dalsi planované rozpoctové
kroky vidady, ty inflaci jen pritopi pod kotlem. Na to bude muset Ceskd ndarodni banka reagovat — bud’ nesnizovanim,
nebo dokonce zvysovanim urokovych sazeb, coz nevyhnutelné povede k drazsim uvérum. A ¢im drazsi budou wveéry,

tim vice je bude muset stdt dotovat, ““ uptesnuje Tom Kadefabek, vedouci produktového oddéleni Swiss Life Select.

., Dokud vidda nezacne resit skutecny zdroj problému — tedy nizkou vystavbu — budeme se tocit v bludném kruhu.

Dotované hypotéky povedou k drazsimu bydleni, vyssim tirokovym sazbam a horsimu stavu verejnych financi. A to
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v§e nakonec opét zaplati darnovi poplatnici, “ uzavira Tom Kadetabek, vedouci produktového oddéleni Swiss Life

Select.

Mésicni splatka se témér nezménila

Modelovy piiklad ukazuje, ze mésicni splatka hypote¢niho uvéru ve vysi 3,5 milionu K¢ sjednaného do 80 % odhadni

ceny nemovitosti (LTV) se splatnosti 25 let a pii primérné nabidkové sazb¢ 4,91 % p. a. zlstava témer beze zmeny

— ¢ini 20 268 K¢&.
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Urokové sazby - listopad 2025

Fixace
1 rok

3 roky
5 let

10 let

Do 80 % LTV
4,92 %
4,56 %
4,79 %

5,36 %

5,25 %
4,91 %
5,15 %

5,68 %

Nad 80 % LTV

Zdroj: Swiss Life Hypoindex
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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 sazbach s
ruznymi fixacemi od kratkodobych po dlouhodobé a pri vyuZiti zajisténi do a nad 80 % hodnoty nemovitosti. Spotrebitel si tak
miuize velmi snadno zjistit informaci o priumérnych sazbach, které jsou relevantni vzhledem k jeho konkrétnim pozadavkiim. Vse

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

Swiss Life Select je piedni finanénéporadenskou spoleénosti v Ceské republice, ktera poskytuje komplexni finanéni sluZby té nejvyssi
kvality. Je soucasti §vycarské finan¢ni skupiny Swiss Life, piedniho poskytovatele finan¢nich feSeni v Evropé s tradici jiz vice nez 165 let.
Skupina spravuje aktiva v hodnot¢ vice jak 240 mld. CHF, spolupracuje se 17 000 profesionalnimi finanénimi konzultanty a stara se

o finance vice nez 4 miliond klientd. 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 CI1750. Dale
provozuje odborné portaly investujeme.cz a hypoindex.cz.

V ptipadé zajmu o dalsi informace kontaktujte:

Miroslav Bene$ Milan K¥iz
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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