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Tema tydne: Hypotecni rok 2021

Je trochu paradoxni, ze lonsky rok byl v mnoha ohle-
dech extrémni a prinesl spoustu negativnich efektu.
Pro hypotecni trh byl ale skute¢né rekordni. Nicméné
se neda prilis ocekavat, Zze by ten letosni rok byl podob-
né uspésny, byt se ekonomice bude dafrit. Snad se zba-
vime pandemie a pokud vse zafunguje, budeme opét
Zit normalne.

Letos se rekord opakovat nebude
Pravdépodobné hlavnim divodem, proc rok 2021 ne-
zopakuje vysledky loniského roku, je ocekavany rust
urokovych sazeb v ekonomice. Ty jsou dnes extrémné
nizké. CNB, tak jako ostatni narodni banky, se okamzité
po propuknuti pandemie rozhodla snizit urokové saz-
by, aby podporila ekonomiku.

VedlejsSim efektem bylo, ze se snizily i sazby uvérua bank
na hypotecni uvery. To podnitilo zajem o hypotéky. Na-
vic CNB doporucila komeré¢nim bankam rozvolnit né-
ktera opatfeni pfi posuzovani zajemcu o uvéry na byd-
leni. | to byl pomérné velky stimulacni efekt.

Letos ale cekame rUst sazeb, o tom neni pochyb. Na za-
catku roku pujde spiSe o stagnaci, ale od druhé polovi-
ny letosniho roku zfejmé zacnou sazby stoupat. Zalezet
bude na tom, kolik navysovacich krokd provede CNB.
Na rozhodnuti CNB pravdépodobné zareaguji komer¢ni
banky zvysenim urokovych sazeb z hypoték. Ty budou
drazsi a logicky se snizi poptavka. Sazby by se mohly
zastavit az pod tremi procenty.

Banka ale nestanovuje sazbu jenom a pouze ze sazeb
na mezibankovnim trhu. Do hry vstupuji celkem tfi fak-
tory. Tim prvnim jsou urokové sazby v ekonomice. Ty
stanovuje CNB. Druhym faktorem je konkuren¢ni boj,
ktery je na Ceském trhu pomérné velky. Tretim fakto-
rem je pak obecné riziko recese nebo problému v eko-
nomice.

Ceska ekonomika je natom zatim relativné dobfe. V pro-
sinci byla nezamestnanost pouze kolem ctyr procent.
Je to dano zasahem statu, resp. podpurnych programu
vlady, které ale jednou skondi. Je dost pravdépodobné,
ze nezameéstnanost vzroste. Necekame sice néjaky sko-
kovy narust, je ale mozné, ze se postupné dostane nad
sestiprocentni hranici. S tim banky kalkuluji. Ocekavaiji,
ze pribude lidi, ktefi budou mit problém dosahnout na
hypotéku nebo splacet stavajici uveér. Logicky toto riziko

musi promitnout do ceny. Neni to ale nijak dramatické.
Urcité neplati, ze by kvuli navyseni rizika stouply saz-
by o procento nebo o dve. | kdyby byla sazba na hor-
ni hranici o¢ekavani, tak se domnivame, ze tfi procenta
Ize z dlouhodobého pohledu povazovat za atraktivni.
Dna jsme dosahly v roce 2016, kdy byly sazby kolem 1,7
procenta. To je sice vyrazné méne nez hodnota letos
oCekavaneé sazby, ale i tak relativne malo. Proti tomu ale
jde to, ze pomérné rychle rostou ceny bytu. Na jedné
strané tak mame levné hypotéky, ale na druhé strané
drahé byty.

A praveé stoupaijici cena nemovitosti byla duvodem, proc
byl lonsky rok rekordnii v priumérné vysi poskytnutych
hypoték. | pfi nizsich poctech kust prodanych uvéru
oproti predchozim rekordnim letum, dosahla tato hod-
nota témeér ke trem milionum korun. Z pohledu objemu
tedy Ize predpokladat, ze tento ukazatel jesté néjakou
dobu poroste.

Zaverem

Duvodem, pro¢ neocekavame rust hypotecniho trhu je
také fakt, ze banky budou nadale postupovat opatrné
pfi hodnoceni, zda hypotéku poskytnou ¢i nikoliv. Urci-
té budou velmi obezretné pfi posuzovani prijmu zada-
teld, ktefi podnikaji nebo pracuji v oblasti gastronomie,
cestovniho ruchu nebo sluzeb. Uz loni to bylo zfejmé a
o to vice to bude platit i letos.

CNB sice vydava doporuceni, ale banky mohou byt pfis-
néjsi. To bylo patrné, kdyz CNB fekla, Ze banky mohou
poskytovat hypoteky az do 90 procent hodnoty zasta-
vené nemovitosti. Komer¢ni banky ale toto plosné ne-
zavedly, stale se drzely hranice 80 procent hodnoty za-
stavené nemovitosti. Pokud poskytly uveér vyssi, tak to
bylo velmi individualni.

Poslednim faktorem, ktery ovliviuje hypotecni trh
je samozfejmé také to, na co si budou Cesi pUj¢ovat.
S ohledem na nepfiznivy vyvoj na trhu kratkodobych
pronajmu, typu Airbnb a vysokou cenu nemovitosti,
nelze predpokladat, ze by tim hybatelem byly investic-
ni hypotéky. Spise pujde o vlastni bydleni a také stale
rostouci zajem o koupi rekreacCnich objektu. Urcité ne-
pfehlédnutelné bude i refinancovani hypoték z velmi
silnych let 2016 a 2017, kterym se blizi konec fixace.
Ing. Jiri Sykora
Produktovy specialista Fincentrum & Swiss Life Select a.s.
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