Hypotecni trh: kam az lze klesnout?
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Nejlevnéjsi hypotéky jsou dnes pravdépodobné ve Svycarsku. Nedavno publikovana analyza spole¢nosti
Golem Finance ovsem upozornuje na to, ze uz tamni banky samotné se snazi tento vyvoj - tedy v disledku
poklesu Uroku rostouci poptavku - brzdit, mj. proto, aby zabranily neprimérenému ristu cen nemovitosti
samotnych. Priimérna trokova sazba tfiletych hypoték ve Svycarsku v lété ¢inila 1,29 %, v pripadé 5letych
fixaci dokonce je to 1,44 %. Pokud ma vsak klient zajem o variabilni Urokovou sazbu navazanou na 3mésicni
LIBOR nebo je aktivni pri vyjednavani o fixni sazbé, mize se dostat az na sazbu kolem 1 %. Navic dalsi slevy
mohou klienti ziskat v navaznosti na ucel Uvéru. Napriklad banka UBS nabizi prvokupujicim (segment first
home) po dobu 3 let zvyhodnénou Urokovou sazbu. V pripadé 8leté fixace takovy ,,prvoklient® ziska sazbu
1,70 % a na pétiletém fixu dokonce 1,22 %. Kromé toho UBS zvyhodnuje také financovani
nizkoenergetickych domu nebo prestaveb. Podminkou ziskani zvyhodnéné sazby je aby dosazeni parametru
Gspornosti v souladu se standardy Minergie nebo GEAK. A v neposledni radé se snazi UBS motivovat své
klienty k rekonstrukcim. Témto klientim banka poskytne Uvér na prvni pulrok bezdroéné.

Hrozi bublina Swiss Made?

Dlsledkem rekordné nizkych Urokovych sazeb, rostouciho poctu obyvatel a spekulativni poptavky ze
zahranici, ceny nemovitosti ve Svycarsku prudce vzrostly. Experti proto dlouhodobé varuji pred
nafukovanim realitni bubliny, ktera je sledovana indexem Swiss Real Estate Bubble. Ten sice v letosnim
roce spise stagnuje, nicméné v porovnani s lonskym rokem je jeho hodnota o 8 % vyse a stale se pohybuje v
pasmu ,,riziko“. Pod tlakem statnich organud a v ramci udrzitelnosti ristu a zachovani stability finanéniho
trhu prisly svycarské banky s navrhem samoregulace, ktera spociva v tom, ze klienti budou povinni splatit
1/3 hypotéky maximalné do 15 let, oproti plivodnim 20; novinkou je také povinnost linearniho splaceni
hypotéky. Tato opatreni povedou ke zhorseni dostupnosti hypotecnich Uvérd, vyselektovani méné bonitnich
klient( a v dusledku také poklesu poptavky po novych Uvérech. Zminéna opatreni by se ale méla vztahovat
pouze na nové uzavirané hypotéky.

Co se tycCe vyvoje Urokovych sazeb: Svycarsti experti tvrdi, ze v souvislosti s ozivenim globalni ekonomiky a
ocekavanym narustem inflace je jejich stavajici Uroven neudrzitelna a sazby v dlouhodobém horizontu
porostou. Trzni sily ovSsem funguji trochu jinak - stejné mluvi i financnici u nas, zatim ovsem bez vysledku.
Sazby prosté klesaji.
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Ceské sazby: obrat uz letos?

,»T€S1 nas, ze Urokové sazby stale klesaji, protoze levné hypotéky jsou spravné okyslicenou krvi pro
tuzemsky bytovy trh,“ pochvaloval si v lété Evzen Korec, hlava spolecnosti Ekospol. Nicméné i on tehdy
dodal: ,,Jsme si ale védomi, Ze Uroky nemohou klesat donekonecna a citime, ze jejich pomyslné dno je jiz
na dohled a bude dosazeno béhem jednoho az dvou mésicl. V podzimnich mésicich jiz dojde k obratu, i
kvuli ukonéeni rady akcénich nabidek ze strany bank. Navic je zjevné, Ze hypotecni trh se pomalu blizi ke
stropu svych letosnich moznosti, protoze velka cast refinancovani starych hypoték jiz probéhla a trh
tahnou nové Gveéry, jejichz objem a mnozstvi nema takovou dynamiku jako loni Ci v predkrizovych letech.“

Podobné to vidi i Jan Kruntorad ze spolecnosti Gepard Finance. ,,Domnivam se, ze aktualni nizké Urokové
sazby vydrzZi do konce léta. Na podzim mizeme ocekavat velmi mirny rist podobny tomu lorfiskému a
zacatkem roku se trend definitivné otoci.“ Zatim - pise se rijen - tomu tak ale neni a zda se, Ze vyse
uvedené odhady se zatim nenaplnuji. ,,Jak vyplyva z nasi hypotecni kalkulacky, aktualné nicméné lze
dosahnout na sazby zacinajici na neuvéritelnych 1,99 %," koriguje své sotva par tydn( ,,staré“ prognozy J.
Kruntorad. A ani tady vyvoj nekonci - Wiistenrot hypotecni banka aktualné prisla se sazbou 1,89 % p. a. na
triletou fixaci a v pripadé refinancovani hypotéky lze dokonce dosahnout na sazbu 1,79 % p. a. ,,Za¢iname
si tak zvykat, Ze sazby hypotecnich Gvéri mohou zacinat jedni¢kou,“ komentuje posledni vyvoj hlava
Gepard Finance. Stézi uvéritelné se stava realitou. Nad druhou stranu je stale jesté mozné, Ze pod tlakem
makroekonomickych a dalSich faktort domaci banky sv(j Gvérovy zavod uz skutecné skonci a poptavku
budou podporovat jinymi cestami. Treba novymi typy hypoték.

Reverzni hypotéka?

Inovaci na ceském hypotecnim trhu v poslednich letech moc nepribyva. Ovsem pravé nyni je mozna jedna
na obzoru. Ve svych pravidelnych komentarich k déni na finan¢nim trhu analytici spolecnosti Golem
Finance upozornuji na zaméry uvést na cesky trh reverzni hypotéku. Jak reverzni hypotéka funguje? Tento
typ produktu je celkem bézny v USA, Kanadé a Velké Britanii. Zakladni princip spociva v tom, ze klient
proda svou nemovitost, za kterou dostane c¢ast penéz v hotovosti, ale zaroven si zachova pravo v
nemovitosti dozivotné bydlet a k tomu bude dostavat dozivotni rentu. Podle typu Gvéru vlastnictvi
nemovitosti bud’ prechazi na nové majitele v dobé uzavreni smlouvy, nebo po smrti klienta.

Ve vétsiné evropskych zemi vsak takto postaveny produkt nenaleznete. Proc? Pred sesti lety se o vstup na
Cesky trh s podobnym produktem pokousela mad‘arska spolecnost HILD, ktera vsak narazila na radu
legislativnich (napf. s problémem neopominutelnych dédicll) a etickych prekazek. Nicméné hlavnim
oficialnim divodem pro neudéleni povoleni k podnikani na ¢eském trhu byl fakt, Ze poskytovatel tohoto
typu sluzeb musi mit k podnikani pojistovaci licenci. Situace na trhu se ale vyrazné zménila a tento typ
avéru, jakozto jednu z forem zajisténi na diichod, akceptovala i Evropska komise. A potencialni
poskytovatel reverzni hypotéky, slovenska spolecnost NOVIS, potrebnou pojistovaci licenci disponuje.
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