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Véazeni klienti, vzhledem k tomu, Ze se v posledni dobé zajimate o pofizeni nemovitosti na hypotecni
avér, mame pro Vas dllezitou informaci tykajici se Grokovych sazeb.

(Disclaimer: Sdéleni je zjednodusené pro lepsi chapani celé situace. Detailni popis fungovani
ziskavani penéz pro banku neni pro nas kontext zasadni.)

V poslednich dnech vzrostly swapové sazby (dale jen "IRS"), které banky pouzivaji jako referen¢ni
veliinu pfi ocenovani novych hypoték. V této kratké zpravé se Vam pokusim situaci pfiblizit a
nastinit mozné varianty feSeni, bez zkratkovitych zavérd.



Co to znamenad?

IRS je dilezita referenéni hodnota, ktera ovliviiuje, za jakou sazbu by banky mohly poskytovat nové
hypotéky v budoucnu. Dle banky zaleZi, jak rychle se zména promitne do realnych nabidek hypoték.
Do nabidkovych sazeb se zmény IRS propisuji postupné, typicky v fadu tydnl az nizSich mésicd.
Vzdy zéleZi na konkrétni bance, pfedchozim trznim vyvoji, a typicky zdali se jedna o snizZeni, Ci

zvySeni IRS.
Shizeni IRS Zvyseni IRS Vypocet
Dava bankam prostor Banky ke zménam FUELEIE Ve SEE 2
ziskat vy33i marzi, obvykle nabidkovych sazeb Nabidkové hypotecni
tak dochazi k promitnuti prichazeji zpravidla dfive. sazby se pohybuji v
do nabidkovych cen rozpéti sazba IRS + 0,75 -
hypoték pomaleji. 1,5 % (rizikové naklady a

marze banky).

() Cena trokovych swapl je proménliva, a pokud by nardst byl kratkodoby, je mozZné, Ze se
do nabidek hypoték nemusi promitnout viibec. Viyvoj Vam tak nedava 100% jistotu jaké
budou sazby za 2-3 mésice, nicméné se jedna o duleZity dilek skladacky, pokud se dnes
rozhodujete o porizeni uvéru na bydleni.



Co se fakticky stalo?

V uplynulém tydnu vzrostla cena IRS o vice nez

nad hranici 4 %.

Sazby v uplynulych tydnech

V bankach jsme pro ty nejatraktivnéjsi avery,
bez nutnosti doplrikovych sluzeb, ziskavali
sazby od 4,29% p.a..

( : ). Po nardstu se pohybuje

MozZny posun sazeb

V pfipadé pretrvavajici vy3si ceny zdrojli by se
tyto moznosti posunuly nékam k hranici 4,89%

p.a..


https://www.patria.cz/kurzy/czk/5y/irs/graf.html
https://www.patria.cz/kurzy/czk/3y/irsdetail.html

Vliv v Cislech?

Srovnani trokoveé sazby 4,29 % p.a. a 4,89 % p.a.
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3 roky fixace. roky fixace (stejny pomer).
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(J  (Disclaimer: Vypocty se u jednotlivych bankovnich domd a pripadd mohou lisit v zavislosti
na urokovém modelu banky a poplatcich spojenych s uvérem.)



Jak postupovait?

Nedoporucujeme panikafit — aZ pfi setrvani ceny zdrojd ve vysSich pAsmech Ize ocekavat

dlouhodobé zvySeni nabidkovych arokovych sazeb hypoték. Nicméné rozhodné doporucujeme

ddkladné zvazit situaci a pfipravit moznosti.

%

Nepanikarte

Dlouhodobé zvyseni
nastane az pfi setrvani
ceny zdrojl ve vysSich
pasmech.

%

Zvazte situaci

Dikladné zhodnotte
Svou osobni situaci a
pfipravte si mozné
varianty postupu.

%

Pripravte
Mmoznosti

Proaktivni pfistup Vam
da vyhodu bez ohledu
na to, jak se sazby
vyvinou.



Sceénadre: Pldnuji koupi nemovitosti

Scéndr1: Chci kupovat v
horizontu 3-4 mésicu

Zde bych urcité neotalel a vytvoril co
nejdfive rezervaci sazby v bance, ktera
ma obvykle platnost 45-60 dni, a
zintenzivnil hledani nemovitosti. Zvazil
bych jestli pro mUj pfipad nemize byt
vhodné vyuzit financovani bez vybrané
nemovitosti, které mi zajisti jistotu sazby i
penéz pro transakci.

Scéndr 2: Vyhledoveé bych
rad poridil, ale nespéchdm

Nenechal bych se tlacit do sjednani
hypotéky bez vybrané nemovitosti.
Striktné bych zvazil, jak zapada do mého
planu.



Scenadr 3: Konci mi fixace v roce
2026

Pozddejte o nhabidku

PoZadal bych o nabidku urokové sazby na nové obdobi co nejdfive. V pfipadé ziskani nabidky,
ktera bude nizsi nez 4,6% p.a., zvazil bych pfijeti na dalSi fixaci pro 3 nebo 5 let s prfedstihem. Pokud
nabidku nestihnu a banka nabidne jiz vy$Si sazbu, sledoval bych vyvoj ceny zdrojii — pokud fixace
konéi v nasledujicich 6-12 mésicich, situace se miiZze zménit.



NI n

Priciny a budouci hrozby pro dalsi

rast sazeb

Krdtkodobé hrozby

Nestabilni geopoliticka situace. Jednim z
ddvod( pro¢ nevyvolavat paniku je vliv
aktualniho svétového déni, které je
nepfijemné a nelze ho podcernovat. Nicméné
stale se jedna o vykyv, ktery nemusi mit
dlouhého trvani.

Dlouhotrvaijici hrozby

Mezinarodni ménovy fond potvrzuje, Zze vysSi
deficity a vefejny dluh mohou zvySovat
dlouhodobé vynosy statnich dluhopist.
Dlouhodobé vynosy statnich dluhopist
nasledné tlaci na cenu dalSich financnich
instrument(, jako napriklad IRS. ( )

Zcela zjednoduSené: pokud se budeme
dlouhodobé chovat rozpoctové méné
odpovédné, chut dal$ich ucastnikll trhu nam
pUjcit je mensi. Musime tak nabidnout vy3ssi
vynos, abychom penize ziskali. Zde se jedna o
dlouhotrvajici budouci hrozbu, ktera by mohla
vést uroky hypoték spise do vysSich pasem,
nez je dlouho ocekavané pasmo 3—4 %.


https://www.imf.org/en/publications/wp/issues/2016/12/31/fiscal-deficits-public-debt-and-sovereign-bond-yields-24130

Shrnuti a osobni doporuceni

Pokud planujete koupi nebo mate zmeénu fixace v blizkém horizontu, dava smysl si provefit dnesni
nabidky a pfipravit si varianty, protoZze IRS v poslednich dnech vzrostly. Neznamena to ale
automaticky, ze kazda banka okamzité zdrazi.

Po poslednim rlstu IRS se zmensSil prostor pro pokracujici zleviiovani hypotec¢nich sazeb, naopak
mUZe nastat dalSi zvySeni naklad( celé transakce. Rozhodné bych vSak nenechal plsobit FOMO
efekt, a nepofizoval nemovitost, ktera zcela nesplfiuje dlouhodobé potreby, ¢i neni investicné
zajimava. A to jen kvdli dneSnim sazbam, které rozhodné, alespori prozatim, nelze oznacit za
nadobro ztracené.



