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Hlavni ekonom Trinity Bank Lukas Kovanda:
Dvanact pandemickych trendu é¢eského trhu
s nemovitostmi

1) Strach z rustu aroku

V Gnoru 2021 se primérna sazba hypoték dostala na své pandemické dno, 1,93
procenta. V bfeznu uz nepatrné vzrostla na 1,94 procent — rtist pak pokracoval i nadale,
v kvétnu dokonce nad troven dvou procent. Mnohaleté dno je tedy jiz za nami.
Hypotéky jsou ale z dlouhodobého hlediska stale levné. Jejich cena pilijde uz jen
nahoru, bankam totiz citelné zdrazuji zdroje, jimiz poskytované hypotéky kryji. Cesi se
proto snazi vzit si hypotéku pravé nyni, kdyz je stdle velmi levna, a nechtéji tak
propasnout prilezitost. Mezinarodni investofi nyni ofekavaji, ze Cesk4 narodni banka
kviili inflaéni hrozbé zvysi v pristich dvanacti mésicich svou zékladni arokovou sazbu
hned étyrikrat, ze soucasné urovné 0,25 az na 1,25 procenta. V ramci skupiny 37 zemi
organizace OECD ocekavaji mezinarodni investori agresivnéjsi zvysovani zakladni
sazby nez v CR uz jen ve trech zemich, a to
v Kolumbii, Chile a Mexiku. Dramaticky vyssi sazby CNB jsou piiznakem nového
makroekonomického prostfedi v CR, v némz citelné ptijdou nahoru — budou muset —
také sazby hypoték.

2) Strach z inflace kviili zadluZovani ekonomiky

Jednim z diivodi, pro¢ ptijdou droky hypoték nahoru, je celosvétoveé se zvysujici strach
z vyrazn€jsi inflace. Staty se totiz kvtli pandemii obrovsky zadluzily a mnozi lidé jsou
presvédceni, ze jedinou moznosti, jak si viaddy mohou od biremene dluhu ulevit, je prave
inflaéni znehodnoceni penéz. Penize uloZené v nemovitostech jsou pred inflaci
chranény lépe neZ ty na bankovnim tétu. V Cesku uZ loni rostla inflace po zapoéteni
nemovitosti nejrychleji za dvacet let. A mtize byt htire.

3) Obava ze ztraty zameéstnani

S postupujici vakcinaci a stale zadluzenéjsi statni kasou je jasné, ze éeska vlada nebude
— a nemiize — ekonomiku a zaméstnanost na dluh zachranovat vééné. Programy typu
Antivirus letos skon¢i a je mozné, Ze teprve poté zacnou zaméstnavatelé zasadnéji
propoustét. V nové, post-pandemické dobé zkratka o néktera pracovni mista, ale treba
i cela odvétvi nebude zajem. Pii ztraté zaméstnani a pravidelného prijmu je mnohem
obtizné&jsi hypotéku ziskat, takze mnozi Cesi se snazi vzit si ji pravé ted, kdyz praci jesté
maji.

4) Obava, ze Ceska narodni banka opét zpiisni podminky

Kviili pandemii loni Cesk4 narodni banka (CNB) uvolnila sva doporuceni bankam stran
toho, za jakych podminek maji hypotéky poskytovat. Na hypotéku tak nyni dosdhnou
lidé, ktefi by — tfeba vzhledem ke svému piijmu ¢i zadluzeni — bez pandemie neméli
Sanci. Jenze postupujici vakcinace dava tusit, Ze pandemie diive ¢i pozdéji ustoupi.
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A CNB své podminky opét zprisni. Navic uz je bude podle v§eho zptistiovat nikoli jen
formou doporuceni bankdm, ale formou zdkonného natizeni, k ¢emuz ji poslanci dali
letos na jatfe nové pravomoc.

5) ,Zleviiovani si“ hypotéky prechodem k jiné bance, refinancovani

Uz v roce 2019 CNB pfiméla banky k jiné véci: aby vyrazné snizily poplatky za
predcasné splaceni hypotéky. Bankam se to nelibi a chtéji své vyssi poplatky zpét.
Mezitim ovSem Cesi vyuZivaji moZnosti levného predéasného splaceni a levné si
hypotéku refinancuji. ,Zlevnuji“ si ji. Tak, Ze v dobé obecné nizkych trokd prechazeji
k jiné bance, ktera jim nabidne trok jesté nizsi. Kdyz maji navic predc¢asné splaceni
u stavajici banky ,za hubi¢ku, pro¢ do toho nejit. Letos dosahuje objem
refinancovanych hypoték svého rekordu. Na rekordu je i podil refinancovanych hypoték
na objemu celkové sjednanych hypoték.

6) Rozpousténi rekordnich pandemickych aspor

V dobé pandemie Cesi nastfadali zhruba 230 miliard korun. Ty by neuspofili nebyt
pandemie. Kvili zavienym obchodiim ¢i restauracim ¢i kvili omezené moznosti
cestovani se jim na uctech hromadi spory vice nez c¢tyrikrat rychlejSim tempem, nez je
bézné. Za rok Cesi své tspory navysi o zhruba 5 500 korun na hlavu, béhem roku
pandemie to vS§ak bylo o bezmala 27 tisic korun. Tyto penize nyni, kdyz zretelné ,vidi
svétlo na konci tunelu“, ochotnéji rozpousti tfeba i v hypotékach. Uz totiz ani nemaji
tak silny pocit, jako tfeba na podzim 2020, kdyz jesté nebyla na svété vakcina, ze by
méli tvorit vyrazné opatrnostni aspory pro ptipad, Ze se pandemie povlece treba radu
let.

7)  Benefit zruSeni superhrubé mzdy

Diky zruseni superhrubé mzdy ¢i zvyseni slevy na poplatnika, o nichz politici rozhodli
loni koncem roku, ma naptiklad zaméstnanec s primérnou mzdou letos o vice nez
dvacet tisic korun cistého vétsi prijem nez loni. Zruseni superhrubé mzdy se pritom
tyka treba i lidi se statisicovymi mzdami. Desetitisice a statisice, které diky zruseni
superhrubé mzdy maji mnozi cesti zaméstnanci k dispozici, davaji zhusta pravé do
bydleni, hypoték.

8) Unik z mést do zelené, na chaty a chalupy, do zahradek

Béhem pandemie si Ce$i uvédomili benefit Zivota mimo mésto, mimo hlavni zdroje
nakazy, v zeleni venkova. Navic se zintenzivnil pfechod na home office. TakZe mnozi
Cesi shledali, Ze praci vy¥idi distanéné pravé i z chaty nebo chalupy. Unikaji do zelené.
Do vlastniho. Tedy do chaty ¢i chalupy porizené treba pravé na hypotéku. Vzit si
hypotéku na rekreacni objekt totiz uz nebyva tak obtizné jako diive. Roste zajem nejen
o chaty a chalupy, ale tfeba i o chatky v zahradkarskych koloniich. Dlouhodobé rostouci
ceny zeleniny zatraktiviiuji vlastni pozemkKky, vlastni zahonky a vlastni zahradky. S tim
v$im souvisi i rozmach developmentu napiiklad v horskych oblastech.

-Na tyto trendy reaguje i strana nabidky novych projekti, kdy v Trinity Bank
pozorujeme silnou poptavku po financovani investorit a developeri na projekty
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v horskych lokalitach, at uz v tradi¢nich ceskiych lokalitach Krkonos, Jizerskiych
a Orlickych Hor, Sumavy, tak v moravskych Jesenikdach & Beskydech.

V Trinity Bank velmi bedlivé kazdy jednotlivy projekt analyzujeme a poskytujeme
financovant se zamérenim vzdy na kvalitni projekt a jeho umisténi v ramci lokality.

Z druhé strany optimismus nékterych investortl, ktery je taZen aktudlni poptavkou
akcelerovanou mj. covidovym home-officem a inflacnim ocekavanim, jit do nékterych
projektit rekreacniho ubytovanti, jiz vnimam jako rizikovy. Zaznamenavame totiz také
poptavky na development apartmanii, které dle naseho ndazoru nejsou z pohledu
lokality, tj. napi. dostupnosti do lyzaiského centra ¢i svou ubytovaci kvalitou
a zaroven ndaklady na jejich vybudovani s ohledem na jejich budouci prodej, tolik
atraktivni. V nekterych pripadech je zaroven typickym signdlem rizika vyuzivani
casti ¢i plné externiho financovdni téchto projektit z emise dluhopisti, kdy banka
s ohledem na riziko nechce tyto projekty financovat,” uvadi Jiti Vancura, reditel iseku
Korporatni a nemovitostni financovani v Trinity Bank.

9) Benefit zruseni dané z nabyti nemovitosti

Stat loni prispél k zatraktivnéni koup€ nemovitosti zruSenim dané€ z jejiho nabyti.
Vlastné mnohé nemovitosti tak o néco zlevnil. V porovnani se situaci, kdy by dan
z nabyti zrusena nebyla. Cesi tusi, Ze kromé inflace méZe byt dalsi cestou, jak se stat
bude snazit latat svij pandemicky dluh, opétovné navySovani dani. A mozna
i znovuzavedeni dané =z nabyti. Snazi se vyuzit ,okna prilezitosti®.

10) Stale mizernéji urocené vklady

Ruku v ruce s tim, jak centralni banky po celém svété srazily v dobé pandemie své
zikladni troky jesté nize, v Cesku az skoro k nule, je bézné tiroéeni vkladii v bankach
jesté mizernéjsi nez pred pandemii. Stejné tak je mizerny i vynos na bezpeénych
investicich typu téch do statnich dluhopisti. Nemovitosti tak pii vynosu kolem ¢tyr
procent ro¢né predstavuji pordd moznost uloZeni penéz, které nejen zabrani jejich
znehodnoceni inflaci, ale umozni vydélat i néco navic.

11) Hure a hife dostupné vlastnické bydleni zptisobuje boom rezidenénich
developerskych projektii njjemniho bydleni

Dostupné hypotéky ve spojeni s dlouhodobé nedostate¢nou vystavbou, danou zejména
nevhodnou a nepruznou legislativou, tla¢i ceny nemovitosti vzhiiru dokonce i béhem
pandemie. Silicim trendem proto je také rozvoj najemniho bydleni jako stale
vyznamneéjsi alternativy k bydleni vlastnickému. Napriklad pro mladé rodiny s détmi ve
méstech, jako Praha ¢i Brno je nyni jiz vlastni bydleni prakticky nedostupné, navzdory
stale nizkym hypote¢nim trokéim. Podil vlastnického bydleni, ktery je v CR na evropské
pomeéry relativné vysoky, tak bude v pristich letech klesat. Rozvoj tak zaznamena
development objektt slouzicich k rezidenénimu najemnimu bydleni. V tomto ohledu se
tedy stav v CR bude postupné blizit situaci, jez je bézna v zapadnich zemich EU, jako je
Némecko ¢i Rakousko.

,V ramci Nemovitostniho financovani Trinity Bank vnimame relativné novée vznikajici
trend ze strany néekterych tradicnich developeril, a to nechavat si ¢ast ze svich
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bytovych projektii na prondjem. V minulosti investori stavéli typicky cely projekt na
rozprodej po bytovych jednotkach, kdezto nyni si ¢ast bytit radi nechaji a pronajimajt
Jje. Vidime priklady, kdy si developer misto, aby realizoval na projektu svoji ziskovou
marzi, radéji ze svého projektu nechd 20-30 % bytii na dlouhodoby prondjem,”
komentuje Jifi Vancura, feditel tiseku Korporatni a nemovitostni financovani v Trinity
Bank.

12) Pandemicky odliv turistii zejména z Prahy je ranou pro hotelnictvi,
hotelové pokoje se predélavaji na byty

Post-pandemické zotavovani hotelnictvi bude pomalej$i nez v pripadé rady jinych
ekonomickych sektorfi. Obsazenost hotelt v CR letos ziejmé neprekroéi 30 procent.
A to pres to, zZe ceny jsou v porovnani s poslednim predpandemickym rokem 2019 az
o 80 procent nize. Obrovsky pokles poptavky nuti zna¢nou ¢ast majiteld hotel zejména
v Praze dlouhodobé zaviit provoz nebo hotel prestavét na byty. Pandemickou situaci
v Praze nepfrezije minimalné tietina hoteld. Jejich prestavba na byty zmirni tlak na rtst
cen prazskych bytd, jejichZ ceny jiz nyni rostou v kontextu vyvoje v ¢eskych vétSich
méstech tempem spise pomalejSim.

,V Trinity Bank jsme aktualné zafinancovali nékolik charakterem mensich bytovijch
nemovitosti v centrech Prahy a Brna, které pred COVIDem slouzily jako hotelové ¢i
ubytovact zarizeni kratkodobého charakteru, kdy investor tyto ,,hotely“ koupil

a s drobnou rekonstrukci predélal zpét na bytové jednotky. Tyto tispésné prodava na
trhu.

Zaroven vnimdame poptavku po financovani nakupu vybranyjch hotelil, které jsou
svym usporadanim ¢i lokalitou vhodné k piedélani na byty, a kde ptivodni
provozovatel jiz nema ekonomické zdroje ¢i trpélivost ¢ekat na rozjezd turistického
ruchu. Osobné tento trend vnimam pozitivni v tom duchu, Ze snad dojde k nakupu
téchto novych bytii v centrech Prahy ¢i Brna ¢astecné i ze strany skutecényjch zajemcii
o bydleni, nikoliv pouze individualnich investorii na budouct kratkodoby pronajem.
A tim dojde k alespont malému ,,navratu® trvalyjch obyvatel do turistického centra,”
dopliuje Jifi Vancura, reditel iseku Korporatni a nemovitostni financovani v Trinity
Bank.

Korporatni a Nemovitostni financovani TRINITY BANK

e Specializace na financovani nemovitosti

o Financovani projekti az do vyse 750 M CZK

e Individualni pristup ke klientiim, rychlost a flexibilni strukturovani podminek na
miru projektu a daného klienta

Riist objemu portfolia o0 33 % na 5,65 mld. za rok 2020

Riist poctu klientii o0 38 % za rok 2020

Planovany rist v segmentu nemovitostniho financovani v r. 2021 YoY 0 46 %
Planovany rist v segmentu nemovitostniho financovani do r. 2023 0 230 %
Ukéazka financovanych projektt v ptiloze
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