Vyvoj realitniho a hypotecniho trhu

V poslednich mésicich se velmi Casto sklofiuje problematika vyvoje realitniho a hypoteéniho trhu a
vliv na ceny nemovitosti. Vychazi rlizné rozhovory ¢i ¢lanky, které jsou bud veskrze pozitivni, nebo
naopak velmi negativni. V nasledujicim ¢lanku predstavime, jak aktualni a budouci vyvoj vidime z
hlediska naSich zkuSenosti ve znalecké kancelari EqSA.

Obecné plati, Ze realitni a hypotec¢ni trh jsou izce propojené a vzéjemné se ovliviiuji. Z idaji Ceské
bankovni asociace vyplyvd, Ze pokles poskytnutych hypotec¢nich Gvéru se meziro¢né zmirnil - v lednu
to bylo na 80 %, v inoru na 69 % a breznové udaje ukazuji 59 %. Nicméné pravé pokles objemu
poskytnutych hypoték, ktery jsme v poslednich mésicich mohli vidét, ma vliv na realitni trh, protoze
méné lidi si miZe dovolit kupovat ¢i refinancovat nemovitosti. Urokové sazby na hypoteéni tivéry
jsou pak jednim z dilezitych faktoru, ktery ovliviiuje poptavku po nemovitostech. Pokud se sazby
snizuji a penize jsou pro lidi levnéjsi, mlze to zvysit zajem o koupi nemovitosti. Naopak pokud
dochazi ke zvySovani sazeb touha lidi nakupovat nemovitosti zpravidla klesa. Vyvoj irokovych sazeb
zavisi zejména na vyvoji inflace, kterd se zejména v lonském roce pohybovala na velmi vysoké trovni
15,1 %, Slo o druhou nejvy$si hodnotu od vzniku samostatné Ceské republiky. Pravé vysoka inflace
tlacila na rast zékladni Grokové sazby ovliviiujici irokovou miru hypotecnich Gvéru, ktera nejcastéji
oscilovala kolem trovné 6 %. To je vyznamny narust zejména proti predcovidovym a covidovym
rokum, kdy se trokovéa mira hypotecnich uvért pohybovala kolem 2 %, ¢asto i vyznamné pod touto
hranici. Takto nizkou uroven vSak nelze povazovat za dlouhodobé udrzitelnou.
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Ackoliv je velmi obtizné v soucasné dobé predikovat jakykoliv vyvoj, na zékladé poslednich prizkuma
lze v nésledujicich mésicich predpokladat stagnaci a postupné snizovani urokovych sazeb
hypotecnich avéru. Ke konci tohoto roku, by taktéz mélo dojit ke snizovéni miry inflace. V pristim
roce by pak urokové sazby hypoték mohly najit svou novou rovnovaznou uroven, a to pravdépodobné
kolem 3,5 %.

Uvedeny narust urokovych sazeb hypotecnich Gvért a miry inflace ma za nasledek pokles realné
mzdy obyvatel, souCasné se uroven urokové sazby odrazi ve vysi mési¢ni splatky. Zejména z
uvedenych divodl proto dochézelo v posledni dobé ke stagnaci na realitnim trhu. Klesajici poptéavka
po koupi nemovitych véci pak zapricinila ochlazeni trhu, kdy v nékterych lokalitach a u nékterych
typl nemovitosti dochazelo ke snizovani tempa rustu jejich cen az k jejich readlnému poklesu.



Pokles cen nemovitosti byl zaznamenan prevazné v méné atraktivnich lokalitach Ceské republiky, u
star$ich nemovitosti pred rekonstrukci a s vy$si energetickou naroc¢nosti ¢i u secondhandovych byta.
Dle dat spolecCnosti Valuo Technologies s. r. 0., ktera analyzovala kupni smlouvy zapsané v katastru
nemovitosti, byl meziro¢ni pokles v breznu 2023 oproti breznu 2022 na Grovni 19 %, Ve Zlinském a
Karlovarském kraji az pres 50 %. Pocet prodeju naopak vzrostl v Praze a v Pardubickém kraji, ktery
je velmi dobre dostupny a potvrzuje svou atraktivni pozici. U bytl umisténych v domech starsich nez
3 roky je pak situace nejhorsi za poslednich 7 let, kdy pokles mezi prvnimi kvartaly roku 2022 a 2023
¢ini 24 %. Naopak pocCty prodanych byt v domech mladsich nez 3 roky zaznamenavé setrvacny
néarust, nicméné se snizuje jeho tempo rustu.

Ackoliv se vétSinou uvadi, ze Praha je specificky trh, kterého se obecny vyvoj netyka, podle
nejaktualnéjsich dat dochézelo i u nékterych nemovitosti v Praze k mirnému upadku jejich cen.
Jednalo se hlavné o nemovitosti méné atraktivni, napriklad byty v pivodnim stavu v panelovych
domech situované na okraji hlavniho mésta. Nejedna se vSak o signifikantni pokles celého prazského
secondhandového trhu, avsak pouze o jednotlivé nemovitosti, které se do nabidky dostavaji prevazné
proto, ze jejich majitelé potfebuji nemovitost z riznych divodu prodat, Casto také v ¢asové tisni.

Zavérem je nutné konstatovat, ze veskera nemovitostni data tykajici se sekundarniho trhu, tedy
starsich nemovitosti, 1ze zkoumat jen na zakladé historickych dat, nejcastéji se zpozdénim jednoho
kvartalu. Ackoliv se tedy jedna o nejaktudlnéjsi data, zobrazuji realnou skutecnost konce lonského
roku. V navaznosti na jiz uvedené a s ohledem na moznost sjednani ruznych slev ¢i zvyhodnéni u
bankovnich instituci, kdy jsou pravé jarni mésice nejidealnéjSim obdobim, se Ize domnivat, ze pravé
vyhodnéjsi bankovni podminky a nasledné také pokles inflace a urokovych sazeb by mohl minimalné
do konce tohoto roku realitni trh opét nastartovat.
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