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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Stabilizace urokovych sazeb hypotecnich
uveéru a jejich vliv na trh nemovitosti

V roce 2025 se situace na ¢eském hypote¢nim trhu po vyraznych turbulencich uplynulych let
poznamenanych vysokou inflaci, ristem rokovych sazeb a nejistotou na finan¢nich trzich, zacina
stabilizovat. Ceské narodni banka udrzuje od jara 2025 dvoutydenni repo sazbu na tirovni 3,50 %,
coz odpovida spiSe neutralnimu nastaveni ménové politiky.

Inflace se v prvni poloviné roku pohybovala kolem 2,5-2,8 %, tedy v blizkosti inflaéniho cile CNB.
Ocekavani budouciho vyvoje sazeb se tak zacinaji vice ridit dlouhodobymi trznimi faktory nez
primymi zasahy centralni banky. Banky se proto zaméruji na optimalizaci svych trokovych marzi,
které musi reflektovat jak cenu penéz na mezibankovnim trhu, tak i regulatorni kapitalové
pozadavky.

Vyvoj hypotecnich sazeb v roce 2025 a dopad na poptavku po rezidencnich nemovitostech

Na zacatku roku 2025 se prumérna urokova sazba novych hypoték pohybovala okolo 4,8 %, zatimco
v poloviné roku jiz klesla na priblizné 4,5 %. V srpnu 2025 se prumérnd sazba dle Hypomonitoru CBA
ustalila na 4,52 %. Banky standardné nabizeji uvéry s fixaci na tri az pét let v rozmezi 4,59-4,99 %
pri LTV do 80 %. Nejvyhodnéjsi sazby dosahuji klienti s nizkym rizikovym profilem a vysokym
vlastnim podilem.

Ve srovnani s roky 2022-2023, kdy se sazby pohybovaly v rozmezi 6-7 %, doslo ke zretelnému
zlepSeni dostupnosti Gvéra. Tento vyvoj byl vSak pozvolny a doprovazen rostouci opatrnosti bank -
predevsim v oblasti interniho hodnoceni bonity a rizika.

Pokles hypotecnich sazeb z trovni kolem 5 % smérem k 4,5 % vyrazné zlepsil schopnost domacnosti
dosahnout na avér. Napriklad modelovy priklad uvadi, ze hypotéka ve vysi 3,5 milionu K¢ se sazbou
4,99 % pri splatnosti 25 let vede ke mésicni splatce cca 20 450 K¢. I nepatrny pokles 0 0,1 % se
promita do snizeni splatky o nékolik stovek korun meési¢né, coz pro zadatele s limitovanym
rozpo¢tem muze znamenat rozhodnuti koupit drive, nez odlozit.

Tento vyvoj prispél k pozvolnému oziveni poptavky po rezidenc¢nich nemovitostech, zejména v
segmentu novostaveb a bytu v regionalnich centrech. Banky zaznamenaly i rostouci zdjem o
refinancovani s cilem stabilizovat nebo snizit splatku v novych podminkach.

Hypotecni financovani zustava hlavnim néstrojem pro porizeni vlastniho bydleni. V roce 2025 se
zvyS$uje dostupnost hypoték diky niz$im trokovym sazbam, zlep$ené bonité klientu a digitalizaci
procesu. Banky nabizeji predschvalené uvéry do 24 hodin, coz zrychluje cely proces koupé.

Soucasné je vSak tieba vzit v uvahu tzv. arokovy sok u drive uzavrenych fixaci - ti, kdo si sjednali
hypotéku v dobé velmi nizkych sazeb (napr. kolem 2 %) a jim nyni konci fixace, mohou ¢elit narustu
vySe uroku az ke ~ 4,5 %. To mUze zpusobit vyrazny rust mési¢ni splatky a ovlivnit platebni
schopnost doméacnosti, obzvlasté u téch s mensi rezervou.

Dopad na ceny a strukturu poptavky po nemovitostech



Pokles sazeb a stabilizace inflace vedly k postupnému oziveni realitniho trhu. Ceny nemovitosti se po
stagnaci z roku 2024 zacaly ve vétSich méstech opét mirné zvySovat - podle analyz o 2-4 %
mezirocneé.

Zajem se presouva z luxusnich segmentl k mensim a energeticky ispornym nemovitostem, které
1épe odpovidaji novym standardum dostupnosti. Vy$si aktivitu lze pozorovat i v developerském
financovani, kde banky po obdobi utlumu zacinaji znovu poskytovat projektové uvéry, avSak za
prisnéjsich podminek a s vysSimi pozadavky na predprodej Ci vlastni kapital developera.

ZvySenda dostupnost Gvéru muze indukovat mirny rust cen nemovitosti v atraktivnich lokalitach,
zejména tam, kde byla poptédvka drive tlumena pravé vysokymi sazbami. Vyvoj vSak nebude
dramaticky vzhledem k tomu, Ze cenovy rust byl v poslednich mésicich spiSe utlumeny.

Zasadni zmény lze oCekavat spiSe v segmentaci nabidky - rostouci zdjem bude o mensi,
energeticky efektivni byty a domy s nizS§imi provoznimi naklady, které jsou snaze financovatelné.
Developerské projekty budou vice orientovany na projekty s nizSim rizikem (vyssi podil
rezervovanych jednotek, vyssi vlastni kapitadl developera) nez na agresivni expanzi.

Prognoza a Zavér

Rok 2025 lze charakterizovat jako rok navratu rovnovéahy, kdy trh s hypotékami a nemovitostmi
vykazuje znamky oziveni. Po obdobi extrémné drahych hypoték se trokové sazby stabilizovaly kolem
4,5 %, coz vytvari udrzitelny rdamec pro financovani bydleni. Pokles sazeb zlepsil dostupnost uvéra,
obnovil duvéru domécnosti a stimuloval developerskou aktivitu. Strednédoba prognéza pak pocita s
postupnou stabilizaci hypotecnich sazeb v rozmezi 3,8-4,2 % v roce 2026. To by mélo dale podporit
obnovu poptavky po bydleni i investi¢nich nemovitostech.

Prestoze zasadni zlevnéni financovani se neocekéava, soucasné prostiedi umoznuje obnovu zdravého
hypotecniho a realitniho trhu - s diirazem na bonitu klientQ, udrzitelnost projekti a efektivni rizeni
rizik. Cesky trh se tak po nékolika letech dostava z ,irokového Soku” do faze stabilizovaného rustu.
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