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Bydleni je jednou ze zakladnich Zivotnich potfeb a zaroven klicovym ukazatelem socialni stability.
V Ceské republice se viak dostupnost této komodity v ¢ase vyrazné snizuje a jeji zajisténi je stale
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domadcnosti. Téma dostupnosti bydleni se tak presouva ze statistickych rocenek do kazdodenni
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reality tisica lidi.

Hlavni body

e Zatimco v roce 2021 zaplatili Ce$i za primérnou nemovitost témé¥ 37 % své mésiéni mzdy,
v roce 2023 to jiz bylo pres 57 %.

e Soucasné poklesy hypotecnich sazeb jsou na svych limitech.

e Pocet zahajenych byt(, ktery urcuje budouci nabidku, je dlouhodobé pod urovni roku 2021.
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Ceny byt v Ceské republice rostou, a7 na kratké obdobi korekce, de facto nepretrzité posledni dekadu.
Podle udaji Ceského statistického Gfadu (2025a) od roku 2015 do roku 2023 narostly ceny bytl
arodinnych domu o 135 %, pricemz ceny bytl rostly jesté dynamictéji nez ceny rodinnych domu. Tento
trend byl ¢astecné Ziven levnymi hypotékami, avSak ani kratké Sokové zastaveni hypotecniho trhu
na prelomu let 2022 a 2023 tento vyvoj nezménilo. Soucasna cisla rlstu jsou opét dvouciferna,
konkrétné ceny nemovitosti meziroc¢né vzrostly o 17 % ve druhém ctvrtleti roku 2025.

Graf €. 1: Meziro¢ni zména nabidkovych cen byt
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Graf €. 2: Kumulovany vyvoj cen nemovitosti
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Hypotecni trh jako motor poptavky

V obdobi let 2015 a7 2020 se Ceskd republika zafadila mezi zemé s rekordnim zajmem o hypotéky.
Urokové sazby v tomto obdobi klesly na historickd minima pod Grovni 2 %, co? vedlo k obrovskému
nardstu objemu poskytnutych pujcek. Jen v roce 2021 bylo poskytnuto priblizné 180 tisic hypoték
v celkové vysi 540 mld. K&, pficemz hodnota novych tvér( ¢inila 380 mid. K& (CBA, 2023). Na tomto
dynamickém rlstu poptavky se podilelo vice faktorll. Na jedné strané to souviselo s levnymi



hypotékami, které vedly k masivnimu narlstu poptavky, coz dale prispélo k rlistu cen nemovitosti.
Druhym vyznamnym hlediskem byla odloZzend poptavka z obdobi pandemie COVID-19, kdy preference
lidi smérem ke kvalité bydleni byly vyrazné ovlivnény obdobim, kdy museli velkou ¢ast dne travit doma,
at uz v disledku home office, nebo distan¢ni vyuky déti a studentd.

Graf €. 3: Vyvoj hypotecnich sazeb
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Rozdil v dopadu zvyseni hypotecnich sazeb na trh nemovitosti si mGZeme ukazat na cené prdmérného
bytu ¢i domu. Na zac¢atku roku 2021 byla priimérna hypotecni sazba u novych uvérd pod 2 %, zatimco
o dva roky pozdéji jiz atakovala hranici 6 %. To znamend, Ze pokud by si domdcnost vzala
¢tyfmilionovou hypotéku, rozdil v mésicni splatce u tficetileté splatnosti by byl zdsadni. Pfi sazbé
na urovni 2 % by rodina platila necelych 14,8 tisice korun mési¢né, zatimco pti 6% sazbé by se mésicni
naklady hypotéky vySplhaly na 24 tisic korun. To samoziejmé dramaticky méni finanéni mozZnosti
jednotlivych domacnosti.

Tabulka €. 1: Vyse rocnich a mésicnich splatek hypotéky pfi rliznych sazbach a dobach splatnosti

15 let 20 let 25 let 30 let
Splatnost hypotéky (let) roéni mésicni ro¢ni mesicni roéni | meésiéni rocni meésicni
splatka splatka | splatka | splatka | splatka | splatka | splatka splatka
Cena
. - S b
nemovitosti azi/a 308880 | 25740 | 242820 | 20235 | 203448 | 16954 | 177420 | 14785
(]
4 mil. K¢
Cena
nemovitosti Szzo/ba 405048 | 33754 | 343884 | 28657 | 309264 | 25772 | 287784 | 23982
(]
4 mil. K¢

Zdroj: vlastni vypocty.




Tento vypocet nezahrnuje rist cen nemovitosti, k némuz doslo mezi lety 2021 a 2023. Primérna cena
za metr ¢tvereéni Cinila v roce 2021 celkem 54 461 K& a v roce 2023 vzrostla na 58 641 K¢ (CSU, 2025a).
V pfipadé, Ze uvaZzujeme standardizovany byt o rozloze 70 m?, zvysila by se jeho cena ze 3 812 tisic K&
na 4 104 tisic K¢ To znamen3, Ze u hypotéky pokryvajici plnou vysi hodnoty nemovitosti by se mésicni

splatka navysila ze 14,1 tisice K¢ na 24,6 tisice K¢ b&éhem dvou let.

Tabulka €. 2: Vyse splatek hypotéky pti rozdilnych cendch nemovitosti a Urokovych sazbdch

15 let 20 let 25 let 30 let
Splatnost hypotéky (let) roéni mésiéni roéni mésiéni | roéni | mési¢ni| roéni | mési¢ni
splatka splatka | splatka | splatka | splatka | splatka | splatka | splatka
Cena Sazba
nemovitosti 2% 294 384 24 532 231432 19286 | 193896 | 16 158 | 169 092 14 091
3,8 mil. K¢ ?
Cena Sazba
nemovitosti 6% 415 668 34 639 352908 | 29409 | 317376 | 26448 | 295332 | 24611
4,1 mil. K& ?

Zdroj: vlastni vypocty.

Soucasné vsak v tomto obdobi nerostly jen ceny nemovitosti. V mezidobi let 2021 az 2023 doslo sice
k propadu realnych mezd, ale mzdy nomindlni se zvysily, a to z 38 277 K¢ v roce 2021 na 43 120 K¢
v roce 2023 (MF CR, 2025). To znamena, Ze zatimco v roce 2021 jste za prdmé&rnou nemovitost zaplatili
témeér 37 % své mésicni vyplaty, v roce 2023 to jiz bylo pfes 57 % i po zapocitani rlistu nominalnich
mezd. Navzdory tomu, Ze zvySovani Urokovych sazeb bylo v tomto obdobi logickym a ocekavatelnym
krokem reagujicim na redlné ekonomické hrozby, spotfebitelska dostupnost vlastnického bydleni

v tomto obdobi zdsadné poklesla.

Hypotecni trh dnes a zitra

Dobrou zpravou je, Ze priimérna realizovand sazba hypoték postupné klesa. Posledni srpnova Cisla
svédci o poklesu na 4,52 %, takZie Uroven 6 % z prelomu let 2022 a 2023 je jiz minulosti. Vzhledem
k vyvoji aktudlnich hodnot Urokovych swapll se do budoucna vSak zda, Ze soucasné poklesy jsou
na svych limitech. Ty jsou totiz hlavnim determinantem cen hypoték. Samotné Urokové swapy
se v poslednich mésicich stabilizovaly na vyssi Urovni, coZ limituje dalsi vyznamnéjsi pokles hypotecnich

sazeb v CR.

Od pocatku roku 2025 dosdahl celkovy objem hypoték 255,4 mld. KE. Z toho novych hypoték bylo
205,6 mld. K&, coz znamena meziro¢ni nardst o 60 mld. KE. Samotny podet novych pujcek na bydleni
v Ceské republice narostl meziroéné o Etvrtinu na témér 50 tisic, co? podle Ceské bankovni asociace
(2025) muze vést k celoroénimu podtu 75 tisic hypoték, a tedy k prekonani hranice z roku 2019. Vyrazné
prevazuji nové Uvéry na koupi nemovitosti (164,2 mld. K&) oproti tém na vystavbu (31,4 mld. Kc).
Do budoucna lze oc¢ekavat rast refinancovani uvérd, tento trend bude pravdépodobné vyrazné silit
vzhledem k aktualnim hypotecnim sazbam. V srpnu 2025 totiz hypotecni Uvéry na refinancovani
dosahovaly sazby 4,5 %, coZ je stale o 0,41 % méné neZ pred rokem. Pfi ¢tyfmilionové hypotéce
se splatnosti 30 let to znamena rocni Usporu 11 832 K¢.

Touha po vlastnickém bydleni je v Ceské republice dlouhodobé stabilni, pfi¢emi prostfednictvim
hypotéky si bydleni financovalo 29 % lidi. Postupné naopak roste podil téch, ktefi nemovitost ziskavaji




dédictvim —meazilety 2023 a 2025 jejich podil vzrostl z9 % na 15 %. Vzhledem k demografickému vyvoji
lze o&ekdvat postupny narlist tohoto zplsobu nabyti nemovitosti. TéméF pétina Cechl (18 %)
v soucasnosti ma hypotecéni avér a pfiblizné stejné velka ¢ast populace jej planuje do budoucna.
AZ 83 % drzitel( uvéra ho pouzilo k ndkupu vlastniho bydleni. K rekonstrukci ¢i stavebnim Upravam
vyuzilo hypotéku 19 % lidi, z toho 4 p. b. pfipadly na rekonstrukce s cilem zvysit energetickou
Uspornost. Na nakup nemovitosti za investi¢nimi Ucely bylo pouZzito 7 %. V poslednich letech musela
témér polovina zdjemcll o pujcku na bydleni jeji sjednani odloZit, a to primarné kvili rostoucim
Zivotnim néakladlm (53 %), obavam z neschopnosti splacet (36 %) Ci ¢ekani na lepsi cenu nemovitosti
(29 %) (CBA, 2025b).

Otazkou zlistava, nakolik jsou realisticka o¢ekavani casti obyvatel, ktefi vyckavaji pravé na pokles cen
nemovitosti. Hypotecni trh totiz uréuji zakladni fenomény: relativné vysoka mira dspor domacnosti,
dynamicky rlst cen a starnuti populace spojené s vyraznou migracni vinou v roce 2022. A pravé rlst
cen nemovitosti je vyznamné ovlivnén previsem poptavky nad nabidkou. Udaje Ceského statistického
Uradu ukazuji, Ze pocet dokoncenych bytl v roce 2024 byl nejnizsi od roku 2017, bylo to néco pres
30 tisic byt( v celé Ceské republice. Ro¢ni bytova potieba se pfitom odhaduje na vice ne? 40 tisic bytg,
a od roku 2017 jsme se k tomuto poctu pfibliZili jen jednou. Navic ani pocet zahajenych bytd, ktery
urcuje budouci nabidku, se dlouhodobé nepohybuje nad touto Urovni a od maxima z roku 2021 (témér
45 tisic byt0) se vzdaluje.

Tabulka ¢. 3: Vyvoj zahajené a dokoncené bytové vystavby podle typu budovy (2017-2024)

Roky 2017 | 2018 2019 |2020 |2021 |2022 (2023 |2024

Zahdjené byty 3152133121 |38677 35254 (44992 | 42242 |35704 |36614

Zah. byty v novych rodinnych domech | 18 678 | 19186 |19947 | 19446 |21 271 |20 109 | 14 556 | 13 073

Zah. byty v novych bytovych domech | 7244 | 7280 124919426 |17098 | 15189 |13568 |17 079

Zah. byty v nebytovych budovach 1325 |1872 1390 |1313 |1676 [2018 |1917 |1807

Dokonéené byty 28569 | 33850 |36406 |34412 (34581 |39398 38067 |30274

Dok. byty v novych rodinnych domech | 15170 | 19 152 |19229|19218 |18998 | 20 151 | 18 963 | 15 053

Dok. byty v novych bytovych domech |9264 |10305 |12716|10895|10973|14203|14208 |11406

Dok. byty v nebytovych budovach 355 658 659 671 574 617 742 420

Zdroj: CSU, 2025b.
Zaveér

Informace o aktudlnim mnozstvi vystavby se shoduji s ofekavanimi lidi, ktefi splaceji hypotéky.
AZ 70 % obcanu, ktefi si planuji vzit avér, oéekava v budoucnu rlist cen nemovitosti, pficemz praveé
39 % predpoklada vyrazny rlst cen v nasledujicich dvou letech. Z tohoto pohledu se nezda, Ze by odklad
nakupu bytu & domu pfinesl v budoucnosti lepsi situaci. V Ceské republice dlouhodobé pretrvava
strukturdlni deficit bytd, ktery bude tlacit poptdvku i v pfistich letech. Budoucnost trhu tak bude zaviset
na kombinaci Urokovych sazeb a schopnosti developerského sektoru reagovat na bytovy deficit.
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