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(Ne)dostupnost hypoteék:
vyvoj v poslednich letech

Bydleni pfedstavuje jednu ze zdkladnich Zivot-
nich potfeb a zaroven patfi k nejvétsim finané-
nim vydajiim domacnosti. V poslednich letech
jsmev Ceské republice svédky vyznamnych
zmén nejen na trhu prace, ale také na realitnim

nemovitosti a Urokovych sazeb. V dobé rekordné
nizkych sazeb se hypotéky staly relativné dostup-
néjsimi, avSak prudky narUst urokl po roce 2021
znamenal dramatické zvyseni mésicni splatky pro
nové Zadatele.

trhu a v oblasti financovani bydleni. Tyto zmény
jsou navzajem Uzce propojené a maji zdsadni do-
pad na dostupnost bydleni, zivotni Uroven oby-
vatel a zadluzovani domacnosti. Analyza vyvoje
primérné hrubé mésic¢ni mzdy, primérné ceny
bytl a dalSich relevantnich ukazatelG sleduje, jak
se v Case proménovala finan¢ni zatéz spojend s
pofizenim vlastniho bydleni.

Zatimco mzdy v nominalnim vyjadfeni v prabéhu
let rostly, jejich redlnd hodnota byla ovliviiovana
inflaci a dalSimi faktory. Ceny bytd naopak rostly
vyrazné rychlejSim tempem nez mzdy. Podle
dostupnych analyz se tak v nékterych regionech,
zejména v Praze a dalSich velkych méstech, stalo
vlastnické bydleni pro velkou ¢ast populace
velmi Spatné dosazitelné. Vyvoj primérné splat-
ky hypotéky pak odrazi kombinaci cenové urovné

Dostupnost bydleni.
klicovym faktorem pro socialni stabilitu,
ovliviiuje mobilitu pracovni sily a maze mit
dopady napfriklad na porodnost ¢i regionalni
rozvoj. Je proto treba sledovat, zda se pomér
mezi rstem mezd a zvySovanim cen byt
vyviji udrzitelné. Soucasné je treba mit na
paméti nékteré limity. Data o pramérnych
mzdach, cenach bytl i splatkach hypotéky
maiji sva specifika - liSi se mezi regiony,
rozdily mohou byt i mezi nabidkovymi a rea-
lizovanymi cenami bytd, ¢i mezi jednotlivymi
typy uvérovych produktl. Prezenovana data
za celou Ceskou republiku je proto nutné
interpretovat s védomim téchto rozdilu.
Presto |ze analyzou dat z poslednich nékolika
let ziskat pomérné uceleny obraz o tom, jak
se v Cesku ménila finanéni realita spojena

s porizenim vlastniho bydleni.


https://www.hypoindex.cz/clanky/ceny-bytu-v-cesku-stouply-za-deset-let-na-trojnasobek/?utm_source=chatgpt.com

Mzdy

Primeérna hruba mési¢ni mzda patfi k zakladnim
makroekonomickym ukazatelim, které odrazeji
nejen vyvoj trhu prace. Pfedstavuje také klicovy
limit pro schopnost domacnosti vydélavat do-
statek prostfedku na zivotni vydaje, investice i
splaceni uvéru. V kontextu analyzy dostupnosti
bydleni tento Udaj predstavuje vychozi bod,
vUcCi kterému Ize méfit, jak naro¢né je financovat
vlastni bydleni - zda rlst cen nemovitosti a vyse
splatek hypotecnich uvéra ,stihaji” rast pfijma,
nebo ho naopak predbihaji.

Oficialni data o primérné hrubé mési¢ni mzdé
v Ceské republice publikuje Cesky statisticky
ufad (CSU). Udaj je poé&itan na prepo&tené po-
¢ty zaméstnancu, coz znamena, Ze se zohlednuje
rozsah pracovnich Uvazku tak, aby se mzdova
uroven ,srovnala” mezi plnymi i ¢aste¢nymi
uvazky. Do primérné mzdy se zahrnuji slozky
vydélku, jako jsou zakladni mzda, pfiplatky,
odmeény a doplatky (nikoliv vSak nahrady za ne-
mocenskou &i jiné nepracovni absence hrazené
zaméstnavatelem).

V poslednim roce pramema

hruba mzda v Ceské republice vyrazné
vzrostla - za 2. Etvrtleti roku 2025 ¢inila
prepoctené 49 402 K¢. Mezirocni rlst byl
7,8 %, pricemz realny rlst po ocisténi o in-
flaci €inil 5,3 %. O néco lepSim ukazatelem
vydélku vétsiny zameéstnancl mulze byt me-
didn mezd, vyjadfujici hodnotu, pod kterou
lezi polovina zaméstnanci. Median mezd ve
2. ctvrtleti 2025 cinil 41115 K¢E. Riist mezd
i tak v letosSnim druhém ¢étvrtleti prekonal
ocekavani mnoha expertq, ve srovnani

s druhym kvartalem v roce 2024 pribylo
zameéstnancum v mésicni vyplaté v primeéru
pres 3 500 korun. Zatim se vSak nepodarilo
zcela prekonat hluboky pokles realnych
mezd zplsobeny mimoradné vysokou inflaci
v letech 2022 a 2023, ktery byl zaroven jed-
nim z nejhlubsich v ramci zemi OECD.

Vyvoj primérné mési¢ni mzdy
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Pri interpretaci dat o primérné mzdé je nutné brat v Uvahu néktera omezeni a nuance. Primér jako ta-
kovy je citlivy na vykyvy - velmi vysoké vydélky nékterych osob mohou ,tdhnout” pramér vzharu, i kdyz
vétsina zaméstnancl ma vydélky pod timto priimérem. Median mzdy tedy Iépe reprezentuje typicky
vydélek stfedné placeného zaméstnance.

| presto tvofi udaj o pramérné hrubé mési¢ni mzdé urcity ,bod ukotveni” - ukazuje, jaka byla v daném
roce vychozi financéni pozice domacnosti z hlediska pfijm0, a tim umoznuje zkoumat moznosti jejich
participace na trhu s bydlenim.


https://csu.gov.cz/statistika/1-pmz_m?utm_source=chatgpt.com
https://csu.gov.cz/zamestnanci-a-mzdy?1_pocet=10&1_skupiny=11&1_start=0&1_vlastnostiVystupu=12&pocet=10&pouzeVydane=true&razeni=-datumVydani&skupiny=11&start=0&vlastnostiVystupu=15&utm_source=chatgpt.com&1_razeni=-datumVydani
https://www.irozhlas.cz/ekonomika/prumerna-mzda-v-cesku-vzrostla-na-49-402-korun-oproti-lonsku-stoupla-o-3500_2509030952_lar
https://www.irozhlas.cz/ekonomika/prumerna-mzda-v-cesku-vzrostla-na-49-402-korun-oproti-lonsku-stoupla-o-3500_2509030952_lar
https://statistikaamy.csu.gov.cz/mzdy-v-cesku-konecne-ozily
https://statistikaamy.csu.gov.cz/mzdy-v-cesku-konecne-ozily
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-finance-prumerna-mzda-vyrostla-temer-osm-procent-na-49-402-korun-285221
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-finance-prumerna-mzda-vyrostla-temer-osm-procent-na-49-402-korun-285221
https://csu.gov.cz/statistika/1-pmz_m?utm_source=chatgpt.com
https://csu.gov.cz/zamestnanci-a-mzdy

Ceny bytu

Primérné ceny bytl predstavuji vyznamny
ukazatel hospodarské i socialni situace v zemi.
Odrazi nejen dynamiku realitniho trhu, ale také
dostupnost bydleni pro Siroké vrstvy obyvatel.
Ceny bytt v Ceské republice dlouhodobé
vykazuji rGstovy trend, pficemz jednotlivé faze
ekonomického cyklu, urokové sazby a nabidka
novych developerskych projektl tento vyvoj
vyrazné ovlivAauiji.

Jak ukazuji dostupna data, ceny byta v Ceské
republice nadale vyrazné rostou. V prvnim
Ctvrtleti roku 2025 se meziroéné zvysily

0 15,8 %, coz predstavuje nejrychlejsi tem-

po rdstu od poloviny roku 2022. Faktory,
které k tomu pfrispély, zahrnuji omezenou
vystavbu, vysokou poptavku i investi¢ni zajem
domadcich a zahrani¢nich kupujicich. Podle
viceguvernéra CNB Jana Fraita jsou byty

v Ceské republice nadhodnocené o 60 %.

Z modelt CNB navic vyplyva, ze pokles cen
bytd je v dohledné dobé malo pravdépodobny.
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Vyvoj primérné ceny bytu za m?

2019 2020 2021 2022 2023
Zdroj dat: CSU

Deloitte Real Index Q3 2024: Skuteéné ceny prodanych byt v CR
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Ceny bytl se mezi jednotlivymi regiony pochopitelné znaéné lisi. Podle udajl z tfetiho Ctvrtleti
roku 2024, které zvefejnil Deloitte Real Index, zGstavaji nejdrazsi byty v Praze (137 900 K& za m?),
Jihomoravském kraji (111 600 K& za m?) a Stfedo&eském kraji (88 100 K& za m?). Naopak nejlevnéjsi
bydleni Ize stale najit v Usteckém kraji (38 700 K& za m?) a v Karlovarském kraji (47 600 K& za m?).


https://www.hypoindex.cz/clanky/rust-cen-nemovitosti-zrychluje-kdy-zacne-narazet-na-slabsi-poptavku/
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-rozhovory-na-hypoteku-musi-mit-domacnost-prijem-90-tisic-cisteho-rika-frait-z-cnb-266165?utm_source=chatgpt.com
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-rozhovory-na-hypoteku-musi-mit-domacnost-prijem-90-tisic-cisteho-rika-frait-z-cnb-266165?utm_source=chatgpt.com
https://csu.gov.cz/ceny-nemovitosti?pocet=10&start=0&podskupiny=014&razeni=-datumVydani
https://www.deloitte.com/cz-sk/cs/about/press-room/rust-cen-bytu-pokracoval-stejnou-rychlosti.html

Vyvoj hypotecniho trhu

Trh hypotecnich avért v Cesku prosel v posled-
nich letech pomérné dramatickym vyvojem

- od zpomaleni ristu pres rekordni objemy
hypoték az po prudky narlst urokovych sazeb

a naslednou stagnaci.

Rok 2019 byl ve znameni zpomaleni. Ceska na-
rodni banka (CNB) zpfisnila pravidla pro posky-
tovani hypoték, a banky proto pUjcovaly méné

a opatrnéji. Pro mnoho domacnosti se tak stalo
slozitéjsi vibec na hypotéku dosahnout. Podle
ukazatele Fincentrum Hypoindex se objem po-
skytnutych hypoték oproti roku 2018 propadl
016,9 %. | kdyz urokové sazby tehdy nebyly
dramaticky vysoké, rostouci ceny bytUl a prisné;jsi
posuzovani zadatell vedly k ochlazeni trhu.

Naopak rok 2020 prinesl velky obrat.
Pandemie sice zasahla ekonomiku, ale ¢NB
snizila urokové sazby a uvolnila pravidla pro
poskytovani uvéra. Opatfeni CNB v kombinaci
se zruSenim dané z nabyti nemovitosti vyznamné
podpofily poptavku. Zajem o vlastni bydleni
prudce vzrostl, a s nim i objem poskytnutych
uveérd - ten zaznamenal mezirocni rust

o témér 40 %.

Rok 2021 pak miiZzeme oznadit za vrchol
hypotecniho boomu. Banky uzaviraly rekordni
mnozstvi smluv, a i kdyz urokové sazby zacaly
znovu rust, poptavku to zpoc&atku nebrzdilo.
Mnoho lidi se snazilo vyuzit ,,posledni Sanci”

na levnéjsi hypotéku, nez sazby stoupnou

pfilis vysoko. Podle Fincentrum Hypoindexu
zaznamenal objem hypotecnich Uvérd meziro¢ni
narUst o vice nez 170 miliard K¢, tedy zhruba

70 %. Ke konci roku se viak zvysujici se urokové
sazby zacaly projevovat a trh se pFipravoval na
ochlazeni.

V roce 2022 uz byl trh v atlumu. Primérna uro-
kova sazba hypoték ¢Cinila k prosinci 6,34 % p.a.,
coz znamenalo, Ze pro vétSinu domacnosti se
stala hypotéka citelné drazsi. Zajem o nové uveéry
proto prudce klesl, a trh se prakticky zastavil.
Ceny bytl pritom zlstavaly vysoké, a tak se do-
stupnost vlastnického bydleni jesté zhorsila.

Rok 2023 pfines| mirnou stabilizaci. Urokové
sazby prestaly rist a dokonce mirné klesly, pres-
to zUstaly vyrazné vyssi nez pred nékolika lety.
Lidé si na novou realitu postupné zvykali, ale po-
ptavka po hypotékach zUstala slabsi.

V nasledujicim roce 2024 se trh s hypotékami
v Cesku ocitl v pomalu se probouzejici fazi - saz-
by klesaly, ale skutec¢né velmi mirné. K prosinci
2024 klesla primérna sazba na 5,22 % p.a.
Dostupnost hypoték se tak mirné zlepsila v po-
rovnani s pfedchozimi dvéma roky, nicméné
stale zdstala vyrazné horsi nez dfive.

PFeStOie Ceny rodinnych domu

a pozemku pravdépodobné rostou pomaleji
nez ceny byty, je zfejmé, ze celkové ceny ne-
movitosti letos porostou rychleji nez nomi-
nalni pfijmy ¢eskych domacnosti. To v praxi
znamena dalsi zhorSeni cenové dostupnosti
bydleni a souc¢asné zvyseni relativniho nad-
hodnoceni ceskych nemovitosti.


https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-2019-regulace-srazila-hypotecni-trh-o-petinu/
https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-2020-rekordni-rok-potvrzen/
https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-prosinec-2021-sazby-rostly-nejrychleji-v-historii/
https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-prosinec-2022-hypotecni-sazby-stagnuji/
https://www.hypoindex.cz/clanky/swiss-life-hypoindex-prosinec-2023-sazby-stagnuji-pod-vrcholem-co-cekat-v-roce-2024/
https://www.hypoindex.cz/clanky/swiss-life-hypoindex-v-prosinci-akceleroval-pokles-urokovych-sazeb-hypotek/

Hypotéky jen
pro bohaté?

Mnoho Cech( dnes odrazuje samotna moznost
zadat o hypotecni uvér na bydleni - podminky
jsou pro velkou &ast z nich pfilis pfisné. Jak kon-
statuje viceguvernér CNB Jan Frait, ,Lidé si ani
o tu hypotéku nezazadaji, protoze védi, ze by ji
nedostali. Pro vétsinu lidi je skute€¢né nebez-
pecné vzit si hypotéku, protoze kombinace
splatky a pfijmu tam prosté nesedi. Pokud ne-
mate relativné vysoky pfijem, tak to zadluzeni je
zpravidla rizikové.” Jak navic vyplyva z dat Ceské
narodni banky, pramérna vyse poskytnutych
novych hypotecnich uvérl v poslednich letech
citelné vzrostla - z prmérnych 2,3 mil. K¢ v roce
2019 se ve tretim Ctvrtleti roku 2024 dostala az
na 3,8 milionG.

Financovani hypotéky je tak v sou¢asné dobé
dostupné spise pro bohatsi ¢ast populace.
Primérna mésicni splatka u nové poskytnutych
hypoték je oproti pfedcovidovym dobam dvoj-
nasobna - v roce 2019 ¢inila zhruba 11 000 K¢,

v roce 2024 uz dosahovala 21 300 K¢ za mésic.
PFi schvalovani uvérl banky sleduji isté prijmy
domacnosti. Zatimco pred pandemii covidu
stacil mésicni prijem kolem 54 000 K¢, dnes je
nutné mit vice nez 90 000 gistého, aby domac-
nost na hypotéku vibec dosahla.

Pokud tyto udaje porovname s vyvojem prU-
mérné mzdy v Ceské republice, narazime na
nepomeér, ktery bije do o¢i. Zatimco pramérna
hruba mési¢ni mzda rostla pomérné pozvolna,
Cisty mési¢ni prijem domacnosti, které si mohou
dovolit Zadat o hypotéku, se od roku 2019 témér
zdvojnasobil. Dostupné vlastni bydleni se tak
vzdaluje ¢im dal vétsi ¢asti populace. Jak v roz-
hovoru pro Seznam Zpravy shrnuje i Petr Sunega
ze Sociologického ustavu AV CR, .~Dostupnost
bydleni je v CR velmi $patna. V porovnani

s pFijmy domacnosti jsou ceny bydleni vyrazné
nadhodnocené.”

Pramérna hruba mési¢ni mzda

. Cisty mési&ni ptijem domacnosti zadajici o hypotéku
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Z uvedenych dat imnoha
dalsich vyzkumU ve verejném prostoru jed-
noznacné vyplyva, Ze ¢esky trh s bydlenim
se v poslednich letech nachazi ve stavu
vyrazné nerovnhovahy. Vysledkem je stale
se prohlubujici propast mezi tim, co si béz-
na domacnost mtize dovolit, a tim, kolik je
treba vydélavat k porizeni hypotéky.

Ta se dnes stava dostupnou pouze pro ¢ast
obyvatel s nadprdmérnymi pfijmy, jak potvr-
zuji nejen data, ale i komentare odborniku.
V kombinaci s nedostate¢nou vystavbou
novych byt se tak dostupnost vlastnického
bydleni v Ceské republice stava jednim
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problému soucasnosti.


https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-rozhovory-na-hypoteku-musi-mit-domacnost-prijem-90-tisic-cisteho-rika-frait-z-cnb-266165?utm_source=chatgpt.com
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-rozhovory-na-hypoteku-musi-mit-domacnost-prijem-90-tisic-cisteho-rika-frait-z-cnb-266165?utm_source=chatgpt.com
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-rozhovory-na-hypoteku-musi-mit-domacnost-prijem-90-tisic-cisteho-rika-frait-z-cnb-266165?utm_source=chatgpt.com
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-rozhovory-na-hypoteku-musi-mit-domacnost-prijem-90-tisic-cisteho-rika-frait-z-cnb-266165?utm_source=chatgpt.com
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-b2b-neni-kde-bydlet-nebudeme-rodit-mladi-protestuji-proti-bytove-krizi-287054?utm_source=chatgpt.com
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-b2b-neni-kde-bydlet-nebudeme-rodit-mladi-protestuji-proti-bytove-krizi-287054?utm_source=chatgpt.com
https://csu.gov.cz/zamestnanci-a-mzdy?pocet=10&start=0&1_pocet=10&1_start=0&skupiny=11&vlastnostiVystupu=15&pouzeVydane=true&razeni=-datumVydani&1_skupiny=11&1_vlastnostiVystupu=12&1_razeni=-datumVydani
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-b2b-neni-kde-bydlet-nebudeme-rodit-mladi-protestuji-proti-bytove-krizi-287054?

