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Tiskova zprava

Swiss Life Hypoindex prosinec 2025
Hypotéky dal preSlapuji na misté. Rok kon¢i na 4,91 %

Meésicni splatka hypotéky na 3,5 mil. K¢ sjednané do 80 % ceny nemovitosti se splatnosti 25 let

PFi prumérné nabidkové sazbé 4,91 % p. a. Cinila v prosinci 20 285 korun.

Praha, 9. prosinec 2025 - Urokové sazby hypoték letos klesly jen o tii desetiny procentniho bodu a zavér roku
prinesl podle Swiss Life Hypoindexu stagnaci na tirovni 4,91 %. Ani v roce 2026 patrné neprijdou dramatické
zmény, jen pozvolné sniZovani v fadu desetin procentniho bodu. Na navrat k extrémné levnym hypotékam

v§ak trh miiZe rovnou zapomenout.

Pouze o tii desetiny procentniho bodu letos klesly podle Swiss Life Hypoindexu trokové sazby u hypotecnich avéra.
Loni pfitom pokles ¢inil osm desetin. Posledni mésic roku nabidkové sazby stagnovaly a Swiss Life Hypoindex tak
uzavira rok 2025 na hodnoté 4,91 %. Behem celého posledniho ctvrtleti se sazby nepohnuly ani jednim smérem a

zustaly zamrzlé tésné pod pétiprocentni hranici.

Swiss Life Hypoindex prosinec 2025
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Zdroj: Swiss Life Hypoindex
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,,Ani prosinec neprinesl na hypotecni trh zménu — sazby dal stoji na misté. Podle nejnovejsich dat Swiss Life
Hypoindexu ziistala priimérna nabidkova sazba v prosinci na urovni 4,91 %, tedy na stejné hodnoté jako v listopadu.
Za cely rok klesly sazby mérené indexem priblizné o tretinu procentniho bodu, coz ukazuje spise na pozvolné
uvolnovani nez na vyraznéjsi zleviiovani, které mnoho zdajemcii o hypotéky letos ocekavalo. Trh tak charakterizuje
stagnace: jednotlivé akcni nabidky bank sice pracuji s individudalnimi slevami, ale priimérné sazby se drzi pod
pétiprocentni hranici bez citelnéjsiho pohybu obéma sméry. Pro klienty to znamena prostiedi, v némz jsou mésicni
splatky stale relativné vysoke, zaroven vsak nehrozi, ze by se parametry poskytovanych hypoték z mésice na mésic

zasadné ménily, * komentuje Jifi Sykora, hypotecni analytik spolecnosti Swiss Life Select.
Rizika na trhu: investi¢ni hypotéky pod drobnohledem

Toto ,,zamrznuti sazeb probiha na pozadi hodnoceni finanéniho sektoru Ceskou narodni bankou. Ta pii poslednim
jednani o finanéni stabilit¢ konstatovala, ze bankovni sektor je dobie kapitalové vybaveny, odolny a ¢eska ekonomika
se nachazi v rlstové fazi financniho cyklu. Zaroven ale upozornila na rostouci aktivitu na hypote¢nim trhu a také na
rizika spojena s investinimi hypotékami — tedy uvéry na pofizeni tieti a dal$i nemovitosti nebo nemovitosti uréené

k pronajmu.

Prévé na tento segment mifi nové doporuceni, podle kterého maji banky od 1. dubna 2026 u investi¢nich hypoték
uplatiiovat maximalni LTV 70 % a limit DTI na Grovni 7, zatimco podminky pro uvéry na vlastni bydleni zGstavaji
beze zmény. Z kratkodobého hlediska to samo o sobé neméni aktudlni troven nabidkovych sazeb, ale ovliviiuje

strukturu poptavky — zejména u klienti vyuzivajicich vyssi aveérovou paku k nakupu investicnich nemovitosti.
Vyhled na rok 2026: jen maly prostor pro sniZovani sazeb

Vyhled vyvoje hypote¢nich sazeb pro rok 2026 bude zaviset pfedeviim na dalsim postupu ménové politiky CNB, na
trajektorii inflace a na kondici ceské ekonomiky. To, Ze se primérna nabidkova sazba dostala zpét pod pétiprocentni

hranici, naznacuje, Ze zdkladnim scénafem zlstava spisSe pozvolny nez dramaticky vyvoj.

., Pokud se inflace bude dal priblizovat k inflacnimu cili a centralni banka nebude nucena prosazovat restriktivnéjsi
podminky, mohou banky v priibéhu roku 2026 sahnout k mirnému dalsimu snizovani sazeb — typicky v radu desetin
procentniho bodu, nikoli celych procent. Pravé proto nelze v pristim roce ocekavat vyraznéejsi pohyb sazeb, ale spise
pokracovani soucasného velmi pozvolného trendu, “ predpoklada Jifi Sykora, hypoteéni analytik spole¢nosti Swiss

Life Select.

,, Nelze viak pocitat s rychlym ndvratem do éry extrémné levnych hypoték kolem dvou procent. Banky maji v Zivé
paméti obdobi prudkého ristu sazeb i zvySenou volatilitu financnich trhii a zarovein CNB jasné komunikuje, Ze chce
zabranit nadmérnému zadluzovani domdcnosti i prehrivani trhu nemovitosti. Vysledkem by mél byt spise ,, normdlni

urokovy rezim: sazbam, které nejsou likvidacné vysoké, ale zdaroven vedou klienty k obezretnéjsimu planovani
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zadluzeni. V praxi tak mize v roce 2026 pokracovat trend lehkého zleviiovani — zejména u kratsich fixaci, jez bankam
umoznuji rychleji reagovat na vyvoj trznich sazeb. I v tomto scénari se vSak budou sazby pohybovat v Sirokém pasmu
ctyrprocentnich hodnot a pripadné vykyvy smérem nahoru ¢i dolii budou spise pozvolné, ** vysvétluje Jiti Sykora,

hypotec¢ni analytik spolecnosti Swiss Life Select.
Developerska rozhodnuti mohou zhorsit budouci dostupnost bydleni

Do tuvah o vyvoji urokovych sazeb i dostupnosti financovani se promita také rozhodnuti nejvétsiho Ceského
reziden¢niho developera Central Group, ktery oznamil, ze v pfiStim roce nezah4ji Zadnou novou stavbu a vSechny
planované projekty o rok odklada. Firma krok zdtivodnila ,,nezdravée prehiatym* stavebnim trhem a rychlym ristem

cen stavebnich materialt a praci, které uz podle jejiho majitele nejsou pro investory akceptovatelné.

,, Tento signal z nabidkove strany trhu s byty vytvari zvlastni kombinaci s postupnym uvolniovanim hypotecnich sazeb:
kupujici maji diky nizsim, byt stale relativne vysokym urokiim, o néco lepsi pristup k financovani, avsak v horizontu
dvou az tri let miize na trh prichdzet méné novych bytii, nez by odpovidalo poptavce,* upozornuje Jifi Sykora,

hypotecni analytik spolecnosti Swiss Life Select.

v

To mé zasadni dopad na vyhled cen nemovitosti pro rok 2026 a dalsi obdobi. Ptisnéjsi limity pro investi¢ni hypotéky,
které zacnou platit od dubna 2026, pravdépodobné ochladi ¢ast investorské poptavky. Nejvice zasahnou ty, kteti
kupuji tieti a dalsi byt nebo dosud stavéli svou strategii na vysoké uvérové pace — tedy na tom, ze vétSinu kupni ceny
financuji dluhem a vkladaji jen minimum vlastnich prosttedkd. Tito investofi budou muset novée vlozit do nakupu
vice vlastnich penéz a peclivéji hlidat celkovou vysi dluhl. To snizi jejich schopnost piihazovat v konkuren¢nich
nakupech a v nékterych segmentech — typicky u mensich byti v atraktivnich lokalitach Prahy a Brna — miaize zpomalit

tempo rustu cen.

Na druhé stran¢ ale stoji skutecnost, ze investi¢ni hypotéky tvoii jen mensi ¢ast trhu a CNB sama zdiiraziiuje, Ze se
jeji doporuceni tyka relativné uzkého segmentu uvér. Nelze proto cekat, Ze by regulace sama o sob¢& zpisobila

plosny pokles cen.
Vlastni bydleni dal zdraZuje. Nabidka je priliS omezena

U byt potizovanych pro vlastni bydlenti je situace odlisna. Podminky poskytovani hypoték se zde neméni a poptavku
domacnosti bude v roce 2026 formovat pfedevsim vyvoj redlnych pfijmul, zaméestnanosti a demografické trendy ve

velkych méstech.

., V Praze a dalsich velkych aglomeracich navic piisobi ve prospéch ristu cen dlouhodobé omezend nabidka. Pokud
nejvetsi developer odklada zahajeni vsech novych projektit a dalsi developeri mohou zvolit podobné opatrny postup,

bude na trhu za néekolik let k dispozici méne novostaveb, nez by odpovidalo trvale silné poptavce. V kombinaci s tim,
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Ze hypotecni financovani ziistane i pri pripadném mirném zleviiovani stale relativné ndkladné, se tak formuje

prostredi, v némz je plosny pokles cen spise nepravdépodobny — a to i kvili nadadle velmi dlouhym stavebnim

Fizenim, “ upozoriuje Jiti Sykora, hypotecni analytik spolecnosti Swiss Life Select.
Scénar pro rok 2026

Jako nejpravdépodobnéjsi scénar pro rok 2026 se jevi pokracujici mirny rist cen rezidencnich nemovitosti. Tempo
bude v priméru nizsi nez v dobé ,,hypotecni horecky* pied rokem 2022, pfesto vSak patrné zejména ve velkych
mestech a kvalitnich lokalitach. U investi¢nich byt mize zptisnéni podminek financovani ¢ast investord odradit a
rust cen v tomto segmentu zpomalit. U byt pofizovanych pro vlastni bydleni ale z@istane dominantnim faktorem
dlouhodobé omezend nabidka a strukturdlni nedostatek kvalitnich nemovitosti v nejzadanégjSich regionech.
Vysledkem je trh, kde hypotéky pomalu zleviji, ale ,,levné bydleni* v diisledku kombinace regulace, stavebnich

nakladl a omezené vystavby rozhodné neni na dohled.

., Pro pristi rok ocekdavame, zZe se hypotecni sazby budou pohybovat prevazné ve ctyrprocentnim pasmu, s pripadnymi
posuny v radu desetin procentniho bodu. Hypotéky za dvé procenta vSak zistanou i v roce 2026 jen vzpominkou, *

komentuje Jifi Sykora, hypotecni analytik spole¢nosti Swiss Life Select.
Mési€ni splatka se nezménila

Me¢sicéni splatka hypoteéniho uveéru ve vysi 3,5 milionu korun sjednaného do 80 % odhadni ceny nemovitosti (LTV)
pri splatnosti 25 let a primérné nabidkové sazbé 4,91 % p. a. se na po¢atku prosince prakticky nezmeénila a aktualné

¢ini 20 285 K¢.

Mésicni splatka — vzorovy priklad

Swiss Life HYPOINDEX
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Priimérné nabidkové sazby u jednotlivych fixaci

Urokové sazby - prosinec 2025

Fixace Do 80 % LTV Nad 80 % LTV
1 rok 4,92 % 5,26 %

3 roky 4,57 % 4,92 %
5let 4,80 % 5,16 %

10 let 5,37 % 5,69 %

Zdroj: Swiss Life Hypoindex

Swiss Life Hypoindex je reprezentovan cislem, které odrazi aktudlni prumérnou nabidkovou sazbu hypotecniho uvéru pro LTV

do 80 %. Data ukazatele Swiss Life Hypoindex jsou vydavana vidy na zacatku kazdého mésice, a to k patému pracovnimu dni.

Vedle vyse uvedeného reprezentativniho prikladu nabizi Swiss Life Hypoindex podrobnéjsi informace o priumérnych sazbdach s
ruznymi fixacemi od kratkodobych po dlouhodobé a pri vyuziti zajisteni do a nad 80 % hodnoty nemovitosti. Spotrebitel si tak
miuize velmi snadno zjistit informaci o primernych sazbach, které jsou relevantni vzhledem k jeho konkrétnim pozadavkiim. Ve

je prehledné zpracovano v interaktivnim grafu na strance https://'www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/.

Swiss Life Select je predni finanén&poradenskou spolenosti v Ceské republice, ktera poskytuje komplexni finanéni sluzby té nejvyssi
kvality. Je soucasti §vycarské finan¢ni skupiny Swiss Life, pfedniho poskytovatele finan¢nich feSeni v Evropé€ s tradici jiz vice nez 165 let.
Skupina spravuje aktiva v hodnoté vice jak 240 mld. CHF, spolupracuje se 17 000 profesionalnimi finanénimi konzultanty a stara se

o finance vice nez 4 miliont klientd. Akcie spole¢nosti Swiss Life jsou obchodovany na burze v Curychu a jsou rovnéz zatazeny do hlavniho
indexu SLI (Swiss Leader Index), ktery zahrnuje 30 nejvétsich spoleénosti obchodovanych na burzach ve Svycarsku.

Vice na: www.swisslifeselect.cz.

Swiss Life Select zvetejnuje kazdy mésic hodnoty ukazatele Swiss Life Hypoindex® a Ctvrtletné Index ¢eského investora CII1750. Dale
provozuje odborné portaly investujeme.cz a hypoindex.cz.

V piipadé zajmu o dalsi informace kontaktujte:

Miroslav Bene§ Milan Kriz
Mobil: +420 603 174 347 Mobil: +420 602 266 316
E-mail: miroslav.benes(@benesgroup.cz E-mail: milan.kriz@benesgroup.cz
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