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Ročník 1 / číslo 2 

EKONOMICKÝ VÝHLED 2019 – JARNÍ ZPŘESNĚNÍ 

Napříč všemi institucemi zabývajícími se ekonomickými 
výhledy došlo na jaře k zpřesnění ekonomického výhledu. 

Přičemž jak ČNB, tak Ministerstvo Financí snížily 
očekávaný ekonomický růst v letošním roce na 2,5% 
resp. 2,4%.  I nadále bude hlavním tahounem růstu 

spotřeba domácností, která odráží stále silnou mzdovou 
dynamiku, ale i razantní zvýšení starobních důchodů. 

 

Inflace 

Predikci průměrné míry inflace vlivem vyšší předpokládané ceny 

ropy MF mírně zvýšilo na 2,3 %, avšak v roce 2020 je nadále 

očekávaná inflace ve výši 1,6 %. ČNB zvýšila prognózu na rok 

2019 na úroveň 2,7%.  

 

Nezaměstnanost 

Míra nezaměstnanosti se bude ještě mírně snižovat, avšak 

zastaví se na přirozené bariéře nedostatku zaměstnanců a 

zastaví se dle predikce MF na úrovni 2,2% v roce 2019 a zůstane 

tak i v roce 2020. 

 

Úrokové sazby 

Úrokové sazby na květnovém zasedání bankovní rady zvýšila 

ČNB  o 0,25% na úroveň 2 % pro 2T repo sazbu, diskontní 

sazbu na 1 % a lombardní sazbu na 3 %.  

 

Na hypotečním trhu již 4 měsíce po sobě úrokové sazby klesají 

a server hypoindex.cz uvádí průměrnou úrokovou sazbu 

poskytnutých hypotečních úvěrů za květen ve výši 2,8%. Nadále 

zůstává největší objem hypotečních úvěrů určených na koupi 

nemovitosti, a to celých 60%. 
 

 

„Bundesbanka snížila odhad letošního 

růstu německé ekonomiky na 0,6%.“ 

KLÍČOVÁ 

MAKRODATA 

HDP 

2017 – 4,5% 

2018  - 2,6% (MF) 

2019 – 2,4%p (MF) 

2020 – 2,4%p (MF) 

 

CPI (Inflace) 

2019 – 2,3%p (MF) 

Nezaměstnanost 

2019 = 2,2%p(MF) 

2020 = 2,2%p(MF) 

p= predikce    MF = Min. financí   MPSV = min.práce a 

soc. věcí 
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REALITNÍ TRH V ROCE 2019 

Na konci dubna Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí (ARTN) 

jako každý rok představila na svém výročním setkámí aktuální 

Trend Report 2019. Jedná se objektivní studii o vývoji na 

realitním trhu v ČR sestavenou předními experty z oboru. Hlavní 

závěry letošního průzkumu jsou: (i) stagnující bytová 

výstavba, zejména v Praze, akceleruje rostoucí nájemné, (ii) 

kancelářský trh dosáhl nejnižší míry neobsazenosti 3%, (iii) 

dynamicky roste oblast logistiky, (iv) maloobchodní trh 

v nejbližší době výrazněji neporoste. Detailněji Trend report 

uvádí: 

Rezidenční trh 

Ceny nemovitostí rostly v roce 2018 o cca 6-10% ročně, 

v některých regionech již lze zaznamenat pokles.  Nejvíce rostly ceny 

panelových bytů na okrajích měst a ceny nových bytů. Poptávka po 

bydlení mírně klesla, nabídka byla opět nedostatečná. Trh je mělký, je 

na něm velmi málo transakcí. Zobchoduje se cca 5% nemovitostí 

ročně, z toho 60% transakcí se uskuteční v Praze. Výnosy z investic 

se pohybují okolo 3% ročně. V reakci na tento vývoj rostou nájmy 

v celé ČR. Odráží to i fakt, že nová bytová výstavba je pomalá. Očekává 

se ochlazení cen bytů a také mírný růst nájemného napříč celou 

republikou. 

Nájemní trh  

Stále přetrvávají problémy v legislativě i pomalosti soudů v oblasti 

pronájmů bytů. Stávající občanskoprávní úprava poskytuje nadměrnou 

ochranu nájemníků, a to hlavně těch, kteří porušují smluvní podmínky. 

To vede k problémům s finančními plány a banky jsou velmi opatrné při 

financování nájemního bydlení.  

Zvyšují se problémy i u fungování společenství vlastníků, rostou 

pohledávky za vlastníky u plateb na účet SVJ a doplácejí na to ostatní 

vlastníci jednotek. Odhaduje se, že až 2/3 SVJ má problémy s dlužníky 

z řad vlastníků. Málokdo si uvědomuje například i ustanovení §1194 

Obč. Z., ze kterého vyplývá ručení člena společenství za jeho dluhy.  

Oba tyto faktory pak způsobují deformaci tohoto segmentu.   

 

REZIDENČNÍ TRH - PRAHA 

Průměrný nájem v roce 2018 převyšoval hranici 20.000 Kč za měsíc, 

respektive 300 Kč/m2.  

Nejvíce nabízených bytů na pronájem bylo v lokalitách Praha 4, 5, 2 

a 10 a jejich podíl tvoří cca 50% celkové nabídky.   
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Sekundární trh se svým objemem inzerovaných bytů je největší 

segment na straně nabídky. Nabídková cena se na sekundárním trhu 

postupně zvyšuje, při kvartálním srovnání Q4/2017 vs Q4/2018 

vzrostla průměrná cena o 9,8% na průměrnou úroveň 88.367 Kč. 

Na primárním trhu  se v roce 2018 zobchodovalo za 30mld Kč nových 

bytů. Více než 1/3 tvoří prodeje velikosti 2+kk, garsoniéry pak 25%, 

byty 3+kk tvoří 20% a větší byty 15%. Koncem roku 2018 se na trh 

dostaly nové větší developerské projekty a zvýšili tak nabídku na 

rekordních 5.400 bytů. Stále je toto množství ale nedostatečné. Ceny 

nových bytů při kvartálním srovnání Q4/2017 vs Q4/2018 vzrostly o 

21,6%. Průměrná cena nového bytu činí 101.000 Kč/m2. 

Pořízení bytového domu a jeho následná správa se opět prodražila, a 

to zejména s ohledem na nové zákonné povinnosti uložené vlastníkům, 

jež negativně ovlivňují výnosnost investice. Koupě bytového domu jako    

investice je i problematická z hlediska omezeného externího 

financování, způsobené zejména deformacemi v právní rovině 

nájemního bydlení. 

Trh s luxusními nemovitostmi se nám detailněji vysegmentoval pro 

nemovitosti s cenou od 250.000Kč/m2. Nejvyšší luxus najdeme 

v historickém centru Prahy, jedná se o atypické nemovitosti, kdy cena 

nekoresponduje s užitnou hodnotou. V cenách od 120.000Kč/m2 

hovoříme o prémiovém bydlení, pro které je charakteristické 

propojení špičkového standardu s technologiemi, a najdeme jej jako 

nové projekty v širším centru Prahy.  Prodeje v těchto dvou segmentech 

(luxusním a prémiovým) rostly v roce 2018 nejdynamičtěji, a to o 57%.  

Obecně, více než 1/3 kupujících pochází ze zahraničí napříč celým 

světem. 58% nemovitostních nákupů bylo hrazeno z vlastních 

zdrojů, pouze 42% bylo financováno hypotékami. Hodnota prodaných 

bytů se dle odhadů pohybuje dlouhodobě na úrovni 30 mld Kč.  

Mimo Prahu je cena nového bydlení téměř na polovině, kdy koncem 

roku dosáhla průměru 53.570Kč/m2. Vyšší než republikový průměr byl 

v Jihomoravském kraji (65.000 Kč/m2) a ve Středočeském kraji (56.000 

Kč/m2), kam se přesouvá část poptávky z Prahy. Nejnižší ceny jsou 

tam, kde je minimální poptávka po novém bydlení, tj. v Ústeckém a 

Moravskoslezském kraji, ale i na Vysočině.  
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