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

Dojde k oziveni realitniho trhu?

Zacatek roku 2023 se nesl ve znameni pokradujici stagnace nemovitostniho trhu. Utlum se vSak
pozvolna zmirnoval. Koncem lonského roku uz se dalo hovorit o lehkém oziveni trhu s nemovitostmi.
Prodavajici loni ¢ekali na rust poptavky ze strany kupujicich, ti vSak hlavné zacatkem roku vyckavali
na vyrazny pokles cen a zlep$eni makroekonomickych parametri. Rok ovliviiovala vysoka mira
inflace, s niz souvisely vysoké irokové miry a soucasné vysoké ceny stavebnich praci a energii.

Na zdkladé dat spolecnosti Dataligence s.r.o. doslo v roce 2023 celkem k témér 60 000 transakcim,
jejichz predmétem byl byt ¢i dim. Nejsilngjsim mésicem lonského roku byl fijen s necelymi 6 000
transakcemi, naopak nejslabsi byl unor s poctem transakci lehce nad 3 500. Priznivym faktem je, ze
pri porovnani prvniho a posledniho kvartalu uplynulého roku je zrejmy pozitivni vyvoj realitniho trhu.
V poslednich trech mésicich roku 2023 se uskutecnilo o témér 5 tisic prodeju vice nez v prvnim
ctvrtleti téhoz roku.

Prehled transakci dle typu nemovitosti

Kdyz se podivame na rozlozeni charakteru nakupu, pak 30 % vSech transakci predstavoval nakup
rodinnych domi, dale cca 26 % za prodej panelovych byt 24 % predstavovaly transakce novostaveb
a z cca 20 % $lo o transakce bytu v cihlovych domech. Byty se tradicné v roce 2023 nejvice prodavaly
v hlavnim mésté (11 629), nejvice rodinnych domu se pak prodalo ve Stredoc¢eském kraji (3 672).
Naopak Praha je z hlediska prodeje rodinnych domt druhym nejslab$im regionem po Karlovarském
kraji.

Z hlediska realizovanych cen podle analyzy spolecnosti Dataligence s.r.o. vyplyva, ze prumérné
transakcni ceny bytll mezi lednem a prosincem roku 2023 nepatrné rostly. Ackoliv v pripadé
panelovych byt doslo celorepublikové k poklesu o cca 4,5 %, byty v cihlovych domech (néarst cca 6
%) a v novostavbach (nérlst ceny o cca 1,5 %) cely segment pozitivné ovliviiovaly. V segmentu
rodinnych domu byl zaznamenan pokles prodejni ceny na celorepublikovém priaméru o cca 10 %.
Tento segment je vSak nutné vnimat v SirSich souvislostech. V celé republice se realizovana cena
rodinného domu pohybovala nejcastéji kolem 3,5 - 6mil K¢, v hlavnim mésté pak na cenové trovni
vice nez 3x drazsi, s ¢imz souvisi také nizka prodejni aktivita.

Pomyslnym vitézem na realitnim trhu byly stavebni pozemky, které dle dat Hypote¢ni banky
vykazovaly ve vSech dostupnych kvartalech roku 2023 rust a meziro¢né jejich ceny vzrostly o témér
12 %.

Proménlivy vyvoj na realitnim trhu v roce 2023 ovlivioval také ocenéni nemovitosti. Pri ocenéni
nemovitych véci bylo loni stéZejni rozevirani niizek mezi nabidkovymi a skutec¢né realizovanymi
cenami. To mélo za dusledek komplikace ve stanoveni ceny obvyklé k datu vypracovani ocenéni.
Jelikoz cena obvykla vychézi z uskuteénénych transakci a vyvoj kupnich cen Ize ziskat s mirnym
zpozdénim, ¢asovy aspekt zpusobil odliSnost kupnich cen s aktudlni situaci na realitnim trhu. Bez
znalosti souvislosti a nemovitostniho trhu tak mohlo dochazet ke zkresleni vysledka.

Obnova nemovitostniho trhu 2024

Lehké oziveni, navazujici na kolisavé tendence trhu, nastalo koncem roku 2023 a lze jej o¢ekavat



i v roce 2024. Je mozné predikovat, ze inflace a s tim spojena vyse urokovych mér bude i nadale
klesat. Realitni trh ma tedy v letosnim roce opét Sanci dostat novy naboj.

Snizeni sazeb DPH u novych bytu

Ke zvySeni pruznosti realitniho trhu, zejména u bytového segmentu, mize celorepublikové pomoci
také snizeni sazeb DPH u novych bytovych jednotek do 120 m? kdy z puvodnich 15 % se od
1. 1. 2024 odvadi 12 %. I presto, ze se timto krokem ocCekava zlepsSeni, neda se na to uplné spoléhat.
Napriklad v Praze u primérného bytu velikosti 3kk bude cenovy rozdil oscilovat pouze kolem
300 000 K¢, coz nebude mit zasadni vliv na rozhodnuti, zda si ¢lovék muze ¢i nemuze takovy byt
dovolit, a to i v navaznosti na zlepsujici se situaci na hypotec¢nim trhu.

Zmény ve stavebnim zakoné

Letosnim stézejnim bodem a diskutovanym tématem na realitnim trhu by mél byt novy stavebni
zakon s ucinnosti od 1. 7. 2024. Veskera pozornost by se tak méla upinat ke zrychleni povolovacich
procest a vyraznéjsi vystavhé, jelikoZ strana nabidky mlZe signifikantné ovliviiovat cenu. Cim vice
se bude stavét, tim vétsi bude nabidka a trh se bude nadale vyvijet priznivé. Stavebni zédkon je vSak
opreden radou nejistot a nervozity. Nelze tedy dopredu predikovat, jak a jestli vibec bude fungovat a
zda nezpusobi na trhu spiSe vice komplikaci. Pritom predev$im podpora developmentu by na trh
prinesla Cerstvy vitr a dotvorila celkovou mozaiku pro zlepsSeni situace na trhu.

Z uvedenych duvodu je proto zasadni nahlizet na trh komplexnéji. Nabidkova strana muze ovlivnit
trh vice nez lehké snizovani miry inflace. To je sice schopné podporit poptavku, nabidka ale diky
tomu nevzroste.
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* Narizeni prodeje jednotky jako ultima ratio ochrany prav ostatnich vlastniku?
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