Pololetni analyza
stavebnictvi a trhu bydleni
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Barometr stavebnictvi = 823 miliard K¢

(pokles oproti predchozimu obdobi o 10 %)

Aktualni Barometr stavebnictvi ukazuje, Ze stavby povolené v uplynulém pololeti maji potencial
prinést do ceské ekonomiky vice nez 823 miliard korun. Oproti predchozimu pololeti s potencialnim
prinosem 916 miliard K¢ se jedna o zhruba 10% pokles. ,Tahounem" stavebnictvi se nové stava
bytova vystavba. V minulém obdobi pfitom nejvétsi potencialni pFinos pro ekonomiku predstavovaly
inZzenyrské stavby

Pokles hodnoty v porovnani s druhym pololetim roku 2021 e zpisoben predchozich let. Procentudlni podil na celkovém pfinosu ekonomice (29,9 %)
predevsim poklesem hodnoty stavebnich povoleni pro inzenyrské stavby. v porovnani s bytovou a nebytovou vystavbou je vsak u inzenyrskych

Ta oproti rekordni hodnoté z druhé poloviny 2021 klesla o 35 %, cozZ zapricinily staveb nejnizsi od prvniho pololeti roku 2017. U nebytovych staveb doslo
predevsim dopravni stavby, u kterych hodnota stavebnich povoleni klesla naopak k nardistu hodnoty stavebnich povoleni (+ 15 %), u bytovych staveb
oproti minulému pololeti dokonce o vice neZ polovinu (- 53,5 %). | tak je se hodnota téméF nezménila (+ 2 %). Hodnotu stavebnich povolenii nadale
ale odhadovany celkovy prinos inZenyrskych staveb stale nad primérem zveda vysoka a stale rostouci inflace (v ¢ervnu dosahovala tirovné 17,2 %)
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Podle tidajti za uplynulé obdobi by do ¢eské ekonomiky nejvice
mohly pfinést bytové budovy (308 mld. K¢), nasledovany
budovami nebytovymi (269 mld. K€) a inzenyrskymi stavbami
(246 mld., z toho 129 mld. K¢ dopravni stavby)

Barometr
stavebnictvi

rozdéleni dle segmentii Barometr stavebnictvi vyjadiuje potencialni prinos staveb povolenych

(1. pololeti 2022) za posledni pololeti pro eskou ekonomi!(u. Vlychdzi z orientacnich 3,
hodnot stavebnich povoleni vydavanych Ceskym statistickym tfadem (CSU)

a multiplikator( stavebnictvi a je €lenén podle metodiky CSU na segmenty bytové
budovy, nebytové budovy a inzenyrské stavby. Barometr bytové vystavby je

pak Cast Barometru stavebnictvi, vyjadrujici segment bytovych staveb. Autory

obou téchto novych analyz jsou spole¢nosti CENTRAL GROUP a KPMG Ceska
republika a tyto analyzy budou pravidelné zvefejriovany vzdy v bfeznu (za obdobi
Cervenec-prosinec) a zafi (za obdobi leden-cerven).
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Barometr bytové vystavby = 308 miliard K¢

(narust oproti pfedchozimu obdobi o 2 %)

« Barometr bytové vystavby ukazuje, Ze bytové stavby povolené Barometr bytové vystavby
v pfedchozim pololeti maji potencial pFinést do teské ... Potencialnipfinos bytové vystavby pro ekonomiku (v mil. K¢)
ekonomiky pres 308 miliard korun

« Oproti pfedchozimu pololeti se jedna o nariist o cca 2 %,
mezirocné ale 0 32 %

200000

« Nejvétsi podil zaujimaji bytové stavby povolené ve Stredoceském
kraji (18 %), nasleduje Praha (15 %) a Jihomoravsky kraj (14 %)

- Bytova vystavba byva ¢asto podcefiovand, pfitom se na
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hodnoté celkového Barometru stavebnictvi dlouhodobé o B
podili cca jednou tfetinou (aktudlné je to ale jiz téméF 40 % B B EEEFT
a jeji potencialni pfinos pro ekonomiku je ze vSech segment TEFELTT
stavebnictvi nejvétsi)

Aktualni situace ve stavebnictvi a na trhu bydleni

« Ve stavebnictvi nadale panuje obrovska nejistota kviili bezprecedentnimu nartistu cen stavebnich materiald,
nedostatku pracovniki a v posledni dobé raketové rostoucim cenam energii. Tyto okolnosti pak dale umocriuji velmi
drahé tivéry (zakladni tirokova sazba CNB se béhem jednoho roku zvysila z 0,25 % na soucasnych 7 %), které zasadné
komplikuji financovani pro vétsinu firem i vyuzivani hypoték

Ceny staveb vyrazné rostou a casto se i prodluZuje termin jejich realizace. Rada staveb (verejnych i soukromych) se
nyni pozastavuje nebo odklada

Naklady bytové vystavby rostou, ale zaroven se zpomaluji prodeje a zpomaluje se rist jejich prodejnich cen.
Divodem je zejména odklad nakupti bytii ze strany zajemcti o hypotéky, jejichz tiroky jsou oproti lofiskému roku
zhruba trikrat vyssi. VySe najemného naopak dale roste

Doslo k odkladu ticinnosti jiz schvaleného nového stavebniho zdkona a zaroven byla predloZena jeho novela, ktera
ale vyvolava rfadu vaznych pochybnosti a miize znamenat dalSi komplikace pro schvalovaci procesy. Nadale tak trva
velka nejistota ohledné budoucnosti povolovani novych staveb

« Nabidka novych bytii se vlivem rychlejsiho povolovani a poklesu poptav- = Novd vystavba kancelarskych prostor se i nadale nachazela na velmi
ky zacala opét mirné zvedat, stéle je ale vyrazné niZe oproti (irovni, na nizkych hodnotach. V prvni poloviné roku 2022 byly dokonceny dva kan-
které se nachazela jesté pred nékolika lety a hluboko pod trovni, ktera celarskeé objekty o celkové vymeére 22 tis. m? a u dalSich cca 55 tis. m? byla
by dokdazala uspokojit dlouhodobou vysokou poptavku a navic umazavat zahajena vystavba. Celkova planovana rocni vystavba za rok 2022 je vsak
bytovy deficit vytvoreny v predchozich letech jen zhruba na poloviné priméru z let 2017-2020

» Poptévku po novém bydleni v prvnim pololeti velmi negativné ovlivnila » Naopak vystavba modernich skladovacich ploch pokracuje v rekordnim
nejistota ohledné dopadu valky na Ukrajiné a také raketové zdrazujici tempu. V prvnim pololeti roku 2022 bylo na trh dodano 452 tis. m? skla-
hypotéky spolu s opétovnym zavedenim tivérovych limiti ze strany CNB, dovacich ploch a zhruba dvakrat tolik by mélo byt dokonceno do konce
které jsou navic od dubna 2022 pro banky zavazné. Vétsina lidi v soucas- letosniho roku. Témér polovina vSech novych skladovych projektti ve
né dobé koupi na hypotéku odklada a ¢ekd na dobu, kdy trokové sazby vystavbé se nachazi v okoli Olomouce, Plzné a v Moravskoslezském kraji.
opét klesnou. V Praze se v prvnim pololeti prodalo zhruba 2.000 novych | pres mohutny rozmach vystavby skladovacich objektii poptavka ziistava
byt (v predchozim pololeti 2.700), v regionech 3.100 novych byt stale nenaplnéna, a proto dramaticky rostou jejich najmy

(v pfedchozim pololeti 3.900)

Vlyrazny pokles zaznamenava inzenyrské stavitelstvi. Stavebni spolec-

« Ceny novych bytd nadale rostly, ale jiz vyrazné pomalejSim tempem. nosti jsou obvykle alespon castecné schopny prenést zvysené naklady
V/ Praze za prvni pololeti vzrostly ceny cca o 5 % (meziro¢né jde ale stale na zakaznika, u verejnych zakdzek na inZzenyrské stavby je vSak cena vét-
0 nardist cca 20 %). Jind situace je u najemného, které v nékterych més- Sinou pevné stanovend na zakladé verejné soutéze. Pro ¢ast stavebnich
tech mezirocné narostlo i o vice nez 20 % a tempo rtistu navic postupné spolecnosti je v takovém pripadé vyhodnéjsi od smlouvy i pres sankce

zrychluje odstoupit, jelikoZ realizace by pro né mohla byt likvidacni



Prognoéza vyvoje stavebnictvi a trhu bydleni

« Situaci ve stavebnictvi bude nadale provazet velka nejistota a cely sektor ceka velmi pravdépodobné vyrazny
ttlum. A to z hlediska omezeni investic jak verejného, tak i soukromého sektoru. Klicové pro budouci vyvoj nejen
ve stavebnictvi, ale i v jinych odvétvich, bude to, do jaké miry se podari vyresit problém raketového nariistu cen

energii a rizika omezeni jejich dodavek

Je zfejmé, Ze se Fada jiz rozbéhlych staveb casové zpozdi nebo se pozastavi a mnoho pripravovanych staveb se nyni

odlozi. S ohledem na zasadné se zdraZujici tivérové financovani se da také ocekavat, Ze cela rada developerskych
projekti (zejména téch pFipravovanych mensimi nebo financné slabsimi firmami) zméni své majitele

Situaci na trhu bude dale provazet nejistota ohledné dalsi budoucnosti povolovani staveb s ohledem na odklad

a radu navrhovanych zmén nového stavebniho zakona. DalSi prvek nejistoty znamenaiji i podzimni komunalni volby,
které v radé pripadu prinesou zménu nazoru politické reprezentace na jiz projednavané projekty

Stavebnictvi reaguje na posledni vyvoj vzdy s ur€itym zpozdénim,
jelikoz stavebni firmy maji jeSté rozestavéné zakazky z predchozich
obdobi. V druhém pololeti letoSniho roku tak s nejvétsi pravdépodob-
nosti dojde jen k mirnéjSimu poklesu. lyraznéjsi propad se ale da oce-
kdvat v roce 2023, predevsim v oblasti inZenyrského stavitelstvi

Na trhu bydleni se da ocekavat, Ze Cast developerti za soucasné situa-
ce své projekty na ¢as odlozi, coz bude déle oslabovat jiz tak nedosta-

tec¢nou nabidku nového bydleni. Souc¢asné vzhledem k obrovské nejis-

toté a zhorseni dostupnosti tivérového financovéni bude i nadéle velka
Cast zdjemcl o nové bydleni odkladat své kupni rozhodnuti na priz-

bytd za cely rok, tedy vyrazné méné nez v loriském rekordnim roce.
Ceny novych byt i vzhledem k prudce stoupajicim nakladiim poros-
tou i nadale, ale jiz vyrazné pomalejSim tempem, za cely rok o 5-10 %.
Naopak u ndjemného se da ocekavat dalsi prudky riist s postupnym
priblizovanim vysi splatek hypoték

U vystavby kanceldri dojde k mirnému ozZiveni. Ve zbyvajici poloviné
roku 2022 a béhem roku 2023 je planovéno zahdjeni vystavby
dalSich 170 tis. m? kancelarskych ploch. To pfedstavuje zdravou,
ale stdle rezervovanou developerskou aktivitu na prazském
kancelarském trhu

Ve vysokém tempu bude pokracovat vystavba modernich skladovacich
ploch, kde je do konce roku planovéano dokonceni dalsich cca 900 tis. m?,
¢imZ bude pravdépodobné dosazeno rekordu v poctu dokoncenych ploch
za jeden kalendarni rok. Celkova zasoba skladovacich ploch v CRje cca
10 milm?2. V roce 2022 se tedy rozroste o vice nez 10 %

VlyraznéjSi pokles se da ocekavat u inzenyrskych staveb. Probihaji sice
rozsahlé investice na Zeleznicich, predevsim na koridoru z Prahy do
Ostravy, ve vystavbé je ale momentdalné 239 km dalnic a silnic I. tfidy,
tedy jen zhruba 019 km vice nez na zacatku roku. Pro rok 2022 je napla-
novano otevrit 25,5 km dalnic, coZ je vyrazné méné nez loni




Jak podporit stavebni rozvoj a dostupnost bydleni

Prorozvojovy stavebni zakon co nejdrive

Dalsi zdrzovani a nejistota ohledné mnoha navrhovanych zmén této zasadni legislativy celou zemi velmi poskozuiji a stat
pFichazi o stamiliony na danich. Odborna ani politicka shoda se ohledné nového zakona pro pfilis mnoho rozdilnych zajma
nikdy nemiize doséhnout. Stat se musi rozhodnout, zda chce novym zakonem podpofit stavebni rozvoj (tedy co nejméné
zmén jiz schvaleného zdkona), nebo novou vystavbu dale zbrzdit (tedy Fada nesystémovych zmén). Ve svém programovém
prohlasent se vlada prihlasila k prorozvojovému stavebnimu zakonu. ReSeni bytové krize by pomohlo, kdyby povolovéni
vétsich bytovych staveb (napF. nad 100 byti nebo nad 10.000 m? HPP) preslo pod Specializovany stavebni uifad, kam md
zatim prejit jen povolovani vétsich dopravnich a infrastrukturnich staveb.

Zmeéna dani ve prospéch mést a obci, kde se stavi

Stat na nové vystavbé velmi profituje na danich, ale mésta a obce, kde se stavi, od statu ziskavaji jen velmi mélo prostredku

k zajisténi potiebné verejné infrastruktury. Nejvhodnéjsim feSenim by bylo snizeni DPH u bytti z 15 na 10 %, kdy by
zbyvajicich 5 % ziskavaly pfimo mésta a obce, kde se stavi (tzv. PRINCIP 10+5). Ke sniZzeni DPH u byt( se vlada zavézala ve
svém programovém prohlaseni. Uprava systému danf na Principu 10+5 by toto spliiovala, zaroveri by vefejné finance nepfisly
ani o korunu. Pét procent z ceny novych staveb by mésta a obce mohly ziskavat formou mistniho poplatku nebo na zakladé
pléanovaci smlouvy s investorem. Tim by mohly byt také vyreSeny nesystémové a pravné sporné poZadavky na ,dobrovolné"
prispévky od investoru, které jen dale zvy3uiji ceny bytd.

Ambiciozni Metropolitni plan pro rostouci Prahu

Prahu je nutné planovat jako metropoli pro minimalné 2 miliony lidi. Jiz nyni v hlavnim mésteé realné Zije kolem 1,6 milionu
obyvatel a jejich pocet stile nartista. Tomu musi odpovidat novy ambiciézni Metropolitni plan. A do doby jeho definitivniho
schvaleni by mély byt pruzné zpracovavany zmény stavajiciho zastaralého tzemniho planu, kdy prioritou by mély byt dopravni
a bytové stavby a vystavba na brownfieldech. Nutnou podminkou rozvoje a dalsi prosperity Prahy je dostatek ploch pro novou
vystavbu a vefejné investice do infrastruktury.

Financni podpora statu pro revitalizace brownfieldi

Prioritou by méla byt vystavba na nevyuzivanych a zanedbanych brownfieldech. Stat by mél z ekologickych diivodii a jako
pomoc pro Feseni bytové krize finanéné podpofit revitalizaci brownfieldii zejména na bytové lokality. A to jak brownfieldd
verejnych, tak i soukromych. Vystavba na brownfieldech je totiz pro investory vyrazné drazsi, nez je vystavba na drive
nezastavénych pozemcich. Nékteré brownfieldy jsou z diivodu nutnych demolic a dekontaminace od Skodlivych latek v plidé
dokonce pro investory ekonomicky neresitelné, i kdyby byly zcela zdarma.

Smény nevyuzivanych pozemkii za byty od developert

Stat a mésta maji jiné, dilezitéjsi tikoly nez zajistovat vlastni vystavbu bytd. V tom bude soukromy sektor ze své podstaty
fungovani v naprosté vétsiné pripadi vyrazné efektivnéjsi nez vefejny sektor. Pokud si vsak chce verejny sektor zajistit sviij
vlastni fond najemnich byti, miiZze ho snadno a rychle vytvofit transparentni sménou nevyuzivanych verejnych pozemki
a brownfieldii za byty, které postavi soukromi investofi. /e svém programovém prohlaseni se vlada zavazala uvolnit vhodné
pozemky v drZeni statu a prevést je samospravam za tcelem vystavby bytt. To by mésta a obce mély intenzivné vyuzivat,
identifikovat vhodné pozemky, urcit pravidla jejich zastavby a pak je v ramci transparentnich vybérovych fizeni sménovat za
byty, které zde nebo v jinych lokalitach budou stavét a financovat soukromi developeri.




Shrnuti pololetni analyzy

Aktualni Barometr stavebnictvi ukazuje za uplynulé pololeti zhruba desetindvf( pokles potencialniho prinosu
nové povolenych staveb pro ceskou ekonomiku. Novym ,tahounem* stavebnictvi se stava bytova vystavba

Situace ve stavebnictvi je nynl’_velmi slozitd a stat by mél toto odvétvi maximalné podporit, protoze nanové
~ vystavbé velmi profituje na danich. Pét kenkrétnich doporuceni jak podporit stavebni rozvo; a dostupnost
bydleni prlnasi i tato aktualni pololetni analyza

Za kazdy novy byt v Praze stat ziskava jen na DPH zhruba 1,5 milionu K€. V Praze se pripravuje vice nez 134 tisic
novych bytd, které by mohly statu na DPH prinést vice nez 180 miliard K¢

Urychleni povolovani novych staveb a investice do vystavby jsou v enormnim ekonomickém zajmu statu, protoze
stavebnictvi prinasi do statniho rozpoEtu tolik potirebné stovky miliard korun na danich. Stavebnictvi je

~ klicové pro rozvoj celé zemé a diky svému multlpllkacnlmu efektu kazda investice ve stavebnictvi ma potencial
~ zvysit produkci €Ceska o zhruba trojnasobek své hodnoty

Pololetni analyza stavebnictvi a trhu bydleni vychazi s podporou ekonomickych analyz ne;vetsmo ceského
reziden¢niho stavitele CENTRAL GROUP a poradenské spole¢nosti KPMG €eska republika

ool Dusan Kunovsky
GROUP

—_— investor a zakladatel CENTRAL GROUP

,Diky rychlejsimu povolovani a vétsi vystavbé by nové byty mohly byt levnéjsiazZ o 15 %.
Tim, Ze stat neni schopen uvést novy stavebni zakon do praxe, odklada ho a nesystémoveé
meéni'v mnoha smérech, se sam strili,do patere. Brzdi tak rozvoj celé zemé a sam prichazi
o stovky miliard na danich. Pritom ne developer’, ale stat je tim, kdo na vystavbé novych
bytii nejvice vydélava. Z kazdého nového bytu v Praze ma stat jen na DPH v primeru

1.5 milionu korun. A dalSich zhruba 250 tisic K¢ navic pak nyni nové inkasuje Praha na

I v

,dobrovolnych’ prispévcich od investort. A pak se vsSichni divi, Ze jsou byty tak drahé.”

Pavel Kliment -
ekonom a partner KPMG Ceska republika
,Aktudlni Barometr stavebnictvi ukazuje, Ze stavby povolené v minulém pololeti maji
potencial prinést do ceské ekonomiky 823 miliard korun. A zhruba 308 miliard z toho Cini
bytové stavby. V/ Praze je podle analyz v riizné fazi pripravy vice neZ 134 tisic novych byti.
Ty jsou vSak uvizlé v povolovacim procesu, kdy vyrizeni stavebniho povoleni casto trva ot
10 vice let. Tento stav je bohuZel dlouhodoby. Odklad ticinnosti nového stavebniho zakona
a nejistota ve findlnim znéni k reseni neprispiva. Prorozvojova politika je podminkou
ekonomického ristu, ktery jediny dokaZe uspokojit potreby vétsiny spolecnosti.”

Sdruzeni pro architekturu a rOZVOi (SAR) je nezavislou iniciativou odborniki z obor( architektury,

stavebnictvi, ekonomiky a prava. Cilem tohoto think-tanku je podporovat pozitivni stavebni rozvoj a zajem o moderni architekturu.

www.arch-rozvoj.cz | e-mail: sar@arch-rozvoj.cz | tel.: +420 605 227 221

Uzaveérka prospektu 7. 9. 2022. Uvedené tdaje a vyobrazeni maji pouze nezévazny informativni charakter, pravo na zmény vyhrazeno.
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