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Soucasna situace ve stavebnictvi a na bytovém trhu

Situace ve stavebnictvi

Situace na bytovém trhu

Doslo k vyraznému zhorsSeni situace ve stavebnictvi.
InZenyrské i pozemni stavitelstvi v priibéhu témér celého
prvniho pololeti roku 2023 vykazovaly mezirocni poklesy
stavebni produkce a cely sektor se tak dostava do velké krize

Ceny stavebnich materialli jiZ sice prestaly prudce rist

a nékteré polozky dokonce i mirné zleviuji, v priméru se
ale ceny stavebnich praci a materialli stale drZi o desitky
procent vyse nez na zacatku roku 2022

Novou vystavbu vyznamné komplikuje velmi drahé
tvérové financovani. Urokové sazby komerénich Gvér
zlistavaji na nejvyssich hodnotéach v novodobé historii
okolo 9% p.a. JeSté v poloviné roku 2021 se pritom
pohybovaly pod 2% p.a.

Stavebni firmy zatim stale cerpaiji ze zakdzek
vysoutézenych v predchozich letech, novych zakazek je

ale velmi malo. Kvli nepfiznivé ekonomické situaci, velmi
drahym Gveérim a vysoké cené stavebnich materialdi a praci
dochazi k odkladu velmi mnoha soukromych i verejnych
investicnich projektl

Obrovsky pokles nové vystavby je patrny u kanceldrskych
budov. Celkovy letos dodany objem kancelari bude cca
30% pod primérem predchozich 5 let. Napfiklad v Praze

Poptdvka po novém bydleni po zasadnim propadu

ve 2. poloviné roku 2022 letos ozivuje. Vyraznou roli hralo
oZiveni na hypote¢nim trhu, zmirnéni podminek CNB

a také vyrazné marketingové bonusy a prodejni pobidky
developer(

Prodeje ale stéle zdaleka nedosahuiji irovné, ktera

byla béZnd jesté na jare 2022. Poptavku nadale velmi
limituji irokové sazby hypotécnich aveérd, které jsou
zhruba tFikrat drazsi nez jesté nedavno. Velké mnozstvi
potencidlnich kupujicich proto zatim své nakupni
rozhodnuti odkladd a ceka na pokles trokovych sazeb

Ceny novych byt zlstavaji stabilni. V Praze se
primérna cena novych byt i nadale pohybuje nad
trovni 150 tis. K¢/m?. U starSich byt(, zejména

u panelovych, energeticky netispornych a téch v horsich
lokalitach, ale doslo k mirnému poklesu. Dochazi tak

k rozevirani cenovych nizek mezi novymi a starsimi
byty. Rozdil cen aktudalné dosahuje cca 25 %, pricemz
zdravy rozdil, ktery reflektuje vyrazné lepsi kvalitativni
standard a nizSi energetickou narocnost novostaveb, je
kolem 30 %

nebyla za posledni rok zahajena vystavba ani jedné
kancelarské budovy

Vlystavba priimyslovych staveb pokracuje zatim

ve vysokém tempu. V prvnim pololeti bylo dokonceno
okolo 500 tisic m? skladovacich ploch (mezironé + 12 %).

| pfes mohutnou vystavbu ale trh nadéle trpi nedostatkem
modernich skladovacich prostor

InZenyrské stavitelstvi tahne predevsim vystavba
dopravnich staveb. Ve vystavbé bylo rekordnich 265 km
dalnic asilnic I. tridy

Doslo ke schvaleni novely nového stavebniho zakona,
ktera v plném rozsahu nabude tcinnosti k 1.7.2024. Stale
ale nejsou hotové provadéci predpisy, které jsou pro
praktickou aplikaci nového stavebniho zakona klicové.
Na stavebnim trhu proto panuje i nadale skepse ohledné
prinosu zakona pro skutecné urychleni a zjednoduseni
povolovani staveb

Ajhitwi b

VlySe najemného kvili vysoké poptavce nadale rychle

roste. V Praze iz dosahuje zhruba 400 K¢ / m? / mésic,
mezirocné cca o 10 % vice. Prispivaji k tomu i projekty

najemniho bydlenf od institucionalnich investor(, kde

jsou najmy v prdmeru asi o tretinu vyssi oproti zbytku
najemniho trhu

V CR se v prvnim pololeti povolilo dohromady cca 18 tisic
byt(, mezirocné o pétinu méné. Velka cast projektl se

na trh nedostava kvuli odkladani nové vystavby nebo jejich
transformaci pro tcely najemniho bydleni. To jesté vice
oslabuije jiz tak nedostatecnou nabidku a dochazi k dalSimu
prohlubovani bytového deficitu. \/ Praze doslo k poklesu
poctu bytt v nabidce




Prognodza dalSiho vyvoje stavebnictvi a bytového trhu

Prognodza vyvoje stavebnictvi

Stavebnictvi se kvili pFetrvavajicim vysokym cenam
stavebnich praci a materiald a drahému financovani bude
i nadale potykat s propadem poctu novych stavebnich
zakazek, a to jak od soukromého, tak i verejného sektoru.
Rada investi¢nich a developerskych projektti se odlozi

Pokud nedojde k vyraznému zlevnéni dodavatel(, nova
vystavba se ve vétSim nerozebéhne a stavebnictvi miize
upadnout do nejhlubsi krize za poslednich nékolik desitek let

Je velmi pravdépodobné, Ze kvili nepfiznivé ekonomické
situaci a poklesu poctu stavebnich zakazek bude Fada firem
nucena opustit trh. To mdZe vést ke sniZeni stavebnich
kapacit v zemi

Minimalné do doby dopracovani a zverejnéni provadécich
predpist bude panovat nejistota ohledné pfinosu nového
stavebniho zakona. Vliv novely se v kazdém pripadé projevi
az nékolik let po nabyti G¢innosti stavebniho zdkona

Ve vysokém tempu bude i nadéle pokracovat vystavba
primyslovych nemovitosti. Ve vystavbé je aktualné okolo
1,5 milionu m?* modernich skladovacich prostor. InZenyrské
stavitelstvi zatim potahne probihajici rekordni vystavba
dopravnich staveb. Ve vybérovych fizenich je nyni dalSich
vice nez 80 km dalnic

= Velky pokles se da v budoucnu ocekdvat u kancelarskych
prostor. Propad nové vystavby velmi pravdépodobné
povede vyhledové k nedostatku kancelari a rdstu
najemného, predevsim pak v Praze

Prognodza vyvoje bytového trhu

Nabidka novych bytil je dlouhodobé kvali nefunkénimu
povolovani nedostatecna a hrozi, ze bude kvili odkladani
zahajovani novych projektl a také transformaci ¢asti
portfolia na najemni bydleni dale klesat

Rst poptévky po novém bydleni bude s nejvétsi
pravdépodobnosti pokracovat i v druhé poloviné letoSniho
roku. Vliv bude mit i zruSenti nejvice omezujiciho ukazatele
DSTI (pomér mezi vysi mésicnich splatek vsech dvérd a Cistym
mésitnim prijmem Zadatele o (ivér) u novych hypoték. \/ Praze
by se letos mohlo prodat az 4.000 novych bytl

« Poptdvka po novém bydleni bude s klesajicimi drokovymi
sazbami opatrné rist. Pri poklesu sazeb k trovni okolo
3% p.a. bude dochdzet k priblizeni vySe mésicnich
vlastnického bydleni. To miiZze uz v horizontu dvou let
prinést nové rekordy v poctu prodanych byt

« \lysoké ceny stavebnich dodavek a drahé financovani
neumozni pokles cen novych bytd, které tak zlistanou
nadale stabilni. Klesajici nabidka v kombinaci s postupné
rostouci poptavkou po novém bydleni mohou ale uz

v priStim roce vytvaret tlak na opétovny rlist cen novych
byt(. Zaroven bude dochdzet k omezovani klientskych
bonusti ze strany developert

Najemné vzhledem k vysoké poptavce velmi pravdépo-
dobneé poroste i nadale tempem okolo 10 % za rok

VIadou zvazované sjednoceni snizené sazby DPH

by mohlo pFinést vyrazné snizeni cen bytu. U byt

do 120 m? by to znamenalo zménu sazby DPH z 15 na 12 %.
U prdmérného prazského bytu by tispora pro kupujici
¢inila cca 250 tisic K¢




AKTUALNI TEMATA

Jak podpofrit stavebni rozvoj a dostupnost bydleni

Krize ve stavebnictvi a ocekavané vyrazné sniZeni cen

Stavebnictvi se dostava do velké krize. Stavebni firmy sice jesté maji praci na zakazkach nasmlouvanych

v predchozich letech, ale novych zakdzek je velmi malo. Kvli nepriznivé ekonomické situaci, velmi drahym tvérdam

a vysoké cené stavebnich materialti a praci dochazi k odkladu velkého poctu soukromych i verejnych investicnich
projekti. Aby se vystavba pozemnich staveb ve vétSim opét rozbéhla, je podle analyz nutny pokles cen stavebnich
dodavek minimané o 15 % oproti cenam tictovanym stavebnimi firmami v loriském roce. Jinak se spoustét nové stavby
investordim v soucasné nepfiznivé situaci zkratka nevyplati.

Uvedeni nového stavebniho zakona do praxe

Novy stavebni zakon, ktery bude v plném rozsahu ti¢inny od 1.7.2024, mtiZe krizovou situaci s povolovanim staveb
zasadné zlepsit nebo naopak zpuisobit kolaps. Zcela zasadni vyznam pro praktickou aplikaci nového stavebniho
zakona budou mit jeho provadéci predpisy. Bylo by chybou bezhlavé se upinat pouze k digitalizaci procesu
souvisejicich s povolovanim staveb. Ta neni samospasna. Nejprve je nutné agendu zjednodusit a pak teprve
digitalizovat. Navic nic nenasvédcuje tomu, Ze by na rozsahlejsi droven digitalizace byla statni sprava v této chvili
pripravena, a to nejen materialné, ale zejména personalné. Velky prakticky dopad by mélo napriklad vyrazné
zjednoduseni projektové dokumentace pro povolovani staveb. Ta by méla mit jen takovy rozsah, se kterym je stavebni
trad schopen se v rozumném case seznamit a odborné jej posoudit. Nemélo by do ni ale patfit to, co svym kulatym
razitkem stvrdi a za co nese odpovédnost projektant a autorizovany inzenyr.

Progresivni Metropolitni plan pro rostouci Prahu

Metropolitni plan je pro rozvoj metropole zcela klicovym dokumentem. Jeho schvalovani se ale neustale protahuje
a v platnosti tak stale ziistava soucasny tizemni plan, ktery je ale jiz velmi zastaraly a pfekonany. Do doby
definitivniho schvaleni Metropolitniho planu (pfedpoklad v letech 2025-26) by mély byt pruzné zpracovavany
zmény stavajiciho zastaralého tizemniho planu, kdy prioritou by mély byt dopravni a bytové stavby a vystavba

na brownfieldech. Pro planovani rozvoje metropole je tfeba vyresit pretrvavajici nesoulad Metropolitniho planu

s novym stavebnim zakonem. Pokud by se tento nesoulad nepodafrilo odstranit, mohlo by to dlouhodobé podstatné
zbrzdit dalsi rozvoj metropole, a tak zasadné zpomalit tento motor celé ceské ekonomiky, ktery z podstatné casti
financuje fungovani celého statu.

Smeény nevyuzivanych statnich a obecnich
nemovitosti za ndjemni byty od soukromych investort

Stat a obce maji jiné, dilezitéjsi dkoly neZ zajistovat vlastni vystavbu byti. V tom bude soukromy sektor ze své
podstaty fungovani v naprosté vétsiné pripadl vyrazné efektivnéjsi nez verejny sektor. Stat ani nema dostatek
financnich a lidskych zdroji na to, aby pokryl potfebny objem nové vystavby. Vlada ve svém programovém
prohlaseni planuje stavét az o 10 tisic najemnich byt roéné navic, coz by znamenalo kazdoroéné investovat

o minimalné 30 miliard korun vice nez dosud. Aktualné vsak MR planuje investici do dostupného bydleni ve vysi
20 miliard K¢ béhem nékolika pristich let. Jde tedy jen o zlomek potrebnych investic a situaci to nepomuze. Navic
priprava a vystavba projektd by trvala mnoho let. Moznosti, jak by si vefejny sektor mohl svij vlastni fond
najemnich byt zajistit snadno a rychle, je transparentni sména nevyuzivanych verejnych pozemki, brownfieldd
a dalSich nemovitosti za byty, které na tomto misté €i v jinych lokalitach postavi soukromi investofri. Stat by

tak mohl bez zatizeni verejnych rozpoctl rychle a transparentné na zakladé vybérovych fizeni transformovat
nepotrebny majetek na tolik potfebné najemni byty




el DuSan Kunovsky

GROUP

sl investor a zakladatel CENTRAL GROUP

,Stavebnictvi se dostava do hluboké krize. Klicovym problémem jsou nyni neprimérené
vysoké ceny mnoha stavebnich dodavateld, kteri si stale nepripousti novou realitu.
Dalsimi problémy jsou celkové spatny stav ekonomiky, (tlum poptavky a extrémné
vysoké troky komercnich tivért a hypoték. Podle nasich analyz ceny stavebnich
dodavatelil musi klesnout minimalné o 15 % oproti loriskym "nervéznim” cendm. Jinak
investori budou dale odkladat vétsinu pripravovanych projektd na neurcito, protoZe se jim
v této komplikované dobé zkratka nevypldci stavét.”

Pavel Kliment
ekonom a partner KPMG Ceské republika

,Vysoké urokové sazby zasadné ovlivriuji situaci na nemovitostnim trhu. Lze ocekavat,
Ze jejich postupny pokles povzbudi poptavku. Potreba bydlet nikam nezmizela, jen se
kumuluje mnoZstvi vyckdvajicich zdjemci. Zakladni problém trhu - tj. nedostatecna
nabidka - ziistava nevyresen. Pokud se nebudeme soustredit na povzbuzeni vystavby,
nelze na trhu dosahnout obratu.”

Sdruzeni pro architekturua rOZVOi (SAR) je nezavislou iniciativou odbornikd z obori 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
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