Analyza a progndza
stavebnictvi a bytoveho trhu
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Aktualni témata

STAVEBNICTVI A BYTOVEHO TRHU

Novy stavebni zakon a souvisejici digitalizace
prindsi velkou nejistotu a obavu z celkového kolapsu
povolovani v praxi

Povolovéni novych staveb je v Cesku z nepochopitelnych divodi dlouhodobé zcela nefunkéni. Vyfizeni stavebniho povoleni na standardni
bytovy diim v Praze bézné trva 10 i vice let. To zasadnim zpiisobem stavby nejen zdrZuje, ale i prodraZuije. A bytova krize se tak prohlubuje.
Novy stavebni zakon, prestoZe nenaplfiuje pivodni ocekdvani, ma potencial prinést Fadu pozitivnich zmén. Nabyt plné Gcinnosti ma jiz
0d1.7.2024. U takto zasadni legislativy je ale zcela zarazejici, Ze stale neni zndmo, kdy budou pripravené a jak budou vypadat klicové
provadéci predpisy a jak bude fungovat souvisejici digitalizace. A neni ani zfejmé, zda je na novy zakon pripravena statni sprava. Hrozi tak
kolaps celého systému povolovani a mnohamiliardové Skody pro celou ekonomiku.

Preregulovanost stavebnictvi a Gvahy
neprimérené regulovat bytovy trh jsou ,,cestou
do pekel dlazdénou dobrymi imysly*

Nérodni ekonomicka rada vlady (NERV) doporucuije ke zlevnéni a zkraceni vystavby revidovat vechny relevantni technické normy

a posoudit, zda jimi vyvolané naklady nejsou vétsi nez prinosy. Zaroven doporucuje srovnani norem ve vystavbé na troveri Némecka

a Rakouska. Cela rada eskych norem je neprimérené omezujicich a zbytecné prisnych. A to zasadné ovliviuje navrhovani novych

staveb a zbytecné zvysuje jejich cenu. Co se tyka trhu pronajmu bytd, tak nékteré tivahy MMR o nepfimérené regulaci pronajimani
soukromych bytl, mohou v praxi vést k tomu, Ze jejich majitelé tyto své byty radéji nechaji prazdné a najemnich bytt tak na trhu vyrazné
ubyde. Politické experimenty s regulaci prondjmi v Némecku skoncily fiaskem a je dobré se z toho poucit. Stat by se mél spiSe zamérit
na vymahatelnost prava pro snadnéjsi a rychlejsi vystéhovani problémovych neplatich. To by mohlo jednoznacné na trh prinést vice
najemnich bytt a celkové tak sniZit ndjemné.

Statni programy na podporu bytové vystavby jsou
neefektivni a FeSeni bytové krize se neobejde bez
spoluprace verejného a soukromého sektoru

Nedavno zvefejnéna zprava Nejvyssiho kontrolniho dradu (NKU) uvadi, Ze statni podpora bydlenf je dlouhodobé nefunkéni. Stat na ni
sice vynaklada mnoho miliard korun rocné, vliv na trh bydlenf je ale margindlni. Stat by mél vytvorit zcela novy systém pro vystavbu
dostupného verejného najemniho bydleni, ktery bude zaméreny na praktické potieby samosprav. Aby nedochdazelo k rozporu s pravem
Evropské unie a nepovolené podpore deformujici zdravé trzni podminky, mély by statni dotace smérovat vyhradné na vystavbu
verejnych najemnich bytd. Pro smysluplné feSeni bytové krize by vSak stat a obce musely investovat do verejnych najemnich bytt
mnoho stovek miliard korun, které ale nemaji k dispozici. Jediné smysluplné a praktické reSeni je vytvoreni nového systému spoluprace
vefejného a soukromého sektoru (stat - obec - banka - developer). To by umoZfiovalo pfi vynaloZeni stejnych vydajd statu jako nyni
realizovat mnohonasobné vice verejnych najemnich bytil nez v soucasnosti.



Kontribuce investort a planovaci smlouvy musi byt
spravedlivé vyvazené, nesmi byt jen dalsi formou

e

zdanéni zvysuijici ceny bytu pro kupuijici

Na kazdém novém byté nejvice vydélava stat. \/ Praze je to jen na DPH v priméru 1,25 milionu korun. DalSich 250 tisic K¢ pak v priiméru
inkasuje Praha na nové zavedenych pfispévcich investord. Prazsky magistrat pro kalkulaci prispévki investort vypracoval a s developery
si béhem slozitého dvouletého vyjednavani schvalil metodiku vypoctu prispévki podle fady kritérii. Tato prazska metodika ma rfadu
nedostatk( (zejména chybéjici zavazek protiplnéni ze strany mésta a méstskych ¢asti), ale na formé vypoctu kontribuci byla dosazena
spolecenska shoda. Navrh metodické prirucky MMR k planovacim smlouvam naproti tomu na investora nahliZi jako na nékoho, kdo
prakticky nezaslouzené pasivné inkasuje zisk a za to musi byt nalezité potrestan. Navrh obsahuje absolutné neredlné a nesystémové
pozadavky na vysi kontribuci, které by prakticky zastavily novou vystavbu nebo by ji zasadné prodrazily.

Praze chybi celoméstska koncepce vystavby
a financovani novych skol, proto systém spolutcasti
investorut na rozvoji Gzemi zatim nefunguje

Institut plénovani a rozvoje (IPR) zpracoval analyzu poteby skolskych zafizeni v Praze, ale stale chybi celoméstska koncepce jejich
vystavby a financovani. Vydaje metropole na vystavbu a rekonstrukce skol jsou zcela nedostatecné. LetoSni investice Prahy na vystavbu
Skolstvi se pohybuii jen kolem 1 miliardy K¢. To je zhruba 10x méné, nez kolik letos Praha investuje do dopravnich staveb. Zajisténi Skolskych
zarfizeni je pritom klicové pro vystavbu novych bytt, coZ je jediné smysluplné reSeni dlouhodobé bytové krize. V Praze jsou v pripravé
desitky Skol v kompetencich méstskych ¢asti, které vsak na jejich vystavbu nemaji penize. Bylo by potreba, aby celoméstskou koordinaci
vystavby skol prevzal magistrat. Kvili nedostatku vyclenénych investic pro vystavbu kol ze strany mésta zatim také nefunguje prazsky
systém prispévku investord na rozvoj lizemi. VySe spoluti¢asti je sice mezi méstem a investory dohodnutd, ale pokud chybi doinvestovani
zbyvajici ¢astky na vystavbu Skol ze strany méstskych ¢asti anebo mésta, tak je vse paralyzované a systém nefunguje.

Do doby schvaleni nového Metropolitniho planu
Prahy je tfeba aktivné procesovat dalsSi zmény
stavajiciho zastaralého tzemniho planu

Soucasny Gizemni plan Prahy byl schvalen v roce 1999 a je jiz velmi zastaraly. Potfeby mésta i trendy nové vystavby se za uplynulych

25 let zasadné zménily. Novy progresivni Metropolitni plan Prahy mél ptivodné platit jiz od roku 2020, ale jeho prijeti se stale protahuije,
coz plisobi velké problémy. Aby mésto nestagnovalo, je nutné aktivné procesovat dalsi zmény stavajiciho tizemniho planu. Prioritu by
mély mit bytové a dopravni stavby a vystavba na brownfieldech. S ohledem na méstem schvalenou Metodiku spoluticasti investort

na rozvoji izemi hlavniho mésta Prahy by mél mit investor pri odsouhlaseni podminek mésta narok na uzavreni planovaci smlouvy

s méstem a zprocesovani zmény tizemniho planu podle schvdleného zaméru. Zména tizemniho planu je nékolikaletym procesem. Mélo by
platit, Ze rozpracované zmény budou plné integrovany do nového Metropolitniho planu.

Stavebnictvi je v hlubokeé krizi a cestou z ni je nyni
jen vyrazné snizeni cen stavebnich dodavek, jinak
se investorum nevyplati zahajovat nové stavby

Stavebnictvi se v pribéhu minulého roku postupné propadalo do krize. A volny pad (zejména u pozemnich staveb) pokracuije i letos.
Krizi zplisobila kumulace Fady nepfiznivych faktord. Tim hlavnim bylo extrémni zdrazeni komerénich tvéré a hypoték ze strany CNB
ve snaze srazit vysokou inflaci. Tim se ale zaroven zabrzdila ekonomika a klesla poptavka po nemovitostech. V reakci na to investofi
logicky zmrazili své pripravované projekty a odlozili zahajeni novych staveb. PfestoZe v pribéhu letoska se budou tivéry postupné
pomalu zlevriovat, poptavka po nemovitostech se bude oZivovat jen zvolna. Aby se investoriim v letoSnim roce vyplatilo zahajovat
nové stavby, musi ze strany stavebnich dodavateld dojit k vyraznému snizeni cen.




Soucasna situace na trhu

STAVEBNICTVI

BYTOVY TRH

Doslo k dalSimu zhorSenti situace a stavebnictvi se propadlo do hluboké krize. Stavebni produkce vykazovala
v pribéhu témér celého druhého pololeti roku 2023 mezirocni pokles a tento trend pokracoval i na zacatku
letoSniho roku. K vyraznéjsim propadim dochazelo u pozemniho stavitelstvi

Ceny stavebnich material( se stale drZi v priiméru o vice nez 40 % vySe neZ na zacatku roku 2021 a nékteré stavebni
materialy (napfiklad beton, cihly, ocel) zacaly dokonce opét zdrazovat. Nadale rostou i ceny stavebnich praci

a drahé zlistava i tivérové financovani. Kvili kombinaci téchto faktor(i dochazi i nadale k odkladu velkého mnoZstvi
soukromych i vefejnych projekt

Stavebni firmy diky drive vysoutéZzenym zakazkam zatim stdle vykazuji vysokou vytiZenost kapacit, novych zakazek
je ale malo. Na pokles stavebni produkce reagovala i fada vyrobci stavebnin pozastavenim vyroby

Pocet vydanych stavebnich povoleni v druhé poloviné roku 2023 mezirocné poklesl o 9 %. Nejvétsi propad (-15 %)
zaznamenaly bytové budovy

Kancelarska vystavba zaznamenava obrovsky pokles, kdy napriklad v Praze nebyla rok a pdl zahdjena Zadna nova
kancelarska budova. Naopak vystavba primyslovych staveb pokracuje ve vysokém tempu. Poptavka po
skladovacich prostorech ale pomalu slabne

InZenyrské stavitelstvii nadale tahne predevsim vystavba dopravnich staveb, zejména
rekordni vystavba dalnic a silnic . tfidy
Obrovsky pokles zaznamenaly investice do nemovitosti. Celkovy objem transakci

2013. Za poklesem stoji odliv zahranicniho kapitalu kv(li geopolitické situaci
a zajimavejSim prilezitostem na nejvyspélejsich zahranicnich trzich

Poptavka po novém bydleni v loriském roce vzrostla. VV Praze se prodalo
vice nez 4.000 novych bytt, mezirocné o 30 % vice. Prodeje dale rostou

z dGivodu podstatného oZiveni na hypotecnim trhu vlivem klesajicich sazeb
hypoték a zmirnéni omezuiicich podminek ze strany CNB

Prodeje ale zatim stdle zdaleka nedosahuiji tirovné, ktera byla bézna az do
roku 2021. Velké mnoZstvi zajemctl o nové bydleni své ndkupni rozhodnuti stale
odklada a vyckava na vyraznéjsi pokles trokovych sazeb

Nabidka novych bytd ani pres nizsi Groven prodejt v lofiském roce nerostla. Diivodem
je odklad rady projektti predevsim z diivodu vysokych cen stavebnich dodavek a drahého
livérového financovani. V hlavnim mésté nabidka cely rok stagnovala na tirovni kolem 5.500 byt

Na trhu na prelomu 2023/2024 probéhla dilci korekce cen novych bytd, ktera byla z velké casti vyvolana snizenim DPH
u novych bytd z 15 na 12 %. Ceny byt(, a to jak téch novych, tak i starsich, ale opét zacinaji pomalu rdst. Ceny novych byt
v Praze se pohybuiji kolem 150 tisic K&¢/m?a ceny starsich byti kolem 120 tisic K¢/m?

VySe najemného kvali vysoké poptavce nadale roste tempem o cca 10 % rocné. V Praze jiz ndjemné presahlo 430 K¢/m?/
meésic. VV projektech najemniho bydleni od institucionalnich investort jsou ndjmy v priméru jesteé asi o tretinu vyssi

CNB ke konci roku 2023 po dlouhé dobé sniZila tirokové sazby a v tomto trendu pokracuje i v letodnim roce. Sazby hypoték jsou
ale stale vyrazné vyse nez v roce 2021. Velkd ¢ast zajemcil o nové bydleni své ndkupni rozhodnuti proto i nadale odklada



ANALYZA: Stavebnictvi se propada do stale hlubsi
krize a nejvice zasazZena je vystavba bytl a kancelari.
Obor nyni tahnou verejné zakazky inzenyrskych staveb

Aktualni Barometr stavebnictvi odrazi
prohlubuijici se krizi v oboru, kdy vyrazné roste
podil inZenyrskych staveb (zejména dopravnich)
a klesa podil pozemnich staveb. Nejvétsi pokles
je u bytové vystavby, ktera jesté pred rokem
méla nejvétsi podil na potencialnim prinosu Barometr
pro ceskou ekonomiku. Roste podil verejnych 010 stavebnictvi
investic, které mifi zejména do inzenyrskych B
staveb. Naopak, kvili drahému tivérovému 960 mld. KE
financovani klesa podil soukromych investic.
rozdéleni podle segmentt
(2. pololeti 2023)

Barometr stavebnictvi vyjadiuje potencialni pfinos
staveb povolenych za posledni pololeti pro ceskou
ekonomiku. Vychazi z orientacnich hodnot stavebnich
povoleni vydavanych Ceskym statistickym dradem (CSU)
a multiplikatord stavebnictvi a je ¢lenén podle metodiky
(SU na segmenty bytové budovy, nebytové budovy
a inZzenyrské stavby. Autorem analyzy jsou spolecnosti
CENTRAL GROUP a KPMG Ceska republika.
Nebytové domy Bytové domy

Koo, pont Ie.gislai‘iva! Jako vzdycky posledni "



Prognoza dalsiho vyvoje

STAVEBNICTVI

BYTOVY TRH

Stavebnictvi se i nadale bude potykat s nepfimérené vysokymi cenami stavebnich dodavek a drahym tivérovym financovanim,
coz se bude negativné promitat do poctu novych stavebnich zakazek. Stavebni firmy pro tento rok ocekavaji vyrazny propad
vytizeni svych kapacit, coz mlze vést k propousténi a celkovému snizeni stavebnich kapacit v zemi

Ocekava se, ze CNB bude i nadale pokracovat v postupném snizovani tirokovych sazeb. V/ druhé poloving letodniho roku by
proto mélo dojit k vyraznéjsimu zlevnéni komercnich Gveérd, na kterych je stavebnictvi velmi zavislé. Pokud ale zaroven nedojde
i k vyraznému sniZeni cen stavebnich doddvek, nova vystavba se ve vétsim nerozbéhne a krize stavebnictvi bude pokracovat

Trh s kancelarskymi prostory bude v nasledujicich letech vyznamné ovlivnén obrovskym vypadkem nové zahajované vystavby
v predeslych 2 letech. Pfedevsim v Praze se da ocekdvat nedostatecna nabidka kvalitnich novych prostor a s tim spojeny

rist najemného. Naopak vystavba primyslovych staveb bude jesté minimalné v tomto roce pokracovat v rekordnim tempu.

V souvislosti s ochlazenim poptavky se da ale ocekavat mensi pocet nové zahajovanych projektl

InZenyrské stavitelstvi i naddle potdhne predevsim vystavba dopravnich staveb. V letoSnim roce by mélo
byt zprovoznéno 150 km dalnic a silnic I. tFidy, dalSich 165 km by mélo byt zahajeno. Rozvoj
a modernizace ceka i Zeleznicni traté

0d 1.1. 2024 zacal fungovat novy Dopravni a energeticky stavebni trad (DESU),
ktery bude povolovat klicové stavby dopravni a energetické infrastruktury
a mél by zrychlit stavebni Fizeni pro tyto specializované stavby

Dalsi vyvoj stavebnictvi bude velmi zaleZet na uvedeni nového
stavebniho zakona do praxe. Stale zlistava velkym otaznikem,
zda prinese tolik potrebné zrychleni povolovacich procesti nebo
naopak kolaps celého systému schvalovani

Poptavka po novych bytech nadale poroste, predevsim diky
levnéjSim a dostupnéjSim hypotékam a také snizeni sazby DPH

u novych bytd. Splatky hypoték se budou postupné priblizovat
vySi mésicniho ndjemného, coz prinese navrat odlozené poptavky.
V Praze by se letos mohlo prodat vice nez 5.000 novych byt

Nabidka novych byt je dlouhodobé vyrazné nedostatecna kvdili
nefunkénimu povolovani a hrozi, Ze kvili pretrvavajicim vysokym cenam
stavebnich dodavek, drahym komercnim dveértim, rychle rostouci poptavce a také
transformaci nékterych projektt na najemni bydleni bude klesat

Vyrazné silici poptavka bude narazet na nedostatecnou nabidku a ceny novych byt se tak letos velmi pravdépodobné
vrati k riistu. CNB ve své Zpravé o finanéni stabilité pro leto3ni rok pocita s priblizné 5% riistem cen.

Najemné velmi pravdépodobné i nadale poroste tempem okolo 10 % rocné. Poptdvka je stale velmi vysokd a na trh
se bude postupné dostavat stale vice najemnich bytd od institucionalnich pronajimateld, kde jsou ndjmy v prdiméru
o tretinu vysSsi oproti zbytku trhu

Hypotetni trh ¢ekd dalsi vyrazné oZiveni. Urokové sazby by mély podle prognéz i nadale postupné klesat a jiz letos by
se mohly dostat na tiroveri kolem 4 % ro¢né. CNB navic pristoupila k dal$imu zmirnéni podminek pro ziskani hypotéky
a nove tak jiz plati jen poZadavek na minimalni vlastni zdroje
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.,Stavebnictvi'v této dobeé trpi dvéma hlavnimi problémy. Tim prvnim je dlouhodobé zcela
nefunkcni schvalovani novych staveb. Povoleni bytového domu v Praze bézné trva

10 vice let a kviili tomu jsou nové byty zbytecné drazsi zhruba o 15 %. Druhym hlavnim
problémem jsou neprimérené vysoké ceny stavebnich dodavek. Pri nich se investorim

v dobé trvajici ekonomické recese a drahych tivérech nevyplati zahajovat nové stavby.
Projekty se tak odkladaji a stavebnictvi se propada do stale hlubsi krize.”

Pavel Kliment
- ekonom a partner KPMG Ceska republika

.SniZovani drokovych sazeb ukoncilo obdobi, kdy kupujici mohli ocekavat
pokles cen rezidencnich nemovitosti. Poptavka se bude zotavovat a vyvoj
na rezidencnim trhu bude ovlivriovat zakladni fakt - nizkd nabidka. Tento
problém jsme nevyresili ani béhem covidu, ani v navazujicim obdobi
vysoké inflace.”
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