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Aktualni témata

stavebnictvi a bytového trhu

Klicové je zrychlit a zjednodusit povolovani novych staveb. Tedy
vyresit problémy digitalizace stavebniho fizeni a dotahnout
jednoznacny vyklad spornych ¢asti stavebniho zakona.
Dlouhodobé nefunkcni povolovani zasadné zdrazuje nové stavby

U stavebnich norem je potreba naijit zdravou rovnovahu mezi

ekologickym pristupem a cenovou dostupnosti. Preregulovanost
stavebnictvi podstatné prodrazuje vystavbu a poSkozuje ekono-
miku, na coz upozorriuje i Narodni ekonomicka rada vlady (NERV)

Dopravni stavby i dostupné bydleni jsou verejné zajmy. Na doprav-
ni stavby ale stat vynaklada mnohondasobné vice penéz nez na
podporu dostupného bydleni. Mésta a obce musi ziskavat od statu
vyrazne vice financi na vystavbu novych bytu a infrastruktury

Z analyz vyplyva, Ze pro zlepSeni dostupnosti bydleni v CR se
musi kazdy rok postavit alespon 25.000 dostupnych verejnych
najemnich byt za minimalné 100 miliard K¢. To se neobejde bez
spoluprace verejné spravy s developery a bankami

— —

Pro zlepSeni dostupnosti bydleni v CR je potfeba ve velkém rozjet
vystavbu dostupnych najemnich bytl ze strany mést a obci.

K tomu je nutné vytvorit efektivni ,batovsky systém" s vyuzitim
metody DESIGN & BUILD a typovych FeSeni od developert




Verejné dotace by mély byt pro vystavbu dostupnych ndjemnich
bytl jen iniciacnim zakladem a je potfeba zapojit i zvyhodnéné
bankovni Gveéry a vlastni finance mést a obci. Verejné dotace na
nové byty maji jit vyhradné samospravam

Praze chybi celomeéstska koncepce vystavby a financovani novych
Skol. Proto nedavno zavedeny systém prispévkul investori méstu

(kontribuce) zatim ne Gplné funguje. K penéziim od investor totiz
chybi vice financi na potrebné skoly ze strany mésta

Do doby schvaleni nového Metropolitniho planu Prahy v roce 2026
je treba aktivné procesovat dalsi zmeény stavajiciho zastaralého
tzemniho planu, ktery brzdi rozvoj metropole. Prioritu by mély mit
zmeny s jiz predjednanymi stavebnimi zameéry

To se mu 1o stavélo. Chtdl bych Karla IN. vidét,
kdyby mu do véeho kecali pamatkari...



Soucasna situace na trhu

STAVEBNICTVI

Krize stavebnictvi nadale trva. Stavebni produkce v 1. pololeti mezirocné klesla o vice nez 5 %. Pfispélo k tomu predevsim
pozemni stavitelstvi, které se mezirocné propadlo o 7%, zatimco inZenyrské stavitelstvi ,jen" o necela 2%

e Béhem prvniho pololeti bylo vydano pouze 37 tisic stavebnich povoleni, coZ je nejnizsi pololetni vysledek za poslednich 25 let

* Doslo ke stabilizaci cen stavebnich dodavek. Jednou z hlavnich brzd ale z(istava drahé Givérové financovani. Sazby hypoték
a komerénich Gverd totiz neklesaji ani zdaleka takovym tempem, jako zakladni sazby CNB a nadale se dri pobliz historicky
nejvyssich hodnot

¢ Novy systém digitalizace stavebniho fizeni se zatim potykd s fadou nedostatk(i a chyb, nejasny je i vyklad nékterych bodii
nového stavebniho zakona. Stavebni tfady se navic potykaji s vysSim poctem podani ze strany investor(i ve snaze projekty
povolit jesté ,po staru” a zrychleni povolovacich procest se tak zatim nekona

* Stavebnictvi je nyni z velké Casti tazeno inZzenyrskymi stavbami, predevsim rekordni vystavbou dopravnich staveb

¢ \/ystavba primyslovych staveb v reakci na klesajici poptavku zpomalila, stéle ale ziistava na velmi vysokeé trovni. Doslo
k nartistu miry neobsazenosti a k mirné korekci cen najemného. Rada projekt je zakonzervovanych ve stadiu tésné pred
dokoncenim a ¢eka na své najemce

e Mirné oZiveni nastalo u kancelarskeé vystavby. Spekulativni vystavba ale z(istava i nadale velmi omezend a celkovy objem
vystavby kanceldrije stale vyrazné nizsi nez pred pandemii

¢ Investi¢ni trh se odrazil ode dna a objem investic do nemovitosti v prvnim pololeti vzrostl mezirocné o pétinu.
Stale je ale zhruba o polovinu niZe oproti dlouhodobému primeéru. Za vétsinou tuzemskych
transakci i nadale stoji domdci investori

BYTOVY TRH

* Poptavka po novém bydleni v priibéhu prvniho pololeti prudce vzrostla. \/ Praze se prodalo vice nez
3.500 novych bytt, mezirocné o 110 % vice. V Brné prodeje novych byt mezirocné vzrostly dokonce témér trojnasobné

e Natrh se postupné vraci odloZena poptavka z predchozich dvou let. Diivodem jsou klesajici sazby hypoték, zmirnéni
omezujicich podminek pro jejich ziskani ze strany CNB a také snizeni DPH u novych bytti z 15na 12%

¢ Developeri jiZ zacinaji reagovat na zlepSuijici se situaci na trhu a do prodeje se dostava vétsi pocet novych projektd. Nabidka
novych bytd ke koupi ale vzhledem k vysoké poptavce a transformaci rady projektt pro ticely ndjemniho bydleni vyraznéji
neroste. Napriklad v Praze jiz rok stagnuje na trovni kolem 5.500 byt(i a zlistava nedostatecna

s vz

 Na zacatku roku probéhla dilci korekce cen novych bytt, kterd byla z velké casti vyvolana snizenim DPH u novych byt
z15na12%. V priibéhu prvniho pololeti uz ale ceny bytl zacaly opét pomalu riist. Nabidkové ceny novych bytd v Praze
dokonce dosahly primeérné tirovné kolem 156 tisic K¢/m?, ¢imz prekonaly své dosavadni maximum. Ceny starsich byt vzrostly
na primeérnych 128 tisic K¢/m?

e Natrhu je vlivem zvySené poptavky patrné vyrazné omezovani marketingovych bonusti a akci. Vétsina z nich jiz byla v priibéhu
prvniho pololeti zruSena

¢ \lySe najemného kvuli vysoké poptavce nadale roste tempem o zhruba 10 % rocné. V/ Praze jiz ndjemné presahlo
460 K¢/m?/mésic. V projektech ndjemniho bydleni od institucionalnich investort jsou najmy v priméru jesté asi o 15 % vyssi

* Hypotecni trh zaznamenal vyrazné oZiveni, a to i pres to, Ze lirokové sazby hypoték klesaji vyrazné pomalejSim tempem nez
bylo o¢ekavano. Cést kupujicich své nakupni rozhodnuti v oéekavani podstatnéjsiho snizeni sazeb ale i nadale odklada. To se ale
potkava s postupnym zvysSovanim cen byt



L
ANALYZA: Bytovy trh se odrazil ode dna a zaéina riist. Stavebnictvi
zatim zlstava v krizi, ale k rlistu by se mohlo vratit uz v pristim roce.

Alarmuijici je pokles poctu vydanych stavebnich povoleni, kterych bylo
vydano nejméné za poslednich 25 let.

Barometr stavebnictvi

Potencialni pFinos stavebnictvi pro ekonomiku (v mil. K¢)
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Barometr stavebnictvi vyjadruje potencidlni pfinos staveb povolenych za posledni pololeti pro ¢eskou ekonomiku. lychézi z orientacnich
hodnot stavebnich povoleni vydavanych Ceskym statistickym tiradem (CSU) a multiplikator( stavebnictvi a je élenén podle metodiky CSU
na segmenty bytové budovy, nebytové budovy a inZzenyrské stavby. Autorem analyzy jsou spolecnosti CENTRAL GROUP a KPMG Ceska republika.

..o kdyZ zrodime obthaw razitek, nesnizime tim néjak
2asadne fyzickou 2datnost populace ?




Prognoza dalsiho vyvoje

STAVEBNICTVI

Stavebnictvi zlistava v krizi, ale na trhu se jiZ objevuji pozitivni signaly, Ze by se v priibéhu pfistiho roku mohlo vrétit k ristu.
Prlsplvau k tomu klesajici tirokové sazby, stabilizace cen stavebnich dodavek, zkroceni inflace a postupny rlist poptavky

Ocekava se, Ze sazby hypoték a komercnich Gvért budou i v dalSim pribéhu roku klesat pomaleji, neZ je tempo, kterym snizuje
zékladni sazby CNB. Stavebnictvi je na tivérovych sazbach velmi zavislé, proto k jeho opétovnému riistu dojde nejspise az
v pribéhu pristiho roku

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

Naopak vystavba primyslovych staveb bude jeSté minimalné v tomto roce pokracovat v rekordnim tempu. V souvislosti

s ochlazenim poptavky se dd ale ocekavat mensi pocet noveé zahajovanych projektd. PfileZitosti do budoucna by mohlo byt
rozsirfovani dopravni sité

InZenyrské stavitelstvi i nadale potahne predevsim vystavba dopravnich staveb. Aktualné je rozestavéno pres 260 km

dalnic a silnic I. tfidy, z nichz by v letoSnim roce mélo byt zprovoznéno 150 km. DalSich 160 km by mélo byt zahajeno. Rozvoj
a modernizace ceka i Zeleznicni traté

Poptavka na investi¢nim trhu nejspiSe dale mirné poroste, budou za ni ale i nadale stat prevazné tuzemsti investori. Zahranicni
kapital ma stale fadu vyhodnéjSich moznosti na vyspélejSich zahranicnich trzich

Novy stavebni zakon i souvisejici digitalizace maji potencial fadu véci zlepSit a zrychlit stavebni Fizen. Jejich pripadny
pozitivni efekt se ale mliZe projevit aZ po odstranéni problémd, které vyvstaly pri prechodu na novy systém

BYTOVY TRH

Poptavka po novych bytech nadale poroste, predevsim diky levnéjsim a dostupnéjsim hypotékam a také stdle prudce
rostoucimu najemnému. Splatky hypoték se budou nadale postupné priblizovat vysi mésicniho najemného, coz prinese
postupny navrat v pfedchozich dvou letech odkladané poptavky. V Praze by se letos mohlo prodat okolo 7.000 novych byt

Nabidka novych byti pravdépodobné mirné poroste. S oZivenim poptavky, klesajicimi irokovymi sazbami a stabilizaci cen
ze strany stavebnich firem se na trh zacinaji dostavat projekty, které investofi v pfedchozich dvou letech odlozili. Vyraznému
rtstu nabidky ale bude i nadale branit predevsim nefunkcni povolovani staveb

Vyrazné silici poptavka bude i nadale narazet na nedostatecnou nabidku a ceny novych bytt budou pokracovat v mirném
ristu. CNB ve své Zpravé o finanéni stabilité pro nasleduijici obdobi potita s pFiblizné 5% ro¢nim riistem cen

Se silici poptavkou bude pokracovat omezovani marketingovych bonusti a akci ze strany developert. Da se také ocekavat
mensi ochota prodavat celé etapy a projekty investi¢nim fondtim, které poZaduji vyrazné slevy

Najemné velmi pravdépodobné i nadale poroste tempem okolo 10 % rocné. Poptavka je stdle velmi vysoka a na trh se bude
postupné dostavat stale vice ndjemnich byt od instituciondlnich pronajimateld, kde jsou najmy v priméru vyrazné vyssi
oproti zbytku trhu

Hypotetni trh ¢eké dalsi vyrazné oZiveni. Urokové sazby by mély podle prognéz i nadale postupné klesat a jiz letos by se
mohly dostat na priimérnou troven pod 4,5 % rocné. Jesté podstatnéjsi pokles by mohl nastat v pristim roce. Vyckavani
kupuijicich na nizsi sazby se ale nemusi vyplatit s ohledem na ocekavany rist cen byt
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Eel  zakladatel a Feditel nejvétsiho rezidengniho stavitele CENTRAL GROUP

,Bytovy trh se odrazil ode dna a zacind rust. Stavebnictvi ale zatim stdle zustava
v krizi, protoZe na vyvoj na bytovém trhu reaguje kviili setrvacnosti vZdy zhruba
S rocnim zpozdeénim. Alarmujici je pokles poctu vydanych stavebnich povoleni,
kterych bylo vydano nejméné za poslednich 25 let. Povoleni bytového domu v Praze
bézné trva 10 i vice let a kviili tomu jsou nové byty zbytecné draZsi minimalné o 15 %."

nmpn Pavel Kliment
ekonom a vedouci partner pro nemovitosti KPMG Ceska republika

+Poptavka po rezidencnich nemovitostech se zotavuje predevsim
v dusledku ocekavani dalsSiho sniZovani tirokovych sazeb. Objem vystavby
zuistava nizky, coZ je hlavnim didvodem, proc trh neumi vyresit dostupnost
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Sdruzeni pro architekturua rOZVOi (SAR) je nezavislou iniciativou odbornikii z obord architektury,

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