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TISKOVA ZPRAVA

Predpokladany vyvoj stavebnictvi v CR v roce 2023

Mukarov, 19. ledna 2023 — v leto$nim roce dojde v Cesku k utlumu
stavebniho pramyslu, zejména u novostaveb. Vyrobci stavebnin budou
i pfesto v ddsledku vysokych cen energii nadale zdraZzovat. Prodejce
stavebnin ¢eka recese.

VYVOJ STAVEBNICTVi V ROCE 2023

V roce 2023 se ve stavebnictvi zapo€ne nejméné novych staveb za poslednich 10 let. Na viné
nejsou jen zdlouhava stavebni Fizeni, ale pfedevSim nastupujici recese podtrzena vysokou
cenou penéz v hypote¢nim i korporatnim trhu. Realitni trh je na vrcholu s cenami, které ale od
chalup a velkych RD s vysokou energetickou naroénosti, zaCinaji padat.

Novostavby Celi dvéma aspektim. Prvnim je nepomér realizaéni ceny a vySe najma, kdy se
navratnost investorim prodluzuje na nekonec¢no. Tim druhym je vysoka realizacni cena domu
zpUsobena vysokou cenou prace a stavebnich materialt v kombinaci vysoké ceny hypotéky.
Upadajici zajem zahaji recesi. Nicméné to muze byt pfislib snizovani urokovych sazeb. Zde si
ale myslim, Ze jak rychle sazby rostly, tak rozhodné rychle klesat nebudou. V roce 2024 se

muze potkat pozitivni dopad snizenych sazeb, vyhladovélého trhu a mozna i pfiznivéjsich cen
v porovnani s realnymi pfijmy obyvatel. V roce 2023 to ale rozhodné nebude.

Dodavatelé stavebnich materiald budou dale zdrazovat. Vliv ceny energii, surovin, emisnich
povolenek, prace a finan¢nich zdrojd nelze ignorovat. Na druhou stranu rozhodne i to, nakolik
se neéktefi vyrobci budou ochotni vzdat svych zisku a jaky to bude mit dopad na koncovou
cenu. Nékde je prostor velky a nékde uz neni zadny. Recese v mnozstvi, tzv. technickych
jednotkach, maze u nékterych materiald dosahnout az 40 % poklesu vykonu. Jinde, napfiklad
v zateplovacich systémech, to mohou byt jednotky procent. To se odviji od toho, kam material
sméfuje, v jaké fazi vystavby se pouziva a také zdali ma souvislosti s pasivni ulohou pfi
energetické naro¢nosti budov. Pokud bychom pracovali s primérnou hodnotou, tak celkovy
pokles v jednotkach muze byt 10-20%, v penézich do 10%.

NAPROSTY UTLUM NOVYCH STAVEB

Prosinec potvrdil trendy v utlumu novych staveb, kdy Ize bez nadsazky hovofit o zastaveni
zakladani novych staveb. Nasledkem toho nebude ani v dalSich mésicich mozné pfedpokladat
oziveni a tento jev se postupné propiSe do navazujicich femesel pfi stavbé domu. Vyjimkou
vykonu stavebni &innosti budou projekty statni a velké developerské projekty, které nelze
zastavit a jejich parcialni ¢ast konzumuje i zakladni stavebni materialy. Stavby, které neni
nevyhnutelné zahgjit, budou odlozeny.

Prodejci stavebnin budou zazivat postupné recesi pfichazejici paralelné s padem stavebni
produkce. Previs nabidky nad poptavkou nastartuje cenovou valku, ktera pfenese obéti v
prodejich do ztraty a bankrotu nékterych distributord. Preziji jen ti nejsilngjsi a ti, ktefi budou
umeét spravné reagovat. Pro nas a dalSi velké hrace toto mize znamenat pfilezitost pro dalsi
akvizice a rast.
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REALITNi TRH ZAZiVA RECESI, KTERA ZACINA U STARYCH STAVEB A CHALUP...

Mame nazor, ze realitni trh zagina mit potize, kde logicky prvni na fadu pfichazeji chalupy a
velké staré rodinné domy. Na viné je opadaijici zajem o vSechno, co primarné neslouzi bydleni
a vysoka energeticka narocnost budov. Zasadni roli téz sehravaji hypotéky, které jsou diky
sazbam urokl nad 6%, pro dluzniky smrtici. O¢ekavame, Ze nastane vina prodeju spojena
s koncem fixaci, kdy dluznici na své zavazky a splatky rezignuji. Cernym scénarem a noéni
murou bankérfl mohou byt poklesy cen takovych nemovitosti pod uroven hodnoty hypoték.

... DOPADNE ALE | NA NOVOSTAVBY

Nové domy trpi nékolika okolnostmi, pro které jejich vystavba stagnuje a méni se jejich
charakter. Za prvé zakonna i logicka snaha o sniZzeni energetické narocnosti budov. Domy se
zacinaji stavét mensi, jejich naklady na vystavbu by tedy mohly relativné klesat, bohuZel vdak
rostou naklady na opatfeni spojena pravé s usporou energii. Konkrétné zatepleni, trojskla,
pénové sklo do zatepleni zakladl (pasivni formy Uspor) a také tepelna cerpadla, FVE,
rekuperace (pasivni formy). Za druhé nepfipravenost, a do jisté miry neochota, ménit uzemni
planovani z velkych pozemku na mens$i nebo fadové domy. Za tfeti jizzminéna sazba hypoték,
kde budouci dluznici narazeji na strop uvéruschopnosti k cené stavby.

NAJEMNi BYDLENI

Najemni bydleni je urCitym feSenim a moznym scénafem budoucnosti, ale musi se k tomu
takovych investic. SouCasné realizaCni ceny staveb mimo prazsky trh nedovoluji optimaini
navratnost z najmu a spi$ se bavime jen o spekulaci nad budouci cenou nemovitosti, ktera ale
v soucasnosti selhava. Investice do najemniho bydleni je v sou€asnosti dle mého nazoru
ekonomicka sebevrazda. Vyjimkou budou mimofadné lokality, kde ceny prodeje a najmu
dokazi odolat, jako projekty mimofadného vyznamu a architektury v centrech velkych
mést. Pravdou je, Ze néktefi velci developefi své projekty nezastavili a prodeje pfehodnotili
do najmud s tim, ze se v tomto pfipadé bavime o téch, jejichz kapitalova vybava nestoji na
bankovnich zdrojich.

VYROBCI STAVEBNIN SICE ZDRAZUJi DALE O CCA 5-10%

Pro slevy nejsou vytvofeny podminky, pokud se prodeje nebudou uskuteciovat do ztrat u
vyrobcu i prodejct. Jsou pochopitelné vyjimky, nicméné sortimenty stavebnin se vzdy paruji
k sobé a tak se nepochybné situace vyhroti. Neumime odhadnout, zda vyrobci zdrazeni ustoji
nebo budou muset slevit ze svych ziskl v ramci konkurenéniho boje. Nejvice utrpi zdivo a
betonové vyrobky, kde otekdvame pokles az do 40% objemu. Klesat v roce 2023 nebudou
prodeje tepelnych izolaci a konstrukce tepelnych izolaci. Zde za zachrannou brzdu taha
energeticka naro¢nost a dotacni tituly. Prodeje ostatnich materiald budou padat postupné tak,
jak budou nasledovat chronologicky na stavbé. Obzvlasté utrpi materialy a konstrukce, které
si investor mlze odpustit, zmenSit nebo posunout v ¢ase. Napfiklad ploty, chodniky, povrchy
a Seftfit se bude i na vybavé a jeji kvalité.

OBRATY SE BUDOU NADALE PRESOUVAT OD MALYCH K VELKYM HRACUM

Situace vyuziji velci hraci, jako je PRO-DOMA, ktefi budou umét dané situaci Celit a svych
vykonu budou dosahovat na ukor mensich a slabSich. Maji lep$i dispozice pro vedeni cenové
a technologické valky a lepSi Sance na preziti. Jejich penézni toky jsou odolné&jsi a disponuji
vstficnéjSim zékaznickym know-how. De facto si budou umét sdhnout na obraty ostatnich. Jak
konkrétné to budou délat, je interni strategii v krocich a opatrenich, které uz velci hraci délaji.
Problémy mensich obchodniku vyusti v propousténi personalu, coz v PRO-DOMA vubec neni
na stole, nebot na danou situaci jsme pfipraveni a dlouhodobé jsme zvykli pracovat s krizovymi
SCénari.
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ZAVER - CO STAVEBNICTVi NEJVICE POTREBUJE

Stavebnictvi pomuze zrychleni stavebnich fizeni, kdy by mohl stavét aspon ten, kdo jesté
chce. Dale pochopitelné masivni dotace, které se postupné objevuji v souvislosti s NZEB
(nearly zero energy building), to znamena dotace na zatepleni budov, okna s trojskly, izolace
zakladl, nebo napfiklad renovace stfech. Stfechy jsou pak lépe pouzitelné pro instalace
fotovoltaickych panell, tzn. energie z obnovitelnych zdroju. Véfim, Ze pomUze i novela tykajici
se zvySeni vykonu FVE na 50 Kwp ze souCasnych 10 kWp, nicméné to je jen smérem K trzni
cené energii. Zasadné by stavebnictvi prospélo, kdyby se napfiklad na hypotéky poskytované
na bydleni, aplikovaly jiné=niz8i urokové sazby, nez na spotfebni uvéry. Stavebnictvi
v segmentu rodinného bydleni je jen zrcadlo dostupnosti uvéru a jeho ceny. Napadaji mé tfeba
dotace na tyto uroky za urcitych predpokladu a splnéni podminek v nasledujicich letech, ale
tady vim, Ze administrativni aparat statu neni nastaven na slozité véci.

VYVOJ V ROCE 2023

Rok 2023 bude rokem bitvy o prodejni pozice, a pokud bude situace mit soucasny vyvoj, pak
dodavatelé a prodejci stavebnin budou krvacet. Trh hypoték klesl za posledni mésice o 80%
na 20% srovnatelného obdobi a celorok je na poklesu takika 60%

Kdyz to namodelujeme na trh bytu a rodinnych domu, tak bude pokles v mnozstvi kolem 20%
a to v cenach bude 10%

To trh znatelné pociti a dojde k cenové valce.
Dodavatelé nereaguji na ceny plynu a energii, které byly zastropovany. Maji az 80% strop.

Nékdo mél fix a nékdo jel na spotu. To se Spatné rozpoznava a také neni mozné s jistotou fici,
jak se tyto naklady propisuji do ceny produkce toho konkrétniho materialu. A takeé lze
konstatovat, Ze nékomu to nevychazelo uz loni a tak je strop ulevou, ktera neumozniuje zlevnit,
ale zachranuje de facto ekonomiku. Na druhé strané, na strané zneuzivacl, dojde k vypusténi
bublin, tzn. prostoru, ktery vznikl napfiklad pravé zastropovanim, nebo tfeba dobrou az
excelentni ziskovosti. Je mnoho dodavatelu, ktefi v poloviné roku budou reagovat na
dramaticky niz8i poptavku. To by nékde mohlo pfinést zlevnéni.

Urcité ale svoji roli sehraje i inflace a urokové sazby. Ty pokud budou klesat tak by mohl trh
nastartovat ve vétSim optimismu a scénare by se ménily.

Petr Vanérka
Generalni Feditel a ¢len predstavenstva PRO-DOMA, SE

O spoleénosti PRO-DOMA

Spoleénost PRO-DOMA, SE byla zaloZena v roce 1990 a postupné se stala nejsirsi siti stavebnin v CR.
V maloobchodnim prodeji se specializuje na nékolik sortimentnich skupin: hruba stavba, sucha stavba,
stfecharsky sortiment, hutni materialy, prodej a pronajem stavebni techniky. Poskytuje i navazné sluzby,
jako jsou doprava, stavebni pujéovna a vyroba armovaci oceli. Vyznamnou ¢ast obchodu tvofi také
velkoobchodni prodej stavebninam.

Prodejni sit PRO-DOMA tvofi 132 prodejen stavebnin po celé Ceské republice. PRO-DOMA
zaméstnava 1 500 zaméstnancu. Diky nabizené Sifi stavebniho sortimentu spolupracuje s velkymi
stavebnimi spole&nostmi, femeslniky i kutily.

Obrat spolecnosti dosahl v roce 2022 vice nez 16 miliard K¢.

Kontaktni osoba pro média: Karolina Caniova, +420 731 126 399, karolina.caniova@pro-doma.cz
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