Stavebnimu trhu chybi pfedvidatelnost, i to je jeden z dlivodu, proc¢ je u nas bydleni tak
drahé, mini Ludék Barta ze spole¢nosti Wienerberger

To, Ze se dostupnost bydleni v Cesku snizuje, ovliviiuje fada faktord. Jak se expert spole¢nosti
Wienerberger, s.r.o., a jeji byvaly dlouholety jednatel Ludék Barta diva na rlst cen ve stavebnictvi
a proc se podle jeho nazoru u nds nestavi tolik, jak by se mohlo? Doctete se v rozhovoru nize, ktery
jsme pro vas pripravili do Fijnového vydani newsletteru.

Pane Barto, firma Wienerberger patfi k lidriim mezi dodavateli stavebnich materialt pro bytovou
vystavbu. Jak duleZité je pro vas téma bydleni?

Bydleni, tedy vystavba rodinnych domkl, bytovych domi, dom( s pecovatelskou sluzbou
a chranéného, resp. prechodného bydleni, je dlouhd léta nas core business, ktery tvofi témér
polovinu nasich obratl. Pfesné podle naseho motta, které fika ,,Pomahame lidem vytvaret vysnény
zdravy domov”, pfindsime systémova reseni, vyrobky, sluzby, a to jak pro projektanty, stavebni firmy
a developery, tak i pro koncové zakazniky v pripadé individualni bytové vystavby. Zabyvame se i tim,
aby se v nasich domech dobfe Zilo a byly ze zdravotniho hlediska na jedni¢ku. Nas cihelny systém, jak
dokladd studie Statniho zdravotniho Ustavu, kterd vychdzi z dlouhodobych méreni nasich staveb,
vytvari perfektni mikroklima a je z tohoto pohledu jeden z nejlepsich na trhu.

Co je pro vas duleZité védét o tomto trhu?

To podstatné pro nas i celé stavebnictvi je, aby trh byl pfedvidatelny, a u bytové vystavby je to jesté
dllezitéjsi. Nakonec zkusenosti z let 2006 az 2010 a nasledné z posledni doby nas o tom presvédcu;ji.
Vite, v letech 2006—2008 se zahajovalo vice nez 43 tisic byt(i ro¢né, pak se trh v disledku financni
krize ve svété propadl o vice neZ tretinu. Stat jen uskrtil vydaje a vyrobci byli nuceni dramaticky
redukovat vyrobni kapacity, propoustét lidi. V soucasné dobé trh jede, ale nedosahuje ani 80 %
objemu vystavby z predkrizovych let. Zahajuje se jen okolo 35 tisic byt (2020). To, co vypada jako
obrovsky boom, je jen dramaticky previs poptavky nad nabidkou.

o wvs

Trh hypoték i vystavby bydleni roste, na trhu je citit nedostatek stavebnich materialq, ¢im to je?

Neni se cemu divit, ony totiz chybi ruce. Nejsou stavebni odbornici, femeslnici. Po roce 2008 odeslo
ze stavebnictvi témér 60 tisic odbornikl a uz se nevratili. Chybi také statni podpora vystavby —
anticyklickd podpora stavebnictvi, ktera by stabilizovala kapacity jak femeslInikl na stavbach, tak ve
vyrobé. Abyste investovali miliardy a najimali spousty lidi, potfebujete stabilitu, predvidatelnost trhu,
navratnost investic. A podobné premysli i stavebni firmy a dalsi vyrobci.

Jak je mozZné, Ze se proti letim 20062008 tak propadla nabidka nového bydleni?

Krize byla jednim z faktor(, dal$im bylo ukonceni programi pro vystavbu bydleni ze zdroji MMR

a SFRB (Statni fond rozvoje bydleni), které v letech 2000—2008 podpofily rocné vystavbu az 3 tisic
bytQ. A pak nasleduji takové faktory jako zdlouhavé povolovaci procesy stavebnich projekt(,
neochota stavebnich Uradl povolovat novou vystavbu, pravni spory, pfiprava pozemk pro vystavbu,
infrastruktura atp. Jen pro predstavu zahajovana vystavba byti v Praze je nyni zhruba na poloviné
predkrizového stavu. To je o cca 3 500 byt ro¢né méné.
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Zahajené a dokoncené byty - vybrané uzemi

Zahajené byty Uzemi: Hlavni m&sto Praha
I
celkem

2006 7901 . . 1209 5 608 135
2007 7 886 . . 995 6 010 318
2008 6 810 6 320 490 557 5 694 101
2009 5719 4 829 890 460 4 092 496
2010 2 878 2 357 321 409 1648 302
2011 2733 2313 420 486 1 686 29
2012 2827 2239 88 333 1531 180
2013 3 352 2971 381 291 2478 165
2014 4 481 4 093 3sa 438 3625 102
2015 5227 4 496 731 508 3949 349
2016 2758 2393 365 582 1707 175
2017 3734 3156 578 607 2 487 71
2018 4 218 3553 665 479 2 687 297
2019 6 487 5882 605 355 5429 146
2020 4 335 3674 661 420 3 246 33

Kod: BYT11-B/1

Znacky pouZité v tabulkach

- leZatd Carka (pomlicka) na misté Cisla znadi, Ze se jev nevyskytoval

. tecka na misté fisla znadi, Ze 0daj neni k dispozici nebo je nespalehlivy

% leZaty kiZek (malé pismeno x) na misté &isla znadi, Ze zdpis neni mozny z logickych ddvodd
0 nula se poufiva pro oznadeni &selnych udaji mengich neZ polovina zvolené méfici jednotky
i. d. individudini (ddvérny) ddaj

AZ do nedavna premiér i predstavitelé vétsiny politickych stran zastavali nazor, Ze bydleni je osobni
véci kazdého obcdana a stat do toho nema zasahovat. Proto se nyni stavi pouze ze soukromych zdroju
investora nebo developera. Vyznam podpory vystavby ze SFPI tomu odpovida. Ty desitky
podporenych bytl rocné situaci bohuzel nijak nezlepsi. Cena bydleni roste, jeho dostupnost klesa.
Jsem presvédcen, Ze hlavnim faktorem je nedostatec¢nd nabidka. Trh ma daleko do rovnovdhy a tento
trend se prohlubuje. Par faktl — od roku 2000 se ceny nového bydleni vysplhaly v Praze na
dvojndsobek a zbytek republiky, tedy okresni mésta se zpoZzdénim rostou nyni, za posledni dva roky
to byl vzestup o 50 % ceny. Je v malém okresnim mésté 40 tisic K& za m? bytu mélo? Tolik stal m?2

v roce 2006 v Praze.



1 | 2-1. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2006 - 2008 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI (v K&/m?)
d
3
4 . . . . Poéet Kupni Odhadni Prim.vel. Primémé variaéni| Priimérna kupni cena
Nazev kraje Velikost obci . . 3 P
5 pievodu cena cena bytuvm® opotiv% koef KC| typové netypové| rok 2006 rok 2007 rok 2008
6 | |Hlawni mésto Praha  Praha 1 667 64 864 57 820 7 A 35 51288 65091 55689 65112 TG 676
7 Praha 2, 6, 7 1096 49253 40 674 72 229 37 41097 50081 39877 49710 586X
8 Praha 3-5, 8-28 3979 39080 30 228 61 17.5 33 36 595 41739 32140 39427 47399
9 | Celkem Hlavni mésto Praha 5742 44017 35 427 65 20,1 40 36 879 48349 36187| 44656 52795
10 | |Stfedocesky do 1 999 obyv. 782 12220 8799 69 215 61 12 205 12 295 9591 12114 14 039
11 2000 -9 999 obyv. 1910 19979 13 509 59 16.1 38 19 676 22 261 16057 19822 2341
12 10 000 - 49 999 obyv. 4893 19947 15 663 60 19.1 38 20 070 18168 15858 20332 23691
13 50 000 obyv. avice 1865 24 067 18 286 52 19.7 H 24 230 21366) 19349 24993 27536
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1 |12-1. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2011 - 2013 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI (v K&é/m?)
i
3
4 . . . . Pozet Kupni Odhadni Prim.vel. Primé&mé variaéni| Primérné kupni cena
Nazev kraje Velikost obci . . 2 P
5 pievodu cena cena bytuvm opoti.v % koef. KC typové netypové| rok 2011 rok 2012 rok 2013
6 ||Hlavni mésto Praha  Praha 1 444 63 BO6 63 180 72 252 35 - 63 806 63210 62 691 67 112
7 Praha 2, 6,7 15867 49919 45 655 67 19.2 32 42 312 50 950 50 967 50 662 46 180
8 Praha 3-5, 8-28 4876 40 249 36 989 61 12,5 28 37 192 43721 41 148 39 261 39 851
9 |[Celkem Hlavni mésto Praha 6 887 43 968 40 649 63 14,8 M 37 536 48 322 44 619 43863 42798
N . o - ] U I
1 D2-1_ PRUMERNE CENY BYTU V R V LETECH 2015 - 2017 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI (v K&/m?)
4
k]
4 Na . . . Potet Kupni Odhadni Prim.el. Primémé variacni| Priméma kupni cena
azev kraje Velikost obci . f 3 P
5 pievodu cena cena bytuvm opoti.v % koef. KC typové  netypové| rok 2015 rok 2016 rok 2017
6 | |Hliavni mésto Praha  Praha 1 214 7353 67515 80 164 32 68 738 73602 74769 68981 7941
7 Praha 2, 6, 7 439 61840 50740 67 131 3 51550 63469] 53929 67520 62348
8 Praha 3-56. 8-21 1596 48 664 40 759 63 10.2 31 46 974 49 935 44 252 51711 52 467
9 | [Celkem Hlavni mésto Praha 2249 53602 45253 66 114 35 A7 428 56 679] 49172 57370 56039
I 1

Jak v této souvislosti vnimate rust cen?

Soucasna situace je dlisledkem mixu faktor(, castecné je zplisobena i covidem, lidé maji vic ¢asu

stavét, a to i svépomoci. Na urychleni poptavky plsobi banky, které posledni dva roky strasi

zvy$ovanim urok. Postoj CNB situaci také vyhrocuje, narodni banka u? vloni zvefejnila svij ndzor na

to, Ze ceny bydleni jsou prehiaté o 25 % a zahdjila regulaci vySe Gvéru vici ¢istému prijmu, sniZila

limit poskytovani uvéru na 80 % hodnoty nemovitosti, ale poté v rdmci covidu tato pravidla zmirnila.

Pripoctéte k tomu medialni masaz a dojdete k tomu, Ze kdo mize, bere si narychlo hypotecni Uvér.

Je tu pandemie, doslo k odstavkam vyroby a naruseni ¢i preruseni dodavatelskych fetézc(. Prictéte

zakazniky, ktefi potfebuji proinvestovat Uvérové i vlastni penize. Dlsledkem je, Ze se snazi koupit



a postavit, dokud to jesté jde, a téméf za jakoukoliv cenu. Opakuji, poptdvka posledni rok ¢i dva
prevysuje nabidku. Vysledkem této situace je zrychleny rlst cen, tak funguje trh. Ptate se, mozna
opravnéné, jak dlouho to jesté mize trvat?

A o moc lepsi to nebude ani nadale. Cela spolecnost i vyrobni firmy fesi pfechod na uhlikovou
neutralitu, nutnost razantnich investic do technologii a s tim také rostouci cenu emisnich povolenek,
a tedy i cenu vstupl — elekttiny, Zeleza, plastd, folii, dfeva. Vse se v budoucnu zakonité promitne dal
do ceny jejich vyrobkd. Vzdyt emisni povolenky jesté pred dvéma lety staly 14 €, nyni stoji 53

a v dalsich letech budou pravdépodobné stat 100 €.

Pojd'me od trhu pry¢, jak vnimate svétovy trend urbanizace v nasich ceskych realiich?

To je paradox, v rdmci vSech zemi, kde Wienerberger plsobi, jsme jedna z mala, kde se fika:
Urbanizace, co to je, u nas se tento trend neprojevuje? Tady rostou satelity okolo Prahy, Brna
a rozvojovych center. Podivejte se na pocet obyvatel Prahy, ten se za poslednich 100 let témér
nezménil.

Cim to je? Ten, kdo nyni pracuje v Praze a fe$i bydleni koupi starsi d@im a rekonstruuje ho nebo stavi
novy, vée mimo Prahu, na venkové, do hodiny v dojezdu po dalnici nebo Zeleznici. Tedy Kolin, Kladno,
dokonce i Usti nad Labem.

Mésta nemaji stanovenu funkcni strategii rozvoje, resi vétSinou operativni témata od voleb k volbam.
Rozrlstaji se na perifériich jiz v katastrech pfilehlych obci a tim jim utikaji finan¢ni zdroje z dani pro
jejich rozvoj. Na druhé strané ale musi fesit pfivaly dojizdéjicich lidi, platit infrastrukturu mésta

a zaméstnavat navic lidi v dopravé, uklidu, bezpecnosti atp.

Pro vyrobce stavebnich hmot je to paradoxné dobfe, stavi se vice rodinnych domkd, je tfeba vic cihel,
ale pro spolecnost, pro urbanizaci by bylo spravné, aby se vyuZily brownfieldy, zahustila se centra
mést a snizily se naklady mést na obsluhu jejich teritorii.

Jak by se dala zvysit dostupnost bydleni?

Prvni opatieni -> Kdy? se podivate do koncepce bydleni CR 2021+ (z dilny MMR) jsou prioritami
dostupnost, kvalita a stabilita. Co v koncepci chybi, je dlraz na ziskani dostatec¢nych zdrojl pro
vystavbu najemniho bydleni (at uz zachranného, transitivniho, startovaciho, druzstevniho atp.). Slo
by napfiklad vyuZzit fondové financovani vystavby v rdmci cerpani fond( EU pro prioritni osu bydleni.
Prostiedky ziskané zvy$enim zdanéni z nemovitosti, které je v Cesku nizké.

Druhé opatreni, které by hodné pomohlo, je zrychlit povolovani vystavby a zkratit zavazné terminy
pro jednotlivé Ucastniky fizeni, tedy uvést v Zivot novy stavebni zdkon. Mezi developery se fika, Ze na
povoleni ¢eka vice nez 100 tisic bytd.

Treti opatreni -> obnoveni divéry ob¢ana v institut najemniho bydleni, zvyseni kvality téchto byt
a aktivni role mést, krajl ale i zaméstnavatell ve vystavbé ndjemniho bydleni i ve smyslu byt
sluzebnich, popf. stabilizacnich atp.



Proc by to méla mésta, kraje a stat resit?

e Mobilita pracovni sily je zdkladem vykonnosti ekonomiky, dostupné bydleni ji umozni.

e Podpora rodin a zvyseni porodnosti. Partnefi totiz ¢asto odkladaji rozhodovani o détech az po
vyfeSeni bydleni.

e Podpora aktivniho pfistupu lidi k Zivotu -> dostupné najemni bydleni misto natahovani ruky
po davkach, které u nékterych skupin hranici s ,,obchodem s chudobou“ (viz. ubytovny...).

e Urychleni pfechodu k nizkoemisni ekonomice, zrychleni obnovy bytového fondu = Uspora
emisi.

e Omezeni tzv. SPRAWL — rozlezlé struktury meést, Uspora emisi, zlepSeni dopravni situace, tedy
zahusténi mést, vyuziti brownfieldd.

Zvyseni podpory vystavby dostupného bydleni pfispéje ke zméndm i v nabidkové strané trhu:
e pomdUze stabilizovat trh a plsobit na vystavbu anticyklicky a tim

o pomdUze stabilizovat femeslniky a odborniky na stavbach,
o zmirni cenové vykyvy, jak extrémni poklesy (viz. krize 2009), tak extrémni narUsty.

Dékujeme vdm za rozhovor a pfejeme ndm stavbarim proziravé politiky a prosazeni zvyseni vystavby
dostupného bydleni jako prioritu nové vlddy.



