Hmotné bohastvi v Ceské republice: posiluje ho vyvoj na realitnim trhu? kod 320179-14

2. Vystavba nebytovych budov (komerénich nemovitosti)

Komeréni nemovitosti podle
statistiky vystavby
nebytovych budov

Hmotna fixni aktiva v podobé obydli (dale uvadéno jako domy a byty) a budov a
staveb v pojeti narodniho Uc€etnictvi zahrnuji, pokud jde o tyto nakumulované
stavebni investice, vS§echny stavby (v&. napf. dalnic, Zelezni¢nich koridord, most,
aj.). Statistika odvétvi stavebnictvi vSak v relativné znac¢né podrobnosti sleduje
v CSU také vystavbu tzv. nebytovych staveb. Ty nezahrnuji uvedené stavby typu
silnic a dalnic (ale vystavbu samotného nadrazi jiz ano). V takovémto pojeti, které
Ize oznadit jako statistické zachycovani vystavby komerénich nemovitosti, se
investice do nebytovych staveb vyvijely v obdobi 2006-2012 nepfilis konzistentné
s cyklickym pribéhem ekonomiky. PFi¢inou jsou zfejmé specifika téchto typl
komer&nich nemovitosti.

Za roky 2006-2012 bylo do tzv. komerénich nemovitosti nainvestovano celkem
145,6 mid. korun v nominalnim vyjadfeni, z toho vice nez ¢tvrtina (25,6 %) byla
postavena v hlavnim mésté Praze. Cislo v8ak neni zcela pfesna, nebot pfislusna
statistika v nékterych pfipadech uvadi pocty postavenych budov, nikoli v§ak jejich
hodnotu. Tyka se to ale jen nékterych typd komerénich nemovitosti a nékterych
regionu (viz dale).

Graf 11: Hodnota investic do nebytovych budov v letech 2006-2012
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PfestoZe se na prvni pohled nabizi Uuvaha, Ze vystavba komerénich nemovitosti
jako znaéné nakladnych investic by méla byt zavisla na vyvoji ekonomického
cyklu, v letech 2006-2012 tomu tak pfili§ nebylo. Zda se logické, Ze napf. ve fazich
domaci hospodarské expanze by mély rust investice napf. do logistickych center
¢i pramyslovych staveb, apod. Jak v§ak bude i z grafické analyzy v dal§im zfejmé,
korelace se pfili§ neprojevuje.

PFicinou je zfejmé investiéni cyklus takovychto staveb s delSi dobou, ktera uplyne
od investi¢niho zdméru, po zpracovani projektu az po vlastni vystavbu, dobu jejiho
trvani a teprve pak dokon&eni. Tyto aktivity tak mohou zabrat i nékolik let, coz
v obdobi 2006-2012, kdy se stfidala silna konjunktura ¢&eské ekonomika
s prudkym krizovym propadem a nedostateénym ozivenim, mohlo mit na
zjiStovani korelaci vyznamny vliv.

kvéten 2014 1



Hmotné bohastvi v Ceské

republice: posiluje ho vyvoj na realitnim trhu? kod 320179-14

Graf 12: Podil vystavby pfislusného typu komeréni nemovitosti na celkové vystavbé komerénich
nemovitosti v letech 2006-2012 (v %)
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Regionalni rozvrstveni vystavby komerénich nemovitosti v CR letech 2006-2012

Za roky 2006-2012 pfipadal vibec nejvétsi podil ve vystavbé daného typu
komercni nemovitosti na hlavni mésto Prahu, a to v pfipadé administrativnich
budov (68,6 % celkové hodnoty administrativnich budov postavenych v uvedeném
obdobi). S velkym odstupem se pak umistil Jihomoravsky kraj (12,2 % na celkové
vystavbé administrativnich budov). V dalSich krajich byly tyto podily jiz velmi slabé
(od 6,2 % v Moravskoslezském kraji po méné nez procento v krajich Plzefiském,
Zlinském, Libereckém a v kraji VysocCina. V pfipadé vystavby administrativnich
budov je tak patrny pfi srovnani kraju nejvétsi rozptyl jejich podild.

Nejvice staveb pro prdmysl a skladovani, kam se fadi i vystavba logistickych
center na okrajich zejména velkych mést, bylo v letech 2006-2012 postaveno
v Jihomoravském kraji (17,3 % celkové hodnoty téchto komer&nich nemovitosti) a
v kraji Moravskoslezském (16,5 %). Rozptyl je v pfipadé téchto typl nemovitosti
vramci jednotlivych kraji CR naopak relativng nizky — tfeti misto patfi kraji
StfedoCeskému (10,6 %), nasledovanému krajem Plzefiskym (9,6 %). | kraje na
dolnim konci Zebfi¢ku v8ak vykazuji relativné slusné podily, coZz ukazuje, Ze
zejména konjunkturni obdobi bylo, co se celé CR tyka, saturovano investicemi do
staveb pro primysl a skladovani pomérné zna¢né - napf. Zlinsky kraj 3,6 %,

Karlovarsky kraj s typickou strukturou ekonomiky (lazenstvi).

Ve vystavbé budov pro obchod, kterych bylo v uvedeném obdobi postaveno
z komer€nich nemovitosti nejvice, dominoval Moravskoslezsky kraj, kde byla
investovana pétina (20,2 %) celkového objemu penéz smérovanych do vystavby
nakupnich center. Bylo to dokonce vice nez v Praze (13 %) nebo ve
StfedoCeském (11,3 %) &i Plzeniském kraji (11,1 %). Blizko desetinového podilu
byl i kraj Liberecky (9,6 %). Naopak malo téchto investic sméfovalo do
Pardubického kraje (2,9 %) a zfejmé vzhledem k nizké kupni sile i vystavby
nakupnich center v kraji Olomouckém (2,4 %) a na Vysocinu (1,9 %). V ostatnich
krajich se podil na vystavbé nakupnich center pohyboval mezi 3-6 %.

Méné objemové vyznamna byla vletech 2006-2012 vystavba komercénich
nemovitosti jako jsou hotely, stavby pro dopravu a telekomunikace a také stavby
pro kulturu a vzdélavani. Nejvétsi, vice nez desetinovy podil na vystavbé hotell
v CR vuvedeném obdobi, mély kraj Plzefisky (11,5 %), Ustecky (11 %) a
Jihomoravsky (10,1 %), nejmensi pak Vysocina (2,9%) a Liberecky kraj (2,4 %).

A€ by se mohlo zdat, Ze stavby pro dopravu a telekomunikace budou co do sily
investic, zejména vletech konjunktury a =za podpory spolufinancovani
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JihoGeském, hlavnim mést
Praze a v kraji
Kralovéhradeckém

V investicich do vystavby
kulturnich a vzdélavacich
budov dominovala Praha

z evropskych fondG velmi vyznamné, je tfeba znovu zopakovat, ze do téchto
staveb jsou zahrnuty skuteCné pouze budovy, tj. nepatfi tam napf. velmi nakladné
stavby dalnic. Proto i v obdobi 2006-2012 bylo do téchto staveb nainvestovano
relativné velmi malo penéz ve srovnani s ostatnimi typy komerénich nemovitosti
(jen necelé tfi miliardy ve srovnani s napf. 41 mld. investic do nakupnich center i
32,3 mld. korun investic do budov pro priimysl a skladovani.

Tretina investic do budov pro dopravu a telekomunikace byla realizovana
v Jihoceském kraji (33,1 %), necela pétina v Praze (18,6 %), Sestina
v Karlovarském kraji (15,6 %) a vic nez desetina v kraji Pardubickém (13,2 %).
Roli zfejmé sehrali investice telekomunikacnich operatori v odlehlejSich ¢astech
téchto regiond.

Na celkovych investicich do vystavby kulturnich a vzdélavacich budov v letech
2006-2012 mélo nejvétsi podil hlavni mésto Praha, coz je vcelku logické vzhledem
k jejimu postaveni vtomto sméru z pohledu celé Ceské republiky (podty $kol,
sportovist, muzei, divadel, apod.). Vice nez desetinou se podilely na investicich
do kulturnich a vzdélavacich budov i dva ,velké® kraje v témérf stejné proporci, a to
kraj Jihomoravsky a StfedoCesky (12,5 %, resp. 12,1 %). Naopak jen necelymi
dvé procenty participovaly na vystavbé budov slouzici kultufe a vzdélavani
jednotlivé kraje Olomoucky, Vysocina a kraj Karlovarsky (1,7 %, 2,3 % a 1,2 %).
Zjistény rozptyl u t&chto druhl staveb za regiony CR je velmi nizky, podobné jako
u vystavby nakupnich center budov pro priimysl a skladovani.

Graf 13: Vystavba nebytovych budov v regionech CR v letech 2006-2012 (v mil. korun)
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Pramen: CSU
2.2. Vystavba jednotlivych typi komerénich nemovitosti

2.2.1.

Dokoncovana vystavba
nakupnich center byla

Ceské ekonomiky, expanze
do region mimo Prahu

Budovy pro obchod

Silna expanze maloobchodnich fetézci do Ceské republiky, ktera se projevovala i
v budovani sité nakupnich center, pokracovala i ve zminéném obdobi 2006-2012
tak, Zze na celkovém neinvestovaném objemu penéz do komercnich nemovitosti
v tomto obdobi, tj. 145,6 mld. korun, pfipadalo na budovy pro plnych 41,1 mid.
korun. Graf 14 také ukazuje, Ze nejvy3Si investice od nakupnich center byly
dokonc€ované v letech 2009 a 2012, tedy v letech, kdy Eeska ekonomika klesala.

Z prvniho pohledu je tu jista nelogi¢nost, ze tyto budovy stavéli investofi i v dobé
oslabené poptavky domacnosti po zbozi. To plati vSak zejména pro rok 2012
méfeno sledovanym obdobim, vroce 2009 se jesté tento jev ve vétSi mife
neprojevoval, nebot propad ekonomiky zapf¥icinil pokles poptavky v zahranici). Lze
predpokladat, Ze od zdméru do dokoné&eni vystavby v8ak uplynula jista doba, béhem
niz doSlo ke zméné téchto podminek — jen samotna doba vystavby budov pro
obchod zabrala v priméru za rok 2006-2012 zhruba paldruhého roku (29 mésicl za
CR celkem, v Praze 31 mé&sicd).
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2.2.2. Budovy pro pramysl a skladovani

Do budov pro primys| a Vystavba budov pro primysl a skladovani je s hospodafskym cyklem spise
;z'?glfvazg'og?'zrgf;tcogligr% korelovana. | zde v8ak bylo nejvice proinvestovano v krizovém roce 2009 (6,3 mid.
32,3 nilld. Korun korun z celkovych 32,3 mld. korun celkem za obdobi 2006-2012). Doba vystavby

trvala v priméru 34 mésicl, v Praze v8ak jen 22 mésicl. Nejdéle se stavélo

Graf ¢.14 Vystavba budov pro obchod (tis. korun) Graf ¢. 15 Vystavba budov pro priimysl a
skladovani (tis. korun)
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2.2.3. Administrativni budovy

Logicka pozice Prahy ve Je logické, Ze vystavbé administrativnich budov dominuje hlavni mésto Praha

vystavbé administrativnich vzhledem kv 5 x 2lA i TR T : o
; ysokému poctu centralnich instituci, ale komerénich subjektd

budov, az v roce 2012 Y P v . . L .

investovano oproti S potrepou najmu kgn_celar_sk)’/ch prostor. Je to patrn(ve z vyvoje kfivek v grafu 16,

predchozimu obdobi vice kde vystavba administrativnich budov v Praze urCovala i celkovou hodnotu

v regionech, zejména njizni  vystavby tohoto typu nemovitosti v CR. Teprve v roce 2012 bylo patrné, Ze oproti

a severni Moravé pfedchozim letdm bylo vice investic dokonéeno mimo Prahu. Regionalni pohled
pak ukazuje, ze tomu tak bylo pfedevsim v Jihomoravském a Moravskoslezském
kraji - kde byly v obou pfipadech v daném roce dokonéeny administrativni budovy
za vice nez miliardu korun (1,5, resp. 1,0 mld. korun) -, i kdyz i v roce 2012 byly
prazské investice do administrativnich budov v ramci CR nejvétsi (3,2 mld, korun),
tj. jen mirné pod primérem predchozich Sesti let.

Celkem v CR byla za roky 2006-2012 dokon&ena vystavba administrativnich
budov v hodnoté 34,6 mid. korun, pfiemz prdmérna doba vystavby trvala 33
mésica.

2.2.4. Hotely a obdobné stavby

Do hotelli a obdobnych Vystavba hoteldl a obdobnych budov se v trendu b&hem obdobi 2006-2012
gg?g". bylo za_roky 2006- zvy3ovala, jediny meziroéni pokles byl zaznamenan vroce 2010. S vyjimkou

investovano nejvice . . . h s v . . o
v Plzefiském kraj Zlinského a Olomouckého kraje byl v roce 2010 meziro¢ni pokles vystavby hoteld

zaznamenan prakticky ve v8ech krajich, v Praze nebyl v tomto toce dokon&ena ani
jedina nemovitost hotelového charakteru.

Celkem bylo postaveno v uvedenych letech téchto nemovitosti za 11,7 mid. korun,
nejvice v Plzefiském kraji (za 1,3 mild. korun), stejné jako v kraji Usteckém.
V Praze byla za tu dobu investovana do vystavby miliarda korun. Zda se tedy, Ze
hotelnictvi neni tolik zavislé na tuzemském hospodafiském cyklu, jako do zna¢né
miry na finanéni kondici zahrani¢nich navstévnikla (ktera byva opét dana tamé;jsi
hospodafskou situaci).
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Graf €. 16 Vystavba administrativnich budov (tis. Graf ¢&. 17  Vystavba hotell (tis. korun)
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2.2.5 Budovy pro dopravu a telekomunikace

Velmi dlouha doba vystavby

budov pro dopravu a

telekomunikace; investice

pfedevsim mimo Prahu

V letech 2006-2012 byly investice do budov pro dopravu a telekomunikace stejné
jako investice do budov pro kulturu a vzdélavani podstatné niz§i nez do ostatnich
analyzovanych typa komerénich nemovitosti. Ve vystavbé nebytovych budov pro
dopravu a telekomunikace pfevazovala vystavba mimo Prahu, coz je v logice tohoto
typu staveb, stejné jako velice dlouha doba vystavby (podle dat statistiky
stavebnictvi a bytové vystavby CSU to bylo za roky 2006-2012 v praméru 118
mésicu, v Praze pak pouze 29 mésicq).

2.2.6. Stavby pro kulturu a vzdélavani

Vystavba budov pro kulturu

a vzdélavani v CR za 23,2

mild. korun v letech 2006-

2012

Graf ¢. 18 Vystavba budov pro dopravu a

Budov pro kulturu a vzdélavani bylo za sledované obdobi dokonéeno za 23,2 mid.
korun. Podle grafu 19 je opét patrny jejich trendovy rist v letech 2006-2012, protoze
se jedna opét vesmeés o stavby nepfili§ spjaté s aktualnim ekonomickym vyvojem. |
kdyz i zde by bylo mozné protiargumentovat, ze jde ze zna¢né miry o investice
financované z vefejnych zdrojl (s velkou pravdépodobnosti financovani z fond EU)
a nepfiznivy stav vefejnych rozpoctl tak mdze byt v uréitych letech v tomto sméru
limitem vystavby, resp. stavebnich zaméru.

Graf ¢. 19 Vystavba budov pro kulturu a vzdélavani
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