Bytova vystavba v JihoCeském kraji v dlouhodobém vyvoji

1. Bytova vystavba v Ceské republice (véetné mezikrajského
srovnani)

Nastin dlouhodobého vyvoje bytové vystavby

V prvnich povaleénych letech byla na sou¢asném uzemi Ceské republiky bytova vystavba na pomé&rné nizké
urovni (v roce 1946 bylo dokonceno jen 4 140 bytl), bytovy fond se po odsunu némeckého obyvatelstva zdal
dostate¢ny, pozornost byla vénovana jinym politickym a ekonomickym prioritam. | pfes postupny narlst poctu
dokonc¢enych byt v padesatych letech (v letech 1951 az 1955 bylo ro¢né dokon€ovano pfiblizné 23 tisic bytd,
v letech 1956 az 1960 vice nez 36 tisic bytl) v mezinarodnim porovnani dochazelo k zaostavani.

Od pocatku Sedesatych let byla vedle rozvoje priimyslovych podnikd pozornost zaméfena i na vystavbu
novych bytld. Vznikly nové investi¢ni formy vystavby — druzstevni a podnikova, pfi¢emz druzstevni vystavba
predstavovala ve druhé poloviné Sedesatych let vice nez polovinu uhrnu dokonéenych bytl. Pfed rokem 1989
byla obdobim s nejvétsi intenzitou bytové vystavby sedmdesata léta minulého stoleti, kdy v pfepoltu na
1 000 obyvatel bylo primérné ro¢né dokoncovano vice nez 8 bytl. V mezinarodnim srovnani byla intenzita
bytové vystavby v tomto obdobi nadpriimérna.

Graf 1.1 Dokonéené byty na 1 000 obyvatel v Ceské republice v letech 1948-2020
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" do roku 1994 se sledovala individualni forma vystavby, od roku 1995 se sleduji dokon&ené byty v rodinnych domech

V osmdesatych letech zacala bytova vystavba stagnovat. V letech 1981 az 1985 bylo primérné ro¢né
dokonc¢eno 61 tisic bytd (5,9 byt na 1 tis. obyvatel), v letech 1986 az 1990 se jejich poCet snizil na 49 tisic
(v praméru 4,8 dokoncenych bytli na 1 tis. obyvatel za rok). Vyraznym meznikem ve vyvoji eské ekonomiky
se stal rok 1989.
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Bytova vystavba v JihoCeském kraji v dlouhodobém vyvoji

ZruSenim statem financované tzv. komplexni bytové vystavby a v disledku problémd ve finanénim
zabezpecCovani staveb pokracoval pokles bytové vystavby zejména v dodavatelské vystavbé. Naopak
ekonomicka stimulace mladych manzelstvi stavebnimi pljckami na feSeni jejich bytové situace a obecné
vzrustajici tendence k vlastnickému bydleni se projevila vétSim rozsahem vystavby rodinnych domu. Celkovy
pocet dokoncenych bytll vSak po roce 1989 stale klesal az do roku 1995, kdy bylo postaveno uz jen necelych
13 tisic bytl, coz v pfepoctu na 1 tis. obyvatel pfedstavovalo pouhych 1,3 bytu. Vice nez polovina z nich
(54,3 %) byla dokon&ena v rodinnych domech.

Obdobné tendence jako v dokon&ovani byt se samoziejmé projevovaly i v jejich zahajovani. Od pocatku
evidence udajd o poétu zahajenych bytd, tj. od roku 1971, byl nejvy$si poget v Ceské republice zaznamenan
vystavba jen necelych 7,5 tisice bytd (z toho bylo téméF 92 % zahajenych byt v rodinnych domech).
Ve srovnani napfiklad s rokem 1990 se tak pocCet zahajenych bytd snizil o téméF 90 %. Pocatkem
devadesatych let byla vytvofena pravni zakladna politiky bydleni a pfijata fada novych program(i na podporu
bytové vystavby. Programy podpory bydleni se projevily postupnym ozivenim zahajované vystavby. Po roce
1995 se zacala zvySovat také dokon&ena bytova vystavba, ovdem ne natolik, aby dosahla urovné roku 1990.
Hranice 40 tisic dokoncenych bytl byla poprvé od roku 1991 prekroCena az ve druhé poloviné prvniho
desetileti 21. stoleti, pfesnéji v roce 2007.

Tab. 1.1 Bytova vystavba podle charakteru budovy v Ceské republice

v tom

. . v nastavbach, pfistavbach | yomovech- ve stavebné

Rok Byty celkem | Y "° vyeh v novyeh a vestavbach penzionech | nebyto- upravenych
rodinnych bytovych — - a domovech vych nebytovych

domech domech k rodinnym | k bytovym i budovach v
domém domém pro seniory prostorach
Zahajené
2011 27 535 17 060 5013 1837 1441 541 1175 468
2012 23 853 14 399 4022 1636 1345 741 1277 433
2013 22 108 12 490 4 857 1244 1313 621 1100 483
2014 24 351 12 440 6 657 1238 1353 726 1 566 371
2015 26 378 13727 6 848 1252 1795 476 1635 645
2016 27 224 15 865 5870 1311 1611 387 1540 640
2017 31 521 18 678 7 244 1362 1725 345 1325 842
2018 33121 19 186 7 280 1434 1821 388 1872 1140
2019 38677 19 947 12 491 1431 1963 301 1390 1154
2020"? 35 254 19 446 9426 1732 3244 93 1313 X
Dokoncené

2011 28 630 17 385 6 487 1244 1579 170 618 1147
2012 29 467 17 442 7 095 1194 1432 354 581 1369
2013 25 238 15 469 6 049 966 1296 341 414 703
2014 23 954 13992 6 422 772 1254 273 451 790
2015 25 095 13890 7 356 816 1162 136 589 1146
2016 27 322 14 567 8 998 785 1027 273 681 991
2017 28 569 15170 9 264 689 1400 247 355 1444
2018 33 850 19 152 10 305 693 1281 318 658 1443
2019 36 406 19 229 12716 680 1243 165 659 1714
2020"? 34 412 19 218 10 895 993 2 533 102 671 X

v roce 2020 byly byty zahajené nebo dokon&ené v nebytovych prostorach zapoéteny do byt v nastavbach, pristavbach a vestavbach

k rodinnym nebo bytovym domdm nebo do byt v nebytovych budovach

v roce 2020 byly do udajii o zahajenych nebo dokonéenych bytech v domovech-penzionech a domovech pro seniory zapocteny byty
zahajené nebo dokoncéené ve vSech budovach se sluzbami socialni péce, budovach pro ubytovani studentd, zaméstnancl apod.

a v ostatnich bytovych budovach
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Bytova vystavba v JihoGeském kraji v dlouhodobém vyvoji

Po struéném nastinu dlouhodobého vyvoje bytové vystavby se podrobnéji zaméfime na vyvoj v poslednich
20 letech, zejména pak od roku 2011.

B&hem poslednich 20 let, presnéji od roku 2001 do roku 2020, byla v Ceské republice dokon&ena vystavba
vice nez 622 tis. byt(. Vice nez polovinu z nich tvofily byty v novych rodinnych domech. Nejvy$siho poétu
dokonéenych byt bylo dosaZzeno v roce 2007, kdy bylo postaveno témér 42 tisic novych bytl, coz
znamenalo o 17 tisic byt vice nez v roce 2001. DalSi roky pfinesly kolisavy pokles az do minima v roce 2014,
kdy bylo dokon&eno jen 24 tisic novych bytd. AvSak v nasledujicich letech doSlo ve vyvoji bytové vystavby
ke zlepseni a pocet dokonéenych bytl naristal az do roku 2019, kdy se zacal pfiblizovat maximalni hodnoté
roku 2007. V roce 2020 se pocet dokoncenych bytu proti roku 2019 snizil, a to cca 0 5 %.

Graf 1.2 Zahajené a dokonéené byty v Ceské republice
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Intenzita zahajené bytové vystavby v Ceské republice byla v priibéhu sledovaného obdobi kolisava.

NejvysSi byla v letech 2006 az 2008, poté se v souvislosti s finan¢ni krizi kazdy rok snizovala az do roku 2013,

hodnoty byly zaznamenany v letech 2014 a 2015, zde se projevil vliv niz§iho poctu zahajenych bytl v letech
predchazejicich.

Tab. 1.2 Plynulost a intenzita bytové vystavby v Ceské republice

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Plynulost bytové vystavby" 854| 812 743| 827| 814 690| 951| 882 103,1| 1295
Intenzita zahajené bytové vystavby? 283 329| 358 382 395| 426| 424| 417| 356| 268
Intenzita dokongené bytové vystavby® 242 268| 266| 316| 321| 294| 403| 368| 367| 346

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Plynulost bytové vystavby" 104,0| 123,5| 1142| 984| 951| 1004| 906| 1022 941| 976
Intenzita zahajené bytoveé vystavbyz) 2,62 2,27 2,10 2,31 2,50 2,58 2,98 3,12 3,63 3,29
Intenzita dokonéené bytové V)'/stavbys) 2,73 2,80 2,40 2,28 2,38 2,59 2,70 3,19 3,41 3,22

" potet dokon&enych byt na 100 zahajenych byti
2 poget zahajenych bytti na 1 000 obyvatel stiedniho stavu
% poget dokonéenych bytii na 1 000 obyvatel stfedniho stavu
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Bytova vystavba v JihoGeském kraji v dlouhodobém vyvoji

Z poméru mezi poétem dokoncenych a zahajenych bytl v pfisluSném roce vychazi hodnoceni plynulosti

naopak nejvyssi v roce 2010.

Pfi porovnani bytové vystavby v poslednich 20 letech v jednotlivych krajich byly zaznamenany znaéné
rozdily. Ve srovnani za celé sledované obdobi bylo maximum — téméf 120 tisic bytd — dokonéeno
ve Stfedoceském kraji, se 109 tisici dokonéenymi byty nasledovala Praha, ktera byla jedinym krajem, v némz
vyrazné prevazovaly byty dokon&ené v bytovych domech oproti bytiim v rodinnych domech. Na opaéném konci
poradi byly kraje Karlovarsky s 11 tisici a Liberecky se 20 tisici dokonéenymi byty. Je v§ak nutné zdlraznit, Ze
jsou to (s vyjimkou Prahy) uzemné nejmensi kraje a také kraje s nejmensim poctem obyvatel.

Graf 1.3 Dokoncené byty v letech 2001-2020 podle kraju
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Vzhledem k rizné velikosti kraji je lépe predstavitelné a pro srovnani vhodnéjsi porovnavat predevsim
intenzitu bytové vystavby, tedy pocet dokonéenych bytd na 1 tis. obyvatel. Pfi tomto pohledu jsou rozdily
mensi, pfesto kraje s nejvyssi a nejnizsi intenzitou zUstavaiji stejné.

Ktg. 1.1 Bytova vystavba v krajich v letech 2001-2020
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Bytova vystavba v JihoGeském kraji v dlouhodobém vyvoji

Ktg. 1.2 Intenzita bytové vystavby v obcich v letech 2001-2020
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dle toho je v datech viditeIné zaznamenavan proces suburbanizace, tedy sméfovani bytové vystavby
zazemi velkych mést. Nejlépe to potvrzuji obce s rozsahlymi stavebnimi aktivitami v zdzemi Prahy, Brna,

Plzn&, Ceskych Budé&jovic a na uzemi hradecko-pardubické aglomerace. Mezi obce s rozsahlou bytovou
vystavbou se fadi také nékteré horské obce, které jsou atraktivni pro bytovou vystavbu rekreacnich bytd,
vétSinou ve formé apartmanu. V tomto pfipadé se hovofi o tzv. ,druhém bydleni*, které vybocuje z hlavniho
ucelu, tedy budovani trvalého bydleni.

Graf 1.4 Dokonéené byty podle druhu vystavby v Ceské republice
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Bytova vystavba v JihoCeském kraji v dlouhodobém vyvoji

V celém dvacetiletém obdobi byly nejCastéji dokonCovany byty v novych rodinnych domech a v novych
bytovych domech. Ostatni typy bytl se na vystavbé vice podilely pfedevsim v prvnich letech tohoto obdobi.
Vysoky podil rodinnych domu mezi dokonéenymi byty vykazoval StfedoCesky kraj a také kraje Moravskoslez-
sky a Ustecky, kde vysoky podil novych rodinnych domd vyplyval z Gtlumu vystavby bytovych domd. Nejméné
se rodinné domy stavély v Praze a v kraji Jihomoravském, kde se na méné nez polovicnim podilu byt
v rodinnych domech v bytové vystavbé projevil rozvoj vystavby byta v bytovych domech.

Nové postavené rodinné domy byly nejcastéji zdéné, ale postupné pfibyvalo domu, kde materialem nosnych
zdi bylo dfevo. Naopak se snizoval podil montovanych rodinnych domud. Také nové bytové domy byly

nejcastéji zdéné, ale postupné se zvySoval i podil domd montovanych z paneld.

Tab. 1.3 Dokonéené budovy podle svislé nosné konstrukce v Ceské republice

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Nové rodinné domy

Pocet domu celkem 16849 ] 16929 | 15013 | 13510 | 13412 14015| 14548 | 18287 | 18390 | 18 127
v tom: zdéné (cihly, tvarnice) 14678 | 14340 | 12839 11514 | 11212 11560 | 11900 | 14837 | 15288 | 14 868
montované (panely) 334 514 403 303 326 279 394 352 216 277
drevéne 14651 1699 12851 1281 1791 2013 2159 2945| 2749| 2836
jiny material v€. kombinaci 372 376 486 412 83 163 95 153 137 146
Pocet byt celkem 17385) 17442 | 15469 | 13992 | 13890 | 14567 | 15170 | 19152 19229 | 19218
vtom: zdéné (cihly, tvarnice) 15159 ] 14808 | 13253 | 11962 | 11653 | 12071 | 12471 | 15585 | 16 066 | 15786
montované (panely) 344 518 408 308 330 292 407 383 224 300
drevéné 1496 1733 1305] 1305 18221 2033| 2191 30101 2796 | 2981
jiny material v€. kombinaci 386 383 503 417 85 171 101 174 143 151

Nové bytové domy

Pocet domU celkem 298 312 244 209 272 278 303 373 481 410
v tom: zdéné (cihly, tvarnice) 231 229 184 137 196 189 212 293 365 315
montované (panely) 7 11 5 9 40 48 61 41 64 82
drevéné 5 4 1 5 7 3 5 3 9 3
jiny material vé. kombinaci 55 68 54 58 29 38 25 36 43 10
Pocet bytd celkem 6487 7095| 6049| 6422 7356 8998| 9264 | 10305| 12716 | 10895
v tom: zdéné (cihly, tvarnice) 3866 3799| 3348| 2886| 3537| 4408| 4997| 6263| 7941 5618
montované (panely) 290 345 112 237 2115 2219| 2493 1783 | 2521 4911
drevéné 38 28 20 32 97 42 64 43 146 54
jiny material v€. kombinaci 22931 2923| 2569 | 3267 1607 2329 1710 2216| 2108 312

Byty dokonc¢ené v poslednich 10 letech mély nejCastéji 4 pokoje nebo 5 a vice pokoju. Tuto skute€nost
ovliviiovaly pravé byty v novych rodinnych domech, kde byl pocet pokoja vétSi nez v bytech v novych
bytovych domech.

V novych rodinnych domech dokonéenych v poslednich deseti letech podil bytl se 4 pokoji dosahoval témér
30 % a v priibéhu let se ménil jen minimalné. Podil bytd s 5 a vice pokoji se od roku 2011 postupné snizoval
z 25 % na 20 % v roce 2020. Podil bytli se 3 pokoji se v podstaté neménil, mirné vzrostl podil byt se 2 pokoji
na 4,0 % v roce 2020.

V novych bytovych domech byly nejCastéjSi byty se 2 pokoji a poté byty se 3 pokoji. Postupné se zvySoval
podil byt s 1 pokojem (vCetné dvougarsoniér), a to tak, ze v roce 2020 dosahl zatim nejvyssi hodnoty (20,6 %
z celkového poctu bytd dokoncenych v novych bytovych domech).

(@ 1
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Bytova vystavba v JihoGeském kraji v dlouhodobém vyvoji

Graf 1.5 Dokonéené byty podle poétu pokojii v Ceskeé republice (Ghrn let 2011-2020)
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Dulezitym parametrem bytové vystavby je energeticka naroénost budov. Dokoncené budovy jsou pro
zjednoduseni zafazeny dle metodiky vykazu do 3 skupin. V novych rodinnych domech i v novych bytovych
domech se jednoznacné zvysuji podily energeticky uspornéjSich budov a takeé podily byt{. V jinych kategoriich
bytové vystavby se energeticka naro¢nost budov nesleduje.

Tab. 1.4 Dokonéené domy a byty podle energetické naroénosti budovy v Ceské republice
(podily v %)
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Nové rodinné domy

Pocet domU celkem 16849 | 16929| 15013 | 13510 | 13412 | 14015 14548 | 18287 | 18390 | 18127
vtom: A -mimoradné Usporna 3,7 4,0 4,4 4,9 6,0 6,6 59 6,2 7,0 8,0
B - velmi Usporna 31,4 30,5 31,2 35,7 42,8 49,1 56,3 61,9 65,1 68,3
C - Usporna 65,0 65,4 64,4 59,4 51,2 444 37,8 31,9 27,8 23,7
Pocet bytd celkem 17385 17442 15469 | 13992| 13890 | 14567 | 15170 19152 19229 19218
vtom: A - mimoradné usporna 3,7 4.1 4,4 4.8 6,0 6,5 5,8 6,1 6,9 7,9
B - velmi Usporna 31,3 30,6 31,3 35,6 42,8 49,1 56,4 61,9 65,0 68,2
C - Usporna 65,0 65,3 64,3 59,6 51,1 44,4 37,8 32,0 28,1 23,9
Nové bytové domy
Pocet domu celkem 298 312 244 209 272 278 303 373 481 410
vtom: A - mimoradné usporna 54 5,8 3,3 2,4 2,9 2,2 5,0 3,8 10,8 5,1
B - velmi Usporna 39,9 35,6 34,8 35,9 54,8 65,1 66,3 68,1 72,8 74,9
C - Usporna 54,7 58,7 61,9 61,7 42,3 32,7 28,7 28,2 16,4 20,0
Pocet bytu celkem 6 487 7095| 6049| 6422 7356| 8998 9264 10305 12716| 10895
vtom: A - mimofadné usporna 6,8 55 2,1 1,6 1,6 1,3 5,2 5,0 5,9 4.1
B - velmi Usporna 34,8 29,8 38,7 35,5 51,3 69,3 70,4 73,9 79,8 76,2
C - Usporna 58,4 64,7 59,3 62,9 471 29,5 24,4 21,1 14,3 19,6

Ze sledované struktury dokoncenych byt(i podle poctu obytnych mistnosti vyplyvalo, Ze uzitna i obytna plocha
byt v novych rodinnych domech byla vétsi nez v bytovych domech. Ve vyvoji od roku 2011 velikost téchto
ploch mirné kolisala, ale neméla tendenci ani k rUstu, ani k poklesu.
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Bytova vystavba v JihoGeském kraji v dlouhodobém vyvoji

Tab. 1.5 Plocha dokonéenych byt a investi¢ni naklady na jejich vystavbu v Ceské republice

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Byty v novych rodinnych domech
Pocet budov 16849 | 16929 | 15013 | 13510 13412 | 14015| 14548 | 18287 | 18390 | 18 127
Pocet bytu 17385| 17442 | 15469 | 13992 13890 | 14567 | 15170 | 19152 | 19229 | 19218
Pocet bytd na budovu 1,03 1,03 1,03 1,04 1,04 1,04 1,04 1,05 1,05 1,06
Plocha 1 bytu (v m?)
obytna 94,1 93,8 93,9 92,8 93,0 91,9 92,1 91,0 91,6 91,1
uzitna 134,4 133,9 137,8 138,3 134,6 131,0 132,1 132,2 133,8 133,9
Investi¢ni naklady na vystavbu
(v tis. K&)
1 bytu 3249,3| 3264,7| 3286,7| 3251,1| 3250,9 | 3260,6 | 3360,8 | 3428,3| 3554,1| 3746,9
1 m? obytné plochy 34,5 34,8 35,0 35,0 34,9 35,5 36,5 37,7 38,8 411
1 m? uzitné plochy 24,2 24,4 23,8 23,5 24,2 24,9 25,4 25,9 26,6 28,0
Byty v novych bytovych domech
Pocet budov 298 312 244 209 272 278 303 373 481 410,0
Pocet bytu 6 487 7095] 6049 6422 7356 | 8998 9264 10305 12716 | 10895
Pocet byt na budovu 21,8 22,7 24,8 30,7 27,0 32,4 30,6 27,6 26,4 26,6
Plocha 1 bytu (v m?)
obytna 51,3 49,6 48,9 49,3 51,6 50,9 51,7 50,8 51,9 51,0
uzitna 68,0 65,5 64,9 64,2 68,6 67,4 70,4 64,9 68,2 65,9
Investi¢ni naklady na vystavbu
(v tis. K&)
1 bytu 2043,1]2022,0| 1977,9| 1902,6 | 2015,5| 2074,4 | 2233,1|2139,9| 2271,0 | 2652,5
1 m? obytné plochy 39,8 40,8 40,4 38,6 39,0 40,7 43,2 42,1 43,7 52,0
1 m? uZitné plochy 30,1 30,9 30,5 29,6 29,4 30,8 31,7 33,0 33,3 40,3

Z porovnani velikosti obytné plochy podle kraju vyplyvalo, Ze se vyraznéji odliSovaly pouze byty v novych
rodinnych domech v Praze (jednalo se vSak pouze o maly pocet bytd). Obytna plocha bytu v novém bytovém
domeé byla v desetiletém praméru nejvétsi v Karlovarském a naopak nejmensi v Moravskoslezském kraji.

Graf 1.6 Prameérna obytna plocha bytu podle kraja (primér let 2011-2020)
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Investi¢ni naklady na vystavbu bytu se postupné zvySovaly jak v novych rodinnych domech, tak v novych
bytovych domech.
Graf 1.7 Investiéni naklady na vystavbu 1 m? obytné plochy bytu podle krajti (pramér let 2011-2020)
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Doba vystavby nového rodinného domu se pohybovala mezi 3 a 3,5 roku. Doba vystavby nového bytového
domu byla o néco kratsi.

Tab. 1.6 Doba vystavby objektti pro bydleni v Ceské republice
v mésicich

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Novy rodinny dim 42,5 42,3 42,4 42,8 42,8 42,6 41,2 39,8 39,6 37,3
Novy bytovy dim 31,8 41,4 34,3 29,9 30,9 31,7 34,2 41,6 32,7 36,3

Vyvoj vydaji na bydleni

O vyvoji nakladl na bydleni (mezi né patfi zejména najemné, vydaje na topeni a teplou vodu, vodné a sto¢né,
plyn, elektfinu, udrzba a drobné rekonstrukce a jiné) vypovidaji data ziskana z vybérového statistického
Setfeni Zivotni podminky (EU-SILC), které probiha v nahodné vybraném vzorku domacnosti. Srovname-li
vyvoj za posledni dvé pétiletd obdobi, tak v letech 2011 az 2015 zaznamenaly penéZni pfijmy pomalejsi tempo
ristu nez naklady na bydleni. V letech 2016 az 2020 se naopak pfijmy domacnosti zvySovaly rychleji. Samotné
naklady na bydleni v priibéhu sledovanych let stale rostly (za poslednich 10 let 0 15,0 %), vyjimku tvofil pouze
rok 2015, kdy doslo k meziro€nimu snizeni.

Nejvyznamnéjsi ¢ast nakladl na bydleni tvofilo najemné a jina forma uhrady za uzivani bytu a naklady
na elektfinu. Tyto dvé polozky pfedstavovaly vice nez polovinu nakladd na bydleni.

Naklady domacnosti na bydleni dosahly v roce 2020 v priméru 5 979 K& na domacnost a mésic, proti
predchozimu roku se tak zvysily o necelych 200 K¢ a proti roku 2011 vzrostly o téméF 800 K&. Pomér vydajd,
které domacnosti vynakladaly na bydleni, k €istym penéznim pfijmdm se béhem poslednich let snizoval, v roce
2020 tento pomér predstavoval primérné 14,6 %. V poslednich 10 letech byl nejvyssi v roce 2013, kdy dosahl
18,6 %.
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Tab. 1.7 Naklady doméacnosti na bydleni a jejich struktura v Ceské republice
Zdroj: €SU, Ptijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)

2011 2012 2013 | 2014 2015 | 2016 2017 | 2018 2019 | 2020
Naklady na bydleni celkem
(mésiéni primér na domacnost, K&): 5199 | 5398 5596| 5602| 5540 5595| 5626| 5706 5799 5979
pomér k Cistym penéznim
prijmam (%) 17,3 18,2 18,6 18,3 17,7 17,1 16,6 15,9 15,2 14,6
Struktura nakladd na bydleni (%):
najemné, Uhrada za uzivani bytu 22,7 22,4 22,0 22,4 22,9 23,8 23,5 241 24,5 26,0
elektfina 26,7 26,6 26,6 26,9 26,6 26,5 26,0 26,0 26,7 26,8
plyn z dalkového zdroje 17,3 17,8 18,1 17,6 17,2 17,1 15,8 15,3 15,1 14,5
teplo a tepla voda 13,7 13,7 13,6 13,6 13,3 12,9 12,3 11,9 11,3 10,6
vodné a sto¢né 8,4 8,6 8,9 9,0 9,4 9,6 10,0 10,0 10,0 10,1
ostatni sluzby 59 57 5,4 54 55 53 7,3 7,5 7.4 7.3
tuha a tekuta paliva 53 54 54 5,1 5,1 49 5,2 5,2 5,0 4,7

Za celou Ceskou republiku je mozno hodnotit naklady na bydleni také podle jednotlivych typt domacnosti
(na drovni krajl to vzhledem k niz8i reprezentativnosti dat z vybérového Setfeni mozné neni). Mezi jednotlivymi
typy domacnosti existovaly rozdily, které se odvijely zejména od poctu ¢lentt domacnosti a od toho, zda zily
ve vlastnim nebo v pronajatém byté. V domacnostech tvofenych jednim rodi¢em s détmi dosahovaly priimérné
meésicni naklady na bydleni témér 7,5 tis. K&, coz vzhledem k niz§im pfijmim pFedstavovalo Ctvrtinu jejich
pFijm0. Nejvétsi ¢ast z pfijmu (pfes 28 %) vynalozili na bydleni jednotlivci nad 65 let, tfebaze byly jejich vydaje

Graf 1.8 Vyvoj éistych penéznich pFijmi a nakladd na bydleni v Ceské republice (rok 2011 = 100)
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S pozitivnim trendem vyvoje poméru nakladd na bydleni k pfijmdm souviselo i zlepSeni vnimani téchto nakladd
jako zatéze rodinného rozpoctu. Zatimco v roce 2013 vnimalo naklady na bydleni jako velkou zatéz 28,8 %
domacnosti, v roce 2020 to bylo jen 15,7 % domacnosti. Podil domacnosti, které viibec nepovazovaly naklady
na bydleni za zatéz, opét mezirocné vzrostl, a to na 13,5 %.
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Tab. 1.8 Problémy domacnosti s bydlenim (subjektivni nazory) v Ceské republice
Zdroj: CSU, Ptijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC) (podil z celkového poétu domacnosti v %)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Problémy s bydlenim:

vlhkost v byté 11,4 10,0 9,3 8,7 8,6 8,1 7,7 7,5 7,0 6,5
tmavy byt 3,6 3,3 3,7 3,7 3,9 3,6 3,2 3,1 2,8 3.1
maly byt 7,5 6,8 6,5 6,5 6,4 6,5 5,6 6,3 6,0 .
hluk z domu, resp. ulice 15,8 14,9 15,5 14,0 14,6 15,1 14,4 15,3 14,4 13,7
znecisténé okolni prostiedi 17,9 15,6 16,3 13,8 13,9 13,4 11,8 11,9 111 9,0
vandalstvi, kriminalita v okoli 15,3 13,7 14,7 13,6 12,3 11,9 9,6 8,0 79 6,4

Naklady na bydleni jsou:

velkou zatézi 26,9 28,5 28,8 27,2 24,3 23,7 21,7 18,9 16,6 15,7
urcitou zatézi 63,9 63,4 63,5 64,0 65,7 66,3 67,8 69,7 70,5 70,8
viibec nejsou zatézi 9,2 8,1 7,8 8,9 9,9 10,0 10,5 11,4 12,9 13,5

Naproti tomu pétina jednotlivcl starSich 65 let a 39 % samozivitell s détmi povazuji své naklady na bydleni
za velkou zatéz. NejvysSi pomér k Cistym pfijmim predstavovaly naklady na bydleni v domacnostech
nezaméstnanych, kde vydaje na bydleni tvofily témér 42 % jejich pfijma. Celkem 49 % domacnosti
nezameéstnanych vnimalo naklady na bydleni jako velkou zatéz rodinného rozpoctu a jen necelych 8 % je
za zatéz nepovazovalo. Jako velkou zatéZz rodinného rozpo€tu vnimala naklady na bydleni rovnéz
nadprimérna cast domacnosti zaméstnanct s nizSim vzdélanim (18 %) a stejny podil domacnosti
nepracujicich dichodci.

Vyvoj cen bytl a rodinnych domui

Srovnatelné Udaje o cenach bytovych nemovitosti ma CSU k dispozici od roku 1998. V tomto obdobi do$lo
ke tfem vyraznym vzestupim cen bytovych nemovitosti, ve tfetim Ctvrtleti roku 2003 byly ceny bytd v priméru
vice nez dvojnasobné proti prdméru roku 1998 (index 203,2 %) a index cen rodinnych dom{ oproti stejnému
zakladu dosahl hodnoty 159,3 %. Po urcité stagnaci vSak zacaly ceny od roku 2005 opét rychle rast. Vrcholu
ceny bytd dosahly ve tfetim ¢tvrtleti 2008, od roku 2003 se jednalo o narlst 0 62,7 % (index k roku 1998 dosahl
330,7 %) a rodinnych domu o 33,1 % (index 212,0 %). Do konce roku 2009 klesly ceny bytd o 18,1 %, ale
ceny rodinnych domu pouze 0 4,6 %. V nasledujicich letech doslo ke stagnaci trvajici zhruba 3 roky.

V dal§im obdobi zacaly ceny bytl opét rist, nejdfiv mirné (zhruba o 3,5 % ro¢né) a v roce 2016 v souvislosti
s vyraznym ozivenim ekonomiky znacné rychleji (primérné o 10,7 % roéné do konce roku 2019). Index cen
bytl k zakladu celého roku 1998 v poslednim Ctvrtleti roku 2019 dosahl hodnoty 425,2 %. Daty pro srovnatelné
statistiky za rok 2020 jiz CSU nedisponuije, ale z jinych dostupnych tdajt je zfejmé, Ze rlist cen bytd pokragoval
i loni a v poslednim Ctvrtleti 2020 dosahl meziro€ni hodnoty 12,6 %.

Ceny rodinnych domti rostly od konce roku 2012 mirnéjSim tempem, pramérné o 2,7 % roc¢né. Mezi lety
2018 a 2019 vsak vyvoj akceleroval na pramérnych 6,4 % ro¢né. Index cen rodinnych domu k zakladu celého
roku 1998 tak v poslednim ¢tvrtleti roku 2019 dosahl hodnoty 267,0 %. Podobné jako u bytl jiz nejsou
k dispozici srovnatelna data pro rok 2020, ovéem z jinych zdroja CSU vyplyva, Ze loni se rdst cen rodinnych
domd jesté vice zrychlil.

Cenovy rust bytovych nemovitosti neni rovnomérny, vliv miize mit i ménici se atraktivita jednotlivych lokalit
v ramci CR. Zatimco za celou CR byl prdmérny rist mezi roky 1998 a 2019 u bytd o néco malo vice nez
Ctyfnasobny, v krajich Moravskoslezském a Plzefiském a v Kraji Vyso€ina se ceny zvysily zhruba 4,7krat
a ve StfedoCeském dokonce vice nez pétkrat. Na druhé strané v Libereckém kraji vzrostla primérna cena bytl
jen 3,5krat. Vyjimkou v regionalnim srovnani byl Ustecky kraj, kde ceny bytt rostly vyrazné pomaleji, od roku
1998 do roku 2019 se zde cenova hladina zvySila 0 93 %, tedy méné nez dvakrat.
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Dlouhodoby rist cen rodinnych domu nevykazoval takové regionalni rozdily jako rust cen bytd. Ceny rodinnych
domt v priméru za celou CR vzrostly mezi roky 1998 a 2019 skoro 2,6krat, ptitom rozdil mezi kraji s nejnizsi
hodnotou (Pardubicky a Olomoucky — 2,5krat) a s nejvy3ssi (Jihomoravsky — 2,9krat) nebyl az tak vyznamny.
Zajimavé je, Zze v Usteckém kraji vzrostla cenova hladina nadprimérné — témér 2,8krat. Rychlejsi rist cen
bytl ve srovnani s rodinnymi domy muzZe souviset zejména s trendy migrace za praci do urcité kategorie mést.
Nejvice mezi roky 1998 a 2019 vzrostly ceny bytl ve méstech s 10 tis. az 50 tis. obyvateli, a to 4,8krat.
Ve méstech nad 50 tis. obyvatel to bylo 4,2krat a v ,okrajovych® ¢astech Prahy 4,8kréat, pfi€emzZ v obcich

do 2 000 obyvatel jen 2,7krat.

Zjevné rozdily mezi jednotlivymi regiony se v uplynulych dvou dekadach vétsinou spiSe prohloubily, zejména
v cenach bytd. Vysoka atraktivita jesté vzrostla v okrajovych oblastech Prahy a v jejim okoli, kam také sméfuji
migracni proudy. Na druhé strané se nachazeji nékteré venkovské oblasti a téméF cely Ustecky kraj, které
z pohledu koupé bytu nejsou pfilis atraktivni.

Nejvy$si pramérna hladina cen bytt za roky 2017 az 2019 byla v Praze — pres 62 000 K&/m? (v roce 2019
se pfitom blizila 70 000 K&/m?) a s velkym odstupem pak v Brné — téméf 45 000 K&/m? (v roce 2019 skoro
50 000 K&/m?). Na dalSich mistech se nachazely okresy Praha-vychod, Mlada Boleslav a Hradec Kralové
s cenami okolo 33 000 K&/m?, cen kolem 30 000 K&/m? dosahovaly jesté okresy Plzefi-mésto, Olomouc a $irsi
zazemi Prahy (okresy Praha-zapad, Beroun, Kladno) a Brna (Brno-venkov a do jisté miry Blansko).
V jednotlivych krajich byly vzdy nejvy$Si ceny v okrese s krajskym méstem, s vyjimkou kraju historicky
zatiZzenych t&zkym primyslem. V Usteckém kraji byly ceny nejvy$3i v okrese Litomé&Fice a v Moravskoslezském
kraji v okrese Opava.

Velmi nizké hladiny primérnych cen bytl pak v letech 2017 az 2019 vykazovaly dlouhodobé se vylidaujici
venkovské okresy na periferiich jako Jesenik, Prachatice, Domazlice (12 000 az 13 000 K&/m?) a zejména
Bruntal (pfes 9 000 K&/m?2). Dale se k nim Fadily nékteré okresy Usteckého kraje (Teplice, Usti nad Labem,
Décgin — 10 000 az 12 000 K¢&/m?). Zdaleka nejlevnéjsi byly byty v okresech zasazenych dlouhodobou
povrchovou téZbou hnédého uhli: Sokolov (necelych 9 000 K&/m?), Chomutov (necelych 8 000 Ké&/m?)
a zejména Most (5 500 K&/m?).

V cenach rodinnych doma dominovala v letech 2017 az 2019 opét Praha (9 500 K&/m?3), jeji okoli (okresy
Praha-zapad téméf 7 000 K&/m?®, Praha-vychod 6 500 K&/m?®), dale Brno-mésto (pfes 6 000 K&/m?) a s jistym
odstupem Plzen-mésto (4 800 K&/m3). V krajich pak nejvy$si ceny zaznamenavame opét v okresech
s krajskym méstem. Okresy s nejnizSimi cenami rodinnych domu v8ak nebyly okresy s ekologickou zatézi, ale
spiSe dlouhodobé se vylidnujici periferni okresy, kde velkou roli hrala také velka opotfebovanost prodavanych
(kolem 1 600 az 1 800 K&/m?) vykazovalo i mnoho dal$ich okresu jako napfiklad Jesenik, Svitavy, Nachod,
Dé&cin, Louny nebo Pelhfimov a Strakonice.

(@ 1
(7,]
cC

2020 23



