Bytova vystavba v roce 1968 a 2008 (ll.)

Author: Jiri Pacal | Published: 24.09.2008

Z hlediska poctu bytl jsme v Evropé nadprimeérni. Stale uvadény pocet 427 bytd na 1000 obyvatel je jiz
davno prekonan a dnes se nachazime na Urovni 448 byt(i na 1000 obyvatel. Zadny region pfitom netrpi
nedostatkem bytu - nova vystavba neni vyvolavana pocetnim deficitem, ale hor$im technickym stavem
stavajiciho bytového fondu (ten je dnes nejstarsi v Evropé, coz se od dob pred padesati lety prakticky
nezménilo) a hlavné stale fungujici regulaci najmd. Ta doslova ,,zmrazila“ zhruba pétinu bytti v CR a
deformovala trzni najemné.

Boom, ktery se nekona

Bytova vystavba jakousi setrvacnosti jesté nékolik let po padu komunistické strany vykazovala
relativné vysoké hodnoty, aby se zcela propadla v poloviné devadesatych let. Mirné oziveni nastava az
s prfichodem 21. stoleti, podporované vedle ponékud spornych statnich programl podpory bytové
vystavby hlavné snizenim Urokovych sazeb Gvért. Opomijenou, ale zasadni roli pfitom sehrava zakon
o vlastnictvi bytl. Ten prinesl novy druh nemovitosti: byt ve vlastnictvi ( nikoli, jak je chybné
uvadéno, v ,,osobnim vlastnictvi®).

Obdobi poslednich nékolika let byva casto hodnoceno jako boom bytové vystavby. Pri pohledu na
statistiky se vSak ukazuje, Ze tomu tak neni. Oproti Sedesatym letim je druZstevni vystavba zcela
zanedbatelna a ani komunalni nedosahuje byt’ poloviny hodnot z téchto let. Z celkového kolace
stavebni vyroby, ktera jako takova znaky konjunktury nesporné vykazuje, vsak vyroba bytovych
nemovitosti predstavuje asi jen 15 %, tedy stejné jako v padesatych letech, kdy vladla bytova krize.

Nejinak je tomu pri hodnoceni rozsahu bytové vystavby, respektive poctu bytovych novostaveb. S
drobnou vyjimkou posledniho ¢tvrtleti minulého roku byla velmi nizka. V poslednich letech se stavi
hlavné rodinné domky v ramci individualni vystavby. Na komer¢ni vystavbu tzv. developerskych
projektl tak - v rozporu s oslavhym hodnocenim v médiich - zbyva jen mala ¢ast nikterak cilé
vystavby. V poslednich letech se tak stavélo zhruba 10 000 bytd pro trh.

Co je pro soucasnou vystavbu bytovych domu charakteristické, jsou velké regionalni disproporce. Na
jedné strané pomérné silna vystavba v Praze, pripadné Brné, na druhé zanedbatelna stavebni aktivita
v dalsich ¢eskych méstech. Vétsina krajskych mést se s vystavbou novych bytl nedostala v souctu za
deset poslednich let ani nad uroven 3 000 byt(, byvala okresni mésta jsou na Urovni o Fad niZsi - jen
malokde se v uplynulé dekadé postavilo vice nez 300 bytl. Vzhledem k tomu, Ze vystavba pro trh pak
z téchto jiz malych cisel predstavuje jen cast, neda se snad s vyjimkou Prahy o zadné rozsahlejsi
bytové vystavbé viibec psat. Napriklad v roce 2007 se ani jeden byt nepostavil v 43 % obci a vice nez
20 bytovych jednotek jen ve 3 % z nich. V oblasti rekonstrukci zastaralého bytového fondu neni
situace o mnoho lepsi. Kazdym rokem se obnovi kolem 20 000 bytovych jednotek - timto tempem,
které byva oznacovano jako boom, se tak nas bytovy fond neobnovi ani za sto let. Tim spiSe, Ze oproti
stavu pred rokem 1989 se u nas byty prakticky nerusi. Pocty téch zaniklych nepresahuji 2 000 za
celou republiku.

Metr bytu za tfi mésicni platy
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V porovnani s rokem 1968 se u nas stavi rodinné domky velikostné obdobné, v ramci bytovych domu
vsak spiSe byty malé. Dlvody jsou zifejmé. Pridélovani byt viceméné skoncilo, jejich cenu musi
uzivatel - vlastnik zaplatit. Byt i u porizovacich cen plati, Ze oproti letiim Sedesatym existuji znacné
rozdily podle regiont ¢i velikosti obci, pohybuje se priimérna vyrobni cena metru ¢tverecniho bytové
plochy u rodinnych domkl 17 000 - 26 000 K¢, u bytovych domi se pohybuje v rozpéti 20 - 30 000 K¢.
V relaci k roku 1968 tak cena bytii zhruba desetinasobné vzrostla. Prodejni ceny v segmentu komercni
vystavby ovsem 3plhaji vySe. Pokud v3ak v roce 1968 urcovaly ceny jen naklady a ,,pridélovy“ systém,
dnes je tvori trh. A to hlavné cenou penéz v uvérujicich ustavech a urovni prijmia obyvatelstva.
Demograficky faktor se vzhledem k relativné stalému poctu domacnosti neprojevuje. Pomérné nizké
urokové sazby a az prilis vysoka dostupnost penéz s ristem prijma zvedali po delsi dobu i prodejni
ceny. Dobrym ukazatelem je v tomto ohledu indikator cena vs. prijem (price-to-income), tedy pomeér
primérné ceny metru ¢tvereéniho bytové plochy a mési¢nich prijm( domacnosti. Vykazuje-li pro CR
vcelku béZnou hodnotu 3, vyssich hodnot dosahuje v Jihomoravském kraji a naopak velmi nizkych
(pod 1,5) v kraji Libereckém a Usteckém. Zcela mimo republikové relace je je Praha s hodnotou mezi
6-7.

Vedle cen se zcela zménily naklady na uzivani bytu. U nemovitosti ve vlastnictvi hlavné nartstem cen
stavebnich praci a materialQ, pojisténi ¢i energii. Mésicné vynaklada ¢eska domacnost v prtiiméru 30 -
35 % ze svého rozpoctu na bydleni. Rozdily jsou vSak velké a odvislé od charakteru uzivani. U
domacnosti s bydlenim ve vlastnim na hypotéku jsou naklady vysoké a mohou kolisat.

Vcera a dnes

V ¢em tedy tkvi zasadni rozdily mezi bydlenim v r. 1968 a v r. 2008? Dnes jiz mame vétsi prostor pro
obstarani bydleni. Vedle najemniho ¢i druzstevniho sektoru a rodinnych domkii se rozsiril segment
bytl ve vlastnictvi. Komunalni a druzstevni vystavba dominujici v minulosti je nahrazena vystavbou
rodinnych domki. Bytova vystavba jiZ neni rizena centralné, ale urcuji ji moznosti a potfeby trhu.
Ceny vyrazné stouply, naklady na bydleni ukroji z rodinnych rozpocti mnohem vétsi kolac. Ceny vsak
nejsou urcovany ,shora“, funguje trh. Ceny bydleni urcuje pomeér poptavky a nabidky a ty pak hlavné
cena penéz a vyse prijmi domacnosti. Byty v ramci bytovych domi se stavi pomérné malo a pro
bytovou vystavbu jsou typické velké regionalni rozdily. Zcela ze vSech ¢isel vybocuje svymi pocty
Praha. Pouze zde prevazuji bytové domy nad rodinnymi, na hlavni mésto pripada 40 % vystavby
rezidencnich domi. Vétsina regiont na svoji novou vystavbu teprve ceka, podpofi ji az narlst cen
starSich nemovitosti. Pokud se stavi, tak spiSe mensi byty. Oproti drivéjsi tendenci migrace z vesnic do
blizkych mést vidime v sou€asnosti znatelny presun z velkych mést do jejich suburbalnich pasem a az
prekotné bobtnani malych sidel dopravné dobre dostupnych z velkych mést.

Soucasnym trendiim rezidencniho trhu se bude vénovat dalsi diskusni setkani casopisu Stavebni
forum s ndzvem Trzni cena versus uzitna hodnota VI. Uskutecni se 25.9.2008 na vystavisti v prazskych
Lethnanech v ramci veletrhu For Arch 2008. Hlavnimi tématy budou trendy v architekture - dispozic¢ni
reseni, hodnota designu, poptavka po kvalité, cena x lokalita x velikost bytul. Vice informaci o
programu diskusniho setkani a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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