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1. Uvod

Prognézy budouciho vyvoje jsou béznou soucasti kazdého podnikatelského zaméru Ci
planovani rozvoje obce, firmy €i rodiny. Prognozy vyvoje bydleni a zejména potfeby novych
bytd jsou v centru zajmu nejen Uzemnich a regionalnich planovacl, stavebnich firem a
bankovniho sektoru, ale i politiki a ekonomU na nejriiznéjsich Urovnich. Tyto progndzy jsou
nezbytné pro odpovédné planovani vefejnych podpor ve vydajové sloZce jak statniho
rozpocCtu, tak i rozpoctu krajskych a obecnich. Rozsah transferi vefejnych prostfedkd do
bydleni se kazdoro¢né pohybuje v Fadu desitek miliard korun.

SoucCasné progndzy vétdinou akcentuji potfebu dali rozsahlé bytové vystavby. Napfiklad
publikace STRATEGIE - VIZE CESKEHO STAVEBNICTVi DO ROKU 2015, vydana Svazem
podnikatel(l ve stavebnictvi a URS Praha, a.s. v roce 2007, v &asti tykajici se prognézy
bydleni uvadi, ze se jako dostacujici jevi prdmérné ro¢ni pocty dokonCovanych bytu v letech
2006-2015 v rozsahu 47-51 tis. bytd. Uvedena progndza navic predpoklada, ze v roce 2015
bude v CR o 250 tis. obyvatel méné&, nez je aktualni stav obyvatel v roce 2011. Jinymi slovy
prognéza nepocitala s vyraznym rastem obyvatel, ke kterému v poslednich letech dochazi.
PFi zapocteni nartstu poctu obyvatel by to tedy znamenalo postavit minimalné dalSich cca 80
tis. bytd.

Jinym pfikladem je ¢lanek Ing. Michaela Smoly, MBA, v ¢asopise Stavebnictvi, Cislo 9, 2007,
kde se lIze docist: ,Z demografického vyvoje, z vékové struktury bytl, ze samozfejmé snahy
o vysSi kvalitu bydleni vyplyva vypoctena potieba vystavby pfiblizné 50 000 byti ro¢né. Pri
optimistické ZzZivotnosti 100 let &ini jenom prosta reprodukce 38 000 byt roéné. Toho
samozfejmé neni zdaleka dosaZeno, souCasna bytova vystavba tedy nepokryva ani tuto
reprodukci."

Tak rozsahlou vystavbu bytd ovSem nelze realizovat pouze ze soukromych zdroju a to
vyvolava potiebu zvySené vefejné podpory stavebnictvi. ZhorSujici se stav ekonomiky
v poslednich letech vSak zaCina moznosti rozsahlé bytové vystavby vyrazné limitovat. Navic
stale vice vychazi najevo, Ze systém bydleni v CR je vétsi, nez by odpovidalo realinému
vykonu ekonomiky. V Gvahu je potieba vzit jedineénou situaci CR z hlediska bydleni po II.
svétové valce, rozsahlou vystavbu sidlist i fenomén druhého bydleni, ktery nema obdoby
v jinych zemich. V CR dlouhodobé dotovany systém bydleni nadmérné expanduje a stava se
tak zatézi ekonomiky, s nejriznéjSimi negativnimi projevy, jako je pokles cen nemovitosti Ci
narlst neschopnosti ob&anUl splacet hypotécni tveéry.

Aby bylo mozné realné zhodnotit situaci, je nezbytné objektivni poznani fyzického stavu
systému bydleni i jeho ekonomickych charakteristik. SloZitost systému bydleni a informaéni
asymetrie na strané drobnych investoru jsou jednou z pfiCin zvySeného zajmu o vlastnické
bydleni, které je chapano jako dlouhodobé vyhodna a bezrizikova investice. Otazkou vSak
zustava, zda jsou dlouhodobé akceptovatelné a udrzitelné pozadavky stalého rustu systému
bydleni, rastu i za cenu zadluzeni domacnosti, jednotlived a vefejnych rozpoctl. Je opravdu
potfebny rust i za cenu budoucich rozpoc&tovych deficita?

Velmi rychly rast cen nemovitosti, obecné zplUsobeny zejména nizkou cenou penéz
(hypotecnich a jinych avérd na bydleni), dosahl ve druhé poloviné roku 2008 svého vrcholu.
Do zna¢né miry byl tento cenovy zlom olekavany, zejména s ohledem na pfedchozi vyvoj
v zahrani€i. Nasledujici pokles cen nemovitosti — cca o 15% za dva roky (do roku 2010)
&asteéné umazal cenovy narust z minulosti. V CR byl vSak pokles cen doprovazen dal$imi
vyznamnymi procesy — deregulaci najemného a privatizaci bytd. Vyraznou skutecnosti byla
pak dlouhodoba stagnace urovné trzniho najemného, C&i presnéji feCeno jeho pokles
v realnych cenach. Jedna se v podstaté o prvni vyrazny pokles trznich cen nemovitosti v
dlouhém ¢asovém horizontu (od Il. svétové valky) nemovitosti, doprovazeny i poklesem
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hrubych vynost z najemného. Percepce tohoto jevu verejnosti neni vysoka. Penézni
instituce, stavebni firmy i realitni kancelare, véetné politické reprezentace se snazi presveédcit
ob&any o vyhodnosti investic v oblasti bydleni, dlouhodobé se stale pocita s ristem celého
systému. Bude v$ak systém bydleni v CR dale expandovat v mnohem vét$im rozsahu, nez
by odpovidalo demografickym podminkam, vykonu ekonomiky i rovnovaznému trhu?

Obecné se ukazuje, Ze aktualné pouzivané ekonomické a demografické modely nejsou
schopny plné vysvétlit procesy probihajici v systému bydleni. Je to dano pfedevSim dvéma
vyznamnymi omezenimi:

1. NedostateCné datové zdroje hodnotici stavajici rozsah systému bydleni a procesy v
ném probihajici, zejména nedostatek Udaju o finanéni dostupnosti bydleni, o cenach
bytd a najemném. DalSim problémem je nedostate¢na prubézna bilance fyzické
dostupnosti bydleni v intercenzalnim obdobi.

2. Precenovani vlivu pfijmd domacnosti a uvérovych podminek a zaroven nizké vnimani
faktord, jako jsou dlouhodoba odekavani vyvoje cen nemovitosti nebo politicka
rozhodnuti ovliviiujici trh nemovitosti (nastaveni socialnich davek v oblasti bydleni,
deregulace najmul, ocekavané zvySeni dané z nemovitosti, vyvoj dlichodovych
systému).

V souvislosti s vy8e uvedenymi skuteénostmi vznikaji dalsi otazky, napf. nakolik je vyvoj
v CR specificky a nakolik souvisi s celosvétovym vyvojem, zda existuji dostateéné kvalitni
metody, které umoznuji vyvoj systému bydleni analyzovat, objektivné vyhodnocovat, politicky
interpretovat a prognézovat.

2. Stanoveni cilt

Hlavnim cilem pfedkladané prace je vytvofit obecny podklad pro hodnoceni potfeby bytové
vystavby a zhodnotit moznosti dlouhodobé progndzy systému bydleni v obdobi ekonomické
recese.

Reseni vychazi z vyhodnoceni vyvoje bytové vystavby, zejména po r. 1990, kdy do$lo k jejim
zasadnim zménam. Pfitom jsou podrobné provéfovany vazby celého systému bydleni, od
demografickych, technickych a makroekonomickych souvislosti az po vazby
mikroekonomické (srovnani vyhodnosti najemniho a vlastnického bydleni z hlediska
uzivatel().

VedlejSim cilem prace je eliminovat zjednodu$ujici interpretace fungovani systému bydleni
a vyloucit nedostatky stavajicich metod. Analyza rovnéz aktualné reaguje na predbézné
vysledky scitani z roku 2011 a hodnoti jejich interpretace zejména s ohledem na potfeby
komplexnich bilanci bydleni v izemi a poukazuje na vzniklé problémy. Vysledky je mozné
vyuzit pfi zpfesfiovani progndéz nejen na centralni drovni, ale i na drovni obci a regiona.
Prace by méla prispét k objektivnimu hodnoceni bytové vystavby v CR i v mezinarodnim
srovnani tak i dopadu stavajici ekonomické recese do této oblasti. Prace by méla pfispét k
objektivnimu hodnoceni bytové vystavby v CR i v mezinarodnim srovnani a dopad( stavajici
ekonomické recese.
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3. Vyvoj v oblasti bydleni po roce 1991

Prakticky jedinym zdrojem Udaji o velikosti a kvalité bytového fondu v CR jsou jednotliva
scitani lidu, domu a bytd. Vysledky séitani nepfedstavuiji spojity registr jednotlivych bytl a
domu, udaje za domy a byty jsou vzdy znovu (v pfislusném scitani) a cCasto rozdilné
zjiStovany i deklarovany. Pfikladem muze byt v minulosti scitani byt v rodinnych domech na
urovni obci. Zalezelo pouze na deklarujicim, zda uvedl, kolik je v rodinném domé bytl (bez
kolauda¢niho ¢i demoli¢éniho rozhodnuti). Pouhou deklaraci tak zanikaly byty napf.
v okamziku, kdyZz se v rodinném domé zmensil poCet domacnosti. Nezanikaly vSak plochy
bytll. Naopak plochy byt v rodinnych domech dokonce rostly i bez vzniku novych bytd,
zejména intenzifikaci vyuZiti obestavéného prostoru (vestavby podkrovi, pFeména
technickych podlazi na obytné plochy) nebo pfimo neevidovanymi pfistavbami.

V ramci jednotlivych scitani se navic postupné ménila metodika. DosSlo napf. ke ztraté
srovnatelnosti udaju o stafi bytl (pfestal byt rozliSovan rok vystavby a modernizace bytu) i
udaji o druhém bydleni. NejpodrobnéjSi evidence druhého bydleni, vCetné zjisténi
individualnich rekreacnich objektu, byla provedena pouze v ramci s€itani v roce 1991.

3.1.Obyvatelé bydlici mimo byty

obydlené byty. Jesté v roce 2001 bydlelo v zafizenich cca 71 tis. obyvatel a mimo byty a
zafizeni cca 42 tis. obyvatel, coz predstavovalo pfiblizné pouhé 1% obyvatelstva.
Z aktudlnich udaji obci je vS8ak patrné, ze poclet obyvatel, ktefi nemaji trvalé bydlisté
v bytech, jiz dosahuje nékolika procent z celkového poctu obyvatel. Tito lidé maji obvykle
trvalé bydlisté hlaSeno na adrese radnice a tento fakt zkresluje pohled na rozmisténi
obyvatel v uzemi a bytech.

Z uvedenych duavodu doSlo v navaznosti na pozadavky statistiky EU v metodice pro
provedeni scitani v r. 2011 k zasadni zméné pfi zjiStovani obvyklého bydlisté, vysledky vSak
budou zvefejnény az ve 3. Ctvrtleti 2012.

Zmény potvrzuje vyjadieni mistopfedsedy CSU S. Drapala, z 15. 12. 2011: ,Séitaci komisafi
nenalezli v misté trvalého bydlisté pfiblizné jeden milion lidi. Zhruba stejné mnoZstvi lidi
vyplnilo formulare na jiném misté, nez je jejich trvalé bydlisté. Pocet scitacich formularda,
které byly vyplnény tak, Ze neumoZriovaly zpracovani, byl velmi maly. V téchto pripadech
Jjsme pouZili aspori pro zakladni charakteristiku s¢itanych osob udaje z evidence obyvatel.”
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Kartogram ¢. 1
Zalidnénost bytt v roce 2001

Pocet osob na byt [ ] =250
[] 251-260
[ ] 261-270
[ 271280
281-2.00
B 291-300
Bl -

Uihomoravsk

Zdroj: CSU, vlastni vypodty

Z predb&znych vysledk( séitani vime, ze v CR je 10 562 tis. obyvatel a cca 3894 tis. bytd.
Pocet byt se bézné srovnava s poctem trvale obydlenych byta v pfedchozich scitanich
(vysledné tabulky CSU), coZ je problematické, nebot &ast obyvatel Zije v bytech mimo
,jakoukoliv evidenci“. Cast byt tak neni vykazovana jako obydlené. Pokud uvazujeme, ze
mimo trvalé obydlené byty Zije 4 - 6% obyvatel, tak to absolutné znamena 422 - 633 tis.
obyvatel. Modelovani vyvoje poctu trvale obydlenych byt se odviji od posledniho sloupce
tabulky €. 1, ve kterém je uvedena mira poklesu zalidnénosti v pfedchozim intercenzalnim
obdobi. Pokud vezmeme pfedbézné vysledky SLBD, pro rok 2011 by to znamenalo rust
zalidnénosti, odpovidajici hodnoté ,1,01“ (oznaceno otaznikem). Tuto hodnotu pro obdobi
2001-2011 nepovazujeme za realnou.

V nasledujici tabulce jsou v Sedé vyznagenych fadcich modelovany tfi varianty vyvoje poctu
trvale obydlenych bytl. Pro vSechny varianty pfedpokladame hodnotu poklesu zalidnénosti
v urovni ,0,96% zniz je odvozena realna priamérna hodnota zalidnénosti cca 2,54
obyvatel/byt vroce 2011. Hodnota poklesu zalidnénosti bytd 0,96 je stejna, jaka byla
skute¢nost v obdobi let 1991-2001, je uvazovano s kontinuitou ristu urovné bydleni v CR,
zejména s ohledem na akceleraci bytové vystavby v poslednich letech. Tedy za pfedpokladu
podobné rychlosti poklesu zalidnénosti bytl jako v pfedchozim intercenzalnim obdobi
(z poltu 2,64 obyvatel na byt v r.2001 na hodnotu 2,54 obyvatel na byt v r. 2011) je odvozen
pravdépodobny rozsah trvalého bydleni (pfesnéji fFe¢eno prvniho bydleni) v CR. Cely odhad
je mozné povazovat spiSe za konzervativni, - ve varianté 4% obyvatel mimo byty, je
dopoéteno, ze v CR je 3,996 mil. trvale obydlenych bytd. Pokud pfipustime, Ze mimo byty je
cca 400 tis. obyvatel, pak prvni bydleni tvofi v CR vice nez 4 miliony fakticky obydlenych
bytl. Pro pfijeti dalSich oprav poétu obydlenych bytd smérem nahoru svédc¢i napfiklad
i problematicka evidence bytd v rodinnych domech.
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Tabulka €. 1
Vyvoj poctu obyvatel v bytech a mimo byty a odhad poc¢tu bytl uzivanych k trvalému
bydleni
. o Pokles
R Obyvatel Trvale Zalldnenvost byt zalidnéno-
ok g vypocétena Lo
sé&itani ' obydleroiych stiv |'nt¢.'er-
celkem v bytech mimo bytu obyvatel | obyvatel cenzalnlrm
byty celkem |v bytech obdobi
1961 9571531 9519158| 0,55% 2 845 145 3,36 3,36 X
1970 9807697 9739919 0,69% 3 088 841 3,18 3,15 0,94
1980 | 1029192710213 895| 0,76% 3494 846 2,94 2,92 0,93
1991 | 10302 215|10238057| 0,62% 3 705 861 2,78 2,76 0,94
2001 [ 10230060| 10101 302 1,26% 3 827 678 2,67 2,64 0,96
2011 [ 10562 214| 10034 103| 5,00% 3894 210 2,71 ?? 1,01
var. | 3 954 898 2,54 0,96
2011 | 10562214 10139725| 4,00% 3 894 210
var. |l 3 996 529 2,54 0,96
2011 [ 10562214 9928481 6,00% 3 894 210
var. lll 3913 268 2,54 0,96

Zdroj: CSU, vlastni vypoéty

Rozpor je feSitelny opravou pocCtu obyvatel v trvale obydlenych bytech, pfesnéji fe¢eno
novym odhadem poctu obyvatel v bytech a poctu obydlenych bytd. Uvadény cca 1 milion
obyvatel mimo trvale obydlené byty je nutné dekomponovat s ohledem na davody nehlaseni
se k faktickému mistu trvalého bydlisté. Ve skuteCnosti zfejmé v trvalém bydlisti nebydli
méné nez polovina z uvadéného mnozstvi lidi. Skuteény pocet lidi v trvale obydlenych
bytech patrné neodhali ani definitivni vysledky scitani. Proto i po zvefejnéni kone¢nych
vysledku o poctu obyvatel v bytech a zalidnénosti bytti, mame-li uvazovat realné, bude
nutno Udaje upravit s ohledem na jejich obsah, véetné opravnych polozek a poditat
i s jejich izemni diferenciaci.

3.2.Neobydlené byty

Cesky statisticky Gfad vramci predbé&znych vysledkd SLDB 2011 nezvefejnil udaje
o neobydlenych bytech. Cca 539 tis. neobydlenych bytd, zjiSténych ve scitani v roce 2001
pfedstavovalo znac¢né mnozstvi bytl, které nelze v bilancich ignorovat. Ve skupiné
neobydlenych bytll evidovanych a vykazovanych CSU v CR od r. 1970 v jednotlivych
sCitanich je pouze mala ¢ast, cca 10 % bytl a pfiblizné 12% dom(, neobyvatelnych,
zarazenych do skupiny byt nezpUsobilych k bydleni, uréenych k demolici. Na druhé strané u
cca 1/3 bytu je deklarovano, ze slouzi k rekreaci, pfitom podil téchto byti od roku 1970
pomalu klesa.

Pfi sestavovani bilanci a prognéz systému bydleni je nezbytné zohledriovat pocet
neobydlenych bytd. Pokud vyjdeme z predpokladu, ze pocet neobydlenych domua vzrostl
v intercenzalnim obdobi z 339 tis. na 377 tis., pak Ize pocitat i s tim, Zze stoupl také pocet
neobydlenych bytl (rozsah druhého bydleni). Je pravdépodobné, ze odpad byt byl podobny
jako v prfedchazejici dekadé, tj. cca kolem 100 tis., mozna mirné vyssi, protoze odpad byt
stoupa s rostouci bytovou vystavbou. Jestlize rozsah nové bytové vystavby dosahl v letech
2001-2010 cca 330 tis. bytu, da se predpokladat minimalni Cisty pFirGstek 200 tis. bytd.
To v8ak znamena, Ze podobné jako v pfedchozim intercenzalnim obdobi roste pocet
neobydlenych bytu rychleji (absolutné i relativné ve srovnani se systémem trvalého bydleni).
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Pokud tedy budeme piedpokladat narust trvale obydlenych byt o 67 tis., pak pfi celkovém
rastu poctu bytd o 200 tis. je mozné predpokladat, Zze se rozsah druhého bydleni zvétsil
0 130 tis. bytd.

Zcela jinak vypadaji tyto zmény, vezmeme-li v uvahu odhady skute¢ného prvniho bydleni
v rozsahu cca 4 mil. bytd. Pak je narust druhého bydleni ve srovnatelné relaci s narGstem
bydleni prvniho. Samoziejmé, Ze se jedna o odhady provedené na zakladé predbéznych
vysledkl scitani. Je vdak vhodné pfipomenout, ze je patrné jiz od 80. let minulého stoleti, ze
se stavajici formalizovany systém evidence bydleni rozchazi s realitou. V prvni fadé je to
patrné v rekreaCnich obcich a centrech atraktivnich mést, kde se vice rozvijelo druhé
bydleni, a to i pfed rokem 1990, tedy jeS$té v podminkach, kdy vlastnictvi vice bytd bylo
omezeno a pravo zasahovat do hospodareni s nimi v€etné nakladani se soukromymi byty
mély narodni vybory. Soubézné s témito neZadoucimi intervencemi, které postupné od
Sedesatych let minulého stoleti slably, vznikal navic Cerny trh s byty (Uplatky za pfidéleni,
cerné podnajmy aj.). Nékteré z téchto praktik pretrvaly az do sou€asnosti.

Tabulka €. 2
Vyvoj poctu neobydlenych domui
Neobydlené domy
celkem v tom
bytové ostatni
rodinné domy domy budovy
Rok 2011
| Neobydlené domy | 376847| 356 116] 3870] 16 861 |
Rok 2001
Neobydlené domy 338 313| 325 271 1604 11438
z davodu
ddm obydlen pfechodné 38 251 35 454 209 2 588
zména uZivatele 6 146 5 887 31 228
slouZi k rekreaci 170477 | 170477 - -
prestavba domu 22 644 21878 337 429
dosud neobydlen po kolaudaci 5089 4791 105 193
pozustalostni nebo soudni Fizeni 8 625 8 551 14 60
nezpUsobily k bydleni, uréen k demolici 40 308 37 899 564 1845
jiny duvod 46 773 40 334 344 6 095
Rok 1991
Neobydlené domy |  271465] 253006] 4926 13 533
z davodu
slouzi k rekreaci 128 387 | 128 387 - -
prestavba domu 43 123 39 966 2 339 818
nezpusobily k bydleni, uréen k demolici 34 986 32 509 1333 1144
jiny duvod 34 155 22 354 776 11 025
Rok 1980
Neobydlené domy 196 587 | 183 783 2 479 10 325
z davodu
slouzi k rekreaci 106 321| 104 255 - 2 066
prestavba domu 22 984 21 547 747 690
nezpusobily k bydleni, ur€en k demolici 22 444 20 886 819 739
jiny divod 44 838 37 095 913 6 830
Zdroj: CSU
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Do znacné miry je pravdépodobné, Ze uz pfi s€itani v roce 2001 zacal vyznamné stoupat
pocet neobydlenych byt uzivanych k trvalému (prvnimu) bydleni. Svéd¢i o tom jednak fakta
zjisténa v uzemi, tedy stale Cetné&jsi obydlenost domu a chat slouzicich pivodné k rekreaci a
jednak relativné vys$si narGst neobydlenych byt v intercenzalnim obdobi 1991-2001 nez
v obdobi 1980-1991. Pfitom to bylo pravé obdobi 1991-2001, kdy doSlo k propadu bytové
vystavby v CR a logicky se da pfedpokladat i tlak na vyuZiti rezerv v systému bydleni. Tyto
potencialni rezervy se nachazeji pfedevSim v ramci systému druhého bydleni. Neobydlenymi
byty ve smyslu s¢itani jsou vSechny byty, ve kterych neni pfihlaSena Zadna osoba k trvalému
pobytu, takZze mezi neobydlené byty patfi i vSechny pfechodné obydlené byty nebo byty
vyuzivané k rekreaci a chalupafeni nevyélenéné z bytového fondu, podobné jako u ¢lenéni
v ramci neobydlenych domu.

Systém druhého bydleni neni v CR nijak jednotn& definovan a ani neni pfedmétem
rozsahlejSiho vyzkumu. Nelze jej ale chapat pouze jako souclet trvale obydlenych a
neobydlenych bytd. Velmi vyznamnou slozkou jsou i dal$i obytné jednotky, vyskytujici se
zejména v ramci individualnich rekreaénich objektd, ale i jinych staveb. Cast t&chto jednotek
nespliiuje stavebné technické podminky bytu, nebyly by k bydleni zhlediska dne$ni
legislativy zkolaudovany. Otazkou vSak je, zda by k bydleni byly zkolaudovany napfiklad
,drevénice“ z pocCatku minulého stoleti. Podobné i mnohé zahradni chatky; formalné
napfiklad objekty k uskladnéni vypéstkl jsou stale Castéji objektem trvalého bydleni. Je opét
otazkou, zda jako ,doplikovy“ udaj budou v ramci sCitani publikovany i Uudaje o téchto
jednotkach, objektech vétSinou majicich evidencni Cislo.

Tabulka €. 3
Vyvoj poctu neobydlenych byt
Neobydlené byty
v tom
Celkem rodinné bytové ostatni
domy domy budovy
Rok 2001
Neobydlené byty 538 615| 372 991 149 911 15713
Zména v % 145% 138% 158% 243%
Rok 1991
Neobydlené byty 371512 270073 94 984 6 455
Zména 130% 130% 144% 53%
Rok v % 1980
Neobydlené byty 286 565| 208 445 65 897 12 223
Zména 224% 236% 218% 130%
Rok v % 1970
Neobydlené byty celkem 127790 88 159] 30 252 9379
Zdroj: CSU

Omezena bilanéni uchopitelnost systému bydleni byla do zna¢né miry patrna jiz z vysledkl
s¢itani 2001. Podle nich pfibylo v obdobi 1991 - 2001 vice nez 289 tisic bytl, prestoze
statistika stavebnictvi vykazovala ve stejném obdobi vystavbu jen 243 tisic novych byt{.
Podle statistického zjisStovani o Ubytcich bytl, provadéného od roku 1997, dosahoval odpad
bytového fondu koncem devadesatych let 3 - 4 tisice byt ro¢né. | kdyz zohlednime
skute€nost, ze zatatkem devadesatych let byl tento odpad vétsi (povodné, pfemény byt na
kancelafe, prodejny apod.) a pfipustime, Ze statistické zjistovani o ubytcich nemuselo byt
v prvnich letech UpIné, Ize celkovy odpad bytového fondu v devadesatych letech odhadnout
na maximalné 100 tisic byt(l, coZ je v souladu s odbornym odhadem CSU. Pokud nova
vystavba v tomto desetileti Cinila 243 tisic bytd a odpad byl odhadnut na 100 tisic byt(, Cisty
prirGstek poctu bytd by mél Cinit cca 143 tisic bytd. Jestlize podle dat scitani 2001, disty
prirGstek bytu dosahl dvojnasobku, tedy 289 tisic bytd, bylo nutné vysvétlit, jak k tomu mohlo
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dojit. Proto Cesky statisticky Gfad provedl na prelomu let 2001 a 2002 vybérové Setieni
o pohybu bytového fondu mezi s€itanimi v letech 1991 a 2001. Do vybéru byly zafazeny
obce, v nichz doslo k relativné nejvétSimu pfirGstku bytd oproti minulému sc€itani (v téchto
obcich bylo seéteno 1,3 % celkového po&tu bytd v CR). V kazdé vybrané obci byly vysledky
s¢itani 1991 porovnany s vysledky v roce 2001 a u vSech zjisténych rozdild v poctu a
obydlenosti bytu byla zjisténa i pficina tohoto rozdilu (viz nasledujici tabulka).

Tabulka €. 4
Pri€iny rozdilil v poctech sectenych byta v roce 1991 a 2001
(ngsdl:'zr\‘lﬁé) vrasens | Druhé | Bytypo | Jiné
Pficina \espr . . byty sovétskych | pri¢iny | Celkem
secteni bytuv | bytovym VRD | vojacich | vzniku
roce 1991 ucelim
Podil v % 44 4 18,0 13,6 12,6 11,4 100,0
Zdroj: CSU

Uvedené udaje poprvé potvrdily nejen problémy v evidenci bytl, ale i existenci
neevidovanych ubytk(l a priristki pocétu byti. Zejména v rodinnych domech se byty
Casto déli, upravuji ¢i rusi bez jakékoli evidence. Ukazuje se, Ze i tlak na pokles poctu bytu
napf. jejich preménou na kancelafe a ostatni komeréni prostoty byl zifejmé precenovan.
Zejména v centrech mést s dopravnimi problémy je patrny navrat takovych prostor zpét
k uCelu bydleni (Easto neevidované najemni bydleni mladych vékovych skupin) a naopak
vymisténi komerénich prostor do modernich dopravné dobfe dostupnych arealt — subcenter
na okraji mést.

3.3.Bytova vystavba v CR po roce 1990

Z udaji o dlouhodobém vyvoji poétu dokon&enych a zahajenych byt v CR je patrné, ze
pocet dokon&enych bytd dosahl minima po r. 1990 (vr. 1995 bylo dokonéeno 12662 byt().
PocCet zahajenych bytd byl minimalni vroce 1993 (7454 byt(). Polty zahajenych bytu
vyraznéji a s pfedstihem reaguji na hospodarsky pokles, a to pfedevSim z dlvodu délky
bytové vystavby. Uvedenou skute€¢nost ukazuji nasledujici dva grafy s poétem dokon&enych
a zahajenych bytd od roku 1998 do roku 2011 (rok 2011 byl zafazen i pfes omezenou
srovnatelnost, jedna se o predbéZzné udaje za leden az listopad). Vyvoj veli¢in v obou
grafech ukazuje &asovy priib&h vlivu recese na bytovou vystavbu v CR.
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Graf ¢. 1 3
Dokonéené byty v CR podle zakladnich forem vystavby
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Graf €. 2 :
Zahajené byty v CR podle zakladnich forem vystavby
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Pocet dokonéenych byt v obdobi 1998-2003 s velmi mirnymi vykyvy stoupal, zatimco pocet
zahajenych bytd mirné klesal, pficemz az v letech 2002 a 2003 vyrazné stoupl. Je otazkou,
nakolik zde hralo ulohu, kromé jinych faktor(, napf. o€ekavani pozitivnich dopadl vstupu CR
do EU.

Obdobi let 2003-2006 je obdobim zvySeného poctu dokonéenych bytl, v tomto obdobi rostl i
pocet zahajenych bytl, ktery v roce 2006 dosahl téméf maxima, 43 750 bytd. O pouhych 50
bytll vice bylo zahajeno vroce 2007. Ocekavani prosperity bytové vystavby bylo v tomto
obdobi znac¢né.

Zajimavy je pohled z hlediska forem bytové vystavby. Vystavba bytovych dom je pfedevsim
komercni zalezitosti, odrazi trzni alokace. V celém sledovaném obdobi vykazuje nejvétsi
kvantitativni proménlivost, ale i pomérné vysokou shodu mezi poétem zahajovanych a
dokon&enych bytl. Pocet 18171 dokonCenych bytud v bytovych domech vroce 2007
pfedstavuje maximum a je cca trojnasobné vysSi nez rozsah této formy bytové vystavby
v letech 1998-2003. Pokles komercni bytové vystavby (bytd v bytovych domech) byl
nejvyraznéjsi v roce 2008 v navaznosti na prvni signaly krize na trhu nemovitosti.

Skupina ostatnich nemovitosti zahrnuje i rozhodujici ¢ast bytové vystavby, do které sméfuje
podpora z vefejnych rozpoctll (napf. vystavba bytd v penzionech pro duchodce ¢&i v
nebytovych budovach) a v ,intenzifikaénich® formach bytové vystavby (nastavbach,
pfistavbach a vestavbach). Rozsah této formy bytové vystavby dlouhodobé klesal. Je
otazkou, nakolik je vhodné do této skupiny znovu sméfovat podporu z vefejnych prostredku
pfi souCasném poklesu bytové vystavby.

Vystavba bytd vrodinnych domech je dlouhodobé nejstabilngjSi segmentem bytové
vystavby. Pro jeji Uzemni alokaci jsou omezené uplatfiovana kritéria efektivnosti. Pocet nové
zahajenych bytd vrodinnych domech po r. 2008 klesa vyrazné pomaleji nez nové
zahajovanych bytl v bytovych domech.
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Tabulka €. 5 3

Pocet dokoncenych bytl v letech 2006 — 2010 v CR a jednotlivych v krajich

rok 2 006 2 007 2008 2009 2010
Hlavni mésto Praha 5186 9422 6 328 7397 6 151
StredoCesky 5958 8 598 8 041 7421 7 405
JihoCesky 1909 2088 2707 2149 2137
Plzensky 2 067 1906 2 662 2051 1903
Karlovarsky 638 543 628 512 866
Ustecky 1119 1153 993 1087 1097
Liberecky 1024 1198 1355 1480 1256
Kralovéhradecky 1238 1796 1919 1516 1807
Pardubicky 1515 1 866 1847 1612 1644
Vysocina 1495 1681 1729 1416 1773
Jihomoravsky 3 965 6 013 4 553 4928 4 454
Olomoucky 1306 1766 1839 2026 1648
Zlinsky 1138 1661 1326 1894 1403
Moravskoslezsky 1632 1958 2 453 2984 2 898
Celkem 30 190 41 649 38 380 38473 36 442

Zdroj: CSU

Udaje o rozsahu bytové vystavby v jednotlivych krajich ukazuji koncentraci vice nez 1/3
bytové vystavby do Prahy a okoli. Na druhé strané je vidét nizky rozsah bytové vystavby
v Karlovarském a Usteckém kraji. Uzemni diferenciace intenzity bytové vystavby je patrna
z nasledujicino kartogramu. Za povSimnuti stoji vysoka intenzita vystavby v rekreatné
atraktivnich spravnich obvodech obci s rozSifenou plsobnosti (ORP) v KrkonoSich, na
Sumavé &i v Beskydech, sv&dgici o nemalé nové bytové vystavbé pro druhé bydleni.

Kartogram ¢. 2

Intenzita bytové vystavby v letech 2001 — 2010 ve spravnich obvodech ORP

Pocet dokon&enychbytli | |=1.00
na 1000 obyvatel za rok |:| 101-200

(byty celkem) |:| 201300
[]so1-400
B 401 -6,00
B s01-5.00
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Zdroj: CSU, vlastni vypoéty
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Z nasledujici tabulky je pak patrny uzemné vyrazné odliSny relativni vyvoj bytové vystavby.
Zatimco prvni lokalni maximum se objevilo v roce 2007 v Praze, v roce 2008 se pfesunulo
do Kralovéhradeckého kraje a vroce 2009 a 2010 ,setrvalo® v Moravskoslezském kraji.
Zcela mimo tento vyvoj stoji Ustecky a Karlovarsky kraj, které rdst bytové vystavby
v ostatnich krajich nenasledovaly. Diferencovany vyvoj bytové vystavby v krajich je do
znaéné miry odrazem skuteCnosti, Ze komeréni investofi se soustfeduji pouze na malém
uzemi (Praha a okoli, vybrana velka mésta — mezi ktera nepatfi napf. Ostrava, ani atraktivni
rekreacni regiony). Specifika bytové vystavby jednotlivych krajl jsou zjevna a je potfeba je
plné vnimat v ramci prognéz potfeby novych bytu. Pfi sou€asné aktualni datové zakladné se
mulzeme pouze domnivat, ze vyraznym faktorem bytové vystavby je nejen vyvoj poctu
obyvatel v konkrétnim kraji, ale zejména obtiZzné postihnutelna bytova vystavba pro druhé
bydleni. V ramci kolaudace neni zjiStovano, zda se do novych byti nékdo skutecné pfihlasi
k pobytu, jak bude byt ve skute€nosti vyuzivan.

Tabulka €. 6 ;

Relativni zmény pocétu dokonéenych bytl v poslednich letech v krajich CR

rok 2 006 2 007 2 008 2009 2010
HI. m. Praha 100% 182% 122% 143% 119%
StfedocCesky 100% 144% 135% 125% 124%
JihoCesky 100% 109% 142% 113% 112%
Plzensky 100% 92% 129% 99% 92%
Karlovarsky 100% 85% 98% 80% 136%
Ustecky 100% 103% 89% 97% 98%
Liberecky 100% 117% 132% 145% 123%
Kralovéhradecky 100% 145% 155% 122% 146%
Pardubicky 100% 123% 122% 106% 109%
Vysocina 100% 112% 116% 95% 119%
Jihomoravsky 100% 152% 115% 124% 112%
Olomoucky 100% 135% 141% 155% 126%
Zlinsky 100% 146% 117% 166% 123%
Moravskoslezsky 100% 120% 150% 183% 178%
Celkem 100% 138% 127% 127% 121%
Maximum 182% 155% 183% 178%
Minimum 85% 89% 80% 92%

Zdroj: CSU, vlastni vypodty

I kdyZ je pokles bytové vystavby v obdobi hospodarské recese pomérné vyrazny, je
neporovnatelny s jejim poklesem po r. 1990. Nicméné se rozdilné promita do jednotlivych
segmentu bytové vystavby, nejrychleji reaguje komeréni bytova vystavba, pro kterou je
rozhodujicim kritériem jeji efektivnost, nejpomalejSi reakci mlizeme pozorovat u staveb
novych rodinnych domu.

Celkové se pokles oblasti stavebni vyroby promita i do poklesu pfijmu statniho rozpoctu,
nebot vystavba bytl v bytovych domech ma vyrazné nizsi podil svépomocné vystavby (a
Sedé ekonomiky) nez vystavba rodinnych domu. Pokud jde o regionalni hledisko, je patrna
vyrazna diferenciace vyvoje bytové vystavby v jednotlivych krajich v poslednich letech.
V hospodarsky slabsich krajich je patrna mala i zpozdéna odezva na celkovy vyvoj bytové
vystavby. Uvedena specifika je nutno mit pfi sestavovani prognéz plné na paméti.
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Nasledujici kartogram byl sestaven na zakladé udaju o bytové vystavbé a odhadu odpadu
bytd. Teprve srovnani s definitivnimi vysledky scitani z r. 2011 umozni jednoznacné zaveéry
nakolik sou€asna evidence bytové vystavby a metodicka vychodiska evidence bytového
fondu podavaiji vérny obraz o vyvoji systému bydleni v intercenzalnim obdobi.

Kartogram €. 3
Relativni zména pocétu byta v letech 2001 — 2010
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Zdroj CSU, vlastni vypodty a odborny odhad odpadu byt
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4. Faktory potfebnosti podpory nové bytové vystavby v CR

Jako zakladni faktory potfebnosti podpory nové bytové vystavby v CR jmenujeme zejména:

1.

Pokles bytové vystavby po r. 1990 v poméru k bytové vystavbé v obdobi let
1970-1990 a zejména s prihlédnutim k jejimu vrcholu kolem roku 1975.

Potieba bytové vystavby v disledku neuspokojené poptavky po bydleni
(napfriklad existence poradnik( na byty ve méstech), riistu po¢tu domacnosti.
Zaostavani rozsahu bytové vystavby ve srovnani s jinymi zemémi.

Kladné dopady na ekonomiku (multiplikaéni efekt) z makroekonomického
hlediska.

4.1.Pokles bytové vystavby
Po r. 1990 doslo v CR ke skute&n& vyraznému propadu bytové vystavby, coZ je patrné
z nasleduijici tabulky.

Tabulka €. 7

Bytova vystavba po r. 1990
Rok Dokonéené byty Zahajené byty Rozestavéné byty
1990 44 594 61 004 158 840
1991 41719 10 899 128 228
1992 39777 8429 76 836
1993 31509 7 454 72 356
1994 18 162 10 964 62 117
1995 12 662 16 548 66 172
1996 14 482 22 680 74 726
1997 16 757 33152 90 552
1998 22 183 35 027 103 191
1999 23734 32900 112 530
2000 25 207 32 377 118 785
2001 24 758 28 983 121 705
2002 27 291 33 606 129 609
2003 27 127 36 496 139 132
2004 32 268 39 037 146 801
2005 32 863 40 381 155 202
2006 30190 43 747 168 825
2007 41 649 43 796 170 972
2008 38 383 43 531 176 120
2009 38473 37 319 174 966
2010 36 442 28 135 166 659

Zdroj: CSU

Zménu podminek v poslednich letech odrazi zejména nizky pocet zahajenych bytu, jejich
pokles v roce 2009 a zejména 2010. Zcela jiné hodnoceni vSak vyvstane, pokud srovname
narlst obytné a uzitkové plochy na osobu vdaném obdobi. Vysoky podil menSich
panelovych bytd zpulsobil, Zze napfiklad nartst obytné plochy byl v obdobi 1980-1991 cca
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14%, tedy pouze o 1% vySSi nez v nasledujicim intercenzalnim obdobi 1991-2001, kdy doslo
k propadu nové bytové vystavby, pokud jde o pocet novych bytl. Pokud by byla provedena
korekce pro celkové plochy bytu (uzitkové) pak narlst ploSné urovné bydleni byl vy$Si nez
v obdobi 1980-1991. V uvahu nyni nebereme kvalitativni charakteristiky vystavby, které se
po r. 1990 zlepsSily, tim mame na mysli nastup lepSich, energeticky uspornéjsich technologii i
funk&niho FeSeni bytl, nikoli zjednodusenou kritiku panelové technologie. Pokud by dale byl
pfipoéten prirlstek ploch bydleni vramci systému druhého bydleni, pak celkovy narlst
plosné urovné bydleni v obdobi 1991-2001, prekona i obdobi let 1970-1980. Z tohoto
upfesnéného pohledu je pak nutno jednostranné hodnoceni bytové vystavby pomoci
poctu dokonéenych byt povazovat za zavadéjici a zkreslujici pohled na minulost.

4.2.Poptavka po bydleni

Neuspokojena poptavka po bydleni byla dfive a je &asteéné i dnes odvozovana zejména
z rozsahlosti poradnikd na privilegované najemni bydleni v obecnich najemnich bytech a
z rGstu poctu cenzovych domacnosti. Zplisob regulace najemného pokracujici po r. 1990,
zejména poskytovani podpory privilegovaného bydleni (formou regulovanych najmu i pro
domacnosti nevykazujici socialni potfebnost), generoval v tomto segmentu ,3edy” sektor
najemniho bydleni. Zajimavé je srovnani pfispévku na najemni bydleni vojakiim z povolani,
pfispévku na bydleni pro politiky a vyvoje vySe davek na bydleni v&etné zplsobu jejich
administrace. VSechny tyto pfispévky dodnes zplisobovaly, ze i pfes obrovsky pfevis
nabidky je soukromy najemni sektor prakticky vylou¢en z poskytovani ,socialniho“ bydleni.
Vyraznéj§i zmény v souvislosti s deregulaci najemného a rastem pfispévku na bydleni jsou
vSak zcela nové patrné po r. 2010, napfiklad na Ostravsku. Najemni bydleni s pfispévkem
na bydleni se stalo pro socialné potfebné bé&zné realizovatelné. Na legalnim trhu bydleni se
poprvé objevila rozsahla nabidka najemnich bytl. Previs nabidky legalniho najemniho
bydleni tak tlai na sniZzeni najemného.

Soucasna konstrukce pfispévku na bydleni ma fadu nedostatk(l. Zejména nereflektuje
skute€nou vySi mistné obvyklého (trzniho) najemného, takze pFispévek na najemné je stejny
v obci dané velikostni kategorie u Prahy i Ostravy nebo na Sluknovsku, i kdyz se trzni
najemné u velikostné podobnych obci zdsadné liSi, a to az v poméru 1:3. Sou€asna podoba
prispévku tak bude stabilizovat bydleni nizkopfijmovych domacnosti v upadajicich regionech
s vysokou nezaméstnanosti, jinymi slovy zde bude vyhodna, a to i pro poskytovatele
najemniho bydleni. Takova davka do budoucna nebude podporovat pohyb za praci, tedy
pfesun za bydlenim smérem do drazsSich region s vy$Si nabidkou pracovnich pfilezitosti.
Zde se ukazuje nutnost monitoringu trzniho najemného na urovni obci tak, aby davky
v oblasti bydleni mohly byt Iépe nastaveny se znalosti mistné obvyklého najemného, aby
podporovaly socialni mobilitu i mobilitu za praci.

Nasledujici tabulka dokumentuje vyvoj a strukturu davek statni socialni podpory, v jejichz
ramci se prispévek na bydleni vyplaci. Jejich podil rychle roste, je v8ak kompenzovan
poklesem ,pronatalitnich“ davek (pfidavku na dité a zejména rodi¢ovského prispévku). Pocet
vyplacenych pfispévkd dosahl v prvnim pololeti r. 2011 138,5 tis., vzhledem k pfedchozimu
pololeti vzrostl 0 18%. Jeho primérna vyse dosahla 2700 K&, ve srovnani s 1. pololetim roku
2010 byla 0 12% vy38i. Cca 400 mil. K¢ za 1. pololeti 2011 pfedstavuje doplatek na bydleni
(v ramci davek pomoci v hmotné nouzi), v priméru pro cca 25 tis. domacnosti. Z uvedenych
udaji vyplyva, Ze podil domacnosti dosahujicich na socialni davky v oblasti bydleni je v CR
stadle pomérné nizky, v fadu nékolika procent (3-4%) z cca 4 mil. bytovych domacnosti. Tyto
domacnosti jsou vSak vyznamné uzemné koncentrovany, zejména ve vétSich méstech a
vybranych krajich (Ustecky, Moravskoslezsky. Karlovarsky a Liberecky).
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Nastaveni socialnich davek na bydleni bude v dalSich letech velmi vyznamnym
faktorem pro vyvoj poptavky po bydleni, ktery bude mit dopad na rovnovahu celého
systému. Je mozné predpokladat, ze v pfipadé plné deregulace najemného bude
prijemcem téchto davek i vice nez 10% domacnosti a polovina vSech bydlicich
v ndjemnich bytech. Politickd rozhodnuti statu tak budou do zna¢né miry i nadale
determinovat poptavku, zvySovat Uroven najmui a ,drzet“ ceny bytu a bytovych doma. To se
naprosto jednozna¢né promitne do nové bytové vystavby a progndzy by mély i tyto vychozi
podminky vzit v vahu.

Tabulka €. 8

Vydaje na davky statni socialni podpory

Druh davky 1. .polcileti 2010 1.. po!oleti 2011 Mez!ro'c':n'i inde)'( v"’1/¢;
v mil. Ké vV % v mil. Ké v % nominalni | realny

Davky celkem 20 589,5 100,0 18 359,3 100,0 89,2 87,6

v tom:

Pfidavek na dité 2013,0 9,8 18145 9,9 90,1 88,5

Rodicovsky

pfispévek 14 048,9 68,2 13 039,4 71,0 92,8 91,2

Socialni pfiplatek 15571 7,6 503,6 2,7 32,3 31,7

Prispévek na

bydleni 16824 8,2 22444 12,2 133,4 131,0

Porodné 784,3 3,8 220,5 1,2 28,1 27,6

Pohiebné 8,6 0,0 7,7 0,0 89,5 87,9

Davky péstounské

péce 495,2 24 529,2 29 106,9 105,0

Zdroj: MPSV
") piii pouziti indexu spotfebitelskych cen 101,8 %

SoucCasna situace je vyraznym krokem vpfed z hlediska posileni socialniho zacileni
vefejnych podpor v oblasti bydleni. Ukazalo se, Ze existuje zna¢na potencialni nabidka bytu
k pronagjmu za legalnich podminek. Timto neni opomijena skuteCnost, Zze vzdy budou
existovat specifické skupiny obyvatel z hlediska bydleni, kterym bude nutné poskytovat dalSi
druhy pomoci v oblasti bydleni (ze socialné zdravotnich ¢i jinych davodud). Tato skupina je
vSak mala, ale neni okrajova z hlediska zajmu statu a obci, potfebuje proto nabidku velmi
cilenych a specifickych program(. Z hlediska zacileni jednotlivych druht vefejnych podpor se
situace v poslednich letech zlep$ila a tato skuteénost se odrazi i v nové Koncepci bydleni CR
do roku 2020 (MMR CR, kterou dne 13. &ervence 2011 schvélila viada CR na svém jednani
— usneseni vlady €. 524).

V navaznosti na vyhledy vyvoje systému bydleni je zarazejici, ze dosud neexistuje
hlubsi analyza dopadt regulace, distorzi a transfert uzitkii v ramci socialniho bydleni
po roce 1990 i pred nim. Nejde v8ak jen o to, Ze uzitky v oblasti bydleni se transferu;ji
k bohatym lidem a nejsou zdahovany, ale Ze neni zfejma jejich hodnota. To zaklada mylnou
pfedstavu o pfijmech domacnosti a navazujicich makroekonomickych bilancich. Obce &i
vefejné instituce nevnimaji transfery (uzitky, zdroje), které spotfebovavaji, rozdéluji di
nevyuzivaji. Obce maji stale spiSe jen teoretickou legislativni povinnost péce fadného
hospodafe, vedeni spravy, evidence a kontrolu nemovitosti ve svém vlastnictvi. V CR zfejmé
neexistuje zadna obec, ktera by si vyc€islila hodnotu transfert majetku a pfijma v dusledku
regulace najemného &i privatizace bytu na jejim uzemi.

Silné zjednodusujicimi se jevi argumenty, odvozujici koupé&schopnou poptavku po bydleni
z ,oficialnich® pfijm{ domacnosti. Napfiklad je mozno odvodit pomérné silnou hypotézu, ze
extrémni rozsah bytové vystavby v Praze a okoli je z velké &asti zpUsoben skutecnosti, ze
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fada prazskych domacnosti v regulovaném najmu ziskavala transfer 5-15 tis. K& mésiéné po
fadu let po r. 1990, Ci pfimo ziskala privatizaci majetek 1-3 mil. KE. Ve srovnani se situaci
v jinych méstech a regionech se jednalo o impuls zasadni, ktery znacné prohloubil regionalni
disparity v systému bydleni, tim, Ze byla podporovana nova bytova vystavby i v okoli Prahy.

4.3.Zaostavani rozsahu bytové vystavby ve srovnani s jinymi zemémi

Casto uvadéné zaostavani plosné Grovné bydleni je zdurazfiovano predevsim ve vztahu
k sousednim zemim — Némecku a Rakousku. Zakladnim nedostatkem takového srovnani je
vyrazny rozdil v hospodarském vykonu ekonomik uvedenych zemi a ekonomiky CR, ktery
neumozfiuje konzistentni pohled na celou problematiku. Problémovy vSak neni jen pfepocet
HDP, mezd a kupni sily, ale i porovnatelnost vlastnich udaju o bydleni — pfedevSim je
obtizné zjistit, nakolik je do bydleni v jednotlivych zemich zapoéitano druhé bydleni.
V nasledujici tabulce je pouzit Udaj o poctu trvale obydlenych bytu ze séitani v roce 2001, v
CR bez zapodteni neobydlenych bytl (z nichZz pouze cca 10-15% je neobyvatelnych) a

dalSich objektd druhého bydleni.

Tabulka €. 9
Vybrané ukazatele trovné bydleni v evropskych zemich
Jem Pocet obyvatel Pocet byt Pocet Pocet
emeé . . obyvatel
na byt _na celkem mistnosti celkem
mistnost
Ceska republika 2,67 0,94 3827678 | 10841063 | 10 230 060
Estonsko 2,55 0,97 537 907 1417 249 | 1370052
Finsko 2,26 0,57 2 295 380 9046 137 5181115
Francie 2,46 0,64 | 23808072 | 91897840 | 58 513 700
Irsko 3,01 0,55 1279617 6962 375 | 3851905
Italie 2,63 0,63 | 21653288 | 90994 390 | 56 995 744
Kypr 3,10 0,55 222 393 1257 076 689 565
Lichtenstejnsko 2,64 0,58 12 601 57 326 33 307
Litva 2,93 1,12 1190 642 3108 520 | 3483972
LotySsko 2,99 1,25 795 700 1907719 | 2377 383
Lucembursko 2,60 0,49 169 198 892 199 439 539
Madarsko 2,74 1,06 3723 509 9649 227 | 10 198 315
Nizozemsko 2,48 0,48 6456 036 | 33 162 204 | 15985 538
Norsko 2,30 0,56 1961 548 8119156 | 4520947
Polsko 3,29 0,89 | 11632692 | 42861859 | 38 230 080
Portugalsko 2,92 0,63 3551229 | 16395766 | 10 356 117
Rakousko 2,42 0,51 3315347 | 15753548 | 8 032 926
Rumunsko 3,03 1,16 7165792 | 18638 816 | 21 680 974
Recko 3,10 0,77 3531968 | 14150 703 | 10 934 097
Slovensko 3,26 1,01 1 650 540 5313357 | 5379455
Slovinsko 2,95 1,04 665 111 1892864 | 1964 036
Svycarsko 2,41 0,63 3027829 | 11656819 | 7288010
Velka Britanie 2,41 0,45 | 24 388 467 | 129 337 741 | 58 789 200

Zdroj: CSU, Mezinarodni vysledky sé&itani lidu, dom( a byt(l, publikace Kéd: 4134-06

Lze predpokladat, Ze aZ do Il. svétové valky byl vyvoj v CR a Rakousku velmi podobny.
Podminky po Il. svétové valce byly z hlediska urovné bydleni v CR vyrazné lepsi. Po korekci
ploch druhého bydleni [Lux, Kuda (eds.), 2008: 158-159] je primérna uzitkova plocha bytl v
CR cca o 1/5 niz&i nez v Rakousku. Na druhé strané je vy$3i neZ na Slovensku a vyrazné

20



Prognoézovani celkové potfeby byt v sou¢asnych podminkach ekonomické recese
Institut regionalnich informaci, s.r.o.

vy$Si nez v Polsku. Primérna ploSna uroven systému bydleni v zasadé odpovida prameéru
zemi EU, avSak vyrazné zaostava hospodarsky vykon CR, méfeny urovni HDP.

Uvedena korekce ploch vSak nebrala v Uvahu dal§i skuteCnost a to, ze prumérna celkova
plocha byt v rodinnych domech byla ve s&itani 2001 deklarovana na drovni 96,7 m?, po
prepoétu 115 m%rodinny diim (v rodinném domé bylo v praméru 1,19 bytd). Analyzy inzeratd
v realitnim tisku jiz v minulosti naznacovaly, ze plocha byt v rodinnych domech je zfejmé
vyrazné podcenéna, v priiméru o 30 m? Vysvétlenim je hypotéza, e ob&ané pii séitani
deklaruji zejména v rodinnych domech mensi plochy bytl. Tuto skuteénost potvrzuji
dostupné udaje CSU o kubatufe a ploge rodinnych dom(. Primérna velikost RD v ramci
prevodu nemovitosti (na zakladé podrobnych znaleckych posudk(l) z r. 2007 byla 699 m?,
pokud predpokladame, e na 1 m? uzitkové plochy bytu pfipada 5 m* obestavéného prostoru,
pak tyto RD mély plochu 140 m?. V r. 2001 bylo ve sé&itani zji$téno 1 632 tis. obydlenych byt
v rodinnych domech, v téchto rodinnych domech je mozno uvazovat o existenci cca 50 mil.
m? celkovych ploch, které nebyly deklarovany, nejsou zahrnuty v soudasnych bilancich.
Celkové se jedna o zasadni hypotézu zvysujici bilanci ploch pro bydleni v fadu cca
10%, ktera je podpoifena pomérné silnymi argumenty. Jeji verifikace bude pouze
¢asteCné mozna na zakladé vysledku scitani. Realitu by pfiblizilo napfiklad mistni vybérové
Setfeni ploch pro bydleni v nékolika vybranych obcich CR. Pokud by byla provedena dalsi
korekce celkovych ploch v pfipadé rodinnych domu, pak by se celkova primérna velikost
ploch byt na osobu pfiblizila pomériim v Rakousku.

V roce 2001 byla primé&rna plocha byt v bytovych domech 61,1 m?/byt, primérna velikost
pfevadénych bytu je prakticky stejna, primérna inzerovana plocha pfi prodejich je cca o 10%
vys8i. Proto je mozné predpokladat, Ze korekce ploch za byty v bytovych domech neni
nutna.

Tabulka ¢. 10
Uroven bydleni v okolnich zemich

Rok m?/osobu m?/byt Bytti/1000 obyvatel
CR 2001 32,9* 76,3 427
Polsko 2002 22,2 68,2 330
Slovensko 2001 26,0 56,1 310
Rakousko 2003 38,3 93,9 404
Némecko 2002 40,1 89,7 472

Zdroj: Statistika bydleni v EU v roce 2005/2006, vlastni vypoc&et* korekce druhého bydleni (nikoliv podhodnoceni
deklarace obytnych ploch)

PFi posuzovani bytové vystavby v CR je zajimavy i doplfiujici pohled na nizky podil
vystavby novych byti na stavebni produkci. Intenzita bytové vystavby (mimo obdobi
kolem roku 2005) se od ostatnich zemi vychodni Evropy vyrazné neliSila, i pfesto je

vykazovan velmi nizky podil bytové vystavby na stavebni produkci v CR.

Tabulka ¢. 11

Podilu bytové vystavby na stavebni produkci zemi zapadni, vychodni Evropy a CR a
jeho vyvoj v obdobi let 1990-2006 v %

Rok Zapadni Evropa Vychodni Evropa CR

1990 45,5 31,2 12,6
1995 49,1 20,1 7,9
2000 47,5 23,8 15,1
2006 48,7 25,0 12,4

Zdroj: STRATEGIE VIZE CESKEHO STAVEBNICTVi DO ROKU 2015
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Podle Strategie — vize ¢eského stavebnictvi do roku 2015 se intenzitou stavéni v roce
2005 (v parité kupni sily) zafadila CR na 12. misto v poradi ze srovnavanych 19 zemi
Euroconstructu a predstihla takové zapadni zemé jako je SRN, Belgie a Velkou Britanii. V
bytové vystavbé je intenzita stavéni v CR na 39,9 % evropského priiméru, v nebytové
vystavbé tento primér prevysuje 0 49,7 % a v inzenyrské produkci dokonce o 55,3 %.

Nesrovnalost mezi intenzitou bytové vystavby a vykazovanym finanénim objemem je
mozné do znac¢né miry vysvétlit skute€nosti, ze v zemich vychodni Evropy ma stale
vyznamny podil svépomocna vystavba byt (zejména rodinnych doml na venkoveé),
neevidovana ve finan¢nich vykonech stavebnictvi. Pfekvapenim vsak je, Zze by rozsah této
,5edé“ bytové vystavby mohl byt vy$Si nez priimér zemi byvalé vychodni Evropy. Opét se tak
potvrzuje zkuSenost z realné ekonomiky, Ze znacna Cast investic v oblasti bydleni je bézné
neevidovana, podobné jako pfirtstky i ubytky bytu.

Rychly rast vykon( stavebnictvi kolem roku 2008 byl zfejmé& pouze Spi¢kou ledovce,
o vykonech by mozna lépe svédCil pfiristek poctu zahrani¢nich migrant z vychodni Evropy,
ktefi omezili rist mezd ve stavebnictvi v CR i cen stavebnich praci. Mnoho obyvatel,
individualnich stavebnikd, ma zkuSenost, Zze hodinova sazba (Cista mzda, kterou Casto
shradili na ruku®) je u dobrého obkladace kolem 300 K¢&/hod. Realita stavebni vyroby se
nejen v CR zifejmé& lisi od popisu reality v bilancich HDP, i kdyz i zde se situace zvolna
zlep$uje (viz revize HDP provadéné CSU zejména s odvolanim na metodiku EU). O piehrati
celého segmentu stavebnictvi tak mnohem lépe svéd¢i napfiklad prodej cementu (nikdo ho
nevyrobi ,na kolené“, mimo systém evidence a zdanéni) nebo primérna mzda zednika na
¢erném trhu (kterou je vSak mozné podchytit vyrazné obtiznéji).

4.4.Kladné dopady podpory bytové vystavby na ekonomiku

V ramci Nové koncepce bydleni do r. 2020 (MMR, 2011) zpracovala spole¢nost Deloitte
studii, ktera modeluje navratnost penéz vynalozenych z vefejnych rozpoctd na jednotlivé
druhy podpory bytové vystavby. Jedna koruna viozena do podpory vyvolava riznou odezvu
ve svych pfinosech pro vefejné rozpodty. Vysledky studie jsou velmi cenné, i kdyz otazkou
zustava Sife zahrnutych dopadt, vyvolanych a podminujicich investic, dlouhodobych dopadu
a externalit. Obecné jsou takové modely zjednoduSenim reality a maji fadu odpdrcl
i v ekonomické teorii. Nelze zjednoduSené predpokladat, Ze investice ze statniho rozpoctu
pfinese napfiklad dvojnasobny vynos. Staty by pak mohly vyfesit pfijmovou stranku
jakéhokoliv rozpoctu — ,jen spravné investovat®. Vynosy investort v fadu procent jsou dnes
realitou mnoha vyspélych ekonomik. U téchto modell je cenné to, Ze je mozné srovnavat
predevSim relativni efektivhost jednotlivych druhl verejnych podpor, tedy, ktera
z podpor je vice €i méné efektivni.
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Tabulka €. 12
Prinos statni podpory do statniho a dalSich verejnych rozpoctl
Do ost:t?ﬁch
Podpora statniho . .. Celkem
rozpoctu verel n)v(coh
rozpoctu
NOVY PANEL — urokové dotace (jednorazova alokace) 101,4 % 7,7 % 109,1 %
NOVY PANEL — Grokova dotace (prib&zna alokace) 126,7 % 9,6 % 136,4 %
NOV Y PANEL — zvyhodnéna zaruka za Gvér 244.6 % 20,8 % 265,4 %
Psqporf vystgvby najemnich byt pro osoby s nizkymi 59.3 % 55 % 64.9 %
pfijmy €i handicapem
Uvéry ,300“ mladym na potizeni bytu 148,9 % 6,6 % 155,5 %
Uvéry obcim na opravy a modernizace byt 136,0 % 3,3 % 139,3 %
Ruceni za investi¢ni Gvéry na vystavbu najemnich bytd 263,6 % 27,8 % 291,4 %
Podpora’oprav vafi zpﬂsoboujl'cich havarijni stav 44.5 % 4.2 % 48.6 %
panelovych bytovych domi
Podpora hypote¢niho Gvérovani pro osoby mladsi 36 let 33,8 % 33,8 %
Podpora vystavby podporovanych byt 37,8 % 3.5% 41,3 %
Podpora regenerace panelovych sidlist 39,1 % 3,7 % 42,7 %
Podpora oprav domovnich olovénych rozvodt 57,0 % 5,3 % 62,4 %
Podpora vystavby technické infrastruktury 96,8 % 9,1 % 105,9 %
Zdroj: Deloitte. Poznamka: Procento udava, kolik se vrati z kazdé koruny vynalozené na pfisluSnou podporu

Prezentované vysledky studie jsou pfehledné, dokumentuji i pouzité metodické pfistupy a
omezeni nékterych vstupnich odhadd, pfistupld. Velmi cennou skute¢nosti je jednoznacné
relativni srovnani dopadu jednotlivych forem podpory mezi sebou, z néhoz je patrné:

o NejefektivnéjSim nastrojem podpory jsou finanéni zaruky a se znaénym
odstupem pak uvéry obéanim, eventualné urokové dotace. VétSinou nastroje,
které nejsou finanéné narocné.

o Nejméné efektivnim nastrojem je podpora hypoteéniho Uvérovani a pFima
podpora vystavby bytu.

Z tabulky je patrné srovnani pouze v oboru bytové vystavby. Jak by vSak srovnani dopadlo,
pokud by byly prostfedky pouzity napfiklad pro rozvoj vyrobnich obord, nebo zdravotnictvi?
Je obtizné najit mista nejefektivnéjSi alokace podpory z vefejnych prostfedkl, podobné jako
nejefektivnéjSich investic. Efektivnost investic je rozhodujicim kritériem pro podnikatelské
subjekty. Politicky Ffizené subjekty mohou legalné uplatfiovat i jina vychozi Kkritéria,
i z ekonomické reality je vSak nezbytné vychazet.

Po r. 2008, kdy zacaly klesat ceny nemovitosti na bydleni, je velmi problematické obh3jit
dalSi rust nabidky (vystavby novych bytl). Obzvlasté pokud vychazime z predpokladu, ze
bytt je v CR vice nez by odpovidalo vykonu ekonomiky. V nasledujici tabulce je uveden
vyvoj vydajl na bydleni podle jednotlivych ministerstev a hlavnich typl podpory (zdroj:
Koncepce bydleni CR do roku 2020, MMR a SFRB, KPMG Ceska republika, s.r.o..).
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Tabulka €. 13
Vydaje statu na podporu bydleni v obdobi 2005 — 2010
(skute€nost v mil. K&, pokud neni uvedeno jinak)

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 | 2010

MMR celkem 2 060 1280 964 462 596 563
Podpora stavebniho sporeni 16 086 | 15772| 14976| 14 220| 13 262 | 11 743
Odpocet urokl z avéru X X x| 3124| 4380| 5515
MF celkem 16696| 16310 15261 17717 | 17 921| 17 458
Pfispévek na bydleni+doplatek od

2007, 2010 — leden az zafi 2459 2287 2088 2092 2792| 4207
MPSV - celkem 2 531 2362| 2161 2167| 2860| 4207
MV - celkem - Zabezpeceni

integrace azylantu 14 16 12 9 16 12
MZP - SFZP - Zelena tsporam 0 0 0 0 3| 1999
SFRB celkem 3792 3949 4106| 2772 2005| 1902
HDP mid. K¢ 2984| 3222 3536| 3689 3626, 3670
celkem podpora bydleni vmil. KE | 25092 | 23918 | 22504 | 23127 | 23 401 | 26 141
podil podpor celkem 0,84%| 0,74%| 0,64%| 0,63%| 0,65%| 0,71%
celkem bez stavebniho spoieni

mil. K¢ 9006 8146 7528 8907| 10139| 14 398
podil bez stavebniho sporeni 0,30%| 0,25%| 0,21%| 0,24%| 0,28% | 0,39%

Z ptedchozi tabulky je patrné, Ze zasadni polozkou, predstavujici v CR v uplynulych
letech i vice nez polovinu podpory statu do oblasti bydleni, bylo stavebni spofeni.
Otazkou je, nakolik stavebni spofeni pfedstavovalo nastroj podpory bydleni a nakolik nastroj
podpory kratkodobého spofeni. Do zna¢né miry je prikladem nastroje, u néhoz ,nikdo*
neCekal obrovskou finanéni zatéz vefejnych rozpoctl (podobné jako napf. u ruznych
ekologickych programl v soucasnosti). Pro budoucnost je nepfilis jisté jak se tento produkt
bude vyvijet, zda nebude vyraznéji ucelové vazan. Eventualni uvahy o zruSeni podpory
stavebniho spofeni jsou snad pouze okrajovym projevem, ktery nebere v Uvahu ani naklady
na zalozeni, ani na zruseni funk&niho systému, ktery ma Siroky dopad (cca 4,5 mil smluv).
Vytvaii jednu zalternativ pro vynosné uloZeni penéz — atraktivni spofeni nizko
i stfednépfijmovych domacnosti, které by jinak byly z velké ¢asti smérovany do spotfeby Ci
nakupu nemovitosti, pochopitelné s dlsledky pro rlst poptavky a cen bydleni.

Pokud jsou odeéteny vydaje na stavebni spofeni, pak je patrny pomérné nizky podil
ostatnich vydaju na podporu bydleni vzhledem k hrubému domacimu produktu. Zakladni
tendenci je dlouhodoby pokles riiznych forem pfimych dotaci (Siroce zamérenych dotaci na
cihlu) a pfechod k cilenéjSim a finan¢né efektivnéjSim formam podpory. Tento vyvoj je
v souladu Koncepce bydleni CR do roku 2020.

Pomérné novym jevem je narlist vydaji MPSV v oblasti bydleni, zejména pfispévku na
bydleni. | po nezbytné optimalizaci téchto davek budou v deregulovaném ngjemnim systému
tvofit vyznamnou dlouhodobou poloZzku vefejnych podpor s jednoznaénym socidlnim
zacilenim. Rudst vahy této formy podpory bydleni pfedpoklada zasadni trzné konformni
opatfeni. V systému bydleni bude mit tento fakt dopad zejména na segment nizkopfijmovych
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domacnosti. Do znaéné miry jde o zménu vnimani domacnosti a odvraceni se od
jednoznacéné preference vlastnického bydleni k najemnimu bydleni.

Prikladem finanéné naro¢né podpory nové bytové vystavby, navic v situaci, kdy je bytu
relativné nadbytek, je odpocet Uroku z uvérd. Tento nastroj je navic zaméfen zejména na
pFijmové nadprimérné domacnosti.

Nakonec je nutno jednoznacné Fici, Zze programy na podporu vystavby novych bytl po r.
2000 vyrazné prehodnotily miru zacileni, a k extrémim, jako napfiklad podpora vystavby
luxusnich, apartmanovych byt v horskych stfediscich, jiz nedochazi.
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5. Charakteristiky trhu nemovitosti v CR

Systém bydleni je charakteristicky znacnou setrvaénosti, ktera vyplyva jak z demografickych
procesu, tak i ze stavebné technickych vlastnosti bytd. Pro u€ely analyzy a progndzy bydleni
je pak nezbytné pocitat s dlouhodobym vyvojovym kontextem systému bydleni.

5.1.Vyvojové charakteristiky

Bydleni na zacatku 20. stoleti bylo v ¢eskych zemich pod tlakem kond&ici demografické a
vrcholici pramyslové revoluce. S poklesem zaméstnanosti v zemédélstvi prudce rostla
poptavka po bydleni ve méstech, ktera poskytovala vyrazné atraktivngjdi pracovni
prilezitosti. Mésta byla pod silnym tlakem migrantd. Pouze &ast primyslovych odvétvi
poskytovala zaroven s nabidkou prace i nabidku najemniho bydleni (délnické kolonie).
Najemni bydleni bylo velmi drahé vzhledem k vydélkiim, coz dokumentuje nasledujici
tabulka.

Tabulka €. 14
Vyvoj volného a regulovaného najemného v CR v letech 1914-1967

Ceny najmu bytu — 1 pokoj s kuchyni,
prepodétené na potiebnou pracovni dobu

Rok 1914 1937 1953 1960 1967
Pocet pracovnich | oo 4 57,53 9.50 8.58 10,00
hodin

Zdroj: Hospodafsky a spoledensky vyvoj Ceskoslovenska, statni statisticky tfad, SEVT, Praha 1968,
vlastni vypocty

Az do Il. svétové valky se systém bydleni vyvijel podobné jako v ostathich okolnich
zemich, zejména byvalé zapadni c¢asti Rakousko-Uherska (Predlitavska). Zejména
Cechy, &aste¢n& i Morava, patfily k nejvyspélejS§im zemim mocnafstvi s postupné se
rozvijejicim trhem bydleni. Na druhé strané v8ak CR vyrazné hospodarsky zaostavala
zejména ve srovnani s Némeckem, Anglii a Beneluxem. Trh najemniho bydleni nebyl
regulovan. Situace v oblasti bydleni byla uz béhem |. svétové valky vnimana jako krizova,
nasledovala regulace trhu najemniho bydleni, kterd byla zavedena v roce 1917. Po prvni
svétové valce doslo k postupnému rozvoji bytové vystavby, ktera dosahla v letech pred
hospodarskou krizi velmi vysoké intenzity. Regulace najemného byla postupné uvolnéna a
pred druhou svétovou valkou fungoval v CR pomérné rozsahly trh najemniho bydleni.
Plosné a kvalitativni rozdily v urovni bydleni byly velmi vysoké, coz bylo pfi¢inou socialniho
napéti ve spolecnosti.

Druha svétova valka prinesla fadu primych, politicky motivovanych zasaha do oblasti
bydleni a s nimi i fakticky konec trhu s byty na naSem uzemi. Znovu byla zavedena
regulace najmua, cast obyvatelstva, zejména zidovského, byla o své byty oloupena.
V dusledku odsunu, pfedev§im némeckych obyvatel, doslo po II. svétové valce k uvolnéni
rozsahlého bytového fondu. Takto vznikly prirGstek byt byl v CR vétsi nez ubytek bytd v
disledku valeénych $kod. V CR tim do$lo k vyraznému zvy$eni disponibilniho fondu ve
srovnani s okolnimi staty, které vykazaly v disledku druhé svétové valky zhorSeni plosné
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urovné bydleni (Polsko, Némecko). Zna¢na ¢ast tohoto bytového fondu vytvofila zaklad
pozdéjsiho vzniku rozsahlého druhého bydleni (v 60. letech minulého stoleti).

Padesata Iéta minulého stoleti pfinesla vyrazné omezeni trhu bydleni. Na konci padesatych
let minulého stoleti byla rozvinuta bytova vystavba financovana zcela z vefejnych zdrojl
nebo sjejich vyraznou podporou (druzstevni vystavba). Intenzivni panelova bytova
vystavba vrcholila v obdobi let 1970-1980. Ukazuje se, Ze tato vystavba je dodnes Casto
pfecefiovana z hlediska svého rozsahu (jednalo se o ploSné menSi byty v bytovych domech),
a byla podcenovana s ohledem na odhadovanou zivotnost, tudiz i svou trzni hodnotu (pokud
byla alokovana v atraktivnich mistech). Postupné doSlo k rozvoji Sedého a Cerného trhu
s bydlenim, ktery v nékterych formach pfetrvava az do soucasnosti (napf. pofadniky na byty
s regulovanym najemnym). Byla podporovana druzstevni bytova vystavba a s rdznou
intenzitou podpory i individualni (vétSinou svépomocna) vystavba rodinnych domui. Mira
konci 80. let, neprekrocila vSak 50% hodnoty nakladi (avéry s urokem 2,7%, zatimco u
druzstevni vystavby se jednalo o uvéry s urokem 1,7% ro¢né a dotace této vystavby byla na
cca 60-75% skuteCnych nakladu). Sou€asna privatizace bytového fondu na urovni cca 10%
trzni ceny tak predstavuje vyrazny politicky zasah do transferu majetku. Opakovani transferu
v takovém rozsahu je v béZznych ekonomickych podminkach nemozné.

V CR postupné od Sedesatych let minulého stoleti vznikl fenomén individualni
rekreace, pfedevsim vystavby soukromych rekrea¢nich chat (v obdobi 1960-1990), nemajici
svym rozsahem a formami v zahranii obdobu. Tento fenomén pomérné neocCekavané
pokracuje i po r. 1990. DoSlo k poklesu zajmu o zahradkarské chaty a chaty v chatovych
osadach, ale na druhé strané roste zajem o bydleni v renovovanych rekreacnich chalupach v
kvalitnim rekreaénim prostfedi a o vystavbu apartmanovych bytl. Tato vystavba je
koncentrovana do nékolika nejatraktivngjsich lokalit v CR (Krkono$e, Zelezna Ruda,
Celadna) a z &asti byla realizovana i s podporou z vefejnych zdroji. Rekreaéni bydleni je
soucasti dynamicky rostouciho segmentu druhého bydleni, které se rozviji zejména ve
meéstech. Rust druhého bydleni byl po r. 1991 relativné rychlejsSi nez rast trvalého
(prvniho) bydleni.

Dochazi ke zménam hodnotovych preferenci obyvatel. Vnimani rekreacniho prostredi a
kvalitniho Zivotniho prostfedi jako jednoznaéné hodnoty z hlediska bydleni se prosazuje u
stale vétsi skupiny obyvatel, zejména v poslednich desetiletich. Zasadnim faktorem je rust
automobilizace a hybnosti obyvatel. Obecnym trendem je suburbanizace, pfesun zajmu o
bydleni v atraktivnim a dopravné dobfe napojeném zazemi mést. Dopravni zahlceni center
mést a predevsim neschopnost feSit tyto problémy (napfiklad parkovani v centrech mést)
jsou jednou z pfi€in vzniku subcenter v dobfe dopravné dostupnych lokalitach. Ve velkych
sidlistich se diky nizké hustoté zastavby mnohem Iépe feSi dopravni problémy nez v
centrech mést a lokalitach se starSi zastavbou. | proto se ceny bytd na panelovych sidlistich
se vyraznéji neodliSuji od cen srovnatelnych bytd.

Zajimavy rozdil Ize nalézt mezi pfedstavami obyvatel, deklarovanymi v rliznych prizkumech,
a jejich realnym chovanim. Napf. jesté pred rokem respondenti uvadéli, Ze by chtéli nejradéji
bydlet v jihoCeském regionu. Zaroven byly moznosti bydleni na sidlitich hodnoceny velmi
negativné a logicky byl o¢ekavan propad cen panelovych bytd a rust cen v JihoCeském kraiji.
Skutecnost je v§ak takova, ze propad cen panelovych byt se nekonal a Jihoesky kraj stale
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nepatii z hlediska bydleni v CR k t&ém nejdrazsim. ,Hlasovani penézenkami“ dopadlo jinak
nez obecné oCekavani vyvoje.

Zhodnoceni zasadnich faktori dlouhodobého vyvoje systému bydleni vede k zavéru,
ze fyzicka dostupnost bydleni v CR jako celku byla po r. 1945, ve srovnani s okolnimi
zemémi a situaci v CR pred rokem 1938, relativné dobra, vezmeme-li v potaz vykon
ekonomiky a dopadu valeCnych udalosti na systém bydleni v okolnich zemich. VSechny
uvedené skute€nosti a historické souvislosti do znaéné miry ovliviuji i sou¢asnou situaci
v oblasti bydleni v CR, zejména velky rozsah druhého bydleni.

5.2. Charakteristiky velikosti trhu

Rozhodujicim pro vyvoj trhu s bydlenim v CR je segment starSich bytl, ve kterém je
realizovano cca 99% najemniho bydleni i vétSina prodeji bytu (vice nez 90%).

Pfesné udaje o rozsahu prodejnich transakci, zejména o jejich finanénim objemu, nejsou v
CR bé&zné k dispozici. Tyto Udaje vSak existuji z velké &asti v rdmci spravy dané z prevodu
nemovitosti (Ministerstvo financi CR). Poget transakci na nemovitostnim trhu a srovnani
s po¢tem hypoték na trhu dokumentuje graf pfevzaty z nejnovéjsi zpravy o financni stabilité
CNB.

Graf. &. 3 Poéty transakci na nemovitostnim trhu (zdroj — CNB, 2011)
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Zdroj: CUKZ, FINCENTRUM HYPOINDEX
Pozn.: Vklady vlastnického prava pouze k budovam a jednotkam (bytam).

V nasleduijici tabulce je uveden vyvoj danového inkasa dané z pfevodu nemovitosti, pficemz
dar dédicka a darovaci tvofi pouze cca 3% z celkového objemu této dané v CR.
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Tabulka ¢. 15
Vyvoj dané z prevodu nemovitosti, dédické a darovaci (trojdani)

Rok 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
:,/)r/:;r;sne 5439|5834 7171|8025| 9461|7 494|7788| 9774| 9 950| 7 809 | 7 453

Index v %
r.2000=100%

100,0| 107,3|131,8|147,5|173,9|137,8| 143,2| 179,7| 182,9| 143,6 | 137,0

Zdroj: Informace o &innosti dafiové spravy CR r. 2005 a 2010, vlastni vypoget

Vyvoj inkasa dané z prfevodu nemovitosti byl v roce 2005 vyraznym zplsobem ovlivnén
zakonem €. 420/2003 Sb., kterym se s ucinnosti od 1. 1. 2004 zménil zakon €. 357/1992 Sb.,
o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Pokles na trhu s nemovitostmi se projevil snizenim podtu pfevodd nemovitosti a celkového
vynosu dané v dusledku snizeni cen nemovitosti po r. 2008. Zpétné z vybéru dané je mozné
usuzovat na celkovou hodnotu transakci — pfevodl. Pfi sazbé dané 3% je mozné brat v
uvahu pfevody v hodnoté vysSi nez 330 mld. KE v r. 2008, spiSe vSak vySSi nez 350 mld. K¢,
protoze &ast prevodll je osvobozena od dané. V Gvahu je nutno brat i postupy dariové
optimalizace, snizujici darfovy zaklad. Problémem je dostupnost podrobnéjSich udaji o
.Lrojdani“, ¢lenénych podle jednotlivych druh( nemovitosti a Uzemnich jednotek. MenSi
slabinou je skuteCnost, Ze neobsahuje pfevody bytd mezi developery a prvonabyvateli.
Uvedeny segment trhu neni zase tak velky a je pomérné dobfe zmapovan. Také velké
komeréni nemovitosti méni viastnictvi mimo tuto evidenci, v ramci prodeje podnik.

Podle CSU (bylo v obdobi 2006-2008 uskuteéné&no 49 294 prevodl rodinnych dom(, coz
Cinilo v prepoctu na 1 000 obyvatel 1,6 pfevodu ro¢né. Dale bylo uskutecnéno 65 987
pfevodu bytl (2,1 pfevodu na 1 000 obyvatel). Soucasné je novou bytovou vystavbou
postaveno vice nez 30 000 bytd ro¢né, tedy vice nez 3 byty/1000 obyvatel. Nejvyssi relativni
aktivita (poCet prfevodld na 1000 obyvatel) byla vykazana v Karlovarském kraji (4,9),
stability trhu s byty, bylo dosazeno v kraji Moravskoslezském (1,4) a malo oCekavané i
v Praze (1,6). V Moravskoslezském kraji muze byt vyznamnym faktorem omezeny rozsah
privatizace bytd jednotlivym domacnostem, v Praze je nizky pocCet prevodu
V roce 2010 bylo povoleno cca 630 tis. vkladi do katastru nemovitosti, a cca 2/3 z nich
pfedstavovaly zmény vlastnictvi.

Podle prizkumu tuzemské firmy MindBridge Consulting, realizovaného na objednavku ¢eské
pobocky realitniho franSizového fetézce RE/MAX, se na realitnim trhu v roce 2008 prodaly
nemovitosti za 158 miliard korun pfi po¢tu 93 000 transakci a primérné hodnoté transakce
1,7 milionu korun. Celkovy pohyb v systému bydleni je v8ak zfejmé vysSi, a to s ohledem na
privatizacni procesy i dalSi netrzni pfevody nemovitosti, napfiklad prfevod vlastnictvi z titulu
dédictvi.

Pokud pouzijeme dostupné udaje za Polsko (Hlavni statisticky ufad), pak bylo vr. 2009
vykazano 209 tis. transakci pfi obratu 32 miliard PLN (cca 208 miliard K¢&), podil bytd na trhu
je méné nez 40%, pocet transakci vzhledem k roku 2008 poklesnul o cca 100 tisic, hodnota
transakci prekrocCila 300 miliard K&. Pfi pfepocétu na pocet obyvatel (38,5 mil. obyvatel) je
hodnota transakci pfiblizné poloviéni ve srovnani s CR. Je zajimavé, Zze v CR je vyrazné
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vy$8i hodnota primérné transakce, pfi¢emz ceny byt nebo rodinnych domi jsou v CR
podobné.

Nova bytova vystavba sice predstavuje pouze necelé 1% z potencialniho trhu, ale intenzita
transakci je zde mnohem vysSi. Odhadovany primérny podil na celkovém poctu transakci
na trhu bydleni je kolem 10%, vySSi je zejména v Praze. Nova bytova vystavba je vyrazné
koncentrovana v hlavnim mésté Praze a okoli, dale v Brné a nékolika krajskych méstech a
do cca 2-3 rekreaénich regiond. Pronajem novych bytu je v CR realizovan naprosto okrajové,
spiSe jako vychodisko z kritické situace pfi prodeji nez zamér. V mnoha okresnich méstech
nejsou nékolik let po sobé prodavany nové byty a ani v nékterych vyznamnéjSich méstech
neni situace priznivéjsi. Napfiklad v Ostravé, tfetim nejvétsim mésté CR, tvofi obchod
s novymi byty pouze nékolik procent z celkového poctu transakci. Navic ve méstech s malym
rozsahem nové komeréni bytové vystavby se tyto byty kvalitativné a nahodné odliduji od
druhého bydleni) pfedstavuje cca 5 mil. jednotek bydleni a jak jiZz bylo uvedeno, ne vSechny
jsou ve stavebné technickém smyslu byty.

5.3.Prodejnost nemovitosti

Bydleni, které v moderni spoleCnosti predstavuje vice nez i uzitki domacnosti, je
monitorovano nejen v CR neulplné a &asto pomérné okrajové. Slovo uzitek je pouZito
zamérné, protoze komplexni pohled mohou pfinést nejen analyzy vydaju domacnosti na
bydleni, ale i imputovanych uzitk(i, dlouhodobé akumulovanych aktiv, externalit.

V CR jsou vyuzivany vramci spoluprace Ministerstva financi a CSU (zejména pfipravy
vyhlaSek o ocenovani nemovitosti), v navaznosti na zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, udaje, obsazené v danovych pfiznanich o cenach zjisténych pfi ocenovani
nemovitosti a o cenach sjednanych za tyto nemovitosti v pfipadé prodeje. U&elem
vytvareného systému ma byt poskytnuti informaci o cenové hladiné jednotlivych druh
nemovitosti podle jejich polohy.

Zasadni roli zde hraji koeficienty prodejnosti. V souladu se zakonem €. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, byla dnem 1. 1. 1998 uvedena v ucinnost vyhladka &. 279/1997 Sb., ve
které byl poprvé pouzit koeficient prodejnosti, s cilem pfiblizit cenu zjiSténou (nakladovou)
vyvoji na trhu nemovitosti. Vychozi data jsou pfevzata z pfiznani k dani z pFfevodu
nemovitosti, které Cesky statisticky UFad ziskava jedenkrat mésiéné prostfednictvim serveru
Ministerstva financi. Oproti datu prodeje, resp. podani pfiznani k dani, se opozduji tyto udaje
primérné o 7 mésicl. Koeficient prodejnosti je definovan jako pomér mezi primérnymi
skutec¢né dosazenymi kupnimi cenami a ¢asovymi cenami srovnatelnych nemovitosti
(nakladové ceny po odpoctu opotiebeni).

Jeho praktické pouziti, pfedevsim pfesnost vysledné informace, je limitovano zejména:

e agregaci dat za velikostni skupiny obci okresu podle poétu obyvatel, nikoliv
podle jejich obytné ¢i jiné atraktivity,

e malou vnitfni homogenitou nemovitosti v kombinaci s jejich velmi podrobnym
¢lenénim (napfiklad jsou oddélené vnimany jednotlivé druhy nemovitosti pro bydleni
— byty, rodinné domy, chaty).

Priklad malé vnitini homogenity koeficientu prodejnosti (Kp) doklada nasledujici tabulka
s udaji pro mésto Brno). Napfiklad v prvnim fadku, na kterém jsou uvedeny Kp je vidét velky
rozdil prodejnosti mezi rodinnymi domy, bytovymi domy a chatami. Z udaji na prvnim fadku
vyplyva rozporné tvrzeni, ze bytovy dum a rodinny domek (jinak srovnatelnych parametru
s vyjimkou velikosti) ma pro stejnou lokalitu zcela rozdilnou prodejnost a tedy i trzni cenu. V
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fadku 2 je relace zcela opaéna. Zajimavé je pak i porovnani cen bytd, které se liSi v poméru
cca 1:1,24 v pfepoétu za m?, zatimco ostatni nemovitosti pro bydleni vykazuiji vyrazné vétsi
cenové rozpéti. Je mozné pripustit, Ze prodejnost konkrétnich rodinnych a bytovych domu
pouzitych pro odvozeni koeficientd byla velmi rozdilna, jejich odliSnost je vS8ak mozné
vysvétlit (pokud vylou€ime chybu zpracovani) nejspiSe neporovnatelnosti konkrétni polohy v
téchto oblastech v ramci jednotlivych katastralnich Uzemi. Pfedev§im u malych soubort
dat s vysokou mirou nehomogenity je odvozeni Kp velmi nespolehlivé.

Tabulka ¢. 16
Porovnani koeficientll prodejnosti nemovitosti pro bydleni
a indexované primérné ceny za m? bytu (mésto Brno)

, . Cena bytu
Cislo oblasti | CYtove domy | Rodinne domy Chaty v KEIm? (vz ol
Kp Kp Kp &.19 tab.& 1)
i 2.350 1,400 0,800 41 020
2 1,567 2.304 1.407 39 384
3 2.043 2.475 1414 37 795
4 1.456 1,92 1.251 34 480
5 1,564 1,959 0.804 37 351
6 1,546 1,954 1432 34 694
7 0,989 1,849 1122 33123
8 0.517 153 1446 34 155
9 1.289 1,697 1,082 34 410

Zdroj: Vyhlaska MF CR §.3/2008 Sb., zména 364/2010 Sb., prilohy €.39, tabulka €. 1 a

Pfedchozi tabulka dokumentuje problematickou aplikaci ukazatele Kp, kterd se v praxi
promitla do opusténi pfimého pouziti Kp pro byty a upravy pouziti Kp v jednotlivych
vyhlaskach. Pravé indexované primérné ceny bytu i na pfikladu mésta Brna potvrzuiji jejich
vyuzitelnost pro trzni ocefiovani diky jejich homogenité.

Obecné bychom doporucovali pouzivat jeden typ Kp nebo indexovych cen, které by v zasadé
mely korelovat s Kp pro vSechny typy nemovitosti pro bydleni. Pomoci cenovych srazek a
pfirazek je pak dale mozné rozliSit obecné vysSi ceny jednotlivych typld nemovitosti pro
bydleni.

V ramci dat zvefejnénych CSU jsou pfimo uvadény ceny nemovitosti za zvolené jednotky, u
bytd v K&/m?, u rodinnych domt v K&/m?® obestavéného prostoru. Vystupy jsou &lenéné
uzemné& a dale zejména podle stupné opotiebeni nemovitosti. Oddélené sledovani cen
prvoprodejl nemovitosti pro bydleni, obdobné jako v zahraniéi, by velmi zvysilo vypovidaci
schopnost téchto udajl.

5.4.Cenové charakteristiky

V CR postupné a s riiznou uspésnosti vznika nékolik indext vyvoje cen nemovitosti.
Nejdelsi dasové fady poskytuje CSU, ktery vSak neposkytuje udaje o vyvoji trzniho
najemného. Udaje o vyvoji cen nemovitosti, které vydava Cesky statisticky Gfad, jsou
ziskany z podkladd poskytnutych MF CR, ve kterych nejsou zahrnuty tdaje o cenach novych
bytll prodavanych developery a realitnimi kancelafemi, o prodejich stavajicich bytll obcemi a
o prfevodu druzstevnich bytl, nebot u téchto typu pfevodl neexistuje povinnost podavat
pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti.

Vyvoj trznich cen bytd a najemného ve vybranych méstech Ceské republiky dlouhodobé
sleduje Institut regionalnich informaci, s.r.o., (IRI). Informace o realitnim trhu jsou ziskavany
z realitni inzerce v tisku a na internetu. Celkové vyhodnoceni cen je provadéno jednou roéné
vzdy k 15. listopadu. Kromé tohoto vyhodnoceni jsou zpracovavany pfedbézné Ctvrtletni
zaverky v krajskych a okresnich méstech.
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Pro sbér a vyhodnoceni cen nemovitosti vypracoval Institut regionalnich informaci vlastni
metodiku s vyuZitim standardni jednotky, kterou je stardi byt |. kategorie s &aste¢nou
rekonstrukci o podlahové plose 68 m? v b&zné, nikoliv okrajové poloze obce (standard IRI).
K této zvolené jednotce se vztahuji vSechny vysledné udaje v tabulkach.

Pokud jsou v dlouhé Casové fadé (od r. 2000 do r. 2010) porovnany vysledné Casoveé fady
cen byt CSU a IRI, pak je moZno Fici Ze vykazuiji i pfes urgitou rozdilnost znaénou shodu
(viz nasledujici tabulka). Rozdilnost je potfeba vnimat zejména v pfedmétu sledovani.
V pripadé CSU se jedna o index vyvoje cen vSech bytd, nové byty jsou zastoupeny v tomto
indexu pravdépodobné s rliznou uzemni i Casovou proménlivosti. V indexu, ktery vydava IRI,
nejsou nové byty viibec obsazeny. Pfi porovnani vysledku je potfebné vzit v Gvahu i zmény
metodiky.

Tabulka €. 17 o
Dlouhodoby vyvoj cen byt (porovnani vysledku IRl a CSU)

Rok 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

Cena bytu kupni
— priimér CSU

Nabidkova cena
starSiho bytu 100,0| 103,1| 115,5| 144,7| 155,0| 153,9| 173,0| 225,1| 285,8
(standard IRI) index

100,0| 95,3| 111,8| 149,5| 155,4| 178,7| 191,7| 243,2| 285,7

Obecné je mozné konstatovat, Ze stav monitoringu cen nemovitosti a bydleni se
v poslednich letech v CR vyrazné zlepsil. Z hlediska makroekonomickych Gvah a prognéz
existuji dostate¢né vychozi podklady. Na druhé strané je nutno vzit v vahu, Ze vyrazné vétsi
problémy existuji pfi ocenéni konkrétni nemovitosti i pfi stanoveni trzniho najemného
konkrétniho bytu.

Pramérna cena starSich byt se vCR od roku 2000 do roku 2008 prakticky
ztrojnasobila, tento vyvoj je potvrzen nezavisle z vice zdroji (CSU, IRI). Jiz na konci
roku 2008 doslo ke zlomu a ceny bytl v roce 2009 poklesly, mirny pokles pokracoval i
v roce 2010 a v priibéhu roku 2011.

Tabulka €. 18
Vyvoj obvyklé (trzni) ceny starsiho bytu ve srovnani s reprodukéni cenou
a nakladovou cenou nového bytu

Rok 2000 2001 | 2002 {2003 |2004 (2005 (2006 | 2007 |2008 | 2009 |2010

Ceny byt 68 m” v tis. K&

Obvykla cena

star$iho bytu 618 637 714 894 958 951| 1069| 1391| 1766| 1701| 1555
(standard IRI)

Novy byt 1197 | 1250| 1293| 1368 | 1396| 1435| 1476| 1517 | 1609| 1690| 1687
(nakladova cena)

Reprodukéni

cena starSiho 718 762 802 862 893 933 974 | 1017| 1094 | 1166 | 1164
bytu

Index rlstu (rok 2000=100)

Obvykla cena

star&iho bytu 100,0| 103,1| 115,5| 144,7| 155,0| 153,9| 173,0| 225,1| 285,8| 275,2| 251,7

Novy byt

(nakladové cena) 100,0| 104,4| 108,0| 114,3| 116,6| 119,9| 123,3| 126,8| 134,5| 141,2| 140,9

Reprodukéni
cena star$iho 100,0| 106,2| 111,6| 120,0| 124,4| 129,9| 135,7| 141,6| 152,4| 162,4| 162,1
bytu
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Pro rdst cen do roku 2008 je charakteristické to, ze ceny starSich bytl pfekroCily primérné
reprodukéni ceny, tedy nakladové ceny starSich byt po odpocétu opotfebeni. Nakladova
cena pro byt 68 m? byla pro porovnani odvozena z platnych vyhlasek MF CR pro ocefiovani
a je ji mozno povazovat za pfesnou hodnotu odvozenou ze skutec¢nych nakladu staveb
realizovanych v CR. Za podobné pfesné je mozno povazovat ceny star$ich bytd IRI. Ceny
novych bytd nebyly po r. 2000 (vpridméru za CR) nabizeny pod nékladovou cenu.
Problémem je nedostateény monitoring cen novych byt a zejména jejich pfepocet na
pramér CR, protoze nova bytova vystavba byla do roku 2008 v CR koncentrovana zejména
v Praze, Brné a nékolika dalSich vybranych atraktivnich lokalitach.

Graf €. 4
Vyvoj cen novych a starSich byt
3500
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Zdroj: IRI standard IRI: starsi byt, podlahova plocha 68 m?, v b&zné nikoliv okrajové poloze

Nové byty realizované za nakladové ceny, se vétSinou prodavaji za ceny trzni, které jsou
obvykle vyrazné vyssi. Musi pfinést investorovi zisk, pokryt rizika a navic ceny stavebnich
pozemkU rychle stoupaji. Prvotnim zdrojem rUstu cen u nové bytové vystavby je vysoka
poptavka, nikoliv riist cen stavebnich praci nebo rist cen pozemka.

Zakladni otazkou z hlediska analyz a prognoéz zistava, zda tyto trzni ceny mohly na
uréité urovni dlouhodobéji setrvat. Jsou trzni ceny nadhodnocené nebo
podhodnocené?

Pomoci mlze zejména srovnani reprodukéni ceny starsich bytd, tj. pokud se do nakladové
ceny (nového bytu) promitne vliv rozdilného opotiebeni a kvality na cenu.

Vychozi tezi pro dalSi uvahy je tvrzeni, ze dlouhodobé by se méla trzni cena starsiho
bytu pohybovat v arovni reprodukéni ceny. Podobné u novych bytd mirné nad drovni
nakladovych cen (se zapodtenim pfiméfeného zisku ve srovnatelném odveétvi — stavebnictvi).
Z uvedeného je mozné vyvozovat, ze jiz vroce 2003 trzni ceny starSich bytl predstihly
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reprodukéni ceny. Cesky trh tim do znaéné miry zareagoval oekavanym zptisobem na
percepci vstupu do EU.

Teprve v roce 2007 vsak doslo K jejich vyraznému odtrzeni od nakladové zakladny. Pokles
cen v soucasnosti je tak prirozenou korekci nadmérného rustu cen v letech 2007 a
2008, ktery v CR zasahl jak segment starsich byti tak i novych byti. | pres zminény
pokles v8ak v sou€asnosti trzni ceny o vice nez 20% prevysuji reprodukéni ceny starsich
bytl. Jde o znacné vychyleni, které na rozdil od novych bytl, vzhledem ke skutecnosti, ze
trh se starSimi byty zahrnuje vice nez 90% trhu, je jednozna&né dominantni pro stav systému

bydleni.

Tabulka €. 19
Vyvoj pramérného koeficientu

prodejnosti starSich byt v CR a srovnani miry vynost

Rok

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

Koeficient
prodejnosti
byta*

79,4

78,4

84,3

99,0

103,2

98,9

107,3

134,8

160,2

145,9

132,8

124,7

Ro¢ni mira
hrubych
vynosl v % z
trzni ceny

8,68

8,62

8,33

7,83

7,58

7,42

6,67

5,48

4,96

5,09

5,34

5,56

Roéni mira
Cistych
vynosU po
odedteni
naklad

4,03

3,90

3,99

4,15

4,08

3,80

3,37

2,86

2,77

2,71

2,74

2,80

Zdroj: IRI

Graf¢. 5

Vyvoj pramérnych hrubych a €istych vynost z najmu starsich bytu
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Podobnou situaci je mozné predpokladat i u novych byt. Analyzy ziskovosti developerskych
projekt( nejsou v CR k dispozici, je véak mozné vyjit ze zakladni Gvahy, Zze nakladova cena
na m? nového bytu v Praze vyraznéji neprekracuje 25000 — 30000 K&/m?, ostatni naklady
véetné ceny pozemku 10000 — 15000 K&/m?. Hruby zisk je dan rozdilem mezi trzni cenou
cca 55000 K&/m? a lokalni nakladovou cenou cca 35000 — 45000 K&/m?. Tento hruby zisk je
zatizen danémi a stale rostoucimi vlastnimi naklady prodeje. Je v3ak nesporng, ze se po
r. 2005 pohyboval v Fadu desitek procent.

Analyza ziskovosti developerskych projektd v Polsku provedena Polskou narodni bankou,
vr. 2011 konstatovala u bytové vystavby ve vybranych méstech prudky nardst hrubych
zisku, které kolem roku 2007, prekraCovaly i 50% celkové ceny projektu. Ktéto situaci
prispéla i skuteCnost, Zze projekty byly zvelké Casti realizovany pomoci zalohového
financovani kupujicich. Jesté vroce 2009 se priumérna hruba ziskovost developerskych
projektu v Polsku pohybovala kolem 40% celkovych prodejnich cen, pfi tlaku na pokles cen
stavebnich praci a stoupajici vzajemnou konkurenci developerskych projektu.

Vyvoj cen nemovitosti v CR je potfeba hodnotit i v $ir§im mezinarodnim srovnani. Dostupna
jsou predevsim srovnani provedena CNB. Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze rast ceny
nemovitosti v CR byl v ramci zvoleného srovnani (UK — Velka Britanie, FR — Francie, IE —
ltalie, US — Spojené staty americké, ES — Spanélsko, AT — Rakousko, GER — N&mecko)
nejrychlejsi. Pokles cen nastal v CR nejpozdgji a neni nejvyraznéjsi. Cenovy vyvoj byl po
roce 2000 naprosto odliSny od vyvoje cen v Rakousku a zejména v Némecku, kde se
ceny dostaly kolem roku 2005 na cca 90% uroven cenové hladiny roku 1999 a na této
urovni se dlouhodobé drzi. Je evidentni, Ze existuji dva rozdilné fungujici systémy bydleni,
s rozdilnym vyvojem, stabilitou a dopady a to i v obdobi celosvétové ekonomické recese.

Michael VOIGTLANDER ( The German Property Market, Structure and Trends) jako pfi€inu
stability a odliSnosti Némeckého trhu uvadi nasledujici faktory:
e podpora vystavby soukromych najemnich bytl po Il. svétové valce
e vysoka kvalita vystavby, podporované najemni bydleni je atraktivni i pro stfedni vrstvy
— nikoliv jako v Britanii, kde socialné stigmatizuje
e deregulace najmd v Némecku uz v 60. letech (v GB v 80. letech), Némecky najemni
trh je atraktivni pro investory.

Graf ¢. 6
Vyvoj trznich cen bytd ve vybranych zemich
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Presna porovnani trznich cen byti se zahrani€¢im (v delSich éasovych fadach) chybi.
Je nesporné, Ze ceny nemovitosti se pomalu pfibliZzuji k cenam ve vyspélych zemich.
Zatimco na pocatku devadesatych let minulého stoleti prekrolil median cen novych
rodinnych domd v USA hranici 100 000 dolard (asi 3,5 mil. K&), ,srovnatelny” novy rodinny
dim v CR tehdy stal cca 350 000,- K&. Rozdil v cenach byl tedy zhruba 10 nasobny.
Soucasné ceny domu v USA se po jejich poklesu blizi 200 000 dolart, tedy v pfepoctu na
koruny cené cca 3,5 mil. K& Jde o cenu, ktera je srovnatelna s primérnou cenou novych

rodinnych doma v CR.

Na druhé stran& primérna cenova droveri pofizeni bytu v CR je stale o cca 30-100% nizsi
nez v Némecku nebo Rakousku a zejména v zemich s velkym ristem a poklesem cen
v poslednich letech (napfiklad Velka Britanie). Svou vyznamnou roli zde hraje i vyvoj kurzu

koruny, resp. jeji dlouhodobé posilovani.

Tabulka €. 20
Ceny bytl ve vybranych méstech stredni Evropy

Hlavni mésto Viden Praha | Zahieb | Budapest’ | VarSava | Bratislava | Lublan
Byty
v novostavbach 49-86 | 34-64 | 47-52 25-44 47-54 37-62 57-69
(tis. K&*)
Byty ve starSich 37-49 | 25-42 | 42-49 | 31-36 37-47 | 26-42 | 22-37

budovach (tis. KE¥)

* ptepoéteno kurzem CNB k 11.11.2010 - 24,615 K&/EUR a zaokrouhleno

Z nasledujiciho grafu je patrné, ze pfi rychlém ristu cen bytd v letech 2000-2008 doslo k
vyrazné pomalej§imu ristu obvyklého najemného, v nékterém obdobi obvyklé najemné
mirné klesalo. To se promitlo do propadu hrubych vynosl z pronajmu byta.
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Graf¢. 7

Vyvoj obvyklého najemného a cen starSich byti véetné srovnani s vyvojem cen
stavebnich praci a roéni mirou hrubych vynosu
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6. Postupy prognézovani a kvantifikace potieb bytové vystavby

S bilancemi potfeby byt v Uzemi, navazujicimi obvykle na prognézy vyvoje poctu obyvatel
pracuje zejména obor Uzemniho planovani. Od Sedesatych let minulého stoleti byla v CR
soustavné provadéna fada bilanci vyvoje pocCtu obyvatel, cenzovych domacnosti a bytu
nejen za celou republiku, ale i za men$i Uzemni jednotky (kraje, obce apod.). Prognozy
potfeby bytl byly zaroven soucasti rliznych studii, zejména v oblasti stavebnictvi.

Obvyklé uzemné planovaci progndézy potfeby byt vychazeji ze tfi zakladnich bilanci:

1. vyvoj odpadu bytl,

2. snizeni pramérné velikosti bytovych domacnosti (poklesu primérné velikosti
cenzovych domacnosti a miry jejich souziti na odhadovanou optimalni Uroven),

3. zmény poétu obyvatel v Gzemi (prognézy vyvoje poétu obyvatel v CR, krajich,
obcich).

Odhad odpadu byt by se mohl zdat na prvni pohled jednoduchou technickou zalezitosti.
V minulosti se vychazelo z pfedpokladu, Ze primérna zivotnost bytu je cca 100 let a odpad
byt je pak cca 1% z vychoziho poctu bytd roéné. Tento odhad je pouzivan v nékterych
pfipadech dodnes a je z ného mechanicky odvozovana potieba bytové vystavby pro
celou CR v rozsahu cca 40 000 byt(i roéné pouze jako nahrada za odpad bytt.

Skute¢ny vyvoj po r. 1991 ukazal, Zze odpad byt je mnohem méné intenzivni, nez se ¢ekalo
[Lux, Kuda (eds.), 2008: 154-155]. Nenaplnilo se napfiklad oCekavani, Zze odpad vyrazné
zvétSuje pocet bytd pouzivanych k podnikani. Velikost odpadu bytu v jednotlivych obcich
kolisa, je vSak ovlivnéna zejména rekreacni funkci, vyjime¢né napfiklad tézbou. Presnéji
rozvojem druhého bydleni, které se rozviji velmi rychle i po r. 1990. Druhé bydleni ma fadu
forem, jeho hlavni ¢asti je vdak zejména rekreacni bydleni. Pfedevsim v rekreacnich obcich
stale probiha fakticky pfevod bytd (zejména v rodinnych domech) na druhé bydleni. Tomuto
procesu nelze zabranit ani u nové postavenych rodinnych domu, kde se po kolaudaci nikdo
nenahlasi k trvalému bydleni. Podobny proces probiha i ve velkych méstech. ,Uvolnéné®
byty v8ak &astéji fakticky slouzi k nékterym formam najemniho bydleni (napfiklad ubytovani
studentd). Odpad bytl vétSinou nepfedstavuje jejich fyzicky ubytek (ve smyslu evidence
zrusenych bytd evidovanych CSU), ale jejich ,pfesun® ze segmentu trvalého bydleni do
druhého bydleni.

Poéet zrusenych bytii podle evidence CSU dosahuje v poslednich letech méné nez 0,1%
ze stavajiciho poctu bytd, tj. pouze nékolik tisic bytl ro€né. Podobné nizkou intenzitu Ubytku
byt vykazuje v Evropé malo zemi (napf. Slovensko, Belgie). VySSi Ubytky bytl vykazuje
Polsko, Madarsko, témé&i fadové vy3si pak Rakousko & Spanélsko. Srovnatelnost
dostupnych udaju je vyrazné omezena metodikou sbéru dat i fungovanim stavebnich uradu,
evidenci byt(. Extrémni hodnoty Spanélska (vylidiiovani vnitrozemi) je nutno vnimat zcela
jinak nez napfiklad u Rakouska (transformace na druhé bydleni). Za fadu zemi nejsou
informace dostupné (Recko), koncentrace cca 4 mil. obyvatel do Athén a okoli napovida, Ze
vylidiiovani ¢asti vnitrozemi a zanik bydleni zde probiha intenzivné a v zasadé bez evidence.
Vznik druhého bydleni v fadé& vyspélych zemi Evropy (Svédsko, Francie) nema v jiznich
statech srovnatelné podminky. Z technického hlediska chybi infrastruktura, z ekonomického
pak poptavka po téchto nemovitostech, &asto v pUvodné zemeédélském vnitrozemi.
Mezinarodni pfesun poptavky po druhém bydleni zasahuje vybrané (zejména pfimorskeé,
vysokohorské) regiony nebo regiony v dosahu dojizdky (napfiklad nemovitosti pro druhé
bydleni na severu Francie, vlastnéné ob&any britskych ostrovu).

V souladu s dlouhodobym vyvojem se v prognézach predpoklada, Zze priamérna velikost
domacnosti klesa a pro primérené bydleni stejného poctu obyvatel je pak nutné stale
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vice bytd. Malo vnimanou strankou tohoto procesu je rust plosné urovné bydleni, ukazatel
poétu m? plochy byttl na obyvatele stoupa.

Obvykle jsou uzivany modely ristu pocétu cenzovych domacnosti v dusledku poklesu
jejich primérné velikosti a sou€asné se bere v Uvahu pokles souziti cenzovych domacnosti.
Cesky statisticky ufad zverejfiuje kvalitni prognézy vyvoje poétu cenzovych domacnosti, ze
kterych je mozno odvodit koeficienty zmény jejich primérné velikosti. Problém vSak nastava
pfi aplikaci béZného pfedpokladu poklesu souZiti cenzovych domacnosti. Mnoho desitek let
se predpokladalo, ze bézné souziti cenzovych domacnosti kolem 10% poklesne na cca
3-5% na uroven ocCekavaného ,chténého® souziti. K takovému vyvoji vSak nikdy za
poslednich cca 50 let nedoSlo (viz nasledujici tabulka), a to ani v Uzemich, kde byl bytl
relativné dostatek. Je pravdépodobné, Ze intenzivnéjSi bytova vystavba generuje i
intenzivnéjsi tvorbu domacnosti a naopak. Navic formy domacnosti se v poslednich letech
zasadné méni. Narusta pocet domacnosti jednotlivcll, a to nejen vlivem starnuti populace ¢i
rozvodovosti, jak ukazuji nejnovéjSi pfedbézné vysledky scitani z roku 2011. Pro systém
uzemniho planovani je proto potreba hledat nahradu konceptu cenzovych domacnosti
jednodussim uplatnénim koeficientu poklesu zalidnénosti bytl, ktery nahrazuji oba
vychozi pfredpoklady bilanci cenzovych domacnosti. Samotny koncept cenzovych
domécnosti je celosvétovym unikatem, rozvinutym v CR. Kritika konceptu cenzovych
domacnosti a jeho pouzitelnosti pro analyzu fyzické dostupnosti bydleni byla provedena
v [Lux, Kuda (eds.), 2008: 158-159].

Nasledujici tabulka dokumentuje dlouhodoby riist ploné Grovné bydleni v CR a zejména
stagnaci poc¢tu cenzovych domacnosti na 100 trvale obydlenych bytl. V obdobi 1961 az
2001 se i pfes znacnou bytovou vystavbu nikdy nepotvrdil jeden ze zakladnich prfedpokladu
bilanci zalozenych na vyvoji poétu cenzovych domacnosti — pokles souziti cenzovych
domacnosti. Souziti cenzovych domacnosti se dlouhodobé pohybuje kolem 10%. Ukazuje se
tak, Ze zejména odhad tzv. chténého souziti cenzovych domacnosti byl uz v minulosti pouze
»idealni“ konstrukci neodpovidajici realité. Je mozné, ze i dnes by odpovéd na otazku, zda
dvé domacnosti spolu chtéji bydlet, byla kladnd pouze u 3-5% z celkového poctu
domacnosti. OdliSna odpovéd by vdak byla v pfipadé, pokud by domacnosti mély zvazit
vSechny dusledky v oblasti rodinnych vazeb, zdravotniho stavu a finanénich dopadu.
Spole¢né bydleni vice osob v jedné domacnosti bylo vzdy finanéné vyhodnéjsi nez bydleni
jedince. Urcitou miru nechténého souziti je nutno brat jako skuteCnost, vychazejici jak
z finan€nich omezeni domacnosti, zejména jednotlivcl, tak i z praktického hlediska.

V mnohych vyzkumech deklarovana ochota realizovat samostatné bydleni a jeho
uskute€néni byly dvé odlisné skutecnosti.
Tabulka €. 21 3
Vybrané dlouhodobé ukazatele vyvoje trovné bydleni v CR

1961 1970 1980 1991 2001
Pocet osob na 1 trvale obydleny byt 3,36 3,15 2,92 2,78 2,64
Obytna plocha v m” na 1 osobu v byté 10,52 12,40 14,61 16,60 18,72
UZitkova plocha v m? na 1 osobu v byté X 19,84 22,79 25,52 28,84
pocet cenzovych domacnosti na 100 113 113.4 110.9 109.3 1116
trvale obydlenych byt( ’ ’ ’ ’
Souziti cenzovych domacnosti v % X 11,8 9,8 8,5 10,4

Zdroj: CSU, vlastni vypoéty

V ramci CR existoval v obdobi po r. 1991 obecné rozsifeny nazor o potiebé podpory
nové bytové vystavby. Tento nazor je obecné pfevazujicim nazorem i v souasnosti. Na
zakladé rozpocltovych omezeni vefejného sektoru je vdak realizovan ve stale omezengjSim
rozsahu.
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Pro celkové hodnoceni a prognozy vyvoje systému bydleni, potieby byt, modelovani
vyvoje bytové vystavby, dlouhodobého vyvoje je pouzivana fada dalSich metod a
pristup.

V zasadé se vsak jedna o tfi druhy metod:

1) makroekonomické (od jednoduchych hodnoticich ukazatell price to rent, price to income
po celou fadu sofistikovanych modeld uplathovanych zejména centralnimi bankami a
vyzkumnymi institucemi),

2) demografické (viz vyse, vyuzivané zejména v systému uzemniho planovani),

3) aplikace mikroekonomickych modelt, tato metoda je uplatnéna dosud spiSe okrajove.

VétSina zakladnich analyz vyvoje cen bytl vychazi z ukazatele poméfujiciho primérné ceny
byt s prdmérnymi ro¢nimi disponibilnimi pfijmy domacnosti (price-to-income, P/l).
Nevyhodou ukazatele P/l je skuteCnost, ze bere v Uvahu vétSinou pouze bézné pfijmy
domacnosti, a to i v podminkdach mnoha ekonomik velmi nepfesné sledované (otazkou je
zejména zapodteni $edé ekonomiky). Napfiklad ve statistice rodinnych Gétt (CSU) je velmi
decilech a zejména vysoky podil pljéek nebo hypoték na byt. Uvedena Ccisla jsou
vysvétlitelna pfedevsim omezenymi moznostmi sledovani pfijma v béznych statistikach.

Tabulka €. 22 o
Domacnosti podle ¢istého penézniho pfijmu na osobu — decily (CSU, r. 2010)
-5 N = -5
R £ ¥ N
E % |S |5 |8 |5 |8 |& s |5 8
S |Ex|Sx|Ex PS8 F| S8 2
> bard b 0
3 |2e|de|Ee|se|fe|de |88 |82 |2
Obytna plocha
v m? na osobu 23,7| 16,0] 19,7| 224| 244| 250| 24,2| 258| 28,0| 284| 32,0
Typ domu (%):
rodinnydim | 44,7| 446| 551| 484| 49.6| 458| 46,0 429| 426| 40,2| 32,0
bytovy dim 549| 548| 446| 516]| 50,2| 54,0| 53,0 57,0| 574| 596| 67,2
Druh bytu (%):
najemni 17,9 191| 16,5| 19,2 17,3| 16,0 14,0| 18,3| 194| 18,7| 20,5
Pfipojeni na
internet (%) 52,8| 62,3| 56,0| 44,5| 39,1| 41,3| 48,5| 57,7| 59,6| 61,3| 571
Kabelova televize
(%) 240| 20,6| 19,7 19,7 21,7| 23,8| 26,5 29,1| 21,5| 236| 34,1
Pujcka nebo
hypotéka na byt
(%) 18,2| 18,7| 22,5| 14,7| 13,8| 141| 150| 18,4| 18,8| 22,3| 241
Osobni pocitac 81,2 93,2| 88,0| 66,1 57,8 650| 72,7| 86,7| 87,9| 954| 99,2
Mobilni telefon 199,3| 241,2| 230,7| 197,0| 183,9| 184,5| 192,8 | 193,4| 188,1| 199,5| 181,8
Osobni auto 770 693| 834| 715| 688| 64,0| 71,2| 76,5| 835| 92,7| 88,3
Garaz 33,1 20,8 30,4| 334| 354| 332| 41,3| 36,7| 331 33,7| 32,8
Rekreaéni objekt 11,6 4,8 53| 11,0 89| 13,7| 13,9 12,2 11,5/ 151| 19,5

Zdroj: CSU, r. 2010

V podminkdch CR chybi i zapoé&teni pfijma z privatizace bytového fondu, ktera byla
realizovana obvykle za zlomek trznich cen a obzvlasté vPraze byla jednim ze
zanedbavanych mistnich faktord cenového riastu. V ramci CR tyto majetkové ,privatizacni*
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transfery znamenaly vyrazny pozitivni stimul stovek tisic domacnosti, kdy vynos z
privatizovaného bytu ¢asto predstavoval podstatnou ¢ast dalSi investice v oblasti bydleni.

Zamérné je pouzito slovo ,privatizacni“ transfer, které je nutno chapat velmi Siroce, az po
pfinosy transfer v oblasti druzstevniho bydleni, i dotaci a levnych pujcek v oblasti bydleni
na zacCatku devadesatych let minulého stoleti. Idealnim modelem transformace bydleni
v podminkach CR po r. 1990 tak bylo bydleni v byt& s regulovanym najemnym, nasledujici
privatizace méstského bytového fondu a eventudlni nasledna vystavba rodinného domu
(bytu) s podporou z vefejnych rozpodtu.

Casto pouzivanym ukazatelem je ukazatel price-to-rent ratio (P/R). Jedna se o obdobu
ukazatele pouzivaného pro hodnoceni vynosnosti akcii. Podobné je vychazeno z
predpokladu, Ze cena nemovitosti je funkci oCekavanych budoucich pfijmU z této nemovitosti
(Cistého najemneho). PFijmem se rozumi diskontované potencialni najemné (explicitni nebo
implicitni).

Ceska republika patfi z hlediska cen bydleni a pfijmi obyvatel (P/l) mezi staty
s primérné dostupnym bydlenim z hlediska finanéni dostupnosti. Rychly riist cen (do
roku 2008) finanéni dostupnost bydleni v mezinarodnim srovnani snizil, vyvoj po r. 2008
dostupnost bydleni zvySuje. Z hlediska indikatoru (P/R) je vyznamny i pokles realné
urovné najmu, dlouhodobé snizujici hruby a zejména €isty vynos najemného.

Tabulka €. 23

Ukazatele price to rent a price to income

Rok 2009 2009
Ukazatel price to rent price to income
Némecko 71 65
Japonsko 67 66
Svédsko 87 77
Finsko 141 95
USA 114 97
Italie 141 108
CcZ 152 116
Dansko 131 120
Kanada 167 121
Norsko 153 121
Irsko 187 122
Francie 115 124
Velka Britanie 135 127
Nizozemi 138 133
Spanélsko 167 137
Nizozemi 147 149

Zdroj: CNB

Podle (Lux, Sunega. 2010) je mozné konstatovat, Zze vétSina analytikili se priklani k
nazoru, ze prijmy domacnosti a demografické faktory jsou hlavnimi fundamentalnimi
faktory urCujicimi vySi poptavky po bydleni, pfiéemz pfijmim domacnosti zpravidla pfiznavaiji
jistou superioritu nad vSim ostatnim. Jedna se o pomérné silny obecny predpoklad.
Pokud by tento predpoklad byl pravdivy, pak by bylo mozné konstruovat pomérné
spolehlivé modely, hodnotici systémy v oblasti bydleni.

Je samoziejmé pravdou, Ze rust poltu obyvatel vyvolava potfebu nové bytové vystavby,
hlavnim hybatelem v poslednich cca 30 letech vS8ak neni prvotni potfeba uspokojeni bydleni
novych domacnosti, ale rust urovné bydleni (jak uz bylo v pfedchozim textu uvedeno). Tento
proces je mozna prekryt skutecnosti, ze vétSinu novych bytu si pofizuji mladi lidé pro
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vznikajici rodiny. Tito mladi lidé vSak z néjakého bytu odesli, poCet obyvatel tohoto bytu se
vyrazné zmensil, plosSny standard ,zbylych® obyvatel bytu vétSinou stoupl. Stale vyraznéjSim
a Casto opomijenym fenoménem je pak expanze druhého, vétdinou vlastnického bydleni,
ktera probiha v podminkach, kdy znaéna ¢ast obyvatel ma vyrazné limitovanou dostupnost
prvniho, vétSinou najemniho bydleni. Pravé strukturovanost demografickych procesq, jejich
Casové posuvy vedou k pfipomenuti problemati¢nosti aplikace jednoduchych ukazatell ristu
poctu obyvatel ¢i domacnosti.

Na nékolika mistech jiz bylo pfipomenuto, Ze méfeni pfijmu domacnosti je problematické,
zejména v CR, kde je nutno poditat s Sedou ekonomikou, jejiz rozsah zavisi zejména na
zdanéni prace a oboru. A pravé v oborech spojenych s bydlenim je mnohem vySsi vazba na
neevidované prijmy z privatizace bytl, imputovani najemného vramci privilegovaného
najemniho bydleni, vyznamnym faktorem jsou i pomérné silné rodinné vztahy — podpora déti
rodic¢i, naturalni pozitky v nékterych oborech, ¢&i tradice svépomocné vystavby v mnoha
regionech CR.

Aplikaci modelu s Fadou ekonomickych a demografickych faktor(i proved! v podminkach CR
napfiklad (Hlavacek, Komarek, 2009). V zavérech studie je uvedeno: ,V souladu s
oCekavanim model identifikoval bublinu v cenach nemovitosti pro roky 2002/03 a také pro
roky 2007/08. Ponékud prekvapivé vSak mira nadhodnoceni v obdobi 2007/08 byla
vyznamneé nizSi nez v prvnim obdobi, i kdyz rusty cen v obou obdobich byly obdobné.“ Tento
hlavni zavér je skute¢né do znacné miry v rozporu s vyvojem trznich a reprodukcnich cen
starSich bytl, ktery je v této praci navrzen jako fundamentalni ukazatel cenového vychyleni
trhu.

Podle (Kar$ay, 2010) byla v minulosti v zemich OECD vyvinuta fada modeld cen nemovitosti
opirajici se o 4-5 ukazatelU, které mély mit vyznamny vliv na ceny nemovitosti. Napfiklad pro
Slovensko byl vytvofen model zalozeny na téchto faktorech:
e realné ceny nemovitosti,
hruby disponibilni pfijem domacnosti,
realné urokové sazby novych avérli na nemovitosti,
nabidka bydleni (pocCet rozestavénych a dokonéenych bytu),
poCet obyvatel ve véku 25 az 40 let.

Zvolenych pét faktori ma samoziejmé& opét ruznou spolehlivost &i presnost. Velmi
spolehlivymi se jevi napfiklad udaje o realnych urokovych sazbach Ci po¢tu obyvatel ve véku
25-40 let. | kdyz i vtéto vékové skupiné je nutno rozliSovat mezi poétem evidovanych
obyvatel (trvale bydlicich) a pfitomnych (viz nejnovéjsi vysledky ze s&itani v CR ve vazbé na
obvyklé bydlisté, v podminkach Slovenska &i Polska je pak procento mladych lidi v zahranici
vyznamnéjSi a jejich evidence prakticky neexistuje). Moznosti monitoringu realnych cen
nemovitosti jsou na Slovensku je$t& mensi nez v CR. Disponibilni pfijem domacnosti je
zatizen zkreslenim rozsahlejSi Sedé ekonomiky na Slovensku a u nabidky bydleni je uz
vybérem vlastnich ukazatelt redukovan na pocet zahajenych a dokonéenych bytd. Opét je
nutno vzit do uvahy, Ze vychozi datova zakladna analyzy v sobé skryva fadu uskali.

Pomérné zajimavé a pfistupné shrnuti problém0 cenovych bublin na trhu pfinesl Ondrej
Schnaider, ktery v odvolavce na Clanek Alexise Dervize Real Implications of Bursting Asset
Price Bubbles in Economies with Bank Credit, uvadi: ,Bubliny vznikaji pfi kombinaci
optimistickych o€ekavani v realném sektoru a nedostatku informaci v sektoru finanénim.*
Toto pomérné jednoduché tvrzeni ma v sobé racionalni jadro. Pfiméfené informace po
r. 2000 evidentné postradaly politické reprezentace. Otazkou je, nakolik jsou tyto informace
zadané? V prostiedi, kdy politici o€ekavaji hospodarsky rust vétsi nez v minulosti, banky
chtéji pujcovat levné penize a stavebni i realitni lobby je velmi mocné, nikdo nezada
upozornéni na mozna rizika.
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Dopliiujici shrnuti soucasné reality pfinasi clanek E. Zamrazilové (Eva Zamrazilova:
Rodi se novy finané€ni problém, Clanek HN 9. 7. 2010) z néhoz citujeme:

,V pfedkrizovém obdobi zaZivaly vyspélé ekonomiky relativné dlouhé a klidné obdobi nizké
inflace a stabilniho hospodarského rustu. Toto obdobi prosperity bylo ¢asto spojovano
s pfedchozi zménou reZimu ménové politiky, koncentrovanou na udrZeni cenové stability
jako hlavniho cile centralnich bank. Rada zemi pre$la v devadesatych letech na rezim
pfimého cilovéni inflace. K tomuto rezimu pfistoupila od roku 1998 i CNB. Souéasné
dochéazelo v centralnim bankovnictvi ke zménam v ménovépolitickém rozhodovani, kdy
vyvoj modernich matematicko-statistickych technik vedl k vytvoreni prognostickych
modelu, které jsou zaméreny na zdokonalovani kli¢ového prvku cilovani inflace — inflacni
progndzy. Pro centralni bankéfe se tak tézisté rozhodovaciho procesu posouvalo k poselstvi
inflaéni progndézy, ¢imz se snizZila mira diskrece a obecné se zvySila predvidatelnost jejich
rozhodnuti.

Cenové indexy

Tyto zmény byly zaloZeny na pomérné Sirokém akademickém konsenzu. O to vétsi
pfekvapeni znamenalo propuknuti finanéni a hospodarské krize. Ta postavila pfed centralni
banky nové otazky, na néz bude nutné hledat odpovédi. V rezimu cilovani inflace centralni
banka ciluje index spotiebitelskych cen (CPIl), resp. nékterou z jeho modifikaci. Je to tedy
c¢ast cenové dynamiky odpovidajici podilu spotfeby domacnosti na hrubém domacim
produktu prislu$né ekonomiky (napfiklad v CR se jedné o pfiblizné polovinu cen zboZi a
sluzeb vytvarejicich HDP). Omezeni pohledu centralnich bank na CPl ale ma sva rizika,
protoZze CPI nezahrnuje ceny aktiv. Jednim z problému, ktery se rysoval na pozadi
soucasné krize, byla bublina na trhu nemovitosti, jejichZ ceny v bézné statistické praxi
soucasti indexu spotrebitelskych cen nejsou. Inflace mérena indexem spotiebitelskych
cen se tedy muzZe pohybovat na udrovni kolem 1,2 nebo 3 %, i kdyZz ceny nemovitosti
stoupnou o 20 % i vice. To, Ze vyvoj cen nemovitosti neni do cilované inflace zahrnut, mohlo
tedy zplsobit, Ze cilovany ukazatel inflace se jevil nizky, i kdyZz na trhu s nemovitostmi
fakticky vznikla bublina.

Pravidla versus diskrece

Cilovani inflace pocita s tim, Ze zdraZovani nemovitosti by se mélo pfelévat i do dalSich
spotiebitelskych cen, takZze zcela autonomné by se ceny nemovitosti vyvijet nemély. V uvahu
ale mize naopak pfichazet i tzv. vytésriujici efekt, tedy Ze rust vydaji spojenych s koupi
nemovitosti zplisobi omezeni vydaju za ostatni spotfebni zbozZi a sluzby. Omezeni vydaji se
pak mize projevovat v protiinflacnich tlacich na toto zbozi a sluzby.

Pred krizi pfeviadalo pozitivni hodnoceni rozvoje modelovych technik, které poskytly pro
ménovépolitické rozhodovani lepsi zaklad nez pouhy expertni usudek centralnich bankért.
Ovsem Zadny model vyuzivany pro inflacni prognézu nemuze dokonale postihnout slozité
prfedivo finanénich trhd, penézniho vyvoje a realné ekonomiky. Financni krize v zasadé
potvrdila pochyby ohledné toho, zda je témto faktorim a zejména hlubSi ménové analyze
skute¢né dan pii ménovépolitickém rozhodovani dostateény prostor.

Pro centralni banky vznika nova vyzva — modelovy ramec pro ménovépolitické rozhodovani
by mél zahrnovat analyzu vyvoje ménovych agregatd. Inflace je penézni jev a ménova
politika se primarné zabyva penézi. Centralni bankéfi mohou rovnéZz uvaZovat, zda pri
ménoveépolitickém rozhodovani opét nezapojit vice svuj expertni usudek a nevyuzit ve
poselstvi inflacnich prognéz. Ackoli se to dnes jisté nezda byt aktuéalni, na pozadi
dnes$nich extrémné nizkych drokovych mér se jiz nékde pravdépodobné rodi zarodek nového
problému, ktery se piné odkryje v momenté, kdy to bude ¢ekat opét jen malokdo.*
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Z uvedeného je patrné:

e pripomenuti absence zahrnuti cen nemovitosti (bydleni) do zakladnich
ukazatelt inflace, prognéz.

e omezeni stavajicich modeld pro postizeni reality — je lepSi expertni isudek nez
slozity model?

Makroekonomické modely, prognézy by mély alesponn na c&ast zakladnich otazek
odpovédét, zejména pokud jde o vychozi situaci v oblasti bydleni, tedy v jakém stadiu vyvoje
systému se v soulasnosti nachazime. V jaké situaci nachazi trh z hlediska nabidkové a
poptavkové strany, zda jsou ceny nadhodnocené, €i podhodnocené nebo v dlouhodobé
rovnovaze. V této praci neni ambici podrobny popis téchto vétSinou sloZitych statistickych
metod, spiSe obecna reflexe vysledkii a podminek, v nichz funguji. Obecné je mozné
dolozit pfevazujici optimismus vétSiny téchto modelu pfi hodnoceni vyvoje pred realitni krizi
a ¢astecné i v jejim prabéhu. Jiz v roce 2010 byla pomérné Casta oCekavani rastu cen bytd
spojovana s nizkym uroCenim hypoték, medialni ,masazi“ potencialnich investord mnohymi
hypoté€&nimi bankami i realitnimi kancelafemi. Je logické, Ze finan¢ni i realitni domy maji
prvotni zdjem na oziveni trhu, na druhé strané by nemély dominovat pfi hodnoceni tohoto
segmentu ekonomiky. Zde vznika prostor pro hodnoceni nezavislymi odborniky.

Vliastni demografické modely (viz pfedchozi popis) v sobé obvykle neobsahuji zasadni
makroekonomické uvahy, modely a ekonomicka zdlvodnéni rozsahu bytové vystavby.
V zasadé je obvykle vychazeno z vyvoje poétu obyvatel v uréitém uzemi, ,optimalniho ©
chovani systému bydleni a dlouhodobych trendd rastu po¢tu domacnosti na 1000 obyvatel.
Je v8ak tendence neustalého rustu poctu bytd ve vyspélych ekonomikach realna,
odpovidajici jejich hospodarskym podminkam, zadouci? Neni ,potfebny“ pFirGstek bytl
zCasti feSitelny upravami téchto bytd, jejich délenim, zménami v ramci zivotniho cyklu rodiny
Ci jednotlivce? Neni pravdépodobné, Ze z hlediska plodné urovné bydleni uz doslo k
nasyceni trhu a cely ,vyvoj by mél mit pfi nedistorznim pribéhu tvar ,S kFivky®, {j. pfirGstek
poctu bytl — pokles zalidnénosti a rlst ploSné urovné bydleni by se mél zpomalovat? Jak
makroekonomické tak demografické (Uzemné& planovaci) pfistupy se dosud do znacné miry
ke vzajemné skodé mijely. Tato prace se pokousSi o tuto novou syntézu.

Pro aktualni analyzu vyvoje cen bydleni je s ohledem na stavajici zkusenosti dale navrzeno
uplatnéni modelu rentability bydleni, zalozeného:

e na piedpokladu, Ze domacnosti se orientuji ve vyvoji na trhu bydleni a voli
maximalizaci uzitk( pfi minimalizaci nakladl a dlouhodobych rizik,

e domacnosti mohou bydleni bézné zajistit na ngjemnim trhu nebo nakupem bytu,

e U nakupu bytu jsou nakladovymi polozkami — dlouhodobé naklady udrzby a usly zisk
(vynos 10letych vladnich dluhopisu &i primérny vynos vkladd), pfipadné i pokles trzni
ceny bytu,

e vynosem pfi koupi bytl je imputované najemné a pfirastek ceny bytu v daném roce.

V nasledujici tabulce je provedena bilance vyvoje nakladd a vynosl( vlastnického a
najemniho bydleni pro standardni byt na prdmérné hodnoty v CR. Pro zpfesnéni celého
modelu by bylo vhodné tuto bilanci provést za vybrana mésta i jejich spadové regiony. Dale
zpresnit i bilance za skupiny domacnosti s pfispévkem na bydleni. Pravé prispévek na
bydleni dale zfejmé rozSifi skupinu domacnosti, pro které bude najemni bydleni vyhodné.
Podobné i dlouhodobé naklady udrzby je mozné sniZit jak svépomocnou udrzbou, zajisténim
na rozsahlém Sedém trhu sluzeb nebo zanedbanim, odkladem této udrzby.

Obecnym zavérem nasledujici tabulky je potvrzeni zasadni zmény ve vyvoji systému
bydleni po r. 2008, po kterém nasleduje obdobi, kdy dochazi ke ztratam v sektoru
vlastnického bydleni (i u jednotlivych viastnikd bytd &i rodinnych domu).

44



Prognoézovani celkové potfeby byt v sou¢asnych podminkach ekonomické recese
Institut regionalnich informaci, s.r.o.

Jednotlivymi zdroji ztrat jsou:

o Zejména pokles trznich cen nemovitosti pro bydleni, ktery se projevil v zasadé
na celém uzemi CR a u vSech typi nemovitosti pro bydleni. Uvedeny pokles cen
je modelovan v nasledujici tabulce, viz 4. fadek ,pfirdstek/Ubytek hodnoty rocné.
Z uvedeného je patrné, Ze pfi rlstu obecné inflace existuje v nejblizSich letech
prostor pro dalSi pokles cen a to o cca 5-10%.

o Nizky vynos z vlastnictvi nemovitosti pro bydleni, at' uz je vnimano ve formé
imputovaného najemného nebo vynosu z pronajaté nemovitosti (bytu Vynos je
mozné vnimat jako rozdil mezi imputovanym najemnym a souctem nakladi na
dlouhodobou udrzbu s pfirGstkem ¢&i ubytkem hodnoty nemovitosti. Vynosy uvadi
jednak fadek bilance bydleni, v Uplné podobé vcetné zapocteni uslého zisku pak
posledni Fadek nasledujici tabulky.

Nasledujici tabulku je mozné interpretovat jako porovnani nakladd na bydleni rodiny ve
srovnatelném byté ve vlastnictvi a v najemnim byté. Rodina v najemnim byté zaplatila v roce
2011 Castku 81,2 tis. KE za najemné. Rodina ve vlastnickém bydleni za stejny uzitek musi
pocitat s naklady na dlouhodobou udrzbu ve vysi 40,2 tis. K¢, dale ponese ztratu hodnoty
nemovitosti ve vysi 97 tis. K& a rovnéZz musi zapodist ztraty z poCateéni investice ve vysi 30
tis. KE. Celkové ponese navic naklady 81,5 tis. KE financni ztraty z vlastnického bydleni
v porovnani s nagjemnim bydlenim generované vyvojem po r. 2008. Tyto ztraty jsou do jisté
miry ,unosné“ zejména s ohledem na nizkou vynosnost jinych investic a zohlednéni inflace,
dale pak inflaCni oCekavani v nejblizSich letech a dlouhodobou nejistotu v oblasti dichodové
reformy. V nejhorsi situaci jsou pak rodiny, které si vlastnické bydleni pofidily po r. 2008,
tedy v dobé vysokych cen nemovitosti a nepodilely se na vynosech z pfirastku cen bytl v
minulosti.

Tabulka €. 24 ]
Porovnani vyhodnosti vlastnického a najemniho bydleni v CR
(pramérny byt — standard IRI)

~ o oy AN ™ < Yo} © N~ oo} D o ~
[e) o o o o o o o o o o — -
i 2 & | & & & & & & & & & & &
Vyvoj ceny
standardnihobytu | 618| 637| 714| 894| 958 951| 1069| 1391| 1766 1701| 1555|1463
68m’ v tis. K&
Naklady - dlouhodoba 300 -310| -328| -335|-344| -354| -364| -38,6| -40,6| -40,4|-402
udrzba v tis. KE rotné
Naklady - diouhodoba 368| -380| -402| -411|-422| -434| -446| -47.3| 497| -496|-493
udrzba K&/m®” mésicéné
Prirustek-ubytek =~ 190| 77,0| 1800| 640| -7,0| 1180| 3220|3750 | -65,0| -145,5| 92,5
hodnoty roéné v tis. K&
Uzitek-imputované
najemné 548| 595| 700| 726| 706| 714| 762| 87.6| 866| 830| 81,2
rocné v tis. K&/byt
Bilance bydleni 43,8| 1055| 217,1| 103,1| 29,1| 154,0| 361,8| 424,0| -18,9| -102,9 | -51,5
(roéni v tis. K¢)
USly zisk (alt.10leté
Vot dutopisy SNB) 39,0| -30,1| -254| -206|-21,7| -234| -265| -281| -289| -29,0-30,0
Bilance bydleni -
roziifena (rocni v tis. 48| 754| 191,7| 735 74| 130,6| 3353| 3958| -47,8| -132,0 | -81,5
K&)
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Z dlouhodobéjsiho hlediska se pravé miry vynost z najemného — jejich stabilizace jevi jako
kli¢ k udrzeni pfiméfené stability segmentu vlastnického bydleni. Zasadni roli zde hraje
vyvoj urovné prispévku na najemné. Pravé nové nastaveni davek a modernizace tohoto
prispévku ovlivni, nakolik bude najemni bydleni atraktivni pro pfijmové slab3i skupiny
domacnosti a nakolik dojde ke zméné a stabilizaci majetkového rozvrstveni spole¢nosti po
obdobi, kdy nejen privatizace, ale i masivni, statem podporovana nadmérna dostupnost
hypoték spoluvytvarela iluzi o dostupnosti a vyhodnosti vlastnického bydleni témér pro
vSechny.

Na druhé strané stoji dan z nemovitosti jako nastroj dariové a makroekonomické
politiky dopadajici na systém bydleni. Tlak na zvySeni dané z nemovitosti je v poslednich
letech zcela logicky a prameni jak z nizké urovné této dané, potfeby zvySeni pfijma mistnich
rozpo&td, tak i snizeni vysoké miry zdanéni prace v CR (zvy$ujici nezaméstnanost). Maly
poCet obci, které zvysSily uroven dané z nemovitosti, do znaéné miry svéd¢éi o malém
danovém usili obci neochoté nést odpovédnost za pokryti vydajové stranky z mistnich
zdroji. Stale je politicky mnohem vyhodnéjSi ziskat dotace na centralni Urovni, nez se
vyraznéji podilet na financovani vlastnich projektd obci zpfimo vybranych, velmi
nepopularnich mistnich dani, poplatk(i. Omezeni centralnich rozpoctd, ale i transfer v ramci
EU tlak na zapojeni mistnich zdroji — dani do financovani mistnich projektd, jisté zvysi. Jen
tak je mozné aktivizovat obanskou — pfimou kontrolu na efektivni a politicky korektni alokaci
vefejnych prostfedkd v Uzemi. Tento posun — zvySeni dané z nemovitosti vSak muze mit
velmi zasadni dopad na ochotu drzby nemovitosti a nasledné i vyvoj jejich cen. Praveé tato
pfima mistni dan by méla byt, zdlvodu silné vazby na systém bydleni, pfedmétem
dostatec¢ného odborného vnimani a optimalizované regulace na centralni urovni.

Je si moZno predstavit naptiklad situaci, Ze kazdy m? plochy byt, ktery slouzi k najemnimu
bydleni ma sniZenou sazbu dané z nemovitosti. Naopak vlastnictvi druhého bydleni by mélo
byt plné zdanéno az na uroven uzitki poskytovanych z vefejnych rozpoctu. Pravé tato
skute¢nost, ze zdanéni nemovitosti nema v sou¢asnosti charakter dané z majetku a
pokryva jen ¢ast transfert v této oblasti (k majetnym vlastnikim) je velmi malo vnimana.
ZjednodusSené je mozné fici, ze za pramérné cca 1000 K& dané ro¢né za obytnou nemovitost
nemuze obec pokryvat naklady na komunikace, osvétleni, atd., zajisténi vefejnych statkd,
které jsou nezbytné z hlediska pfiméfeného fungovani téchto nemovitosti. Tyto prostfedky
jsou do této oblasti pfesouvany z jinych typu zdanéni. Stat ma v zasadé moznost zdanéni
prace, spotfeby a kapitalu (majetku). Cim vice zdafuje praci, tim vice je &ast prace
vytésnéna na Sedy trh (roste vykazovana nezaméstnanost) — proto také vétSina rodinnych
domu, mimo Prazsky region je financovana a budovana ,smiSenym zplsobem® nikoliv
dodavatelsky, jako celek. Zdanéni spotfeby v CR stoupd, coZ je patrné zejména na vyvoji
DPH, zdanéni energii, cigaret a narazi na svij strop. Zdanéni kapitalu je velmi obtizné, ve
finanéni podobé v soucasnych mezinarodnich podminkach dafové konkurence a danovych
raju tézce proveditelné, protoze kapital je velmi pohyblivy v celosvétovém ramci a naprosta
vétSina zemi se snazi ,lakat” investice do svych zemi. Z uvedenych moznosti pak nakonec
dan z nemovitosti, ktera méla zejména v anglosaskych zemich vzdy velky podil na mistnich
pfijmech, zlstava dani, ktera muze racionalné pokryt fadu mistnich vydaji. Nelze vSak
zapominat na jeji potencionalni dopady v oblasti bydleni, zvySeni nabidky nemovitosti na
trhu, které muze vyvolat pad cen na trhu bydleni.

V néasledujici tabulce je sestavena orientaéni bilance rozsahu systému bydleni v CR, jeho
najemni hodnoty a trzni hodnoty, celkové hodnoty najmu (v€etné imputovaného najemného)
v letech 2001-2011, ktera si klade za cil pfiblizeni vyznamu a rozsahu segmentu bydleni pro
ekonomiku CR.
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e Jako vychozi pocet bytd (jednotek bydleni) je zvolen pocet obydlenych a
neobydlenych bytd v CR podle s&itani r. 2001 — pfifazen pro konec roku 2000,
predpokladany pfirGstek 2001-2010 (scitani 2011) je pouze cca 200 tis. byta.

e Neni zapoCtena velka ¢ast druhého bydleni — chaty, rekreacni chalupy, zahradni
domky (zapocteni by zpUsobilo zvySeni poctu jednotek min. o 10% a dalSi zvySeni
trzni ceny a najemného, pfitom rekreaéni nemovitosti jsou v atraktivnich oblastech
s vySSimi pramérnymi cenami).

e Pro prepodet trzni=obvyklé ceny bytl v CR je pouzita obvykla cena byt IRI pro byty
v bytovych domech, neni zohlednéno, Ze vice nez 42% obydlenych bytu bylo vr.
2001 v rodinnych domech, celkova trzni cena téchto bytd (i najemni hodnota) je
vyrazné vySSi nez u bytd v bytovych domech coz potvrzuje i srovnani primérné ceny
bytu a rodinnych dom(i i podle CSU (odhad je timto stladen o cca min. 10%).

e Podobny pfedpoklad je mozné uplatnit i pro stanoveni celkového najemného (jeho
hodnoty — véetn& imputovaného najemného) v CR, v Gvahu je nutno vzit i pomérné
konzervativni postup stanoveni trzniho najemného IRI.

Tabulka €. 25 3
Orientaéni bilance rozsahu systému bydleni v CR, jeho najemni a trzni hodnoty
v letech 2001-2010

Konec roku - 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Bytd v mil jednotek - 4,366
(SLDB 2001) 4,366 | 4,383 | 4,401 14,419 | 4,436 | 4,454 | 4,472 | 4,490 | 4,508 | 4,526 | 4,544 | 4,562
Rekreaéni objekty 300-500 tis. - nebilancovano
Obvykla cena bytl v tis.
K& (pouze starsi byty) 618 |637 [714 (894 [958 |951 1069 [1391 [1766 | 1701 | 1555 | 1463
Reprodukéni cena bytd v
tis. K& 778 812 847 903 |928 |961 996 [1032 | 1102 |1166 |1171 | 1174
Imputované najemné rocni
na byt v tis. K& 53,64 | 54,84 | 59,52 69,96 | 72,6 |70,56 |71,4 |76,2 |87,6 |86,64 |83,04 81,24
Celkem obvykla cena
byt v mid. Ké 2698 | 2792 | 3142 | 3950 |4250 | 4236 |4780 |6245 |7961 |7698 |7068 | 6674
Celkem reprodukéni cena
bytd v mid. K& (s
opotfebenim) 3396 [3561 |3727 |3990 [4118 |4282 |4455 |4632 | 4969 |5278 |5321 |5354
Celkem najemné (vé.
imputovaného) mid. KE [234 240 [262 [309 [322 [314 (319 342 [395 (392 377 |37

Celkem najemné (vé.
imputovaného) mid. Ké
zdroj: CSU 153 |168 [186 |202 216 233 247 |270 [304 [328 |323

| pfes konzervativni pfistup sestaveni orientaéni bilance bydleni v CR je patrné, ze
hodnota najemného (v némz imputované najemné tvofi dominantni slozku) je vyssi nez
srovnatelna polozka zjisténa CSU. Pfitom pravé tato polozka byla pfedmétem revize
narodnich G&th zejména v roce 2011, kdy v ramci revize méfeny HDP CR ,stoupl“ v fadu cca
3% a imputované najemné bylo nejvyznamnéjSi poloZkou téchto zmén. Pravdépodobné
podcenéni HDP CR je otazkou s fadou vedlej$ich vazeb na vefejné zadluZeni, dafiovou
kvotu, které se tak jevi mirné nizsi, hospodarsky rdst pak velmi mirné vyssi. Vyznamnou
otazkou, z hlediska hodnoceni bohatstvi jednotlivych zemi a transferd v ramci EU je pak
pouziti srovnatelnych metod pro stanoveni HDP v sousednich zemich (napfiklad zmény
metodiky odhadu imputovaného najemného na Slovensku, odliSny pfistup Polska). Pravé
sjednoceni pohledu na sektor bydleni, hodnoceni sou¢asného stavu i v Sir§Sim ramci zemi
EU, je stale jesté nedokonceno. | z tohoto pohledu se stava souasna krize EU Sanci zménit
a sjednotit metody monitoringu realnych hospodarskych a socialnich podminek jednotlivych
zemi EU.
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7. Vysledky prognézy poctu byt
Progndza poctu bytu byla zpracovana v souladu s dlouhodobou ramcovou vizi:

Kvantitativni expanze systému bydleni 20. stoleti by méla v CR prejit v kvalitativni
vyvoj, doprovazeny poklesem rozsahu nové bytové vystavby, rastu naklada na adrzbu
a zlepsSeni kvality stavajiciho systému bydleni, nakonec i s poklesem podilu vydajt
obyvatel na bydleni tak, jak k tomu doslo i u jinych segmenti spotieby (napriklad
potravin) a riistem vydaijii spojenych se zdravim, vzdélanim ¢i travenim volného ¢asu.

Tato vize sice narazi zejména na fadu omezeni vyplyvajicich ze sou¢asného vidéni financni,
ale napfiklad i energetické naro¢nosti bydleni, dlouhodobé pfedstavy, Ze bydleni musi byt
drahé, dlouhodobé vynosné, jistotou pro ulozeni penéz ob&an(l. Z dlouhodobého hlediska
vSak pfipustme pfedstavu, Zze podobné jako potraviny, odivani, tak i bydleni ustoupi
z hlavniho zorného pole spotfebitell i drobnych investora.

Vychozi bilan¢ni progndza vyvoje systému bydleni byla zpracovana ve tfech variantach:

I.  Varianta vychazi z objemu nové bytové vystavby v letech 2001-2010 cca 330 tis. bytu
a progndza je sestavena s predpokladem, ze prakticky vSichni obyvatelé bydli v trvale
obydlenych bytech. Varianta v8ak generuje odpad cca 260 tis. trvale obydlenych
bytl, coz je nepravdépodobné.

Il.  Varianta pracuje s vychozim poc¢tem obyvatel v bytech cca 10 000 000, tj. Ze cca 560
tis. obyvatel zZije obvykle mimo byty (v zafizenich, rekreac¢nich a jinych objektech,
bezdomovci, dlouhodob& mimo CR).

Ill.  Varianta pracuje se stejnym zakladnim pfedpokladem jako varianta 2. Je v ni
testovano mirné zvySeni primérného ro¢niho pokles zalidnénosti byt ve stavajicich
bytech od vychoziho roku 2011 do roku 2025, rozdil se projevuje ve zvySené
priimérné ro¢ni potifebé bytll — z cca 26 tis. na 29 tis. v obdobi do roku 2025.

Kliéem k hodnoceni realnosti bilanci je ukazatel zalidnénosti bytl, pfiéemz je mozné realné
pfedpokladat, Ze uz v roce 2001 bydlel mimo trvale obydlené byty jiny pocCet obyvatel, nez
bylo udavano (a ve vypocétech zanedbavano), pramérny rocni koeficient poklesu zalidnénosti
bytd v obdobi 1991-2001 pak byl ziejmé vySSi nez -0,39% za rok). Intenzita odpadu bytl je
nastavena takto:

e v |. varianté — zamitnuty dopocet odpadu 0,69% ro¢né
e ve ll. alll. varianté pfedpoklad po r. 2001 - 0,3% ro¢né
e ve vSech variantach predpoklad po r. 2011 - 0,2% ro&né
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Tabulka €. 26
Testovani zakladnich variant prognézy — bilance vyvoje poctu obyvatel a byt
Variantal. | Varianta ll. | Varianta lll.
CR CR CR
Vychozi rok bilance (za¢atek roku) 2011 2011 2011
Vyhledovy rok bilance (konec roku) 2025 2025 2025
Pocet obyvatel 1991| 10302215| 10302215| 10302215
Pocet obyvatel 2001| 10230060| 10230060 10230060
Pocet obyvatel 2011| 10562214 10562214| 10562214
Vychozi pocet obyvatel (v bytech) 2011| 10562214 10000000| 10000 000
Pocet obyvatel v r. 2025 (prognéza-stagnace) 2025| 10562214| 10000000| 10000000
Trvale obydlené byty (TO) r. 1991 1991 3 705 681 3 705 681 3 705 681
Trvale obydlené byty r. 2001 2001 3 827 678 3 827 678 3 827 678
Odhad dokonéenych byt od r. 2001 do r. 2011 330 000 330 000 330 000
Intenzita odpadu TO bytd v % od r. 2001 dorr. 2011 0,69% 0,30% 0,30%
Odpad TO bytl od r. 2001 do roku 2011 -263 468 -114 830 -114 830
Vychozi pocet obydlenych byt (zacatek roku) 2011 4042 848 4042 848
Pocet trvale obydlenych bytl podle s¢itani 2011 2011 3894 210 3894 210 3894 210
Zalidnénost bytl r. 1991 (obyvatel/byt) 1991 2,78 2,78 2,78
Zalidnénost bytl r. 2001 (obyvatel/byt) 2001 2,67 2,67 2,67
Zalidnénost byt ve vychozim roce 2011 2,71 2,47 2,47
Zalidnénost bytu ve vyhledovém roce 2025 2,52 2,32 2,29
Zalidnénost stavajicich bytl ve vyhledovém roce 2025 2,47 2,25 2,21
Rocéni koef. poklesu zalidnénosti bytu
odr.1991 dor. 2001 -0,39% -0,39% -0,39%
Ro¢ni koef. poklesu zalidnénosti bytu
odr. 2001 dor. 2011 0,15% -0,75% -0,75%
Ro¢ni koef. poklesu zalidnénosti byt
od roku 2011 dorr. 2025 -0,47% -0,42% -0,49%
Intenzita odpadu bytd v % od roku 2011 do roku 2025 0,20% 0,20% 0,20%
Odpad TO bytd od vychoziho roku 2011 do roku 2025 -116 826 -121 285 -121 285
Stavajici byty- pocet v roce 2025 3777 384 3921 563 3921563
Pram. roéni pokles zalidnénosti byt( ve stavajicich
bytech v % od vychoziho roku 2011 do roku 2025 0,60% 0,60% 0,70%
Obyvatel ve stavajicich bytech v roce 2025 9 323 267 8 827 001 8 681 501
Obyvatel v novych bytech dokonéenych od
vychoziho roku do roku 2025 1238 947 1172999 1318 499
Primérna zalidnénost novych bytl v r. 2025 3,00 3,00 3,00
Potfeba novych byt od vychoziho roku do roku 2025 412 982 391 000 439 500
Potfeba bytl v roce 2025 4 190 366 4 312 563 4 361 063
Potfeba novych bytl - roéni priimér 2011 az 2025 27 532 26 067 29 300

Z dlouhodobého vyvoje zalidnénosti bytll je patrna mirna nerovnomérnost jejiho poklesu.
V intercenzalnich obdobich 1961-1991 klesala zalidnénost byt o cca 5,5-7,3%, s maximem
poklesu 1970-1980 (v obdobi masivni vystavby panelovych sidlist z vefejnych prostfedkd,
ktera v kombinaci s pronatalitnimi opatfenimi vedla k rustu poc¢tu obyvatel). Vlastni rist
plosné urovné bydleni, vSak byl vtomto obdobi mensi, pokud by byl méfen velikosti
obytnych ploch (bylo realizovano velké mnozstvi bytd v bytovych domech, jejichz velikost
byla napf. ve srovnani s intercenzalnim obdobim 1991-2001 nizsi).
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Tabulka €. 27
Testovani upravenych variant prognézy — bilance vyvoje poétu obyvatel a bytu
Varianta |. Varianta Il. | Varianta lll.
CR CR CR

Vychozi rok bilance (zac¢atek roku) 2011 2011 2011
Vyhledovy rok bilance (konec roku) 2025 2025 2025
Pocet obyvatel 1991 10302 215 10302 215| 10302 215
Pocet obyvatel 2001 10230060 10230060 10230060
Pocet obyvatel 2011 10562 214| 10562 214| 10562 214
Vychozi pocet obyvatel (v bytech) 2011 10 562 214 10100000 10200000
Pocet obyvatel v r. 2025 (prognéza-

stagnace) 2025 10562214 10100000 10200000
Trvale obydlené byty r. 1991 1991 3 705 681 3 705 681 3 705 681
Trvale obydlené byty r. 2001 2001 3 827 678 3 827 678 3900 000
Odhad dokoné&enych byt od r. 2001 dor. | 2011 330 000 330 000 330 000
Intenzita odpadu bytdi v % od r. 2001 dor. | 2011 0,69% 0,20% 0,20%
Odpad trvale obydlenych (TO) bytd od r.

2001 do roku 2011 -263 468 -76 554 -78 000
Vychozi pocet trvale obydlenych bytl

(za&atek roku) 2011 3 894 210 4081124 4 152 000
Pocet trvale obydlenych bytl podle scitani

2011 2011 3 894 210 3 894 210 3 894 210
Zalidnénost byt r. 1991 (obyvatel/byt) 1991 2,78 2,78 2,78
Zalidnénost byt r. 2001 (obyvatel/byt) 2001 2,67 2,67 2,62
Zalidnénost byt ve vychozim roce 2011 2,71 2,47 2,46
Zalidnénost byt ve vyhledovém roce 2025 2,51 2,31 2,29
Zalidnénost stavajicich bytu ve

vyhledovém roce 2025 2,51 2,29 2,27
Rocéni koef. poklesu zalidnénosti bytu

odr. 1991 dor. 2001 -0,39% -0,39% -0,56%
Rocéni koef. poklesu zalidnénosti bytu

odr. 2001 dor. 2011 0,15% -0,74% -0,63%
Rocéni koef. poklesu zalidnénosti bytu

od roku 2011 dorr. 2025 -0,50% -0,45% -0,45%
Intenzita odpadu bytt v % od roku 2011 do

roku 2025 0,20% 0,20% 0,10%
Odpad TO bytt od vychoziho roku do roku | 2025 -116 826 -122 434 -62 280
Stavajici byty- pocet v roce 2025 3777 384 3 958 690 4089 720
Prdm. ro¢ni pokles zalidnénosti byt ve

stavajicich bytech v % od vychoziho roku

2011 do roku 2025 0,50% 0,50% 0,50%
Obyvatel ve stavajicich bytech v roce 2025 9476 947 9 062 224 9 293 475
Obyvatel v novych bytech dokonéenych od

vychoziho roku do roku 2025 1 085 267 1037776 906 525
Primérna zalidnénost novych byta v r. 2025 2,50 2,50 2,50
Potfeba novych byt od vychoziho roku do

roku 2025 434 107 415 110 362 610
Potfeba bytl v roce 2025 4 211 491 4 373 800 4 452 330
Potfeba novych bytu - roéni primér

2011 az 2025 28 940 27 674 24 174
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V predchozi tabulce je modelovana bilanéni prognéza vyvoje systému bydleni opét ve tfech
variantach:

I. Varianta je obdobna jako v prvnim testovani s jedinym zménénym predpokladem: je
uvazovano s pocétem 2,5 obyvatele v novych bytech (plvodné 3,0 obyvatelé/byt),
predpoklada se, Ze nové byty budou Casto realizovat i bezdétné domacnosti a jedinci.
Na druhé strané zejména nizkopfijmové domacnosti budou stale Castéji realizovat
bydleni ve starSich najemnich bytech. Varianta rovnéz generuje nepravdépodobné
vysoky odpad byt(.

Il. Varianta vychazi z poctu obyvatel v bytech cca 10 100 000, tj. Ze cca 460 tis. obyvatel
Zije obvykle mimo byty (v zafizenich, rekreaénich a jinych objektech, bezdomovci,
dlouhodobé& mimo CR).

lll. Varianta vychazi z toho, ze pocet bydlicich mimo byty je fakticky jesté niz§i — cca 360
tis, pocCet trvale obydlenych bytl vr. 2001 je opraven na cca 3 900 000 (oprava za
formalné neobydlené byty, které byly ve skutecnosti obydlené — zejména z divodu
¢ernych podnajmu). Snizen (pfiblizen realité) je i vyhled odpadu bytl do r. 2025.

Testovani variant ukazuje, ze rozdily v tzv. potfebé novych bytu u jednotlivych variant nejsou
velké (cca 24-29 tis. bytll), potvrzuje realnost oc¢ekavani, ze pocet obydlenych byt je
vyrazné vysSi nez pocet tzv. trvale obydlenych bytli, mirné uz od roku 2001.

Dal$i vysledky séitani 2011 umozni podrobné&ji analyzu celého systému bydleni v CR, jehoz
obraz byl a je dlouhodobé zkreslen z fady divodd (nikoliv kvality vystupt CSU). Nepresnosti
ve vysledcich scitani potvrzuji potfebu zavedeni registru vSech byt (jednotek uréenych a
uzivanych k bydleni) i navazujicich zmén v oblasti evidence obyvatel — zde jsou vSak
problémy mensi (viz napfiklad http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/8 3 2007 jak je
to_s_poctem_obyvatel v_obcich).

Uvedené vysledky analyzy vyluduji realnost vystupl STRATEGIE - VIZE CESKEHO
STAVEBNICTViI DO ROKU 2015, &asti dotykajici se prognézy bydleni, podle niz ,se jako
dostacujici jevi primérné roc¢ni pocty dokoncovanych byta v letech 2006-2015 v
rozsahu 47-51 tis. byta“. Pomineme-li, Ze prognéza brala v ivahu v r. 2015 s vyrazné nizsi
pocCet obyvatel, nez je sou€asna skutecnost (cca o 250 tis. - tj. vznika zde minimalné dalsi
potfeba cca 80 tis. bytl), pak uvazovany ,,dostacujici“ rozsah bytové vystavby je o 50-
100% vysSi, nez s jakym by bylo objektivni realné pogcitat i v pripadé mirného rastu
poétu obyvatel v CR.

Pfi¢inou rozdild jsou zejména vychodiska zalozené na vyvoji poétu cenzovych
domacnosti a bilancovani pouze trvale obydlenych bytl (zkresleny vychozi vstup bilanci)
a dale predpoklad, ze témér vSechny domacnosti budou bydlet v trvale obydlenych
bytech (pfi podobné mife souZiti cenzovych domacnosti jako dosud).

Namitku zkreslenych vychozich vstupt je mozné i s ohledem na ,,predbézné*“ vystupy
s€itani uplatnit jako zasadni i z SirSiho hlediska uvah, prognéz o potiebé bytt, bytové
vystavby po r. 2001 (na zakladé vysledku scitani).

Do znaéné miry je zarazejici minimalni odezva odborné vefejnosti na prvni signaly vysledku
sCitani v roce 2001 (problém vyrazného rustu poctu neobydlenych bytd) i €asto kritizované
reality ¢erného a Sedého trhu v oblasti bydleni, zejména jako dusledku pomalého postupu
legislativnich zmén v oblasti ngjemného.
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7.1.Potieba bytu v krajich do roku 2025

Progndza potfeby bytd v jednotlivych krajich je jesté vyraznéji omezena soucasnou
dostupnosti a kvalitou dat, neZ jsou omezeny celkové bilance a prognézy za celou CR. | pfes
tuto skuteCnost byla prognéza ramcové provedena v maximalné realné varianté dalSiho
vyvoje.

Zakladnim pfedpokladem je stanoveni o€ekavaného vyvoje obyvatel do roku 2025. Prognozy
CSU veétsinou nepracuji s odhady migrace. Proto byl vyvoj v jednotlivych krajich dale
odhadnut s predpokladem, ze rast poctu obyvatel, zalozeny zejména na kladném saldu
migrace se zahrani¢im, zpomali. Stale vétSi mnozstvi kraju bude vykazovat ubytky poctu
obyvatel, absolutné nejvyssi vykaze zifejmé Moravskoslezsky kraj, nasledovany Zlinskym a
Usteckym krajem. Nejvy$si prirGstek vykaze StfedoSesky kraj (vlivem pokradujici
suburbanizace), nasledovan s odstupem Prahou a Jihomoravskym krajem. Rast poctu
obyvatel Prahy vyrazné zpomali z fady dlvod( (od vyCerpani nabidky pozemkU pro bytovou
vystavbu, rychlejSi rast nakladd na bydleni ve méstech, problémy s dopravou, az po vySSi
ddraz na kvalitu obytného a zivotniho prostiedi).

Kartogram ¢. 4
Relativni zména poétu obyvatel v letech 2001 — 2010
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Jak jiz bylo naznageno v pfedchozim textu, stale vyraznéjSim fenoménem je bydleni mimo
byty, které bude rist z cca 1% podilu v roce 2001 (v bilancich ho bylo mozné zanedbat) na
cca 3,4% v roce 2011 a 4,2% v roce 2025. Pfitom se pfedpoklada, ze rostouci podil bydleni
mimo byty mlize byt zplsoben jak socialnimi problémy v systému bydleni, tak zménou
v zivotnim stylu obyvatel (obyvatelé ,singles v rizném véku budou stéle ¢astéji vyhledavat
bydleni v zafizenich, které nebudou mit status bytu).

Zdroj CSU, viastni vypodty
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Tabulka €. 28

Prognéza systému bydleni do r. 2025 — kraje CR — zakladni data

Pocet byt Pocet obyvatel Prognoéza 2025
CR, kraje Scitani Scitani Scitani Scitani Pocet Pocet
2001 2011 2001 2011 obyvatel byta

CR celkem 3827678| 3894210| 10230060 10562214 | 10650 000| 4 380 000
obyvatel mimo byty 100 000 362 000 450 000

Hlavni mésto Praha 496 940 496 911 1169 106 1272690 1 300 000 600 000
Stfedocesky kraj 413 060 458 488 1122473 1274 633 1 340 000 522 000
JihocGesky kraj 231 281 238 257 625 267 637 460 650 000 269 000
Plzensky kraj 208 992 215 894 550 688 574 694 590 000 245 000
Karlovarsky kraj 115913 109 431 304 343 310 245 310 000 127 000
Ustecky kraj 321 928 308 398 820 219 830 371 820 000 333 000
Liberecky kraj 161 830 161 192 428 184 439 262 440 000 181 000
Kralovéhradecky

kraj y 204 529 206 272 550 724 555 683 560 000 232 000
Pardubicky kraj 182 943 189 196 508 281 518 228 525 000 211 000
Kraj Vysocina 177 386 182 537 512 143 512 727 510 000 203 000
Jihomoravsky kraj 407 274 423 451 1134 786 1169 788 1190 000 479 000
Olomoucky kraj 232 048 234 809 643 817 639 946 635 000 258 000
Zlinsky kraj 204 806 208 861 595 010 590 459 580 000 228 000
Moravskoslezsky

Kkraj y 468 748 460 513 1265019 1236 028 1200 000 493 000

Zdroj:CSU, vlastni vyposty

Postup progndzy navazuje na piedchozi bilance v ramci CR:

Prognoza pro kraje prebira predpoklad, ze se odpad bytld bude pohybovat na Urovni
cca 120 tis. bytd v obdobi 2011-2025 (zvySena intenzita odpadu je pfedpokladana
v Moravskoslezském a Usteckém kraji, mimo jiné s ohledem na dopady t&Zby a na
strukturu bytového fondu, na druhé strané nizSi v Praze a StfedoCeském kraji
s ohledem na predpoklad ,lepSiho“ hospodafeni s bytovym fondem v atraktivnim
obytném uzemi).

Samostatné byl bilancovan vyvoj poctu obyvatel ve starSich a novych bytech, tedy
vyrazné odliSnych skupin byta.

Komplikovanou polozku pfedstavuje odhad poc¢tu obyvatel bydlicich mimo byty na
Usteckém kraiji, ktery i pres znaény pokles poétu bytli vykazoval riist poétu obyvatel
v obdobi 2001-2011. Jednim z vysvétleni je bydleni velkého poctu obyvatel v bytech
bez najemni smlouvy (v ,skrytych® podnajmech).
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Tabulka €. 29
Prognéza systému bydleni do r. 2025 — kraje CR — oéekavané vstupni parametry
< X . Pocet obyvatel
Pocet bytd Pocet byt Zalidﬂnénost OE)?\?:’[tel mimo byty
CR, kraje dpad | 2029p0 | byta 2011 1 S sien ]
> Kra) odp odectu (pocet osob podil v
2011 2011- odpadu v byté) bytech 2011 %,
2025 2025
CR celkem 4 0817591119138 | 3962621 2,50| 9158682|361687| 3,42%
Hlavni mésto Praha 550 518| 8258 542 260 2,18| 1092876| 73210| 5,75%
Stfredocesky kraj 470110| 7052 463 059 2,59| 1110879| 55394 | 4,35%
Jihocesky kraj 246 973| 7409 239 564 2,53 561 057 | 12153 | 1,91%
Plzerisky kraj 224 668| 6740 217 928 2,48 499417 | 18086 | 3,15%
Karlovarsky kraj 119972 3599 116 373 2,45 263634 | 16420| 5,29%
Ustecky kraj 322706| 14522 308 184 2,38 677 066 | 63917 | 7,70%
Liberecky kraj 170350 5111 165 240 2,48 378407 | 17521 | 3,99%
Kralovéhradecky
kraj 215799| 6474 209 325 2,52 487 346 | 12528 | 2,25%
Pardubicky kraj 194840 5845 188 995 2,59 453499 | 12796 | 2,47%
Kraj Vysocina 189296| 5679 183 617 2,69 456 363| 4103| 0,80%
Jihomoravsky kraj 440 351 | 13 211 427 140 261]| 1029954 | 21887 1,87%
Olomoucky kraj 243412 7302 236 110 2,58 564 470| 10835| 1,69%
Zlinsky kraj 215852| 6476 209 376 2,70 522621 7989| 1,35%
Moravskoslezsky
kraj 476 911 | 21461 455 450 2,52] 1061091| 34850 2,82%

Zdroj:CSU, viastni vypodty

Vysledna tabulka uvadi prognézu systému bydleni v roce 2025 v jednotlivych krajich.
Prvotnim cilem prognézy neni samotny vysledek (ktery je omezen kvalitou vstupt), ale
postup sestaveni bilance novou metodou, jednim zvychodisek nového pfistupu je
skutecnost, Zze na urovni kraju a zfejmé i vétSiny velkych mést nelze zanedbat polozku
bydleni mimo byty.

Nelze zapominat, Ze zakladnim vstupem bilance je vyhledovy pocet obyvatel daného
uzemniho celku (rok 2025), pro potfebu byt vS§ak neni dominantnim parametrem z hlediska
hlavniho vystupu. V ramci oCekavané potfeby cca 400-420 tis. bytd do roku 2025
predstavuje zména poctu obyvatel viadu cca 100 tis. obyvatel — polozku 40 tis. bytQ.
Vyznamnéjsi polozkou je odpad byt — v fadu cca 120 tis. bytd. Pfitom je otazkou, nakolik
bude tento odpad posilovat druhé bydleni. Rozhodujici polozkou potfeby byth s vice nez
50% vyznamem je rUst plosné urovné bydleni, tedy pokles primérné velikosti bytovych
domacnosti neboli pokles zalidnénosti bytl. Tento vice socialné ekonomicky a spiSe méné
demograficky kvalitativni proces je hlavnim motorem zmén v oblasti bydleni. Jeho postizeni
modelem cenzovych domacnosti se opét ukazuje nedostate¢né, zejména v situaci, kdy stale
vyznamnéjSi formou je druhé bydleni. Toto druhé bydleni nebylo v ramci pfedchozich bilanci
uvedeno, zejména s ohledem na skute¢nost, Ze nejsou dostupné udaje ze scitani 2011 o tzv.
neobydlenych bytech. Z tohoto hlediska by bylo vhodné v analytickych pracich pokracovat
i sohledem na hodnoceni definitivnich vystupu sc&itani 2011 — jejich vyuZitelnosti
a optimalnich zmén v metodice nasledujiciho scitani.
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Tabulka €. 30
Prognéza systému bydleni do r. 2025 — kraje CR — vysledna bilance
Prognéza
2025 z toho mimo byty
. Obyvatel |\ vehbyta | BYY
CR, kraje ] v hovych celkem
obyvatel obyvatel | podil v bytech 2025 2011-2025 2025
celkem 2025 %
CR celkem 10 650 000 450 000 | 4,23% 1041318 416 919 | 4 379 540
Hlavni mésto Praha 1300 000 91086| 7,01% 116 038 57 990 600 250
Stfredocesky kraj 1340 000 68920 | 5,14% 160 201 58 898 521 956
Jihocesky kraj 650 000 15120 2,33% 73 823 28 950 268 514
Plzerisky kraj 590 000 22502| 3,81% 68 081 26 699 244 627
Karlovarsky kraj 310 000 20429 | 6,59% 25936 10 171 126 544
Ustecky kraj 820 000 79524 | 9,70% 63 410 24 867 333 051
Liberecky kraj 440 000 21799| 4,95% 3979 15605 180 845
Kralovéhradecky kraj 560 000 15586 | 2,78% 57 067 22 379 231 705
Pardubicky kraj 525 000 15920 3,03% 55 581 21796 210 791
Kraj Vysocina 510 000 5105| 1,00% 48 532 19 032 202 650
Jihomoravsky kraj 1190 000 27231 2,29% 132 815 52 084 479 224
Olomoucky kraj 635 000 13480 2,12% 57 050 22 372 258 482
Zlinsky kraj 580 000 9940 1,71% 47 439 18 604 227 980
Moravskoslezsky kraj 1200 000 43359| 3,61% 95 550 37 471 492 920

Zdroj:CSU, vlastni vyposty
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8. Zaveéry

Progndzy vyvoje urovné bydleni zalozené na demografickych analyzach po r. 1990 vykazuji
stale vétsi problémy zejména v situaci, kdy demograficky vyvoj (rast po¢tu obyvatel) neurcuje
prvotné potifebu bytd. Soucasny evidentni prebytek kapacit bydleni ma vzhledem k vykonu
ekonomiky zasadné jiné dopady, nez silny nedostatek bytl po |. nebo Il. svétové valce.
Sektor druhého bydleni, ktery tvofi az 1/5 vS8ech kapacit bydleni, neni vyraznéji vazan na
demografické procesy, je spiSe odrazem rustu bohatstvi Ceské spole€nosti.

Koncepci tzv. objektivizované potfeby bytd v CR odvozovanou z vyvoje poétu cenzovych
domacnosti a jejich chténého souziti povaZzujeme za pfekonanou. Dlvodem jsou jak zmény
v oblasti rodinného Zivota, tak i znacné promény obou typl bydleni: prvniho (obvyklého),
dfive vétSinou formalné chapaného trvalého bydleni a druhého (rekreacniho) bydleni.

Uvahy o potfeb& bytl odvozované z odpadu (Ubytk() bytd v rozsahu kolem 1% vychozich
poctu bytd v rozsahu 30-40 tis. bytd ro¢né, je rovnéz nutné hodnotit jako zavadéjici. Jde o
v minulosti zjednoduSené chapanou priimérnou zivotnost staveb v délce cca 100 let.
Hlavnim faktorem ubytkG bytu je zfejmé fakticka neevidovana zmeéna funkce, kdy byty
pfechazi z jejich vyuziti pro prvni bydleni na bydleni druhé, rekreaCni. Rozsah demolic,
pfemén bytovych prostor na nebytové, tedy skuteény fyzicky odpad bytd je velmi nizky.
Zptfesnéni odhadu mohou pfinést definitivni vysledky sc&itani z r. 2011.

Pro realné prognézy vyvoje systému bydleni v CR maji dlouhodoby vyznam kvalitativni
procesy zmény preferenci v oblasti bydleni navazujici jak na zmény forem rodinného zZivota
(rast jednoClennych domacnosti), tak i stavebné technické zmény ovliviujici nakladové
polozky bydleni (prodlouzena zivotnost staveb pfi zméné podilu nakladd na udrzbu a provoz
nemovitosti béhem zivotniho cyklu).

Zmény nastaveni verejnych transfer(l z hlediska podpory nabidkové Ci poptavkové strany
maji spiSe kratkodoby vyznam, pfiCemz zména podpory smérem k poptavkové strané
systém bydleni stabilizuje. Ohrozeni pfitom predstavuje zejména rist zdanéni nemovitosti a
rst provoznich nakladl, pfedevSim naklady na energie.

8.1.Celkové shrnuti problematiky

V obdobi pokracujici hospodafské recese, které se vyznaluje restriktivni rozpoctovou
politikou statu bez zvySovani miry zadluzeni, Ize predpokladat rozsah nové bytové vystavby
na urovni, ktera je dostate¢na z hlediska pokryti odpadu bytd i mirného rastu poctu obyvatel
v CR a ktera zajistuje i zvySovani plodnych standard( bydleni.

Z hlediska zabezpecCeni nové bytové vystavby to budou pfedevSim socialni a darové
nastroje, které zajisti uspokojovani pfiméfenych narokd na bydleni bez vzniku deformaci na
trhu, vznikajicich napf. neumérnym posilovanim druhého bydleni a rozSifovanim segmentu
neobydlenych bytd.

Nova bytova vystavba nebude uspokojovat prioritné potfeby pouze nové vznikajicich
domacnosti, bude slouZit i ke zvySovani standardu bydleni Casti stfedné prijmovych
domacnosti se zvySenym dlrazem na najemni bydleni.

Stavajici hospodarska recese, projevujici se v oblasti bydleni, nemuze byt vnimana pouze
negativhé jako pokles rozsahu nové bytové vystavby, ale i pozitivné, jako stimulace
dlouhodobé stabilizace systému bydleni spojené s jeho modernizaci a intenzifikaci, ktera by
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méla pfinést nejen zmény v evidenci bydleni ale i lepSi socialni a finanéni zacileni vefejné
podpory.

Na zakladé zpracovanych prognéz potfeby bytl a nové bytové vystavby na Grovni CR a
jednotlivych kraja Ize vyslovit nasledujici zavéry:

e Obvyklé uvahy o potrebé vystavby cca 40 000 byti ro¢né nejsou v souc¢asné

byt ro¢né.

¢ Neopodstatnénost predimenzované potieby novych byti vyplyva zejména
z nadmérné dlouhodobé expanze systému bydleni pred i po r. 1990.

o Pokles bytové vystavby v nejblizSich letech je nutno z hlediska dlouhodobé
stability vnimat pozitivné jako dynamicky proces nalezeni rovnovahy systému,
kdy se potencialni prebytek kapacit bude zmensovat a tim bude vyvolavat
mensi tlak na pokles cen nemovitosti pro bydleni.

e Presun verejné podpory k cilenéjSim a efektivnéjSim druhiim podpory, prechod
od finanéné naroéné podpory nové bytové vystavby k posileni_socialné
orientované podpory, formou cileného pfispévku na najemné, je mozné
hodnotit jako pozitivhi posun v souladu s Koncepci bydleni CR z roku 2011
(MMR).

o Pro hodnoceni a prognézovani systému bydleni a s ohledem na piedbézny
(neuplny) charakter vysledka s¢itani 2011 je nutné pokracovat v cesté k Uplné
bilanci systému bydleni cestou zpresnéni bilanci souéasnych.

8.2.Dilci zavéry s navrhy opatreni

Soudasna evidence bytového fondu (prvniho a druhého bydleni) je v CR nedostateéna,
nepfesna, neumoznuje pfiméfené posuzovat stav a vyvoj bytového fondu (Cisté pfirtstky,
ubytky poctu byt a zejména ploch pro bydleni).

Predbézné vysledky scitani dosud neposkytly komplexnéjsi obraz o vyvoji systému bydleni
po r. 2001, vyraznou tendenci je rust rozsahu bydleni mimo trvale obydlené byty, znaénym
pokrokem je rozSifeni evidence o obvyklé bydlisté.

Analyza stavajicich kvantitativnich indikatord drovné bydleni a historického vyvoje obci a
mést vede ke konstatovani o nadmérném rozsahu systému bydleni v CR, ktery je
v nerovnovaze s ekonomickou vykonnosti CR. Tyto zavéry podporuji i orientaéni bilance
rozsahu systému bydleni v CR, véetné odhadu imputovaného najemného.

V CR existuje znaény, dosud nevyuzity potencial nabidky soukromého najemniho bydleni
(neevidované byty a jiné kapacity bydleni), které obvykle nejsou promitnuty do hodnoceni
stavu bydleni i progndz vyvoje a které se stale vyznamnéji podileji na bydleni obyvatel.

Podporu nové bytové vystavby je mozZné z ekonomického hlediska akceptovat pouze
v uzkém segmentu pfesné cileného socialné zdravotniho bydleni, které nejsou schopny
zajistit stavajici kapacity (jak vefejné, tak soukromé). ReSeni je v8ak potfeba hledat v uzké
vazbé na socialné zdravotni systém (komunitniho planovani).
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Navrh opatreni:

e Zavedeni prabézného centralniho registru byti propojeného s katastrem
nemovitosti a s informaénimi systémy obci, jehoz vznik by mohl byt iniciovan v
ramci pripravované modernizace dané z nemovitosti.

e Revize systému cenovych map a zavedeni jednotného systému hodnotovych
map obci a mést jako podklad pro zdanovani a ocefiovani nemovitost véetné
stanoveni vyse obvyklého najemného.

Pro hodnoceni deformaci cen na trhu bydleni se jevi vhodnym pouZit novy ukazatel: pomér
mezi trzni a reprodukéni cenou (nakladovou cenou po odpoctu opotiebeni) starSich byta.
Uvedeny ukazatel pouzity v segmentu starSich byt odrazi vétSinu trhu bydleni, navic jsou za

tento segment dostupné nejkvalitngjsi informace a to podstatné pfesnéjsi, nez jsou napf.
ceny novych bytu).

Mira cenového vychyleni (nadhodnoceni trznich cen) je v sou€asnosti odhadovana cca na
10-20%. Dlouhodobéjsi udrzitelnost tohoto cenového vychyleni zavisi zejména na ochoté
domacnosti k dlouhodobému uloZeni penéz do nemovitosti pro bydleni, pfedevSim
s ohledem na nastaveni dichodové reformy.

K pfi¢inam vzniku cenového vychyleni je nutné pfi€ist i vliv privatizace bytového fondu za
neadekvatné nizké ceny. Mimofradné pfijmy domacnosti z této privatizace se rovnéz staly
vyznamnym impulsem poptavky po novém bydleni. Bez zahrnuti privatizace a jinych vynosu
z transferd aktiv, regulace najemného i Sedé ekonomiky je vysvétleni cenového vyvoje
v podminkéach CR po r. 1990 nepfesny.

Jako perspektivni model, rozSifujici tradicni pfistupy, se jevi analyza efektivnosti (vyhodnosti)
vlastnického a najemniho bydleni, ktera pomize zlepSit orientaci drobnych investor( na trhu
bydleni, postizeném vyraznou informaéni asymetrii. Subjekty na nabidkové strané preferuji
novou bytovou vystavbu, neinvestuji do projektd najemniho bydleni s nizkou oekavanou
vynosnosti. Rizika vyvoje cen a najmu jsou preneseny na drobné investory, u kterych je
vytvarena percepce dlouhodobé vyhodné investice. Pfitom uz od konce roku 2008 je
vlastnické bydleni ve srovnani s najemnim bydlenim méné vyhodné, pFfedevSim pro
nizkopfijmové domacnosti.

Navrh opatreni:

e Zavedeni a provozovani jednotného celorepublikového informaéniho systému o
cenach bytu a ndjemném zejména pro spravné nastaveni vySe naroku socialni
prispévek na bydleni, ale i pro objektivni hodnoceni efektivhosti verejné
podpory bytové vystavby.

o Systémy podpory bydleni optimalizovat tak, od nové bytové vystavby zejména
k socialné orientované podpore.

Vyse uvedena opatfeni mohou vyrazné zpresnit a zjednodusit prognozovani dalsi potfeby
vystavby byt jak v CR, tak i v krajich a obcich, zrealnit pohled na cely systém bydleni,
a optimalizovat stanoveni priorit pfi alokaci vefejnych prostfedkt a podpor.
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