Nekonec¢na krize bydleni v Cesku

Ceny bytii dal leti vzhiiru a Sance zejména mladych lidi na vlastni bydleni se

¢im dal vice snizuje. Je to ale viibec bytova krize? Nebo sehnat vlastni bydleni
byl u nas problém vzdycky? A existuje néjaka cesta z tohoto bludného kruhu?
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itulky o nedostupnosti bydleni,
stavbach byt jako priorité vlady,
nemoznosti zakladani rodin kvili
bytové krizi... Byty a bydleni patri
mezi ,,prémiova“ medidlni témata
poslednich let. Je vSak soucasna krize byd-
leni opravdu tak vyjime¢na, anebo je to
jen medialni ,,hype“, protoZe sehnat ho
byl u nas problém vzdycky? Nebo je prav-
da nékde uprostred, jak uzZ to mame
v Cesku radi?

Byt je ekonomicka komodita, ale zaro-
ven domov, je to Cisté materialni produkt
stavebnictvi, ale zarover plni silnou social-
ni a emocionalni funkci v Zivoté ¢lovéka
a celé spolecnosti. Byty se stavéji proto,
aby lidé méli kde zit, odpocivat, starat se o
své déti nebo rodice ¢i prarodice. Stavéji si
je lidé sami anebo jim je stavéji firmy,
obce, druzstva. Byt si mtiZete koupit ¢i pro-
najmout, muiZzete ho vyuzivat kratkodobé
i dlouhodobé.

Bydleni a byty souviseji s po¢tem obyva-
telstva, poctem domacnosti a jejich velikos-
ti, novou vystavbou, ale také s cenou byt
a rozdily mezi jednotlivymi regiony (vSich-
ni chapou, Ze nejvétsi zajem o bydleni
bude v metropoli a dalsich velkych més-
tech, ktera jsou regionalnimi centry) a v je-
jich blizkém okoli.

Praveé v souvislosti s vyvojem poctu oby-
vatelstva, porodnosti a velikosti domacnos-
ti se podivejme na soucasnou krizi bydleni
- jestli je opravdu tak odli$na od téch krizi
minulych.

Klicové faktory

Jako zdroj ndm poslouzi predevsim data
z Ceského statistického tifadu, v nékterych
pripadech jde pouze o data ze s¢itani lidu,
jindy o presna data za kazdy rok. Zkouma-
ny ¢asovy interval je vice neZ padesat let
(1971-2024).

Faktor ¢. 1: Vyvoj porodnosti

Zacnéme poctem obyvatel a narozenych
déti, protoze od roku 1971 prosla ¢eska po-
rodnost dramatickym vyvojem. Zatimco
v poloviné 70. let se rodilo témér 190 tisic
déti rocné, po roce 1990 prisel strmy pad.

V poslednich letech se uz pohybujeme
v pasmu hluboko pod hranici prosté repro-
dukce (cca 90-100 tisic narozenych), pii-
¢emz roky 2024 a 2025 potvrzuji trend dal-
Siho poklesu. S tim souvisi zvySujici se vék
matky pri porodu, a to jak pri prvnim dité-
ti, tak pri dalSich.

Vzhledem k vy$§imu véku prvorodicek se

také Castéji stane, ze dalsi dité uz rodic¢ov-
sky par ,,nestihne“ nebo uz ho mit nechce.
Néktefi demografové piimo uvadéji, ze déti
se do soucasného Zivotniho stylu ,,nehodi“.
Celkovy pocet obyvatel v Cesku v priibéhu
desetileti stagnuje a v poslednich letech po-
malu nartista pouze diky migraci, prede-
v§im té ukrajinské z roku 2022.

Faktor ¢. 2: Vyvoj nadéje doziti

Pocet obyvatel Ceska se sice nezvysuje,
ale zvysuje se nas vek doziti, za poslednich
50 let to je 0 10 let. Tim, Ze Zijeme déle, po-
trebujeme delsi dobu bydleni, stfidani ge-
neraci neprobiha dostatecné rychle. Takze
sice nas nepribyva, ale Zijeme déle a potre-
bujeme nékde bydlet.

Faktor €. 3: Migrace do mésta

Kromeé toho, Ze se zménila vékova struk-
tura obyvatelstva, pridal se jesté jeden jev
- lidé se vice koncentruji ve méstech a od-
chézeji z malych obci. Diivodem je zména
Zivotniho stylu, ¢astéjsi studium, koncen-
trace pracovnich mist.

V malych obcich tak mtize dochazet
k preméné klasického bydleni na rekreac-
ni bydleni nebo druhé bydleni (ptil roku
bydleni ve mésté a pil roku na chalupé
nebo stfidavé v pribéhu tydne).

Faktor ¢. 4: Ustup instituce manzelstvi

Snatecnost byvala hlavnim faktorem pro
porizeni spolecného bydleni, postupem
casu ale prochazi negativnim vyvojem stej-
né jako porodnost. V letech 1970-1980
vstupovalo do manzelstvi zhruba 80-90 ti-
sic parti rocné. Svatba byla urcitym spole-
¢enskym i ekonomickym milnikem, diky
ni se lidé dostavali k novym byttim a také
k novomanzelskym pujckam.

V soucasnosti se pocet snatkt propadl az
k hranici 45-50 tisic roné. Navic se vék
snoubenct posunul o deset let (u muzi
i zen vysoko nad 30 let).

Faktor ¢. 5: Zména velikosti domacnosti

Zatimco pocet obyvatel za 50 let vzrostl
zhruba o 7 % (data z roku 2021, kdy tady
jesté nebyli uprchlici z Ukrajiny), pocet do-
macnosti se zvysil 0 54 % - tedy kazda do-
macnost se zmensSila o 30 %.

Na zacatku 70. let méla pramérna doméac-
nost vice nez tfi ¢leny, na zacatku 20. let
nového stoleti jsou to uz jen dva clenové a
kousek, to znamena, Ze za 50 let zmizel z
kazdé domacnosti jeden ¢lovék, ktery ma
svou novou domdcnost (tzv. single). To ma
nékolik konsekvenci, protoZe single do-
macnost ma nékolik rizik, ktera nebyvaji
na prvni pohled ziejma:

- je zavisla pouze na jednom prijmuav
pripadé vypadku je vyrazné zranitelnéjsi

- v pripadé péce je vice zavisla na zasahu
obce ¢i statu

- vybava domacnosti je témér totozna
jako v pripadé viceclenné domacnosti (ku-
chyn, toaleta, koupelna atd.), ale vyuziva ji
pouze jeden clovék

- naroky na prostor jsou podobné jako
v pripadé viceclenné domacnosti - tedy po-
koj + prisluSenstvi, ale s nikym prostor ne-
sdili (+ parkovani atd.)

Vzhledem k nedostatku volnych bytt (at

uz fyzicky, nebo finan¢né) bude pravdépo-
dobné dochazet ke spojovani vice single
domacnosti a tim ke sdileni prostoru a slu-
zeb, ale také rizik a financovani. Misto ro-
din mohou vznikat ,,smecky“, které budou
nedostatek bydleni resit spolecné, presto-
ze nebudou v pribuzenském vztahu. Pou-
ze pro né bude vyhodné se spojit.

Faktor ¢. 6: Vystavba novych byt

Celkovy pocet obydlenych byt vzrostl
za padesat let 0 45 % - v soucasné dobé
mame zhruba 4,5 milionu obydlenych
byt (pred 50 lety to byly tfi miliony).

Z toho vyplyva, Ze pripada 2,35 clovéka
na jeden byt, coZ je podobné ¢islo, jako je
pramérna velikost ¢ceské domacnosti. To
odpovida i nasi historické zkusenosti, pro-
toZe v minulosti byl také vyrovnany pomér
mezi velikosti domacnosti a primérnym
poctem lidi na jeden byt.

Bude se spojovat vice
single domacnosti, misto
rodin mohou vznikat jen
vzajemné vyhodné smecky.

V poslednich letech se u nas stavi zhruba
30-40 tisic bytt rocné, je patrné, ze
v 90. letech byl ve vystavbé znacny po-
kles, nasledné se darilo pocet novych bytti
navysit, ale uz nikdy se nedosahlo na po-
Cty, které se stavély v 70. letech. Za posled-
nich 50 let se postavilo celkem 2,4 milionu
novych byti (at v bytovych, nebo rodin-
nych domech).

Faktor ¢. 7: Vyvoj ceny byt

Vyvoj ceny byttt ma smysl sledovat az od
90. let 20. stoleti, protoZe za minulého re-
Zimu bylo vlastnictvi byt ¢astéji v rukou
statu. Po zméné rezimu se bytovy fond
v pripadé bytovych domti proménil ze stat-
niho ¢i obecniho na prevazné vlastnicky,
protoze dochazelo k hromadné privatiza-
ci. Do jaké miry bylo spravné a spravedlivé
byty privatizovat, nema smysl rozebirat,
protoZe minulost uZ nejde zmeénit.

Pfi pohledu na srovnani ,,finanéni do-
stupnosti“ bydleni je vidét, Ze az do roku
2010 platilo, ze za primérny mésicni pii-
jem si ¢lovek poridi primérny 1 m2 bydle-
ni. K zasadni zméné doslo az kolem roku
2015, kdy je patrné, Ze 1 m? bydleni je uz
030 % drazsi nez primérna meésicni
mzda, a v nasledujicich letech se vyvoj jes-
té zhorsuje, takze dnes si primérny 1 m?
koupite za 1,5 primérné mési¢ni mzdy.

Sance na novy byt

Zatimco v roce 1971 pripadalo na jeden
noveé dokonceny byt 140 obyvatel, v roce

2001 to bylo neuvéritelnych 412 obyva-
tel. I pres mirné zlepseni v roce 2021
(304 obyvatel) je konkurence na trhu
dvojnasobna oproti éfe sedmdesatych
let minulého stoleti. Priimérna velikost
domacnosti klesla z 3,15 (v roce 1971) na
2,18 (vroce 2021). To znamena, Ze i pfi
stejném poctu obyvatel potfebujeme

o milion a ptl bytti vice jen proto, aby-
chom udrzZeli standard. Ale my jsme tyto
byty nepostavili!

Takze jak je to s tou bytovou krizi? Plati,
Ze situace s bydlenim u nas v poslednich
padesiti letech nebyla nikdy idealni.

V soucasné dobé jsme v krizi predevSim
kvtili zméné Zivotniho stylu (mensi do-
macnosti, migrace do mést) a kvili vyraz-
nému nepomeéru mezi cenou bydleni

a moznosti si vydélat.

Je patrné, Ze trh s bydlenim je velmi agre-
sivni a vyuziva toho, Ze lidé jsou ochotni
byty kupovat i za vyrazné vyssi ceny. Jak
z toho ven? Zadné jednoduché feseni ne-
existuje. Stejné jako bylo sedm faktorti,
které ovliviuji soucasny stav, bude reseni
také kombinaci né€kolika cest:

1. Podpora alternativ k individualni-
mu vlastnictvi

- Renesance ,,druzstevniho“ bydleni:
Podpora (neziskovych) bytovych druzstev
a jinych kolektivnich sdruzeni (sdruzeni
vice single domacnosti), moznosti bankov-
niho financovani.

- Institucionalni najemni bydleni: Stabil-
ni legislativni prostredi pro dlouhodobé
najemni smlouvy, které lidem poskytnou
jistotu domova.

2. Odblokovani vystavby bytovych
domii ve méstech

- Reforma povolovacich procesti pro stav-
by bytovych dom a pro rekonstrukci
(nebo demolici) starych budov.

- Vyuziti brownfieldd, upfednostnit pre-
devsim vyskové budovy.

- Motivace obci: Upravit rozpoctové urce-
ni dani tak, aby obce mély primy finan¢ni
prospéch z kazdého nového obyvatele.

3. Aktivni role statu a obci

- Fond podpory bydleni: masivni investi-
ce do vystavby obecnich nijemnich bytt
urcenych pro klicové profese (ucitelé,
zdravotnici, policisté) a mladé rodiny.

- Vyuziti brownfielda: stat a mésta musi
aktivné vykupovat a pripravovat pozemky
pro vystavbu.

- Investice do dopravni obsluZnosti: zkra-
ceni dojizdky diky dalnicim ¢i vysokorych-
lostnim tratim.

- Motivace zaméstnavatelt pro praci na
dalku, zajisténi byt pro zaméstnance.

4. Danova a finan¢ni regulace

- Zdanéni prazdnych byt a kratkodo-
bych prondjma: regulace platforem typu
Airbnb ve méstech s kritickym nedostat-
kem bytti, progresivni zdanéni v pripadé
vlastnictvi vice nemovitosti ur¢enych
k bydleni (inspirace v zahranici), vyssi
dan z nemovitosti apod.

- Zvyhodnéné hypotéky pro prvni bydle-
ni.



