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Zahajené a dokonéené byty v Ceské republice
v letech 2001 az 2020
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V prvnich povale&nych letech byla na sou¢asném Gzemi Ceské republiky bytova
vystavba na pomérné nizké urovni, bytovy fond byl po odsunu némeckého
obyvatelstva dostatecCny.

Od pocatku Sedesatych let byla vedle rozvoje pramyslovych podnikd pozornost
zameéfena i na vystavbu novych bytl. Vznikly nové investi¢ni formy vystavby —
druzstevni a podnikova, pfiCemz druzstevni vystavba pfedstavovala ve druhé
poloviné Sedesatych let vice nez polovinu uhrnu dokonéenych bytd. Pfed rokem
1989 byla obdobim s nejvétsi intenzitou bytové vystavby sedmdesata léta.

V osmdesatych letech zacala bytova vystavba stagnovat. Vyraznym meznikem
ve vyvoji Ceské ekonomiky se stal rok 1989.

B&hem poslednich 20 let byla v Ceské republice dokon&ena vystavba 6224 tis.
bytd. Vice nez polovinu z nich tvofily byty v novych rodinnych domech.
NejvysSiho poétu dokoncéenych byti bylo dosazeno v roce 2007.

Intenzita zahajené bytové vystavby (pfepocet na 1 000 obyvatel) byla v Ceské
republice v prub&hu let 2001 az 2020 kolisava, nejvys$Sich hodnot dosahovala
pfed ekonomickou krizi, ktera zaCala v roce 2008.
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Zahajené a dokoncéené byty v JihoCeském kraji
v letech 2001 az 2020
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Objem bytové vystavby do jisté miry kopiroval ekonomicky vyvoj. V obdobi 2001
az 2020 bylo v JihoCeském kraji zahajeno 42 289 bytu a zkolaudovano bylo
36 379 byta.

Pocty dokonéenych bytu v kraji v poslednich dvaceti letech kolisaly pfiblizné
mezi hodnotami 1 200 a 2 700.

V roce 2008 doslo k vysokému meziro€nimu narustu o témér 30 % na hodnotu
2 707 byt a od té doby pocty dokon&enych bytu klesaly az k minimu (1 244),
kterého bylo dosazeno v roce 2016.
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V podrobnéjSim pohledu na obdobi let 2011 az 2020, kdy doSlo k propadu
zahajené bytové vystavby, Ize v roce 2012 sledovat v kraji vyrazny meziroCni
pokles zahajené vystavby. Klesajici trend pokraCoval az k rekordnimu minimu
v roce 2015. Pak doslo k oziveni bytoveé vystavby a s vyjimkou roku 2017 pocet
zahajenych bytu vytrvale stoupal az k rekordni hodnoté, které dosahl v roce
2020.

Pro lepSi porovnatelnost je vhodnéjsi pouzit ukazatel intenzita zahajené bytové
vystavby, coz je pfepocet zahajenych byt na 1 tis. obyvatel. A¢koli v
absolutnich &islech naprosto dominoval okres Ceské Bud&jovice, v relativnich
hodnotach bylo maxima dosazeno v méné lidnatém okrese Prachatice v roce
2020. Minimum stejné jako v absolutnich &islech zustalo v okrese Pisek v roce
2014.

Ve vSech jihoCeskych okresech pfevazovaly byty v novych rodinnych domech.
Pfevaha téchto bytu byla nejvyraznéjsi v okrese Strakonice, kde dosahla témér
78 % ze v3ech zahajenych bytl na uzemi okresu. Nejmensi podil zahajenych
bytd v novych rodinnych domech vykazali v okrese Prachatice (56,4 %).

Vystavba bytovych domu byla nejéasté&ji zahajovana na Ceskobudé&jovicku,
pficemz rozhodujici ulohu zde sehralo krajské mésto. Na zahajené vystavbé
okresu se byty v bytovych domech podilely témér 25 %. Opacnou situaci byla v
okrese Prachatice, kde podil byt tohoto typu na zahajené vystavbé za
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poslednich deset let dosahl pouze 1,1 %. Pomérné masivni vystavbu bytl

v bytovych domech uvedl také okres Cesky Krumlov, kde se jejich podil pfibliZil 18
%. V této oblasti se jednalo spiSe o byty uréené ke kratkodobym pobytim,
pfipadné o tzv. druhé bydleni.
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V obdobi mezi roky 2011 a 2020 doslo v kraji zpoatku k mirnému poklesu, poté
v roce 2013 nasledoval meziro¢ni propad poc¢tu dokon&enych bytu. Klesajici
trend pokraCoval az do roku 2016, kdy bylo dosazeno minimalni hodnoty. V roce
2017 doslo k mirnému oziveni a zapocal nartist dokon&ené vystavby.
Nejmarkantnéji se to projevilo v roce 2019, kdy doslo k meziro€nimu narastu
zhruba o 30 % a bylo dosazeno maximalni hodnoty ve sledovaném obdobi.

V roce 2020 pak doslo opét k vyraznému poklesu, kdyz bylo dokonceno o ¢tvrtinu
byt méné.

Nejvyssiho poctu dokonéenych byta v poslednich deseti letech bylo dosazeno

v v

jihoCeskymi okresy uvedl okres Pisek v roce 2017.

Intenzita dokonéené bytové vystavby byla nejvys$si v okrese Ceské

v v,

v v,

Budéjovice, zejména z duvodu rozsahlejsi vystavby bytovych domu, a to
pfedevsim na Uzemi krajského mésta. Nejvy3Si podil rodinnych domud naopak
vykazal okres Prachatice a tésné za nim se umistil okres Pisek.
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Dokonéené bytové budovy podle druhu stavebnih ialu a obdobi v letech 2011-2020
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Z celkového poctu novych rodinnych domi bylo 10 040 domu s jednim bytem,
285 domu se dvéma byty a necelych 100 domu se tfemi byty. V priméru na jeden
novy rodinny dim pfipadalo v Jiho&eském kraji 1,04 bytu. Celkova zastavéna
plocha novych rodinnych domu ¢&inila 1 631 tis. m?2. Obestavény prostor vSech
téchto dokonéenych rodinnych doma byl 8 081 tis. m3. Celkova hodnota domu
presahla 35 310 mil. KC.

Z hlediska po€tu byta v novych bytovych domech v Jiho¢eském kraiji bylo za
poslednich deset let dokon&eno nejvice bytovych domi s 10 byty (celkem 69
domu) a s 11 az 20 byty (celkem 60 domu). V pruméru na jeden bytovy diim
pfipadalo 20,3 byta. Celkova zastavéna plocha novych bytovych dom €inila

v letech 2011 az 2020 vice nez 99 tis. m2. Obestavény prostor dokonéenych
bytovych domu byl 1 301,9 tis. m3 a jejich celkova hodnota dosahla 6 022 mil. K&.
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V letech 2011 az 2020 bylo v kraji dokoncéeno 15 961 bytud, coz predstavovalo
5,4 % z celorepublikové vystavby. Podil dokon€enych bytl v nové vystavbé Cinil
ve sledovaném obdobi 92,5 %. Zbylych 7,5 % tvofily byty vzniklé zménou
dokoncenych staveb.

Za poslednich 10 let bylo v kraji v ro€nim praméru na 1 tis. obyvatel stfedniho
stavu dokonceno 2,50 bytu. V ramci meziokresniho srovnani byla nejvyssi
intenzita bytové vystavby zaznamenana v okrese Ceské Budgjovice, ve kterém
dosahla hodnoty 3,76 dokon€enych bytl na 1 tis. obyvatel.

V JihoCeském kraji pfevazovala tradice individualni vystavby, coz dokazovalo
vys8i zastoupeni bytd v rodinnych domech mezi dokon&enymi byty.

Obytna plocha dokoncenych bytd v novych rodinnych domech se v pribéhu
sledovaného obdobi pohybovala vétsinou kolem 97 mZ2. Vyvoj obytné plochy bytu
v novych bytovych domech i pres vykyvy sméfoval k navySovani z 50,6 m?

v roce 2011 na 58,9 m? v roce 2020.
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Vybavenost dokonéenych byt
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Struktura bytu podle obytnych mistnosti neboli pokojovost v JihoCeském kraji
dlouhodobé sméfovala k vy$8imu podilu byt se Etyfmi a vice pokoji
dokon&enych v novych rodinnych domech.

U bytd v novych bytovych domech byla situace jina. Podil dvoupokojovych byt
tvofil v nékterych letech i vice nez polovinu z celkového poctu bytu.

Technicka vybavenost je dalSi kvalitativni charakteristikou dokon€enych budov a
byt: Sleduje se primérna uzitna a obytna plocha, pfipojeni na plyn, zpusob
vytapéni, energeticka naro¢nost budovy, konstrukce nosnych zdi, investi¢ni
naklady.

Nosné zdi byt v rodinnych domech byly v naprosté vétSiné zdéné. ZvySoval
se podil dfevénych budov. Pfevazujicim nosnym materialem u dokon&enych byta
v bytovych domech byly zdéné konstrukce, jinak se pouzivaly montované
konstrukce.

Investi€ni naklady na vystavbu budovy (bytu) predstavuji celkove
pfedpokladané investi¢ni naklady na vystavbu bez hodnoty pozemku. Celkové
investi¢ni naklady dokoncenych novych rodinnych domu v JihoCeském kraji

v poslednich deseti letech s mirnymi vykyvy rostly a v roce 2020 Cinily 3 772,8 tis.
K& (1 byt - 3 499 tis. K&). Investi¢ni naklady na novy bytovy diim v roce 2020
dosahly 35 681,6 tis. KE (1 byt v ném - 2 413,8 tis. KC).
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Bytova vystavba podle SO ORP v letech 2011 az 2020
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Z hlediska vnitfni struktury dokon¢enych byt podle typu budovy ve vSech
spravnich obvodech jednoznaéné prevliadaly nové rodinné domy. V SO ORP
Tyn nad Vltavou s nizkou urovni bytové vystavby se jednalo o 100% zastoupeni
dokond&enych bytu v novych rodinnych domech v poslednich deseti letech.
Vysoky podil téchto byta (pfes 90 %) byl v letech 2011 az 2015 v SO ORP
Kaplice a Blatna a v letech 2016 az 2020 v SO ORP Vodnany, Prachatice a
Sobéslav.

NejvysSi podil dokonéenych byt v novych bytovych domech byl zaznamenan
v letech 2011 az 2015 v SO ORP Trebori, Ceské Bud&jovice a Strakonice, v
letech 2016 az 2020 ve stejnych spravnich obvodech, jen v jiném poradi (Ceské
Budéjovice, Strakonice a Trebor). V nékterych SO ORP vystavba bytovych domu
nebyla tak vyrazna nebo vibec neexistovala.

Pro pfesnéjsi vyjadieni urovné vystavby novych bytl na daném uzemi je Iépe
pouzivat relativni ukazatel intenzita bytové vystavby. Ta je vyjadiena jako pocCet
dokonc€enych byt na 1 000 obyvatel. V letech 2011 az 2020 byla zjisténa
nejvyssi intenzita bytové vystavby ve spravnim obvodé Ceské Budgjovice, kdy na
jeden tisic obyvatel tohoto obvodu primérné pfipadlo 4,06 dokon&enych bytu.
Druha nejvyssi intenzita bytové vystavby byla v letech 2011 az 2020
zaznamenana v SO ORP Trhové Sviny (3,69 bytu na 1 tis. obyvatel). Jako treti

v poradi se umistil SO ORP Vimperk (3,09 bytu na 1 tis. obyvatel).
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Bytova vystavba podle velikostnich skupin obci
v letech 2011 az 2020
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Bytova vystavba a jeji struktura je do urcité miry zavisla na daném uzemi.
VétSina bytd v novych rodinnych domech (58,0 %) z celkového poctu 10 893 byt
byla postavena v mensich obcich kraje (do 1 999 obyvatel).

V posledni kategorii 50 000 a vice obyvatel, kam v kraji spadaji pouze Ceské
Budéjovice, byl zaznamenan 6% podil bytd v novych rodinnych domech
z celkového poctu téchto bytd.

Obracena situace byla u byt(i v novych bytovych domech, kde v Ceskych
Budéjovicich (50 tis. a vice obyvatel) bylo dostavéno 63,0 % bytu v bytovych
domech z celkového poctu 3 716 bytd. V obcich s menSim po¢tem obyvatel se
stavély bytové domy pouze v omezené mife.

Také intenzita bytové vystavby (dokoncené byty na 1 tis. obyvatel) souvisi

s poctem obyvatel v dané obci. Nejvyssi hodnoty tohoto ukazatele byly
zaznamenany v letech 2011 az 2020 v kategorii 50 000 a vice obyvatel, tedy ve
mésté Ceské Budsjovice (3,30 bytu na 1 tis. obyvatel).
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Bytova vystavba v uzemnim detailu
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Dva smeéry vystavby:

» Vystavba a nasledné stéhovani se do blizkosti velkych mést

= Vystavba v rekreacnich oblastech kraje — byty pro ,,druhé® bydleni
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Z podrobnéjsiho uzemniho pohledu vyplyva, Ze bytova vystavba v JihoCeském
kraji méla v dlouhodobém vyvoji dva sméry. Prvni linii vystavby je mozné popsat
jako tzv. suburbanizaci, kdy se lidé stéhuji do blizkosti vétSich mést. Z pohledu
intenzity vystavby (pocet dokon¢enych bytl na 1 000 obyvatel) je patrné, Ze se
v poslednich dvaceti letech nejvice osidlovalo bezprostfedni okoli krajského
meésta a to zejména v letech 2001 az 2010.

Jednalo se o obce Srubec, Vidov, Roudné, Litvinovice, BorSov nad Vitavou.

V nasledujicich letech jiz byly stavebni pfilezitosti v bezprostfedni blizkosti mésta
vyCerpany a zacCalo se vyraznéji stavét v obcich ve vzdalenéjSim okoli mésta.
Vyraznou intenzitu bytové vystavby zaznamenaly v letech 2011 az 2020 obce
Adamoy, Jivno, Vrato, VC€elna, Hlincova Hora, VrabCe a pokraCovala vystavba

v obcich Srubec, Roudné.

Druhym smérem vystavby v kraji a s nim spojenou vysokou intenzitou bytove
vystavby byla rekreacni oblast JihoCeského kraje, kde se ve velké mife stavély
nové domy s nabidkou bytu pfedevSim jako tzv. druhé bydleni. Jedna se o
oblast Lipenské piehrady a Sumavy. Obci s nejvy$si intenzitou bytové vystavby
byla v dlouhodobém pohledu (2001 az 2020) Kvilda v okrese Prachatice, kde se
od roku 2006 zacaly stavét domy s byty pro rekreacni vyuziti.

Na druhém misté se umistila obec Lipno nad Vltavou a dalSi v poradi skoncily
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obce Nové Huté a Borova Lada . Vysoka hodnota intenzity bytové vystavby byla v
obdobi 2002 az 2005 zaznamenana v obci Dolni Tfebonin v okrese Cesky
Krumlov. Tato obec nelezi pfimo v rekreacni oblasti JihoCeského kraje ani v
bezprostiedni blizkosti krajského mésta, ale nachazi se v pfijatelné dojezdové
vzdalenosti a byla jednou z prvnich obci, kde byla po roce 2000 zahajena vyrazna
vystavba rodinnych doma.
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Struktura nakladd domacnosti na bydleni
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2011 31,6 10,8 13,4 53
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2011 2020

vihkost v byté 10,9 4,2

tmavy b! 3.7 2,4

Problémy domacnosti maN)Lyr 4.1 _

s byd|enim hluk z domu, resp. ulice 12,3 7,7

(subjektivni nazory z Setfeni znecisténe okolni prostredi 134 22

S|LC) vandalstvi, kriminalita v okoli 8,7 1,6
Naklady na bydleni jsou:

velkou zat&zi 221 13,1

uréitou zatézi 69,8 74,7

L. vilbec nejsou zat&Zi 8,0 12,3
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Celkovy pocet domacnosti se v JihoCeském kraji za posledni desetileti zvysil o
6 %. Zhruba polovina jich bydlela v bytovych domech, nepatrné méné v rodinnych
domech. %). Minimum bylo domacnosti bydlicich v jinych budovach.

Z hlediska pravni formy uzivani bytu bydlely jihoCeské domacnosti nejcastéji ve
vlastnim domé. Druhé nejcastéjSi bylo bydleni v bytech v osobnim vlastnictvi.
Treti nejCastéjsi formou uzivani bytu byl pronajem.

Pramérna jihoCeska domacnost v roce 2020 vynakladala na bydleni mési¢né
5 111 K¢. Naklady pramérné jiho¢eské domacnosti na bydleni se dlouhodobé
zvySovaly, za uplynulé desetileti celkem téméf o 12 %,

Pfi Setfeni SILC byly domacnosti dotazovany, zda v souvislosti s bydlenim
nepocituji néktery ze zjiStovanych (nabizenych) problém. B&€hem posledniho
desetileti se pohoda jihoCeskych domacnosti zlepSila a problémt spojenych
s bydlenim, které domacnosti vnimaly a pfi Setfeni uvadély, vyrazné ubylo.
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Ceny vybranych nemovitosti
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Prameérna kupni cena v roce 2019

Rodinné domy 2 364 K&/m?3
Bytové domy 2 786 K&/m3
Byty 21 530 K&/m?
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Zdrojem dat jsou anonymizovana pfiznani k dani z nabyti (pfevodu) nemovitych
véci, ktera jsou povinni podavat novi viastnici (prodejci) nemovitosti mistné
pFislusnému finanénimu Gfadu.

Oproti roku 2010 byl v roce 2019 v JihoCeském kraji index cen byt vyssi o
polovinu, index cen bytovych domu a stavebnich pozemku vzrostl o necelou
polovinu. Nejmirnéji se zvySily ceny rodinnych domu, podle cenového indexu o
vice nez Ctvrtinu.

Vyvoj primérnych cen bytl v prepoctu za 1 m? v sobé reflektoval vyvoj
ekonomiky. V letech 2012 az 2014 ceny bytu v kraji klesaly, v roce 2015 se s
ozivenim ekonomiky zacaly zvySovat. V roce 2017 pfechodné poklesly, ale v
letech 2018 a 2019 jejich rast akceleroval na primérnych vice nez 12 % ro¢né.
Ve srovnani s rokem 2011 byly v roce 2019 ceny byt vysSi 0 28,4 %.
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Dékujeme za pozornost

Kontakt:

Krajska sprava CSU v Ceskych Budsgjovicich
Oddéleni informacnich sluzeb a spravy registru
Zizkova 1

370 77 Ceské Budéjovice

tel: 386 718 440

e-mail: infoservisch@czso.cz
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