Analýza bytové výstavby v roce 2005 
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1.Souhrn

Zahajování a dokončování výstavby bytů

· v roce 2005 byla dokončena výstavba 32 863 bytů, tj.  nejvíce od roku 1993

· rovněž počet bytů, jejichž výstavba byla zahájena (40 381 bytů), byl nejvyšší od roku 1993

· vyšší počet zahájených bytů než bytů dokončených ovlivnil zvýšení rozestavěnosti – na konci roku 2005 bylo rozestavěno 155 202 bytů

Pořizovací hodnota

· pořizovací hodnota bytů dokončených v roce 2005 dosáhla 62,3 mld Kč

· pořizovací hodnota 1 bytu dosáhla 1 918,3 tis. Kč (index 2005/2004 byl 104,3)

· pořizovací hodnota 1 m2 obytné plochy dosáhla 27,3 tis. Kč (index 2005/2004 byl 101,7)

Technická vybavenost1) :

· přes 90 % bytů bylo připojeno na centrální vytápění buď lokální nebo dálkové
· ve všech formách bytové výstavby rostl podíl bytů vybavených plynovodní přípojkou jako důsledek pokračující plynofikace

· více jak polovina nových rodinných domů bylo napojeno na kanalizační síť

1) Vybavenost elektřinou a dodávkou vody  se považuje za 100 % a nesleduje se

Doba výstavby

· průměrná doba výstavby 1 budovy  dosáhla 45,1 měsíců (index 2005/2004 je 99,6)

· výrazně delší doba výstavby byla u rodinných domů a nástaveb a přístaveb k nim než u bytových domů, cca 20 % rodinných domů se staví více než 5 let

Velikost bytů , plocha bytů v m2

· průměrná obytná plocha 1 bytu v roce 2005 byla 70,3 m2  ( index 2005/2004 102,6)

· průměrná užitková plocha 1 bytu v roce 2005 byla 100,7 m2  ( index 2005/2004 96,5)
· trvalý růst obytné a užitkové plochy bytů u výstavby rodinných domů, přičemž  velikost užitkové plochy byla proti bytům v bytových domech více než dvojnásobná 

     Pokojovost  bytů (počet pokojů na 1 byt)

· garsoniéry činily 5,9 % z celkového počtu bytů, 1 pokojové byty 13,4 %, 

2 pokojové byty   22,3 %, 3 pokojové 20,9 % 4 pokojové 18,3 % a 5 a více pokojové     19,2 %    

· rodinné domy - převažují byty 5 + 1

· bytové domy - převažují byty 2 + 1

Stavební materiál nosných zdí :

· převažovala zděná výstavba, u rodinných domů více než 90 %, u bytových domů více než    60 %

· pokles montovaných konstrukcí, zvláště  u bytových domů a to z 22,5 % v roce 1997 na 6,2 % v roce 2005 

· přetrvává nízký podíl dřevěných konstrukcí (cca 1,7 %)

Stavební pozemky (jen rodinné domy) :

· trvalý růst průměrné plochy stavebního pozemku (z 887,6 m2 v roce 1997 na              1 131,8 m2  v roce 2005 )

· větší stavební pozemky v menších obcích s počtem do 5 000 obyvatel (průměr až     1 200 m2
· stagnace průměrné zastavěné plochy (140 až 150 m2) a to rovnoměrně podle velikosti obcí i podle krajů

Územní alokace bytů

· pokračoval proces tzv. suburbanizace, tj. směřování bytové výstavby do zázemí         

· větších měst (Praha, Plzeň, České Budějovice, Brno, Liberec)

· pokračovala intenzivní výstavba bytů ve střediscích zimní rekreace (Harrachov,  Špindlerův Mlýn, Železná  Ruda)

1. Počty bytů a jejich struktura

V roce 2005 bylo dokončeno 32 863 bytů. Tento počet je srovnatelný s dokončenou výstavbou 31 509 bytů v roce 1993 a představuje tak další etapu oživení bytové výstavby. 
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V roce 2005 mírně poklesl podíl bytů dokončených v rodinných domech, a to jak v novostavbách, tak formou nástaveb a přístaveb ke starším rodinným domům. Přesto se v rodinných domech staví téměř polovina nových bytů. Zastoupení bytových domů mezi dokončenými byty se v poslední době zvýšilo, u bytů dokončených v nástavbách a přístavbách k bytovým domům došlo k poklesu. 

V případě zahájených bytů začala druhá etapa postupného oživování bytové výstavby po hlubokém propadu začátkem devadesátých let a propadu v roce 2001. V tomto trendu pokračoval rok 2005, kdy byla zahájena výstavba 40 381 bytů, což je nejvíce od roku 1990.

V roce 2005 představovalo 13 574 zahájených bytů v nových bytových domech 33,6 % z úhrnu zahájených bytů. Tento podíl ve srovnání s rokem 2004 vzrostl o 14,1 %. Zastoupení nových rodinných domů v zahajované bytové výstavbě v posledních letech kolísá kolem hranice 40 % a v roce 2005 dosáhl 43,5 %. Podíl bytů zahájených formou nástaveb a přístaveb k rodinných domům má v posledních třech letech klesající tendenci. V roce 2005 činil už pouhých 7,8 %. Počet zahájených nástavbových a přístavbových bytů v bytových domech o proti roku 2004 klesl a je 5,2 %  (v roce 2004 to bylo 6,1 %). Pokles podílu na zahájené výstavbě bytů byl v kategorii bytů ve stavebně upravených nebytových prostorách, u bytů v domech s pečovatelskou službou a domovech-penziónech. U bytů vzniklých v nebytových stavbách (budovách) došlo k mírnému vzestupu o 3,1 % .
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1) 

Modernizované byty představují kvalitativní zlepšení bytového fondu, nejsou tedy započítávány do úhrnu zahájených bytů.

V procentech z úhrnu nových bytů

Počet a struktura zahájených bytů 1997-2005 podle druhu objektů
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modernizovaných 

bytů
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Rozestavěnost zůstává jedinou fází bytové výstavby, která od roku svého minima (1994) zaznamenává neustálý nárůst. V roce 2005 bylo tak v České republice rozestavěno 155 202 bytů, včetně těch, jejichž výstavba byla dočasně zastavena, což znamenalo 15,2 bytů na 1 000 obyvatel. Proti roku 1994 se počet rozestavěných bytů zvýšil 2,5krát.

Z celkového počtu 155 202 bytů rozestavěných koncem roku 2005 připadal největší podíl  48,0 % na novostavby rodinných domů, 19,7 % bytů bylo rozestavěno formou nástaveb a přístaveb k rodinným domům. V bytových domech bylo vzhledem k mnohem kratší době jejich výstavby rozestavěno podstatně méně bytů, konkrétně 19,7 % v novostavbách bytových domů a 5,1 % v nástavbách a přístavbách k bytovým domům. Zbytek rozestavěných bytů připadal na ostatní druhy budov, v nichž byly nové byty stavěny.
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1) 

Modernizované byty představují kvalitativní zlepšení bytového fondu, nejsou tedy započítávány do úhrnu dokončených bytů.

Počet a struktura dokončených bytů 1997-2005 podle druhu objektů
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V procentech z úhrnu nových bytů
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3. 
Typy bytů

Velikost obytné a užitkové plochy bytů v průběhu let kolísala v závislosti na struktuře dokončených bytových objektů. V roce 2005 byla průměrná obytná plocha jednoho bytu   70,3 m2 a průměrná užitková plocha 100,7 m2. 

Při výstavbě rodinných domů je obytná plocha téměř dvojnásobná proti bytům v bytových domech (98,1m2 ku 50,4 m2). Nejmenší byty se staví v domech s pečovatelskou službou a domovech-penzionech (26,5 m2).                                              
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Počet a struktura rozestavěných bytů 1997-2005 podle druhu objektů
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rozestavěných 
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V procentech z úhrnu nových bytů

v domech 

s pečovatelskou 

službou a 

domovech - 

penziónech

v nebytových 

objektech

Absolutně

Počet  

modernizovaných 

bytů
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Průměrná pořizovací hodnota bytů dokončených v letech 1997- 2005 podle druhu objektů
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Velikost dokončených bytů se liší v závislosti na charakteru stavby. U rodinných domů převažují byty 5+1, zatímco v bytových domech převládají byty dvoupokojové. Počet pokojů na jeden byt mírně roste.

Technická vybavenost bytů se rok od roku zlepšuje. Vybavenost elektřinou a dodávkou vody  se považuje za 100 % a nesleduje se. Ve všech formách bytové výstavby rostl podíl bytů vybavených plynovodní přípojkou jako důsledek pokračující plynofikace. Bez přívodu plynu bylo v roce 2005 dokončeno pouze 34,0 % bytů. Více jako polovina nových rodinných domů byla napojena na kanalizační síť (63,2 %). Vlastní čističku odpadních vod mělo 10,0 % rodinných domů. Vytápění u rodinných domů bylo z 92,4 % řešeno centrálně. Z bytových domů jich bylo vytápěno centrálně 37,6 % a dálkově 45,4 %. 

Ze stavebních materiálů převažovala zděná výstavba – 81,4 % bytů bylo postaveno z cihel a tvárnic. U rodinných domů je to 93,6 %, u bytových domů  63,8 %. Pokleslo používání montovaných konstrukcí ve výstavbě, a to zvláště u bytových domů z 22,5 % v roce 1997 na 6,2 % v roce 2005. Přetrvává nízký podíl dřevěných konstrukcí (1,7 %).

Velikost stavebních pozemků rodinných domů v průběhu let trvale rostla. Průměrná plocha jednoho stavebního pozemku se zvýšila z 887,6 m2  v roce 1997 na 1 131,8 m2  v roce 2005. Větší stavební pozemky jsou v menších obcích s počtem do 5 000 obyvatel (průměr až  1 200 m2). Velikost zastavěné plochy stagnuje, a to rovnoměrně podle velikosti obcí i podle krajů. Průměrná zastavěná plocha jednoho rodinného domu se pohybuje kolem                140 - 150 m2; v roce 2005 to bylo 139,9 m2 na 1 rodinný dům.

      Doba výstavby byla stále dlouhá, i když v posledních letech mírně klesá. V roce 2005 byl 1 rodinný dům postaven v průměru za 3,6 roků. Téměř 20 % rodinných domů se staví déle než 5 let. Bytové domy se stavěly v průměru o více jak 1 rok rychleji než rodinné domy (2,3 roků). Nejdéle trvá výstavba nástaveb, přístaveb a vestaveb k rodinným domům (více jak     5 let) .

4. 
Bytová výstavba podle krajů a obcí

V roce 2005 se relativně nejvíce stavělo v Praze a v jejím zázemí, ve Středočeském a Jihomoravském kraji, nejméně v Olomouckém a v Ústeckém kraji. Pokračoval trend zahájený v druhé polovině devadesátých let kdy se začala významněji uplatňovat tzv. suburbanizace, tedy směřování bytové výstavby do zázemí větších měst. Naopak průmyslové regiony severních a severozápadních Čech vykazují nejnižší hodnoty v intenzitě bytové výstavby. Podrobněji podle obcí a podle správních obvodů obcí s rozšířenou pravomocí – viz. příloha.
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5.
Pořizovací hodnota bytů

Nejdůležitější kvalitativní charakteristikou dokončených bytů je pořizovací hodnota, která je udávána za celou stavbu. Pod tímto pojmem se rozumí celkové předpokládané investiční náklady na výstavbu (minimálně ve výši uvedené v podkladech pro žádost o vydání stavebního povolení – orientační náklad na provedení stavby včetně technologie). Do celkové pořizovací hodnoty domů nepatří cena za stavební pozemek. V roce 2005 dosáhla celková hodnota všech dokončených bytů v ČR cca 62,3 mld Kč. 

V roce 2005 pokračovala tendence zvyšování nákladů na výstavbu nových obytných objektů (s výjimkou přechodné stagnace v letech 2000 a 2001). V roce 2005 činila průměrná pořizovací hodnota bytu v novém rodinném domě 2 742,5 tis.Kč, ve srovnání s rokem 1997 byla o 598,5 tis. Kč (o 27,9 %) vyšší. 
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bytů v

 

nebytových objektech a bez bytů získaných stavebními úpravami nebytových prostorů.

 

Jelikož údaj o průměrné pořizovací hodnotě jednoho bytu zastírá rozdíly v objemové i plošné velikosti jednotlivých bytů či domů, je pro posouzení vývoje cen výstavby objektivnější přepočíst celkovou pořizovací hodnotu na plošnou, popř. objemovou jednotku nového bytu. Pořizovací hodnota za 1 m3 kubatury, která je důležitým ekonomických ukazatelem pro stavebníky, rostla od roku 1997 ještě rychleji než průměrné náklady na pořízení jednoho bytu. Během osmi let se u rodinných domů ukazatel zvýšil o 40,7 %.  V roce 2005 byla cena 1 m3  3 496 Kč. Podstatně menší, avšak rovněž plynulé tempo zaznamenává nárůst cen za 1 m2 obytné plochy (o 21,0 % na 27 942 Kč) a za 1 m2 užitkové plochy bytů (o 33,3 % na 18 800 Kč). 
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209

 

1,45

 

Roztoky (o.Praha

-

západ)

 

665

 

12,68

 

Nepomuk

 

290

 

9,11

 

Červený Kostelec (o.Náchod)

 

208

 

2,74

 

Opava

 

662

 

1,21

 

Roudnice nad Labem

 

290

 

2,44

 

Litomyšl

 

208

 

2,24

 

Valašské Meziříčí

 

639

 

2,57

 

Mariánské Lázně

 

289

 

2,18

 

Moravské B

udějovice

 

208

 

2,88

 

Přerov

 

593

 

1,36

 

Psáry (o.Praha

-

západ)

 

288

 

17,08

 

Mikulov

 

208

 

3,01

 

Odolena Voda (o.Praha

-

východ)

 

569

 

14,16

 

Hovorčovice (o.Praha

-

východ)

 

284

 

29,25

 

Moravský Krumlov

 

208

 

3,77

 

Havlíčkův Brod

 

567

 

2,57

 

Staré Město (o.Uher.Hradiště)

 

283

 

4,65

 

R

ychnov u Jablonce nad Nisou (o.Jablonec

 

207

 

11,25

 

Otrokovice

 

560

 

3,22

 

Český Těšín

 

282

 

1,18

 

Nové Město na Moravě

 

206

 

2,17

 

Milovice (o.Nymburk)

 

545

 

14,14

 

Holýšov (o.Domažlice)

 

279

 

6,77

 

Milevsko

 

205

 

2,41

 

Beroun

 

543

 

3,43

 

Kralupy nad Vltavou

 

276

 

1,75

 

Tlučná 

(o.Plzeň

-

sever)

 

205

 

9,64

 

Třinec

 

543

 

1,55

 

Sezemice (o.Pardubice)

 

275

 

10,16

 

Planá (o.Tachov)

 

205

 

4,17

 

Kladno

 

520

 

0,82

 

Kamenice (o.Praha

-

východ)

 

272

 

10,73

 

Skuteč (o.Chrudim)

 

204

 

4,26

 

Třeboň

 

520

 

6,38

 

Česká Lípa

 

265

 

0,75

 

Stochov (o.Kladno)

 

203

 

4,16

 

Vyškov

 

4

94

 

2,43

 

Šumperk

 

262

 

0,99

 

Jaroměř

 

203

 

1,75

 

Benešov

 

493

 

3,38

 

Přeštice

 

261

 

4,53

 

Slaný

 

202

 

1,46

 

Klatovy

 

493

 

2,38

 

Hodonín

 

261

 

1,06

 

Jeseník

 

201

 

1,75

 

Kolín

 

491

 

1,80

 

Chlumec (o.Ústí n.Lab.)

 

259

 

7,13

 

Kostelec nad Orlicí

 

199

 

3,55

 

Svitavy

 

483

 

3,08

 

Zábřeh

 

259

 

1,97

 

Holešov

 

199

 

1,77

 

Strakonice

 

477

 

2,21

 

Zdiby (o.Praha

-

východ)

 

256

 

24,94

 

Velké Přílepy (o.Praha

-

západ)

 

198

 

22,62

 

Lanškroun

 

468

 

5,27

 

Aš

 

255

 

2,26

 

Pohořelice

 

198

 

5,01

 

Kadaň

 

461

 

2,89

 

Dvůr Králové nad Labem

 

254

 

1,71

 

Kopřivnice

 

198

 

0,92

 

Rudná (o.Praha

-

západ)

 

4

56

 

16,16

 

Holice

 

254

 

4,50

 

Šternberk

 

197

 

1,54

 

Chrudim

 

456

 

2,12

 

Litvínovice (o.Č.Budějovice)

 

251

 

22,92

 

Vracov (o.Hodonín)

 

196

 

4,83

 

Uherský Brod

 

452

 

2,85

 

Orlová

 

251

 

0,79

 

Rokytnice nad Jizerou (o.Semily)

 

195

 

6,43

 

Rožnov pod Radhoštěm

 

452

 

2,83

 

Bystřice pod Ho

stýnem

 

250

 

3,15

 

Moravská Třebová

 

195

 

1,88

 

Blansko

 

449

 

2,43

 

Slavkov u Brna

 

249

 

4,66

 

Dobřichovice (o.Praha

-

západ)

 

194

 

7,67

 

Jičín

 

447

 

3,01

 

Sulice (o.Praha

-

východ)

 

248

 

35,35

 

Horšovský Týn

 

194

 

4,30

 

Vysoké Mýto

 

439

 

3,98

 

Troubky (o.Přerov)

 

248

 

13,82

 

Sezimovo Ú

stí (o.Tábor)

 

189

 

2,82

 

Rychnov nad Kněžnou

 

435

 

4,13

 

Příbram

 

247

 

0,76

 

Cheb

 

189

 

0,65

 

Čáslav

 

432

 

4,82

 

Rokycany

 

244

 

1,90

 

Květnice (o.Praha

-

východ)

 

188

 

129,57

 

Poděbrady

 

432

 

3,62

 

Žatec

 

243

 

1,35

 

Domažlice

 

188

 

1,89

 

Náchod

 

424

 

2,21

 

Česká Třebová

 

243

 

1,59

 

Bzenec

 (o.Hodonín)

 

188

 

4,90

 

Trutnov

 

424

 

1,48

 

Nové Město nad Metují

 

240

 

2,62

 

Dolany (o.Olomouc)

 

188

 

10,53

 

Děčín

 

418

 

0,88

 

Krnov

 

240

 

1,03

 

Ždírec nad Doubravou (o.Havl.Brod)

 

187

 

7,31

 

Čelákovice (o.Praha

-

východ)

 

416

 

4,56

 

Vsetín

 

238

 

0,91

 

Letovice (o.Blansko)

 

187

 

3,

10

 

Vestec (o.Praha

-

západ)

 

401

 

53,98

 

Kyjov

 

237

 

2,12

 

Vejprnice (o.Plzeň

-

sever)

 

185

 

8,10

 

Havířov

 

401

 

0,52

 

Mohelnice

 

236

 

2,67

 

Nový Bor

 

184

 

1,66

 

Ostrov

 

397

 

2,51

 

Sokolov

 

233

 

1,02

 

Bystřice nad Pernštejnem

 

184

 

2,25

 

Brandýs nad Labem

-

Stará Boleslav

 

393

 

2,84

 

Svě

tlá nad Sázavou

 

233

 

3,62

 

Horní Jelení (o.Pardubice)

 

182

 

12,09

 

Bílovice nad Svitavou (o.Brno

-

venkov)

 

390

 

18,58

 

Velká Bíteš (o.Žďár n.Sáz.)

 

233

 

5,33

 

Hodonice (o.Znojmo)

 

182

 

12,97

 

Říčany

 

383

 

3,86

 

Starý Plzenec (o.Plzeň

-

jih)

 

231

 

5,99

 

Benátky nad Jizerou (o.M

l.Boleslav)

 

181

 

2,98

 

Ústí nad Orlicí

 

378

 

2,78

 

Veselí nad Lužnicí (o.Tábor)

 

230

 

3,87

 

Zruč

-

Senec (o.Plzeň

-

sever)

 

180

 

8,39

 

Šestajovice (o.Praha

-

východ)

 

365

 

30,91

 

Vrchlabí

 

230

 

1,94

 

Nová Role (o.Karlovy Vary)

 

180

 

4,95

 

Písek

 

364

 

1,35

 

Kunovice (o.Uher.Hradiště

)

 

229

 

4,95

 

Letohrad (o.Ústí n.Orl.)

 

180

 

3,19
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