6. Mezikrajské porovnání dokončené bytové výstavby

Rozdílný rozsah a struktura bytového fondu a odlišná situace na trhu pracovních příležitostí se promítají do diferencované potřeby bytové výstavby v jednotlivých krajích České republiky.

6.1 Zahájené byty
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1995 - 

2003

Česká republika

45,7

47,6

48,8

51,9

50,4

46,9

44,9

46,2

48,8

48,0

Hlavní mìsto Praha

76,1

69,1

61,5

75,0

76,8

81,4

77,0

77,7

79,5

76,1

Støedoèeský kraj

28,3

22,6

31,8

30,5

33,0

23,2

27,3

27,8

36,2

30,5

Jihoèeský kraj

39,1

59,5

58,0

51,6

44,1

43,5

48,1

43,6

28,6

46,1

Plzeòský kraj

48,8

48,6

41,1

45,7

37,6

48,4

52,0

46,8

53,8

47,7

Karlovarský kraj

63,2

64,6

57,8

45,5

56,7

39,4

63,9

42,5

48,7

53,9

Ústecký kraj

64,7

49,5

61,8

59,6

56,7

54,0

51,8

42,7

58,6

55,4

Liberecký kraj

49,8

65,8

62,4

54,3

50,6

54,2

47,6

51,3

59,9

55,4

Královéhradecký kraj

41,6

47,3

61,3

54,4

58,7

43,2

46,1

55,5

48,3

51,5

Pardubický kraj

31,2

57,6

48,5

67,6

48,8

56,4

47,5

46,3

42,1

51,4

Vysoèina

28,7

46,0

50,4

46,2

39,1

37,7

32,0

40,9

42,9

40,5

Jihomoravský kraj

42,2

46,3

42,5

45,6

53,7

44,3

41,4

46,4

48,9

46,2

Olomoucký kraj

28,6

36,4

40,8

56,8

54,2

45,8

41,4

41,4

41,3

44,9

Zlínský kraj

28,9

22,8

49,3

43,8

46,1

38,8

28,1

30,3

33,6

37,0

Moravskoslezský kraj

48,4

41,9

40,2

36,0

31,6

29,5

29,7

34,2

33,4

35,6

Tab. 6.2.2 Podíl bytù dokonèených mimo rodinné domy podle krajù v letech 1995 - 2003



Dokonèené rodinné domy v %

Zahajovaná bytová výstavba v České republice měla až do roku 1998 rostoucí trend, v tomto roce byla zahájena výstavba celkem 35 027 bytů, v dalších třech letech počet zahájených bytů klesal a v posledních dvou letech opět prudce vzrostl až na 36 496 bytů, což představuje zvýšení proti předchozímu roku o 8,6 %.

Republikový meziroční nárůst v roce 2003 byl zajištěn výrazným zvýšením bytové výstavby zejména v krajích Pardubickém, Libereckém, Olomouckém, Středočeském a Karlovarském, kde se nárůst pohyboval od 21 do 44 procent. V krajích Ústeckém, Jihočeském, Moravskoslezském a Jihomoravském bylo zahájeno méně bytů než v roce 2002. Při porovnání obou krajních let se nejprogresivněji vyvíjela zahajovaná výstavba bytů v krajích Karlovarském a Středočeském, kde zahajovaná výstavba vzrostla více než pětkrát a Pardubickém kraji, kde byla zahajovaná výstavba více než čtyřnásobná. Tempo zahajované výstavby v celém období je ve všech krajích výrazně rychlejší než dokončované výstavby s výjimkou Zlínského kraje.

V desetiletém období 1994 – 2003 bylo v přepočtu na 1 000 obyvatel zahájeno v České republice 27,51 bytů. Mezi jednotlivými kraji jsou zřejmé značné rozdíly. Jestliže ve Středočeském kraji byla zahájena výstavba téměř 40 bytů na 1 000 obyvatel, v Ústeckém kraji to bylo jen necelých 14 bytů. V posledních třech letech je nejintenzivnější zahajovaná výstavba ve Středočeském kraji, což je projevem zvýšeného zájmu o výstavbu v zázemí Prahy. V Jihočeském kraji sice intenzitní ukazatel v posledním roce poklesl na 3,80 bytů na 1 000 obyvatel, ale v úhrnu let 1994 –2003 je na druhém místě, což zřejmě souvisí s potřebou zajištění bytů pro pracovníky jaderné elektrárny Temelín.

6.2 Dokončené byty

V období 1994 – 2003 bylo v České republice dokončeno celkem 212 699 bytů. Relativně nejvíce jich bylo dokončeno v Praze (15,6 %) a v krajích Středočeském (13,3 %) a Jihomoravském (11,7 %), naopak nejméně v krajích Karlovarském (2,2 %), Ústeckém (3,9 %) a Libereckém (4,0 %). Kromě stagnace v letech 1995 a 2001 byl vývoj dokončené bytové výstavby víceméně vzestupný. Více než dvojnásobný nárůst bytové výstavby zaznamenaly kraje Středočeský, Jihočeský, Liberecký, Vysočina a Zlínský. V Hlavním městě Praze se počet dokončených bytů v roce 2003 ve srovnání s výchozím rokem 1994 dokonce snížil o 335 bytů (o 7,1 %). K výraznému poklesu zde došlo zejména v letech 1995 –1997.

V roce 2003 byl ve Středočeském kraji jako jediném poprvé intenzitní ukazatel vyšší než 4 dokončené byty na 1 000 obyvatel, ale pouze ve dvou krajích, Hlavním městě Praze a Plzeňském, byly dokončeny více než 3 byty na 1 000 obyvatel, zatímco v předchozím roce 2002 to bylo v 7 krajích. Relativně nejméně se stavělo v oblastech postižených po roce 1989 nejvíce restrukturalizací české ekonomiky a s tím spojeným výrazným nárůstem nezaměstnanosti, tedy v krajích Karlovarském, Ústeckém a Moravskoslezském, kde nebyla ani v jednom roce překročena hranice 2 dokončených bytů na 1 000 obyvatel.
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1994 - 2003 

celkem

Česká republika

36 496

282 733

108,6

332,9

3,58

27,51

Hlavní město Praha

5 702

39 521

109,0

356,6

4,91

33,22

Středočeský kraj

7 540

44 149

121,4

516,8

6,66

39,63

Jihočeský kraj

2 374

21 883

87,4

245,0

3,80

34,95

Plzeňský kraj

2 061

17 161

111,9

296,5

3,75

31,05

Karlovarský kraj

1 027

6 826

121,3

534,9

3,38

22,41

Ústecký kraj

1 129

11 520

80,3

369,0

1,38

13,98

Liberecký kraj

1 838

10 856

131,3

320,2

4,30

25,33

Královéhradecký kraj

1 400

13 878

108,3

289,9

2,56

25,15

Pardubický kraj

2 032

13 839

143,7

411,3

4,01

27,19

Vysočina

1 946

15 689

113,3

256,7

3,76

30,10

Jihomoravský kraj

3 829

32 768

93,3

384,1

3,41

28,88

Olomoucký kraj

1 949

17 369

127,2

305,5

3,06

27,08

Zlínský kraj

1 568

15 935

101,9

205,8

2,65

26,65

Moravskoslezský kraj

2 101

21 339

89,3

202,4

1,67

16,66

Tab. 6.1 Zahajovaná bytová výstavba podle krajů v letech 1994 - 2003

Zahájené byty

Index 

2003/1994

Počet zahájených bytů na 

1 000 obyvatel středního stavu



Index 

2003/2002


Ve většině krajů s nízkým podílem individuální zástavby se dokončilo relativně méně bytů v rodinných domech. Svým městským charakterem se v ukazateli podílu bytů mimo rodinné domy z úhrnu dokončených bytů vymyká Hlavní město Praha. Po vyčerpání rezerv komplexní bytové výstavby započaté před rokem 1990 se v Praze výrazně snížilo zastoupení bytových domů, které dosáhlo minima v roce 1997 (61,5 %). Teprve částečné oživení výstavby nájemních bytů od roku 1998 na úroveň překračující 3 tis. dokončených bytů ročně způsobilo opětovné zvýšení jejich podílu na úhrnné výstavbě na hladinu kolem 80 procent. V letech 1995 – 2003 se dokončila nadpoloviční většina bytů mimo rodinné domy v krajích Karlovarském, Ústeckém, Libereckém, Královéhradeckém a Pardubickém.
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1997

ČR celkem

14 105

14 894

15 158

15 364

15 856

16 447

17 109

3 004

121,3

Hlavní město Praha

22 464

20 147

20 949

21 474

21 858

20 825

21 790

-674

97,0

Středočeský

15 640

16 770

17 189

17 579

17 214

18 913

19 064

3 424

121,9

Jihočeský

12 393

13 826

13 583

14 453

15 393

15 390

16 128

3 735

130,1

Plzeňský

14 206

14 474

14 913

15 592

16 576

16 199

17 571

3 365

123,7

Karlovarský

15 112

14 393

16 066

16 640

17 878

18 540

19 143

4 031

126,7

Ústecký

13 167

14 221

15 408

15 939

16 377

15 989

17 305

4 138

131,4

Liberecký

12 749

15 967

15 034

15 065

16 038

16 386

16 420

3 671

128,8

Královéhradecký

12 605

13 203

13 832

13 713

14 629

14 982

16 403

3 798

130,1

Pardubický

11 788

12 771

12 979

13 589

13 818

14 241

14 267

2 479

121,0

Vysočina

12 547

13 139

14 399

14 944

15 117

15 067

15 550

3 003

123,9

Jihomoravský

12 752

14 494

14 523

14 630

15 377

16 132

16 007

3 255

125,5

Olomoucký

10 598

12 048

12 401

13 437

13 586

13 684

14 406

3 808

135,9

Zlínský

10 621

11 598

11 353

11 891

13 172

13 975

14 668

4 047

138,1

Moravskoslezský

11 374

12 824

13 525

14 407

15 170

15 073

15 831

4 457

139,2

Tab. 6.4.1  Průměrná pořizovací hodnota 1 m

2

 užitkové plochy bytů dokončených 

                  v letech 1997 - 2003 podle krajů - rodinné domy (v Kč)


Vysoký podíl rodinných domů v bytovém fondu mají zejména kraje Středočeský (69,5 %), Moravskoslezský (64,4 %) a Zlínský (63,0 %). Mírný rozvoj bytové výstavby vyvolaný poměrně výrazným nárůstem výstavby bytů v bytových domech v posledním roce sledovaného období se projevil částečně i na regionální úrovni. Pouze ve čtyřech krajích (Jihočeském, Královéhradeckém, Pardubickém a Moravskoslezském) se ve srovnání s rokem 2002 zvýšilo zastoupení rodinných domů v bytové výstavbě.

6.3 Rozestavěné byty

Na rozestavěnost bytů, která přechází do dalších let, lze nahlížet ze dvou pohledů: jednak jako na pozitivní prvek ve smyslu vysoké zásoby bytů k dokončení v dalších letech zejména v období vysokého rozsahu bytové výstavby, jednak jako na negativní umrtvování investičních prostředků u staveb s dlouhými lhůtami výstavby především v období recese bytové výstavby. Od dosažení minimální rozestavěnosti v České republice v roce 1994 (62  117 bytů) počet rozestavěných bytů neustále roste, a to nejen v celé České republice, ale i v jednotlivých krajích. Nejprogresivněji se rozestavěnost v celém období vyvíjela v Jihočeském kraji, kde vzrostla více než trojnásobně. Vysoká rozestavěnost je také ve Středočeském a Jihomoravském kraji. Méně než dvojnásobně vzrostla rozestavěnost pouze v pěti krajích, nejméně v Plzeňském kraji. Pouze ve dvou krajích (Ústeckém a kraji Vysočina) se v posledním sledovaném roce rozestavěnost bytů snížila pod úroveň roku 2002, v Moravskoslezském kraji zůstala na stejné úrovni.

[image: image4.wmf]1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

Rozdíl 

2003 - 

1997

Index 

2003/

1997

ČR celkem

16 331

19 898

19 555

18 984

20 930

20 193

21 597

5 266

132,2

Hlavní město Praha

22 966

23 525

23 301

23 780

28 848

25 394

27 107

4 141

118,0

Středočeský

14 791

22 247

21 560

30 492

18 957

17 398

18 231

3 440

123,3

Jihočeský

15 545

14 293

22 880

14 390

17 049

16 313

21 051

5 506

135,4

Plzeňský

13 708

14 806

13 251

14 073

14 877

13 811

17 827

4 119

130,0

Karlovarský

14 396

16 993

17 510

15 206

15 362

21 448

13 860

-536

96,3

Ústecký

11 762

20 832

16 451

17 315

17 260

16 562

18 798

7 036

159,8

Liberecký

17 444

19 861

17 237

24 298

23 693

21 056

19 930

2 486

114,3

Královéhradecký

15 539

17 068

20 782

20 083

18 581

24 397

19 961

4 422

128,5

Pardubický

11 448

15 470

17 012

13 677

19 330

16 751

15 042

3 594

131,4

Vysočina

13 897

12 414

14 830

14 737

17 181

13 714

17 062

3 165

122,8

Jihomoravský

17 283

19 444

15 797

17 178

16 752

18 675

17 837

554

103,2

Olomoucký

13 630

18 360

16 208

15 295

15 672

17 448

17 675

4 045

129,7

Zlínský

12 099

14 652

14 988

14 833

13 929

16 372

15 236

3 137

125,9

Moravskoslezský

12 057

17 699

14 953

20 757

16 510

19 502

19 806

7 749

164,3

Tab. 6.4.2  Průměrná pořizovací hodnota 1 m

2

 užitkové plochy bytů dokončených 

                  v letech 1997 - 2003 podle krajů - bytové domy (v Kč)


Koncem roku 2003 byla zajištěna relativně nejvyšší zásoba bytů do dalších let (vyjádřená počtem rozestavěných bytů na 1 000 obyvatel) ve Středočeském a Jihočeském kraji. Vysoká intenzita rozestavěnosti je ovlivněna převahou výstavby rodinných domů, která je charakteristická svou dlouhou dobou výstavby. Minimální zahajovaná výstavba v posledních letech se promítla do nejnižší rozestavěnosti bytů v Ústeckém a Moravskoslezském kraji.

6.4 Obytná plocha a hodnota dokončených bytů podle krajů

Průměrná obytná plocha nově budovaných bytů v České republice se od roku 1995 s mírnou stagnací v roce 2002 postupně zvyšovala na 74,8 m2 v roce 2003. Mezi jednotlivými kraji jsou značné rozdíly, které částečně souvisejí  také s tím, zda v kraji převažuje výstavba rodinných nebo bytových domů. Např. v Hlavním městě Praze, Libereckém nebo Ústeckém kraji převažuje v bytové výstavbě podíl bytových domů a průměrná obytná plocha 1 bytu patří k nejmenším. Naopak v krajích Středočeském, Jihočeském a Moravskoslezském, které patří ke krajům s vysokým podílem rodinných domů, je dosahována nadprůměrná obytná plocha bytů. V Karlovarském kraji je přibližně stejný podíl rodinných a bytových domů, přesto průměrná obytná plocha 86,6 m2 je nejvyšší v celé republice. V tomto kraji vzrostla v posledních třech letech obytná plocha bytů rodinných domů nad hranici 100 m2 na 1 byt a výrazně klesá průměrná obytná plocha bytů v bytových domech.

Náklady na výstavbu nových bytů v České republice každoročně rostou. V roce 2003 byla dokončena výstavba bytů v  celkové hodnotě téměř 45 miliard Kč a byla více než čtyřnásobná ve srovnání s rokem 1995. Na celkové hodnotě dokončených staveb se více než pětinou podílelo Hlavní město Praha a Středočeský kraj, Jihomoravský kraj se podílel více než 10 procenty. V roce 2003 činila průměrná hodnota 1 bytu v České republice 1 947,4 tis. Kč. Vyšší průměrnou hodnotu 1 bytu než republikový průměr měly byty ve čtyřech krajích (Hlavní město Praha, Středočeský, Jihočeský a Karlovarský). Nejnižší průměrnou hodnotu mají byty v Olomouckém kraji (1 610,4 tis. Kč) a Pardubickém kraji (1 611,5 tis. Kč). V Jihomoravském kraji měl 1 byt hodnotu v průměru 1 757,1 tis. Kč, což je o více než 80 procent více než v roce 1995.

Výše pořizovacích hodnot jednotlivých obytných staveb většinou odráží formu výstavby. Rodinné domy, které jsou z větší části budovány svépomocí,  jsou levnější než byty získané prostřednictvím stavebních firem na zakázku. Vývoj průměrné pořizovací hodnoty 1 m2 užitkové plochy je značně diferencovaný jak územně, tak podle druhu stavby.
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1994

2003

Česká republika

62 117

139 132

107,3

224,0

6,01

13,64

Hlavní město Praha

7 430

14 944

111,8

201,1

6,11

12,86

Středočeský kraj

8 808

25 021

113,0

284,1

7,94

22,12

Jihočeský kraj

4 328

13 257

108,6

306,3

6,91

21,21

Plzeňský kraj

5 216

9 186

105,5

176,1

9,37

16,72

Karlovarský kraj

1 453

3 608

116,6

248,3

4,76

11,87

Ústecký kraj

2 780

5 900

98,6

212,2

3,37

7,20

Liberecký kraj

2 849

5 547

114,6

194,7

6,64

12,99

Královéhradecký kraj

2 895

5 602

102,7

193,5

5,22

10,23

Pardubický kraj

2 640

6 127

117,2

232,1

5,17

12,10

Vysočina

3 206

7 505

98,9

234,1

6,13

14,50

Jihomoravský kraj

6 041

15 105

105,0

250,0

5,29

13,47

Olomoucký kraj

4 375

8 793

106,5

201,0

6,82

13,82

Zlínský kraj

3 844

7 448

102,4

193,8

6,40

12,57

Moravskoslezský kraj

6 252

11 089

100,0

177,4

4,83

8,79

Tab. 6.3 Rozestavěná bytová výstavba podle krajů v letech 1994 - 2003

Počet rozestavěných bytů koncem roku

Index 

2003/1994

Počet rozestavěných bytů na 

1 000 obyvatel koncem roku



Index

2003/2002


Průměrná hodnota jednotky užitkové plochy bytu dokončeného v novém rodinném domě od roku 1997 celostátně plynule roste až na 17 109 Kč za 1 m2 plochy a vzrostla proti výchozímu roku o více než jednu pětinu. Podobný lineární vývoj zaznamenaly jen dva ze 14 krajů republiky (Pardubický a Olomoucký), v ostatních krajích docházelo v různých letech k menším meziročním výkyvům. Zcela odlišně se vyvíjela průměrná pořizovací hodnota užitkové plochy bytu rodinného domu v Hlavním městě Praze, kde se  jako v jediném kraji stavělo nejdráže v počátečním roce sledovaného období, v dalších letech ukazatel stagnuje. Ve srovnání s rokem 1997 relativně nejvíce vzrostly náklady na pořízení 1 m2 užitkové plochy v krajích Moravskoslezském, Zlínském, Olomouckém, Ústeckém, Jihočeském a Královéhradeckém – přibližně o třetinu. V posledních letech se nejdráže staví v Hlavním městě Praze. Lázeňský charakter Karlovarského kraje zřejmě přispěl k atraktivitě regionu pro výstavbu rodinných domů a posunul tak kraj na druhé místo v úrovni pořizovací hodnoty užitkové plochy na 19 143 Kč za 1 m2. Na třetím místě je tzv. zázemí Prahy – Středočeský kraj (19 064 Kč). Nejnižší průměrná pořizovací hodnota 1 m2 užitkové plochy je v krajích Olomouckém (14 406 Kč), Pardubickém (14 267 Kč) a Zlínském (14 668 Kč). Pořadí krajů se v průběhu sledovaných let příliš neměnilo.
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1994 - 2003

celkem

2003

1994 - 2003 

celkem

Česká republika

27 127

212 699

99,4

149,4

2,66

20,70

Hlavní město Praha

4 415

33 186

111,8

92,9

3,80

27,90

Středočeský kraj

4 671

28 219

127,9

234,6

4,13

25,33

Jihočeský kraj

1 460

13 155

76,8

204,5

2,34

21,01

Plzeňský kraj

1 719

13 658

93,2

121,2

3,13

24,71

Karlovarský kraj

524

4 693

116,7

105,0

1,72

15,41

Ústecký kraj

1 226

8 367

143,9

168,6

1,50

10,15

Liberecký kraj

1 143

8 487

116,3

201,9

2,68

19,80

Královéhradecký kraj

1 270

12 112

76,0

146,7

2,32

21,95

Pardubický kraj

1 189

11 423

80,8

106,5

2,35

22,44

Vysočina

1 325

10 939

85,0

202,6

2,56

20,99

Jihomoravský kraj

3 316

24 904

96,5

194,8

2,96

21,95

Olomoucký kraj

1 411

13 355

84,2

116,2

2,22

20,82

Zlínský kraj

1 380

12 693

89,0

210,0

2,33

21,23

Moravskoslezský kraj

2 078

17 508

90,5

161,3

1,65

13,67

Tab. 6.2.1 Dokončená bytová výstavba podle krajů v letech 1994 - 2003

Dokončené byty
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Vývoj pořizovací hodnoty jednotky užitkové plochy bytů v bytových domech výrazně kolísá v jednotlivých letech ve všech krajích. Republikový průměr 21 597 Kč za 1 m2 užitkové plochy v roce 2003 překročila hodnota plochy pouze v Hlavním městě Praze (27 107 Kč) a těsně pod ním byla hodnota jednotky užitkové plochy bytu v Jihočeském kraji (21 051 Kč). V Karlovarském kraji činily v mezikrajském srovnání náklady na pořízení 1 m2 užitkové plochy minimálních 13 860 Kč, což je zároveň nejnižší hodnota v tomto kraji za celé sledované období. V předcházejícím roce 2002 byla průměrná hodnota užitkové plochy v Karlovarském kraji na maximu 21 448 Kč. Obdobný skok můžeme sledovat také v kraji Královéhradeckém a v opačném směru v kraji Vysočina. 
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Bytová výstavba v Jihomoravském kraji v letech 1994 až  2003
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Bytová výstavba v Jihomoravském kraji v letech 1994 až 2003


