Analýza bytové výstavby v roce 2004

1. Počty bytů a jejich struktura
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Modernizované byty představují kvalitativní zlepšení bytového fondu, nejsou tedy započítávány do úhrnu rozestavěných bytů.
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Počet a struktura rozestavěných bytů 1997-2004 podle druhu objektů

Rok
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V roce 2004 bylo dokončeno 32 268 bytů a bylo tak dosaženo téměř stejné úrovně jako v roce 1992, což představuje tak další etapu oživení bytové výstavby. Nicméně vrcholu v sedmdesátých letech bytová výstavba stále ještě nedosahuje. Také v mezinárodním srovnání Česká republika v intenzitě bytové výstavby za většinou vyspělých západoevropských zemí zaostává (viz. kap. 6).

V roce 2004 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, a to i u bytů dokončených v nástavbách a přístavbách k bytovým domům. 

V případě zahájených bytů začala druhá etapa postupného oživování bytové výstavby po hlubokém propadu začátkem devadesátých let a propadu v roce 2001 a v roce 2002. V tomto trendu pokračoval i rok 2004, kdy byla zahájena výstavba 39 037 bytů (nárůst oproti roku 2003 o 7, 0 %), což je nejvíce od roku 1990.

V roce 2004 představovalo 11 901 zahájených bytů v nových bytových domech 33,0 % z úhrnu zahájených bytů. Tento podíl ve srovnání s rokem 2003 vzrostl  o 5,5 %. Zastoupení nových rodinných domů v zahajované bytové výstavbě v posledních letech kolísá kolem hranice 40 % a v roce 2004 dosáhl 43,9 %. Podíl bytů zahájených formou nástaveb a přístaveb k rodinných domům má v posledních třech letech klesající tendenci. V roce 2004 činil už pouhých 6,7 %. Počet zahájených nástavbových a přístavbových bytů v bytových domech zůstal téměř na úrovni roku 2003 a činí 6,1 %  (v roce 2003 to bylo 6,3 %). Pokles podílu na zahájené výstavbě bytů byl v kategorii bytů v nebytových

objektech. U bytů vzniklých stavebními úpravami nebytových prostorů došlo k mírnému vzestupu o 2,6 % a na stejné úrovni jako v roce 2003 (2,8 %) zůstala kategorie bytů v domovech-penzionech a v domech s pečovatelskou službou.
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Praha
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3,2

Havířov

347

0,5

Polná (o.Jihlava)

218
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201
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0,4
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200

4,6
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Mělník
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596

2,8

Nepomuk

284

10,1

Kunovice (o.Uher.Hradiště)

199

4,8

Jablonec nad Nisou

558

1,5

Břeclav

281

1,3

Holýšov (o.Domažlice)
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506

3,3
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195

12,1
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501

2,6
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264

17,4
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195

2,3
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491
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264
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195
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Kladno
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454
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2,4
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454
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256
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449
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252
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Sezimovo Ústí (o.Tábor)
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3,2

Rychnov nad Kněžnou

426

4,6

Staré Město (o.Uher.Hradiště)

251

4,6

Hluboká nad Vltavou (o.Č.Budějovice)

187

5,2

Poděbrady

423

4,0

Železná Ruda (o.Klatovy)

250

16,3

Veselí nad Lužnicí (o.Tábor)

187

3,5

Rožnov pod Radhoštěm

415

2,9

Český Těšín

248

1,2
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187

2,0

Trutnov

411
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187
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408
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Troubky (o.Přerov)

242
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Frenštát pod Radhoštěm

187

2,0

Jičín

407

3,1

Dvůr Králové nad Labem

240

1,8

Milevsko

186

2,5

Vysoké Mýto

403

4,1

Bystřice pod Hostýnem

240

3,4

Újezd u Brna (o.Brno-venkov)

186

8,3

Náchod

397

2,3

Orlová

237

0,8

Jeseník

186

1,8
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395

5,0
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233

4,6
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1,5

Třeboň

394

5,4

Mohelnice
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2,9
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183

2,1
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393

2,8

Kamenice (o.Praha-východ)
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10,3

Čeladná (o.Frýdek-Místek)

183

11,1

Děčín

387

0,9

Sulice (o.Praha-východ)

226

38,2

Litvínovice (o.Č.Budějovice)

182

19,5

Blansko

386

2,4

Nové Město nad Metují

224

2,8

Bystřice nad Pernštejnem

182

2,5
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369

4,7
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224

4,7
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1,0
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368

20,2

Holice

223

4,4

Bystřice (o.Benešov)

181

5,8

Brandýs nad Labem-Stará Boleslav

358

2,9

Psáry (o.Praha-západ)

222

15,4

Milovice (o.Nymburk)
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5,6

Ústí nad Orlicí

357

3,0

Blatná

219

4,1

Letovice (o.Blansko)

180

3,4

Obec

Dokončené byty

Obce s největším počtem bytů dokončených v úhrnu let 1997 - 2004

Obec

Dokončené byty

Obec

Dokončené byty


Rozestavěnost zůstává jedinou fází bytové výstavby, která od roku svého minima (1994) zaznamenává neustálý nárůst. V roce 2004 bylo tak v České republice rozestavěno 146 801 bytů, což znamenalo 14,4 bytů na 1 000 obyvatel. Proti roku 1994 se počet rozestavěných bytů zvýšil téměř 2,5krát. 

Z celkového počtu 146 801 bytů rozestavěných koncem roku 2004 připadal největší podíl (48,0 %) na novostavby rodinných domů, 20,6 % 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 18,9 % v novostavbách bytových domů a 4,9 % 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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1997

1998

1999

2000

2001

2002
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2004

do 500

12 089

13 372

13 495

14 511

15 199

15 475

15 947

16 986

10 710

12 254

12 938

14 747

15 115

18 670

19 476

15 083

500 - 999

13 217

13 962

14 156

14 241

15 028

15 300

16 628

16 874

16 350

16 237

15 978

17 165

16 281

20 336

19 544

14 513

1 000 - 1 999

12 357

13 308

13 842

14 239

15 133

15 827

17 144

16 910

14 309

19 206

15 841

15 705

14 260

16 096

17 194

16 654

2 000 - 4 999

14 104

14 844

15 015

15 495

15 612

17 049

16 839

17 129

13 718

16 041

17 528

17 648

15 610

16 996

15 644

14 704

5 000 - 9 999

12 154

13 260

13 534

13 913

14 830

15 361

16 200

19 927

14 320

15 653

17 184

17 129

15 418

15 905

18 861

20 491

10 000 - 19 999

13 052

13 821

14 804

15 604

15 481

15 766

16 539

16 744

13 678

16 392

18 318

12 266

17 234

17 403

16 374

18 709

20 000 - 49 999

12 105

14 049

14 665

14 632

15 391

16 219

16 690

17 809

14 448

16 686

20 751

16 673

15 565

17 803

18 550

20 096

50 000 - 99 999

13 577

15 248

16 837

16 706

16 734

17 023

17 343

17 016

14 246

17 214

18 101

20 499

21 002

17 483

19 020

23 803

100 000 a více

20 024

19 064

19 330

19 572

19 706

19 827

20 344

22 556

21 592

22 682

21 038

21 985

25 756

23 918

25 769

24 072

  Celkem

14 100

14 894

15 158

15 364

15 856

16 447

17 109

17 910

16 332

19 898

19 555

18 984

20 930

20 193

21 597

21 360

1) 

Bez nástaveb a přístaveb

Velikostní 

skupina obcí

Rodinné domy

1)

Bytové domy

1)

Průměrná pořizovací hodnota 1 m

2

 užitkové plochy bytů dokončených v letech 1997 - 2004 podle druhu objektů a podle velikosti obcí



2.
Typy bytů

Velikost obytné a užitkové plochy bytů v průběhu let kolísala v závislosti na struktuře dokončených bytových objektů. V roce 2004 byla průměrná obytná plocha jednoho bytu 68,5 m2 a průměrná užitková plocha 104,4 m2.
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1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

Hl.m. Praha

22 464

20 147

20 949

21 474

21 858

20 825

21 790

23 969

12 531

11 122

10 943

13 450

13 587

11 447

12 402

13 320

Středočeský

15 638

16 770

17 189

17 579

17 214

18 913

19 064

19 771

7 842

8 043

8 466

9 141

9 276

9 815

10 331

9 617

Jihočeský

12 393

13 826

13 583

14 453

15 393

15 390

16 128

16 493

7 160

7 328

8 261

9 314

8 536

10 578

10 274

9 601

Plzeňský

14 206

14 474

14 913

15 592

16 576

16 199

17 571

18 232

7 561

7 528

8 081

8 296

8 537

10 200

9 726

10 916

Karlovarský

15 112

14 393

16 066

16 640

17 878

18 540

19 143

18 091

11 117

7 723

10 740

8 020

9 343

10 489

11 226

8 649

Ústecký

13 167

14 221

15 408

15 939

16 377

15 989

17 305

16 379

7 479

7 713

6 673

6 662

7 258

9 276

8 676

7 887

Liberecký

12 749

15 967

15 034

15 065

16 038

16 386

16 420

16 639

6 428

8 893

8 481

8 099

8 229

9 932

7 349

8 520

Královéhradecký

12 605

13 203

13 832

13 713

14 629

14 982

16 403

16 221

7 039

6 701

8 022

8 021

8 237

9 477

9 543

10 066

Pardubický

11 788

12 771

12 979

13 589

13 818

14 241

14 267

16 416

6 895

7 730

8 102

8 280

8 236

8 563

8 251

8 393

Vysočina

12 547

13 139

14 399

14 944

15 117

15 067

15 550

16 083

6 905

7 389

8 216

8 150

8 874

8 680

9 274

9 177

Jihomoravský

12 752

14 494

14 523

14 630

15 377

16 132

16 007

17 040

7 930

8 262

8 080

8 733

9 142

9 403

9 622

10 121

Olomoucký

10 598

12 048

12 401

13 437

13 586

13 684

14 406

16 290

6 431

6 891

6 745

7 364

7 583

8 242

7 442

8 610

Zlínský

10 621

11 598

11 353

11 891

13 172

13 975

14 668

14 741

5 636

6 984

6 727

7 053

7 351

8 241

8 731

8 081

Moravskoslezský

11 374

12 824

13 525

14 407

15 170

15 073

15 831

16 562

6 600

7 242

7 261

7 442

7 952

7 885

7 692

8 543

ČR celkem

14 100

14 894

15 158

15 364

15 856

16 447

17 109

17 910

7 340

7 735

7 884

8 324

8 567

9 081

9 144

9 331

Hl.m. Praha

22 966

23 525

23 301

23 780

28 848

25 394

27 107

25 062

15 455

15 303

17 760

14 953

17 447

18 771

16 523

21 128

Středočeský

14 791

22 247

21 560

30 492

18 957

17 398

18 231

17 872

11 856

12 116

15 034

13 224

14 255

14 510

9 577

17 872

Jihočeský

15 545

14 293

22 880

14 390

17 049

16 313

21 051

16 655

12 363

11 442

11 831

11 774

15 357

20 242

12 785

14 619

Plzeňský

13 708

14 806

13 251

14 073

14 877

13 811

17 827

19 241

11 680

10 013

11 891

12 383

15 411

11 965
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Bytové domy

Nástavby a přístavby k bytovým domům

Průměrná pořizovací hodnota 1 m

2

 užitkové plochy bytů dokončených v letech 1997 - 2004 podle druhu objektů a podle krajů ČR

Kraj

Průměrná pořizovací hodnota 1 m

2

  užitkové plochy bytů dokončených v roce

Rodinné domy

Nástavby a přístavby k rodinným domům
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Dokončené byty na 1 000 obyvatel


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.

 Při výstavbě rodinných domů je obytná plocha téměř dvojnásobná proti bytům v bytových domech (97,0 m2 ku 47,5 m2). Nejmenší byty se staví v domech s pečovatelskou službou a domovech-penzionech (25,2 m2).

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 2004 dokončeno pouze 32,5 % bytů. Téměř polovina nových rodinných domů byla napojena na kanalizační síť (47,3 %). Vlastní čističku odpadních vod mělo 10,0 % rodinných domů. Vytápění u rodinných domů bylo z 91,8 % řešeno centrálně. Z bytových domů jich bylo vytápěno centrálně 48,9 % a dálkově 34,4 %. Vysoké je také vybavení rodinných domů garážemi (více než 2/3), v bytových domech (1/3).

Ze stavebních materiálů převažovala zděná výstavba – 86 % bytů bylo postaveno z cihel a tvárnic. U rodinných domů je to 94,1 %, u bytových domů  75,9 %. Pokleslo používání montovaných konstrukcí ve výstavbě, a to zvláště u bytových domů z 22,5 % v roce 1997 na 4,6 % v roce 2004. Přetrvává nízký podíl dřevěných konstrukcí (1,4 %).

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 2004. 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 2004 to bylo 139,9 m2 na 1 rodinný dům.

Doba výstavby byla stále dlouhá, i když v posledních letech mírně klesá. V roce 2004 byl             1 rodinný dům postaven v průměru za necelé 4 roky. Téměř 20 % rodinných domů se staví déle než    5 let. Bytové domy se stavěly v průměru o 1 rok rychleji. Nejdéle trvá výstavba nástaveb, přístaveb a vestaveb k rodinným domům (více jak 5 let) a nejrychleji jsou postaveny nástavby, přístavby a vestavby k bytovým domům (2 a čtvrt roku). 

3.
Bytová výstavba podle krajů a obcí
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V roce 2004 se relativně nejvíce stavělo v Praze a v jejím zázemí, ve Středočeském a Jihomoravském kraji, nejméně v Karlovarském 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.
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Modernizované byty představují kvalitativní zlepšení bytového fondu, nejsou tedy započítávány do úhrnu dokončených bytů.

Absolutně

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

Absolutně

V procentech z úhrnu nových bytů
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4.
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 2004 dosáhla celková hodnota všech dokončených bytů v ČR cca 59,6 mld Kč. 

V roce 2004 pokračovala tendence zvyšování nákladů na výstavbu nových obytných objektů (s výjimkou přechodné stagnace v letech 2000 a 2001). V roce 2004 činila průměrná pořizovací hodnota bytu v novém rodinném domě 2 712,5 tis.Kč, ve srovnání s rokem 1997 byla o 568,5 tis. Kč (o 26,5 %) vyšší. 

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 sedmi let se ukazatel zvýšil o 37,3 %.  V roce 2004 byla cena 1 m3  3 412 Kč. Podstatně menší, avšak rovněž plynulé tempo zaznamenává nárůst cen za 1 m2 obytné plochy (o 21,0 % na 27 960 Kč) a za 1 m2 užitkové plochy bytů (o 27,0 % na 17 910 Kč). 
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5.
Retrospektiva 
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V letech 1997 a 1998 bez bytů dokončených v domech s pečovatelskou službou a v domovech-penziónech,

bytů v nebytových objektech a bez bytů získaných stavebními úpravami nebytových prostorů.

Četnost obcí podle počtu dokončených bytů v obci v letech 1997 – 2004

1)

Interval počtu 

dokončených 

bytů v obci

Počet obcí

absolutně

v %



6.
Mezinárodní srovnání 
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5 942

27 422

48 288
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71 350

61 402

41 815

41 781

16 513

20 855

23 866

1948

1950

1955

1960

1965

1970

1975

1980

1985

1990

1995

2000

2004

Byty

v rodinných 

domech

Byty v bytových domech 

a ostatních formách 

bytové výstavby
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1997

6 509

2 144

2 485

23 109

14 100

2 073

684

11 288

7 340

1998

8 336

2 305

2 637

23 913

14 894

2 334

729

11 645

7 735

1999

9 238

2 403

2 694

24 899

15 158

2 539

766

12 025

7 884

2000

10 466

2 388

2 714

24 654

15 364

2 911

795

12 582

8 324

2001

10 693

2 406

2 851

24 993

15 856

2 948

836

13 021

8 567

2002

11 716

2 516

3 038

25 944

16 447

2 957

877

13 642

9 081

2003

11 397

2 613

3 214

27 041

17 109

2 357

890

13 726

9 144

2004

13 302

2 713

3 412

27 960

17 910

2 453

906

13 869

9 331

1997

4 568

1 083

3 058

23 542

16 332

2 009

950

19 230

12 985

1998

6 827

1 464

3 526

27 688

19 898

2 530

935

19 044

12 812

1999

6 598

1 373

3 460

26 902

19 555

2 506

1 060

21 311

14 221

2000

5 926

1 285

3 607

28 470

18 984

2 339

1 026

21 260

14 395

2001

5 912

1 422

3 695

29 629

20 930

1 874

1 155

22 291

14 933

2002

6 393

1 234

3 522

28 245

20 193

1 737

1 201

22 343

15 320

2003

7 720

1 459

3 946

29 575

21 597

1 454

1 135

20 443

14 299

2004

10 722

1 424

3 997

29 982

21 360

2 070

1 184

23 839

16 654

Bytové domy

Nástavby a přístavby k bytovým domům

Průměrná hodnota v Kč na

Rok

Počet bytů

Průměrná hodnota v Kč na

Počet bytů

Průměrná pořizovací hodnota bytů dokončených v letech 1997- 2004 podle druhu objektů

Průměrná 

hodnota

1 bytu

v tis. Kč

Průměrná 

hodnota

1 bytu

v tis. Kč

Rodinné domy

Nástavby a přístavby k rodinným domům


Pramen: Housing Statistics in the European Union 2004
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