4. Bytova vystavba

Bytova vystavba je Uzce spjata s ekonomickou situaci. Cilem této analyzy bytové vystavby je
porovnani situace v roce 2010 s rokem 2009, ale také lety pfedchozimi a snaha postihnout,
jak se projevila ekonomicka recese od roku 2008 na bytové vystavbé v Ceské republice.
Rozbor bytové vystavby v této publikaci se zabyva srovnanim situace na regionalni arovni.

Bytova vystavba je prib&zné analyzovana v publikacich CSU — napt. v Analyze regionalnich
rozdilii v CR z roku 2005, 2006 a 2009' nebo v Analyze bytové vystavby v tzemich CR?
(obdobi 1997-2009), které zpracovavaji bohaté datové zdroje z vykazi o dokon&enych
bytech. Na jednotlivych krajskych pracovistich CSU pak vznikla analyza Vyvoj bytové
vystavby v kraji v letech 1998 — 2007. V roce 2008 byl proveden rozbor vyvoje cen na trhu
realit a hypoték v publikaci Realitni trh Ceské republiky: cenova bublina ano & ne?* Tyto
publikace a dal3i data jsou k dispozici na www.czso.cz.

V této kapitole se nejprve podivame na vyvoj dokonéenych bytd v minulych letech, dale se
tato kapitola bude zabyvat situaci bytové vystavby v letech 2006-2010, ale také podcty
dokonéenych bytu podle druhu vystavby. Tato data doplfiuje vyvoj vydanych stavebnich
povoleni. Pak se jizZ zaméfime na analyzu bytové vystavby na krajské a okresni urovni.

V roce 2010 pocet zahajenych bytl mezirocné poklesl o 24,6 % a dosahl hodnoty 28 135.
Pocet zahajenych bytl mezirocné klesl jak v rodinnych (0 11,4 %), tak bytovych domech (o
47,5 %). Pocet dokonéenych bytli v roce 2010 mezirocné poklesl 0 5,3 % a Cinil 36 446 bytu.
Pocet dokon&enych byt v rodinnych domech vzrostl o 3,3 %, naopak v bytovych domech
klesl 0 20,8 %.*

Nasledujici graf 1 ukazuje dlouhodoby vyvoj poétu dokon&enych bytii v Ceské republice od
roku 1990 do roku 2010. Nejvyssi pocet nové dokoncenych bytd byl v tomto obdobi v roce
1990 a to 44 594. Od tohoto roku kazdoro¢né& pocet nové dokonéenych bytl klesal az do
roku 1995, kdy dosahl svého minima 12 998. Od roku 1996 dochazi k oziveni a v dalSich
letech k narGstu poc¢tu dokonéenych bytl. V roce 2007 pfekonal pocet dokon&enych bytd
poprvé od roku 1991 hranici 40 000 bytG (konkrétné 41 649 bytl). V roce 2008 dochazi
k poklesu na 38 380 dokoncenych bytl, ale v roce 2009 opét k mirnému narastu oproti roku
2008. K poklesu dochazi ale opét v roce 2010 na hodnotu 36 346 dokon&enych bytd.

Graf 2 znazorfiuje absolutni poéty zahajenych a dokon&enych bytd v CR v letech 2006—
2010. V letech 2006—2008 pocet zahajenych bytl stagnuje kolem hodnoty kolem 43 000
bytl. PoCet zahajenych byt je v letech 2006-2008 vétsi nez pocet dokon&enych bytl. V roce
2009 dochazi k obratu, kdy pocet dokonenych byti nepatrné prevysuje pocet zahajenych
bytll. Stejna je také situace v roce 2010, v tomto roce ale jiz poCet dokonéenych bytl vyrazné
prevySuje pocet zahajenych bytd.

' Naposledy napt. v publikaci CSU, kéd 1370-09, Analyza regionalnich rozdilii v CR pro rok 2009, kapitola Bytova vystavba.
Dostupné z WWW: http://www.czso.cz/csu/2009edicniplan.nsf/p/1370-09

2 EsU, kod 8209-11, Analyza bytové vystavby v tizemich Ceské republiky 1997-2009. Dostupné z WWW:
http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/p/8209-11

® &SU, kod 1149-08, Realitni trh Ceské republiky: cenova bublina ano éi ne? Dostupné z WWW:
http://www.czso.cz/csu/2008edicniplan.nsf/p/1149-08

* €sU, Stavebnictvi — prosinec 2010. Dostupné z WWW: http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/informace/csta020711.doc
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Graf 1: Dokonéené byty v CR v letech 1990-2010
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Graf 2: Zahajené a dokonéené byty v CR v letech 2006-2010
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Graf 3 ukazuje pocet dokon&enych byt v CR podle &tvrtleti od roku 2006-2010. Pro
dokonCovani bytd jsou charakteristické vyrazné sezonni vykyvy s nejvétSim pocétem
dokonc&enych bytl ve 4. &tvrtleti a nejslabSim ve druhém. Vyplyva to z technologie vystavby,
kdy prevlada vystavba od jara do podzimu. Nejvice bytd bylo dokon&eno ve 4. &tvrtleti roku
2007 a to 17 824, coz je vyrazné vice i ve srovnani se stejnym obdobim v ostatnich letech.
Spojnice trendu v grafu (ve vS8ech grafech jde o kfivku polynomu 2. stupné&) ukazuje pocatek
stagnace, ktera za€ala na pfelomu let 2008 a 2009 a nasledny pokles v druhé poloviné roku
2009 a v roce 2010, ktery maze byt dusledkem ekonomické recese.
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Graf 3: Dokonéené byty celkem v CR - podle &tvrtleti 2006-2010
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Graf 4: Zahajené byty celkem v CR - podle &tvrtleti 2006-2010
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Zatimco predchozi graf ukazuje pocCet dokoncenych bytl, tak graf 4 ukazuje pocet
zahajenych byt v CR podle &tvrtleti od roku 2006—2010. | zde jsou patrné jisté sezénni
vykyvy. Nejméné byt bylo zahajeno v 1. Ctvrtletich, naopak maximaini pocdet zahajenych
v jednotlivych letech lisi. Spojnice trendu v grafu ukazuje, Ze nejvétsi
vystavba byt byla zahajena v druhé poloviné roku 2007. Zatimco spojnice trendu v grafu 3 u
dokonéenych byt ukazala pokles od druhé poloviny roku 2009, tak v grafu 4 u zahajenych
jiz od druhé poloviny roku 2008. Snizeni pocCtu zahajenych byta jiz
rostfedné reaguje na ekonomickou recesi, po¢ty dokoncenych bytl
zaCinaji klesat az pozdéji, jelikoz jejich vystavba byla zahajena jeSté v obdobi pfed

bytl se podle Ctvrtleti

bytl je pokles patrny
v roce 2008 tak bezp

ekonomickou recesi.
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Graf 5: Poéty dokonéenych bytii podle druhu staveb v CR - podle &tvrtleti 2006-2010

10 000
9000 -
8000 -
7 000 -
6 000 -
5000 -
4000 -
3000 -
2000 -
1000 -

0

1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4

2006 2007 2008 2009 2010

‘ —@—rodinné domy —@—bytové domy —e—naéstavby a pfistavby neby tov é objekty ‘

Graf 5 ukazuje vyvoj dokon&enych byt v CR podle druhu staveb podle &tvrtleti od roku 2006
do roku 2010. Stejné jako v pfedchozich grafech, i zde jsou patrné vyrazné sezonni vykyvy.
Z grafu je zfejmé, Zze v zobrazeném obdobi pfevliada pocet dokonéenych bytd v rodinnych
domech nad pocétem dokon€enych bytl v bytovych domech. Vyjimkou je 4. Ctvrtleti roku
2007, kdy pocet dokonCenych byt v bytovych domech vyrazné prevysSil poCet dokon&enych
bytd v rodinnych domech. Treti kfivka shora sleduje byty ziskané nastavbami, pfistavbami a
vestavbami stavajicich rodinnych a bytovych domu — primérny pfirlstek za Ctvrtleti v tomto
obdobi ma hodnotu 842 bytd, ale i zde je patrny sezéonni vykyv a nejvétsi prirastek ve 4.
Ctvrtleti. Podobny vyvoj zaznamenava ctvrta kfivka shora, ktera sleduje vyvoj poctu
dokoncenych bytl v nebytovych budovach a stavebné upravenych nebytovych prostorach.
Ve 4. Ctvrtleti roku 2010 doslo k narlstu poctu dokonéenych bytl v rodinnych domech oproti
stejnému obdobi roku 2009 o 13,8 % (988 bytl) a naopak k poklesu poctu dokon&enych bytu
v bytovych domech oproti stejnému obdobi roku 2009 o 30,8 % (1263 bytu).

Graf 6: Podil dokoncéenych bytti podle druhu staveb v roce 2010

V pfedchozim grafu 5 nejsou zobrazeny
vSechny druhy staveb. Graf 6 zobrazuje
procentualni podil dokon&enych byta
podle jednotlivych druht staveb. Z grafu
je jasné patrné, Ze prevazuji byty
v rodinnych domech (55 %) a bytovych
domech (30 %). Maly podil maji pak
nastavby, pfistavby a  vestavby
k rodinnym a bytovym  domim.
Doplfikovy vyznam maji pfiristky bytd
v pfestavbach nebytovych budov a nové
byty v ramci nebytovych objektd (napf.
byty spravct budov). Pouze 2 % pak

55%

@ rodinné domy | bytové domy e o ’ o
& néstaby RD O nistmby B zahmuji byty vruznych typech domu
m domowy pro seniory O nebytové stavby Specovate|3kou sluzbou a domovech-
B stavebné Upravené nebytowé prostory penzionech, které se také pocitaji do

bilanci bytového fondu.
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Nasledujici graf 7 ukazuje pocty vydanych stavebnich povoleni pro bytové budovy podle
Ctvrtleti v letech 2000-2010. | v pocétu vydanych stavebni povoleni jsou patrné sezénni
vykyvy. Minimalni pocty vydanych povoleni jsou vzdy v prvnim Ctvrtleti roku, maxima jsou
vzdy v druhém a tfetim Ctvrtleti. Prolozena kfivka ukazuje stagnaci v roce 2005 a od roku
2006 pokles v poctu vydanych stavebnich povoleni pro bytové budovy.

Graf 7: Poéet stavebnich povoleni pro bytové budovy v CR v letech 2000-2010 podle
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Graf 8: Bytova vystavba v letech 2006 - 2010 podle krajt
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Graf 8 jiz analyzuje celkovou bytovou vystavbu podle kraji CR v letech 2006-2010. Z grafu
jsou patrné vyrazné rozdily mezi kraji. Nejvice bytd (dokon&enych i zahajenych) bylo
v uvedenych letech ve StfedoCeském kraji, ktery nasleduje Praha. Hodnotu 20 000 byt
(dokon&enych i zahajenych) prekroCil také Jihomoravsky kraj. Naopak celkové nejméné
zahajenych i dokon&enych bytu bylo v tomto obdobi v Karlovarském kraji.
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Konkrétni pocéty dokonéenych i zahajenych bytl udavaji nasledujici tabulky. Tabulka 1 udava
pocty dokoncenych bytl v letech 2006-2010 v jednotlivych krajich. Nejvice bytd bylo ve
v8ech letech (kromé roku 2007) dokonleno ve Stfedoleském kraji, v roce 2007 to byla
Praha. Nejméné dokoncéenych bytd bylo ve vSech letech v kraji Karlovarském. Pouze v péti
krajich doSlo vroce 2010 k narGstu poctu dokon&enych bytd oproti roku 2009 (kraje
Vyso&ina, Karlovarsky, Kralovehradecky, Pardubicky, Ustecky).

Tabulka 2 udava podéty zahajenych byt v letech 2006-2010 v jednotlivych krajich. Nejvice
byt bylo ve vSech letech zahajeno ve Stfedoceském kraji, nejméné v Karlovarském kraji. Ve
vSech krajich doslo v roce 2010 k ubytku poctu zahajenych bytl oproti roku 2009. Nejvétsi
ubytek zahajenych bytd zaznamenala v roce 2010 Praha.

Tabulka 1: Dokoncené byty v letech 2006-2010 podle kraji

Rok 2006 2007 2008 2009 2010

Ceska republika 30 187 41 650 38 383 38 526 36 446
HI. mésto Praha 5186 9422 6 328 7 397 6 151
Stfedocesky 5957 8 599 8 042 7422 7 405
Jihocesky 1908 2088 2708 2173 2137
Plzerisky 2 066 1906 2663 2051 1904
Karlovarsky 638 543 628 512 867
Ustecky 1119 1153 993 1089 1097
Liberecky 1024 1198 1355 1480 1256
Krédlovéhradecky 1218 1796 1919 1516 1807
Pardubicky 1515 1866 1847 1612 1644
Vysocina 1495 1681 1729 1416 1772
Jihomoravsky 3984 6013 4553 4 952 4 457
Olomoucky 1307 1766 1839 2026 1648
Zlinsky 1137 1661 1326 1894 1403
Moravskoslezsky 1633 1958 2 453 2 986 2 898

Tabulka 2: Zahajené byty v letech 2006-2010 podle krajti

Rok 2006 2007 2008 2009 2010

Ceska republika 43747 43796 43531 37319 28 135
HI. mésto Praha 7901 7886 6810 5719 2 878
Stredocesky 8407 8201 9516 7516 6 448
Jihoéesky 2689 2568 2841 1910 1793
Plzerisky 2252 2117 2458 2084 2 031
Karlovarsky 760 588 769 845 608
Ustecky 1798 1913 1829 1631 1220
Liberecky 1595 1244 1591 1535 1152
Kralovéhradecky 2012 2087 2396 1942 1254
Pardubicky 2262 2498 1733 2078 1251
Vysoéina 1723 1671 1591 1380 1154
Jihomoravsky 5909 5614 4196 4427 3414
Olomoucky 1793 2167 2280 1840 1163
Zlinsky 1724 2010 1607 1300 1228
Moravskoslezsky 2922 3232 3914 3112 2 541
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Graf 9: Struktura dokonéenych bytti podle druhu staveb v krajich CR v roce 2010
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Podrobnou strukturu podle druhu stavby podle kraju
ukazuje graf 9. Zgrafu je patrné, Ze nejvétsi
procentualni podil na struktufe dokoncenych byt
v jednotlivych krajich maji byty v rodinnych domech.
Nejvétsi procentualni podil bytd v rodinnych domech
je vkraji Usteckém (s nastavbami témé&i 80 %).
Jedinou vyjimkou je Praha, kde pocet bytl
v bytovych domech vyrazné pfevaZuje na poctem
bytl v rodinnych domech. Poéet dokoncenych bytl
v rodinnych domech v Praze pfekraCuje pouze
tésné hranici 10 % z celkového poc&tu dokonéenych
bytll v Praze v roce 2010. Naopak podil poCtu byt
v bytovych domech (v€etné nastaveb) v Praze je 86
%. Druhy nejvétsi podil poctu bytd v bytovych
domech (v€etné nastaveb) je v Jihomoravském kraji
37 %, ktery je néasledovan Karlovarskym a
Kralovehradeckym krajem, kde je to 35 %. Ruzné
typy domu s pecovatelskou sluzbou a domovy-
penziony nezahrnuji vyrazny podil z celkového
poCtu dokonCenych bytd v jednotlivych krajich.
Nejvétsi podil bytd — 15 % v rliznych typech domovu
pro seniory ze vSech kraju vroce 2010 byl
v JihoCeském kraiji.

V nasledujicich kartogramech mulzeme podrobnéji sledovat krajské rozdily v poctu
dokonéenych bytd. V kartogramu 1 je zobrazen pocet dokoncenych bytd v roce 2010 na
10 000 obyvatel. Nejvétsi poCet dokonCenych bytu je ve StfedoCeském kraji (59,36) a Praze
(49,25). Tyto dva kraje nasleduje Jihomoravsky kraj, ve kterém bylo v roce 2010 dokon&eno
38,7 bytd na 10 000 obyvatel. Nejméné byt bylo dokon&eno v Usteckém kraiji (13,12).

Kartogram 1: Dokoncéené byty na 10 000 obyvatel v roce 2010

Dokonéené byty
na 10 000 obyvatel

do 16,99

17,00 -28,99
] 29.00-3599
I 3s.00- 4399
Il +< 00 avice

-, Minimum: Ustecky 13,12
! Loy Maximum: Stiedocesky 59,36
Pramér CR: 32,54

Zdroj: CSU
Pozn.: pocet obyvatel k 1.1. 2010
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Kartogram 2: Meziro¢ni zména poctu dokonéenych byt na 10 000 obyvatel v letech
2009 - 2010

zména v % N -
. s Vi
B -is--3 .
[ 1=-0
[ 0-3
- 3-28 Zdroj: CSU
26 a vice Pozn.: podet obyvatel k 1.1. 2010

V kartogramu 2 doslo ke srovnani po¢tu dokon&enych bytu v letech 2009 a 2010, jedna se o
meziroéni zménu podétu dokonéenych bytd na 10 000 obyvatel. Zlutou barvou jsou
v kartogramu vyznaceny kraje, kde doslo v roce 2010 k narustu po¢tu dokonenych bytl na
10 000 obyvatel a modrou barvou jsou ty, kde doSlo k poklesu poctu dokonéenych byt
oproti roku 2009. K nejvétS§imu narlstu doSlo v Karlovarském kraji o 69,34 %. K navySeni
poc¢tu dokoncenych bytd na 10 000 obyvatel v roce 2010 doslo jesté v krajich Vysocina a
Kralovehradeckém a nepatrné také v Pardubickém a Usteckém kraji. V ostatnich krajich
doslo v roce 2010 ke snizeni poc¢tu dokon&enych bytl, nejvice v kraji Zlinském o 25,9 %.

Vv

Tabulka 3: Dokoncéené byty na 10 000 obyvatel a meziroéni zména poc¢tu dokonéenych
byt na 10 000 obyvatel v letech 2009-2010

KRAJ 2009 2010 zména v %
Hlavni mésto Praha 59,22 49,25 -16,84
Stredocesky 59,49 59,36 -0,23
Jihocesky 34,08 33,51 -1,66
Plzerisky 35,87 33,29 -7,17
Karlovarsky 16,64 28,18 69,34
Ustecky 13,02 13,12 0,73
Liberecky 33,71 28,61 -15,14
Kralovéhradecky 27,34 32,59 19,20
Pardubicky 31,22 31,84 1,99
Vysocina 27,50 34,41 25,14
Jihomoravsky 43,00 38,70 -10,00
Olomoucky 31,56 25,67 -18,66
Zlinsky 32,05 23,74 -25,92
Moravskoslezsky 23,94 23,23 -2,95
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Zbyvajici dva kartogramy udavaji po€et dokoncenych bytd podle druhu stavby v roce 2009
podle okresu. Kartogram 3 zobrazuje poéty dokonéenych bytd v rodinnych domech (véetné
nastaveb) na 10 000 obyvatel vroce 2009. NejintenzivnéjSi vystavba bytl v rodinnych
domech se odehrava predevsim v zazemi velkych mést — Prahy a Brna (suburbanizacni
efekt kolem nejvétSich mést). Nejvétsi intenzitu bytové vystavby v rodinnych domech maji
okresy Praha-vychod, Praha-zéapad a Brno-venkov. Vyrazna je také vystavba rodinnych
domu ve StfedoCeském kraji v okresech Mélnik, Mlada Boleslav, Kolin, BeneSov, Beroun a
Pfibram. Naopak vyrazné nizka je vystavba rodinnych dom( v okrese Rakovnik, coz maze
byt projevem perifernéjsi polohy Rakovnicka v ramci Stfedoeského kraje. Nizka intenzita
vystavby rodinnych domd panuje v Usteckém kraji pfedevsim v okresech Most, Chomutov,
Teplice a Louny. Za zminku také stoji pomérné vysoka vystavba rodinnych domu v €asti
Moravskoslezského kraje v okrese Frydek-Mistek.

Kartogram 4 zobrazuje pocty dokoncenych bytl v bytovych domech (v€etné nastaveb) na
10 000 obyvatel vroce 2009. Nejintenzivnéjsi je vystavba bytd v bytovych domech ve
velkych méstech a také v jejich zazemi. NejvétSi intenzita je v okresech Praha, Praha-
vychod, Praha-zapad, Nymburk a Beroun a dale pak v Brno, Brno-venkov a Olomouc. Nizka

intenzita bytové vystavby je v Usteckém a Karlovarském kraji.

Kartogram 3: Dokonéené byty v rodinnych domech (véetné nastaveb) na 10 000
obyvatel v roce 2009

Minimum: Praha 4,68
Maximum: Praha-vychod 112,03
Pramér CR: 21,59

Dokonéené byty v RD
na 10 000 obyvatel

[ ]<no0

[ 100-1899
I 17.00-2799
B 2200-5299

Zdroj: CSU
I 5300- 113.00 Pozn.: poéet obyvatel k 1.1. 2010
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Kartogram 4: Dokonéené byty v bytovych domech (véetné nastaveb) na 10 000
obyvatel v roce 2009

Minimum: Plzef-jih, Teplice 0
Maximum: Praha 51,26
Pramér CR: 8,80

Dokoncené byty v BD
na 10 000 obyvatel

| <300

'__ 300-699

[ 7.00- 1199
I 12.00- 2200 Zdroj: GSU
I z:.00-5200 Pozn.: podet obyvatel k 1.1. 2010

Zaveér:

Dopady globalni ekonomické krize maji vliv také na hospodaiskou situaci v Ceské republice
a ovliviu;ji i bytovou vystavbu. Z vySe provedené analyzy vyplyva, Ze situace v oblasti bytové
vystavby v roce 2010 byla ovlivnéna ve veétSiné pfipadu souCasnou slozitou ekonomickou
situaci. Nelze vSak tyto tendence zobechiovat na v8echny zkoumané ukazatele. Kromé
ekonomické situace ovliviiuje bytovou vystavbu i cela fada jinych faktor( jako zivotni Uroven
obyvatel, socialni situace, hodnotové preference obyvatel atd.

V roce 2010 doSlo k celkovému poklesu poc¢tu dokonéenych i zahajenych byt oproti roku
2009. Ovsem pokud se podivame na pocty dokoncenych bytl podle druhu staveb, ne ve
vSech oblastech doSlo v roce 2010 k poklesu. NapF. v po¢tu dokon€enych bytl v rodinnych
domech doslo v roce 2010 k nepatrnému navySeni o 3,3 %.

Rozdilna je situace také na regionalni Urovni. Pfi porovnani bytové vystavby v letech 2009 a
2010 na krajské urovni nedoSlo ve vSech krajich k poklesu poc¢tu dokoncenych bytd na
10 000 obyvatel. V péti krajich byl roce 2010 zaznamenan nartst poctu dokoncenych byt na
10 000 obyvatel.
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