Bytova vystavba ve StfedoCeském kraji v dlouhodobém vyvoji

5. Naklady na bydleni a ceny nemovitosti ve Stredo¢eském
Kraji
Naklady na bydleni (SILC)

Na zakladé &lenstvi v Evropské unii provadi Cesky statisticky Ufad kazdoro¢né vybérové Setfeni EU-SILC
o pFijmech a Zivotnich podminkach domacnosti pod nazvem ,Zivotni podminky".

Podle vysledkl z roku 2020 hospodaiilo ve Stfredoeském kraji 537,9 tis. domacnosti a v nich 1 350 tis. osob.
Na jednu domacnost tak praimérné pfipadalo 2,51 osob. StredoCeské domacnosti patfi dlouhodobé k regionim
s prumérné vy$Sim pocétem ¢lend, primérny pocet osob na jednu domacnost byl v roce 2020 z mezikrajského
pohledu uplné nejvyssi. Pogetnsjsi domacnosti v CR zaznamenavaji obecné také vychododeské a moravské
regiony, naopak méné pocetné domacnosti jsou zpravidla v hlavnim mésté a severozapadnich regionech.

Uroven bydleni patfi k zakladnim ukazatel(im Zivotniho standardu. Témé&F polovina domacnosti v kraji bydlela
v roce 2020 ve vlastnim domé, coz odpovidalo charakteru bydleni ve StfedoCeském kraji, tedy skute€nosti,
Ze je zde vysSi podil bytd v rodinnych domech, nez je tomu u jinych kraji. Podily domacnosti s jinymi typy
vlastnického poméru k obyvanému bytu (osobni, druzstevni, pronajem) byly diky tomu naopak celorepublikové
podpridmeérné.

Kartogram 5.1 Bydleni domacnosti v letech 2010 a 2020
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Pfevaze bydleni v rodinnych domech nasvéd&ovala také vétsi bytova dispozice a bytova plocha. Podily malych
byt s 1 az 2 mistnostmi byly v roce 2020 celorepublikové podprimérné, v pfipadé bytd s 1 mistnosti se
mistnostmi se v kraji pohybovaly bud’ na hranici celorepublikového priiméru v pfipadé bytd se 4 mistnostmi
nebo vyrazné nad celorepublikovym primérem v pfipadé bytl se 3 &i 5 a vice mistnostmi. Podil byt se
3 mistnostmi byl navic mezi kraji druhy nejvyssi (kraj — 37,6 %, CR — 34,1 %) a zaroveri se jednalo o nejéast&jsi
typ obyvaného bytu v kraji. Obdobné tomu bylo u celkové plochy bytl. U malych az stfedné velkych byta byl
podil kraje republikové podprimérny, v pfipadé velkych byt s celkovou plochou nad 100 metrd étverecnich
byl podil kraje republikové nadprimérmy. Téch byla v kraji témé&f tetina (kraj — 31,5 %, CR — 26,0 %).
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Jelikoz je pro kraj charakteristicka na jedné strané vétsi plocha a vétsi dispozice bytu, je pro kraj zaroveri na
druhé strané charakteristicky vys$Si pocet ¢leni domacnosti. To se projevilo napfiklad na vysledku za
pramérnou obytnou plochu na osobu. Hodnota tohoto indikatoru se v kraji podle vysledkd zroku 2020
pohybovala t&sné pod celorepublikovou hranici (kraj — 35,48 m2 na osobu, CR — 35,55 m?2), tomu odpovidala
az 9. nejvyssi pozice v mezikrajském srovnani. | v rdstu tohoto ukazatele v ¢ase patfil kraj celorepublikové
k podpramérnym, narust plochy o 3,6 m2 na osobu za poslednich deset let byl mezi kraji az 11. nejvyssi, resp.

Dalsim aspektem vychazejicim z vyssiho podilu domacnosti Zijicich ve ,vlastnim® je typ najemného. Vice nez
87 % stfedoceskych domacnosti neplatilo v roce 2020 najemné viibec, cozZ bylo o vice nez 6 procentnich bod
vice nez v celé republice a z mezikrajského pohledu se jednalo o 4. nejvyssi podil. Vy3Siho podilu domacnosti
neplatici ndjemné dosahovaly jen kraje Pardubicky, Zlinsky a Vysog€ina.

Tab 5.1 Domacnosti podle druhu bydleni, pravni formy uzivani bytu a typu nagjemného
ve Stiredoceském kraji
Zdroj: CSU, Ptijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC) (podil z celkového poétu domacnosti v %)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pocet domacnosti (v tis.) 478,0 496,4| 502,3| 5051 5081| 512,4| 517,1| 522,4| 524,0| 5379
Druh bydleni:
rodinny diim 56,7 59,4 54,4 57,1 57,0 56,7 56,3 58,6 54,3 53,5
bytovy diim 43,0 40,1 45,2 42,0 42,4 42,7 43,1 40,7 447 45,6
jind budova, nezjisténo 0,3 0,5 0,4 0,8 0,6 0,6 0,6 0,7 1,0 0,9

Pravni forma uzivani bytu:

ve vlastnim domé 53,8 56,0 51,1 53,4 53,3 52,6 52,0 53,3 49,7 48,2
v osobnim vlastnictvi 26,1 25,5 27,4 26,8 23,4 24,2 25,5 23,1 26,9 28,5
druzstevni 7,1 50 4,7 45 6,1 6,2 5,8 54 51 51
pronajaty 9,7 9,8 13,4 11,4 13,6 12,7 11,5 12,9 13,8 12,8
u pfibuznych, znamych apod. 3,4 3,6 3,6 4,0 3,7 4,3 5,2 54 4,6 54

Typ najemného:

trzni ndjemné 5,9 6,8 11,6 10,3 12,2 11,6 10,6 12,4 13,1 11,7
snizené najemné 4,5 3,9 1,7 1,2 1,4 11 1,0 0,5 0,7 11
neplati najem 89,6 89,2 86,7 88,5 86,4 87,3 88,5 87,1 86,2 87,2

Z charakteru bydleni a mista vyplyva také hlavni zpisob vytapéni domacnosti. Vzhledem k vy$Simu podilu
rodinnych dom(l a pFevazujicimu venkovskému prostfedi dosahoval kraj vroce 2020 ve srovnani
s republikovym pramérem vyssSich podild u domacnosti, kde pfevazovalo vlastni topeni na tuha paliva (kraj —
21,9 %, CR — 16,2 %). Naopak nizsi podi zaznamenal kraj u vlastniho vytapéni plynem (kraj — 25,6 %, CR —
29,4 %). NejCastjSim typem vytapéni ve StfedoCeském kraji bylo, stejné jako v dalSich deviti krajich,
pouzivani dalkového Ustfedniho topeni. Podil domacnosti s timto zpisobem vytapéni byl nizsi nez v celé
republice (kraj — 36,5 %, CR — 42,3 %).

Graf 5.1 Domacnosti podle zplisobu vytapéni bytt a zdroje energie v Stredoéeském kraji a CR
(pramér let 2017-2020)

Kraj

o I I

o A

10 20 30 40 50 % 60 70 80 90 100
m Dalkové topeni, blokova kotelna m Vlastni Ustfedni topeni — elektfina = Vlastni Ustfedni topeni — plyn
Vlastni Ustfedni topeni — tuha paliva u Lokalni topidla elektricka Lokalni topidla plynova a ostatni
Jiny zpudsob

.
s U 2020 77

(@ 1



Bytova vystavba ve StfedoCeském kraji v dlouhodobém vyvoji

Naklady na bydleni byvaji ¢asto pro domacnost jednou z hlavnich polozek ve vydajich a zna¢né ovliviu;ji
zivotni podminky domacnosti. Stfedoceské domacnosti vydaly v roce 2020 na bydleni mési¢né v priiméru
5 697 K&, tedy 0 282 K& méné nez v CR (5 979 K&). Naklady na bydleni predstavovaly z pfijmi stfedoteské
domacnosti 12,8 %. To bylo téméf o 2 procentni body méné nez u celorepublikového prdméru (14,6 %);
v mezikrajském srovnani dosahovaly nizSiho podilu uz jen domacnosti v Kraji Vysocina (12,1 %). NejvysSi
naklady na bydleni vynakladaly doméacnosti v hlavnim mésté (17,3 %) a Usteckém kraji (17,2 %), tedy
v krajich, kde pfeviadal méstsky typ bydleni spojeny s vy3Simi naklady. Se zvySujicimi se cenami rostly
pravidelné i naklady na bydleni. Oproti roku 2011 vynalozily stfedo¢eské domacnosti v roce 2020 v priiméru
382 K¢ vice, naklady na bydleni se tak zvySily o vice nez 14 %. Pomér nakladi za bydleni k Cistému
penézimu pfijmu stfedoceskych domacnosti mél do roku 2014 v kraji také vzrastajici tendenci, v pribéhu

(0]

dalSich let se naopak sniZoval.

Tab 5.2 Naklady domacnosti na bydleni a jejich struktura ve Stredoceském kraji
Zdroj: CSU, PFijmy a Zivotni podminky doméacnosti (SILC)

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Naklady na bydleni celkem

(mési¢ni primér za domacnost, K&): 4988 | 5143 | 5449| 5361| 5311 | 5306| 5330 5482| 5576 | 5697
pomeér k Cistym penéznim
pFjmum (%) 14,5 15,5 15,8 15,7 15,0 14,4 14,1 14,0 13,3 12,8
Struktura nakladu na bydleni (%):
najemné, uhrada za uzivani bytu 15,3 14,7 16,4 15,7 17,4 17,8 17,2 17,6 18,9 20,2
elektfina 33,5 34,6 32,2 33,7 33,2 32,9 32,0 32,1 32,4 32,4
plyn z dalkového zdroje 17,3 17,2 17,1 17,1 16,2 15,7 15,8 15,8 14,3 13,8
teplo a tepla voda 11,0 9,9 11,2 10,5 10,4 11,1 10,2 10,0 10,3 9,7
vodné a sto¢né 8,4 8,5 9,1 8,6 8,7 8,6 8,8 8,6 8,7 9,0
ostatni sluzby 55 5,3 55 54 5,6 5,8 7,9 7,7 7,9 7,9
tuha a tekuta paliva 9,1 9,8 8,5 9,0 8,6 8,2 8,1 8,2 7,6 7,0

Nejvyssi vydajovou poloZkou na bydleni byly pro stfedoCeské domacnosti v roce 2020 poplatky za elektfinu.
Mésicni pramér téchto poplatku €inil 1 846 K¢ a byl nejvyssi mezi kraji. Podil poplatkl za elekfinu pfedstavoval

témé&rF jednu tretinu vydajd domacnosti za bydleni (kraj — 32,4 %, CR — 26,8 %) a byl 3. nejvy$si mezi kraji.

Kartogram 5.2 Naklady domacnosti na bydleni v krajich v roce 2020
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Poplatky za elektfinu znamenaly nejvy$si polozku v nakladech spojenych s bydlenim celkové u 11 kraju, ve
3 krajich vynakladaly domacnosti vice za najemné &i jinou Uhradu za uzivani bytu (Praha, Karlovarsky
a Ustecky kraj). | kdyZ bylo najemné a uzivani bytd az druhou nejvy$si polozkou v pofadi a tvofilo pfiblizné
pétinu nakladu spojenych s bydlenim stfedoeskych domacnosti, podil téchto nakladl se kazdoroéné
zvySoval, za poslednich deset let témérf o 5 procentnich bodu.

Ostatni mésic¢ni poplatky souvisejici s bydlenim stfedoceskych domacnosti byly v roce 2020 zpravidla nizsi
nez celorepublikovy pramér, vyjimkou byly diky typu bydleni domacnosti v kraji jen poplatky za tuha a tekuta
paliva, které byly vy$si nez v celé CR.

Graf 5.2 Naklady domacnosti na bydleni ve Stredoéeském kraji a CR
Zdroj: CSU, PFijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)
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PFi zjisStovani zivotnich podminek obyvatel je nutné neopomenout spokojenost ob&anl s bydlenim. V ramci
Setfeni zivotnich podminek je vZzdy ¢ast vénovana subjektivnim nazorlim ¢lena domacnosti na problematiku
bydleni.

Graf 5.3 Domacnosti povazujici naklady na bydleni za velkou zatéz (subjektivni nazory)

ve Stiedoéeském kraji a CR
Zdroj: CSU, Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)
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| pfesto, Ze podil nakladd na bydleni z Cistého pFijmu domacnosti patfil v mezikrajském srovnani k tém nizsim,
byly dle subjektivniho pohledu domacnosti tyto polozky CastéjSi zatézi, nez tomu bylo u domacnosti v celé
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republice. Podle tohoto pohledu pfedstavovaly naklady spojené s bydlenim velké zatiZeni pro domaci rozpolet
pro téméF 28 % domécnosti, zatimco v celé CR mélo tento problém necelych 16 % domacnosti.

NejCastéjsimi faktory, které negativné ovliviiovaly kvalitu bydleni stfedoCeskych domacnosti, byl v roce
2020 hluk z domu &i ulice. Tento faktor uvedlo 13 % stfedoCeskych domacnosti, o néco méné Castéji, nez
tomu bylo u ¢eskych domacnosti celkem. Naopak vandalstvi a kriminalita trapily stfedoCeské domacnosti
o néco vice nez domacnosti v celé CR. Negativni faktory tykajici se samotného bytu doméacnosti (vihkost
a svételné podminky bytu, velikost bytu) trapily stfedoceské domacnosti obecné méné nez domacnosti v celé

CR.

Tab 5.3 Problémy domacnosti s bydlenim (subjektivni nazory) ve Stredo€eském kraji

Zdroj: CSU, Ptijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)

(podil z celkového poctu domacnosti v %)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Problémy s bydlenim:

vlhkost v byté 10,9 9,7 10,6 9,8 8,6 6,9 5,9 5,6 5,8 5,8

tmavy byt 1,8 2,1 3,7 2,7 3,0 2,0 1,9 2,4 2,0 2,2

maly byt 4,7 4,8 6,6 3,8 6,0 5,8 6,3 50 5,9 .

hluk z domu, resp. ulice 18,2 16,5 15,2 15,1 15,1 17,3 14,3 14,3 13,8 13,0

znecisténé okolni prostredi 23,4 21,8 22,3 20,7 20,6 20,0 16,8 13,8 12,3 9,1

vandalstvi, kriminalita v okoli 21,4 20,0 22,2 18,7 16,7 16,8 12,8 10,4 7,5 7,2
Naklady na bydleni jsou:

velkou zatézi 24,4 26,7 29,0 28,5 24,8 25,7 22,0 15,7 14,5 13,9

urcitou zatézi 67,1 67,2 65,5 65,6 69,2 67,9 71,1 77,0 76,6 75,7

vibec nejsou zatézi 8,5 6,2 5,6 5,9 6,1 6,4 6,8 7,3 8,9 10,4

Nespokojenost stfedoCeskych domacnosti s bydlenim se béhem poslednich deseti let pomérné snizila.
Zatimco v roce 2011 trapilo vice nez pétinu domacnosti znecisténé okolni prostfedi nebo okolni vandalstvi
a kriminalita, v roce 2020 stejné problémy suzovaly méné nez jednu desetinu domacnosti. S hlukem z domu
nebo ulice byla v roce 2011 nespokojena témér kazda pata domacnost v kraji, zatimco v roce 2020 uz to byla
jen kazda osma a s vlhkosti bytu se potykala v roce 2011 kazda devata domacnost, zatimco v roce 2020 to
byla jen pfiblizné kazda sedmnacta.

Graf 5.4 Problémy domacnosti s bydlenim (subjektivni nazory) ve Stredoéeském kraji a CR

Zdroj: CSU, Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)
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Ceny vybranych druhi nemovitosti

Udaje za ceny nemovitosti vydava CSU kazdoroéné v publikaci Ceny sledovanych druht nemovitosti. Ugelem
je poskytnout informace o rozloZeni cenové hladiny dle druh( nemovitosti v zavislosti na dalSich faktorech
(poloha, opotfebeni, velikost obce) a vyvoj kvalitativné ocisténych index( kupnich cen, které umoznuiji
sledovani cenové hladiny v ¢ase a to ve srovnani se stejnym obdobim pfedchoziho roku nebo s rokem 2010.
U nékterych druhl nemovitosti je diky znaénym uUzemnim rozdilim ve StfedoCeském kraji ¢asova fada
s indexy k dispozici zvlast za centralni oblast kraje v tésné blizkosti hlavniho mésta (okresy Praha-vychod
a Praha-zapad) a za oblast tvofenou ostatnimi okresy kraje.

Graf 5.5 Indexy primérnych kupnich cen u vybranych druhi nemovitosti ve srovnani se stejnym
obdobim predchoziho roku a s rokem 2010 ve Stfredoc¢eském kraji (roéni praméry)
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Rodinné domy v ostatnich okresech kraje

Tab 5.4 Primérné kupni ceny vybranych druhii nemovitosti ve Stredoceském kraji

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Rodinné domy (K(':/mg) 3729 3 657 3496 3680 3525 3410 3379 3 859 4222
Bytové domy (K(':/mg) 2342 2379 1763 1620 2109 2069 2280 2901 2 369
Byty (K&/m?) 21 347 20 703 19871 21136 21541 22577 25799 29 227 30728

Primérna kupni cena rodinnych domu cinila v roce 2019 na Uzemi kraje 4,2 tis. KE za m3, tfilety prGmér let
2017-2019 pak byl o néco nizsi — 3,8 tis. KE za m3. V porovnani s pfedchozimi tfiletymi prdméry vzrosla kupni
cena oproti priméru let 2011-2013 o 11,7 % a oproti priméru let 2014-2016 o0 6,4 %.
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Tab 5.5 Primérné odhadni a kupni ceny rodinnych domt v zavislosti na velikosti obci a stupni
opotiebeni v Stredoéeském kraji v letech 2011 az 2019 — tiileté priméry”

2011-2013 2014-2016 2017-2019
o cena (K&/m?) pramer. o cena (K&/m?) pramer. » cena (K&/md) pramér.
E) oce 5 velikost ? oce 5 velikost E) oce . velikost
prevodl | oghadni| kupni |gp v m3| P€Y°9Y | odhadni| kupni [gp y m? [ PFEVOdU | odhadni| kupni | gy m?
Kraj celkem 9091| 3372| 3640 647 2898 2885 3540 701 1643| 2660 3766 767
v tom obce podle poctu obyvatel:
do 1999 5 580 .| 3229 . 1787 .| 3122 . 1018 .| 3440
2 000-9 999 2453 .| 4449 . 750 .| 4426 . 413 .| 4406
10 000-49 999 971 .| 3991 302 .| 3789 . 179 .| 4262
50 000 a vice 87 .| 3279 . 59 .| 3636 . 33 .| 3146
podle stupné opotrebeni:
0-10 % 2090 6473 | 6809 600 1290 4011 | 5042 649 732 3446 | 5191 700
10-50 % 1415 4038 | 4304 681 655 2594 | 3001 794 442 2558 | 3243 824
50-75 % 2790 2624 | 2915 650 700 1756 | 2140 703 364 1710| 2288 821
75-100 % 2796 | 1464| 1659 662 253 1023| 1144 721 105 908 | 1156 800

" data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoétd

Ve srovnani s cenovou hladinou roku 2010 (prdmér roku 2010 = 100) doSlo v obdobi let 2011-2019
k vyraznému rastu cen v druhé poloviné tohoto obdobi. Vy$§i primérné roéni indexy v této dobé zaznamenala
centralni ¢ast kraje (okresy Praha-vychod, Praha-zapad). Ostatni oblast kraje kopirovala do roku 2016 situaci
ve zbytku CR a k celorepublikovému priméru se priblizila zpét vysokym pfirGstkem v roce 2019.

Graf 5.6 Indexy praimérnych cen rodinnych domi ve srovnani s rokem 2010 ve Stfredoc¢eském kraji
a CR (roéni priméry)
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Ceny rodinnych dom( ve srovnani se stejnym obdobim pfedchoziho roku (ro€ni primér) z pocatku
sledovaného obdobi 2011-2019 spiSe stagnovaly a vysSich indext dosahl kraj mimo centraini okresy. Od
roku 2014 se vice meziro¢né zvySoval index v centralni oblasti kraje, u zbytku kraje k vyraznému navySeni
dochazelo az v roce 2019, kdy meziro€nim indexem 113,0 pfevySoval centralni oblast (108,7). Oba meziro¢ni
indexy za rok 2019 byly celorepublikové nadprimérné.

StfedocCesky kraj, zejména centralni oblast v tésné blizkosti a dobré dostupnosti hlavniho mésta, je v oblasti
rodinného bydleni velmi lukrativnim regionem CR. Tomu odpovidala i cena kupovanych rodinnych domd
v kraji, ktera byla za obdobi let 2017-2019 (3 766 K&/m3) vyssi nez celorepublikovy primér (2 645 K&/m3).
Nad celorepublikovy primér dosahovalo kromé StfedoCeského kraje uz jen uzemi hlavniho mésta Prahy
(9 418 K&/m?3), naopak nejlevnéji se prodavaly rodinné domy v Pardubickém kraji (1 985 K&/m3), kde jako
v jediném kraji nepfesahla pramérna cena hranici 2 tis. korun za metr krychlovy.
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Na uzemi StfedoCeského kraje se v letech 2017-2019 nejdraze prodavaly rodinné domy v tésné blizkosti
hlavniho mésta, tedy v okresech Praha-zapad (6 873 K&/m?) a Praha-vychod (6 507 K&/mS3). V meziokresnim
celorepublikovém srovnani byly ceny téchto dvou okres(i hned za hlavnim méstem na 2. a 3. nejvysSi pozici.
| dalSi stfredoCeské okresy se nachazely v ZebfiCku cen pomérné vysoko; okres Mélnik na 6., okres Beroun na
8., okres Kladno na 10., okres Mlada Boleslav na 12. a okres Nymburk na 17. pozici. U téchto péti okresu se
pohybovala vyse kupni ceny rodinnych domu v rozmezi 3 az 4 tis. korun za metr krychlovy. V dalSich ¢tyfech
stfedoCeskych okresech (BeneSov, Kolin, Pfibram, Kutna Hora) byla primérna cena v rozmezi
2 az 3 tis. korun za metr krychlovy. Nejlevnéji se rodinné domy v ramci kraje prodavaly v okrese Rakovnik
(1 925 K&/m3), coz odpovidalo v republikovém srovnani 62. pozici ze 77 okres( celkem. V ramci celé CR byly
nejnizsi ceny rodinnych domud zaznamenany v okrese Bruntal (1 325 K&/m3).

Kartogram 5.3 Priimérné kupni ceny rodinnych domt v okresech a krajich v obdobi let 2017-2019
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2001-2 500
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Vezmeme-li v Uvahu srovnani primérd poslednich tfech ftfiletych obdobi (2011-2013, 2014-2016,
2017-2019), tak primérna cena i postaveni okresu se v ramci celé republiky v nékterych pfipadech ménily.
Ve srovnani s primérem obdobi let 2011-2013 se primeérna kupni cena bytl v obdobi let 2017-2019 zvysila
témér ve vSech stfedoceskych okresech vyjma okresu Rakovnik (pokles o 9,0 %). Relativné nejvy$&i narust
v kraji zaznamenal okres Mélnik (o 15,7 %).

Stabilitu mezi okresy CR s nejvy3simi pramé&rnymi kupnimi cenami rodinnych doma si okresy Praha-vychod
a Praha-zapad drzely ve vSech tfech obdobich, posty si pouze vyménily; Praha-vychod 3. v 2011-2013,
2. v 2014-2016 a opét 3. v 2017-2019 a okres Praha-zapad pokud nebyl na pozici 2., tak byl na pozici 3.
Stabilitu v prvni desitce mezi okresy CR si b&hem sledovanych obdobi vybudovaly také okresy Beroun
(8. v 2011-2013, 7. v 2014-2016 a 8. v 2017-2019) a Mélnik (6. v 2011-2013, 10. v 2014-2016 a opét
6. v 2017-2019) a Castecné i Kladno (13. v 2011-2013, 9. v 2014-2016 a opét 10. v 2017-2019). Naopak
vyrazny pokles v pofadi mezi okresy zaznamenal okres Rakovnik, ktery ze 43. pozice v letech 2014-2016
klesl na 62. za obdobi let 2017—-2019.
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Bytova vystavba ve StfedoCeském kraji v dlouhodobém vyvoji

V cenové statistice rodinnych domu podle velikosti obce neplatilo v kraji pravidlo, kde se primérna kupni cena
umérné zvysovala se zvysujicim poctem obyvatel. U rodinnych dom( dosahovaly o néco vysSi priimérné kupni
ceny obce se 2-10 tis. obyvateli (4,4 tis. KE za m®) nez mésta s 10-50 tis. obyvateli (4,3 tis. KE za m?3).
U rodinnych domu byla meziokresni diferenciace kupnich cen v jednotlivych velikostnich skupinach obci
pomeérné vyrovnana, minimalni cena se pohybovala v rozmezi 27-31 % maximalni hodnoty dané velikostni
skupiny.

Graf 5.7 Pramérné kupni ceny rodinnych domil podle velikostnich skupin obci v okresech
Stredoceského kraje v letech 2017-2019

tis. K&/m 3
N w » (03] (o)) ~ 0]
L

do 1 999 ob.

2 000-9 999 ob.
do 1999 ob.

2 000-9 999 ob.

10 000-49 999 ob.
do 1999 ob.

2 000-9 999 ob.

10 000-49 999 ob.
do 1999 ob.

2 000-9 999 ob.
do 1999 ob.

2 000-9 999 ob.
do 1 999 ob.

2 000-9 999 ob.
do 1999 ob.

2 000-9 999 ob.
do 1999 ob.

2 000-9 999 ob.

10 000-49 999 ob.
do 1999 ob.

2 000-9 999 ob.
do 1999 ob.

2 000-9 999 ob.

10 000—49 999 ob. [N

do 1 999 ob.
2 000-9 999 ob.

do 1999 ob.
10 000-49 999 ob.

2 000-9 999 ob.

o
1 1 1 1

10 000-49 999 ob. |G

10 000—49 999 ob. NNEENENENEGEGENGEGNG_GE

10 000-49 999 ob. INNNNEENENEGEGEG

10 000—49 999 ob. |

10 000-49 999 ob. NN

10 000-49 999 ob. NN

50 000 ob. a vice

BeneSov | Beroun Kladno

X
=)
El

Kutna Hora| Mélnik Mlada Nymburk | Praha- Praha- Pfibram | Rakovnik
Boleslav vvchod zapad

Prdmérna kupni cena metru étvere¢niho bytu dosahovala na Uzemi StfedoCeského kraje za rok 2019 &astky
30,7 tis. K&, primérna hodnota za tfileté obdobi 2017-2019 byla nizsi — 28,2 tis. KE za m2. V porovnani
s pfedchozimi tfiletymi prameéry vzrosla kupni cena bytl oproti prdiméru 2011-2013 o 36,2 % a oproti priméru
let 2014-2016 o 30,3 %.

Tab. 5.6 Primérné odhadni a kupni ceny byt v zavislosti na velikosti obci a stupni opotiebeni ve
Stiedoéeském kraji v letech 2011 az 2019 — tFileté praméry”

2011-2013 2014-2016 2017-2019
cena (K&/m? [pramér. cena (K&/m? | pramér. cena (K&/m? | pramér.
pocet velikost [ pocet velikost | pocet velikost
pfevodl | oghadni| kupni byni pfevodl | oghadni| kupni bytuz pfevodll | oghadni| kupni bytuz
vm vm vm
Kraj celkem 8154 | 19637 | 20715 61 2776 | 17839 | 21652 61 1337 | 21641 | 28212 63
v tom obce(podle poctu obyvatel:
do 1999 832 | 16 173 | 17 109 67 308 | 14924 | 16 045 68 143 | 12758 | 17 564 72
2 000-9 999 1844 | 21047 | 22027 63 647 | 19287 | 22 265 63 262 | 20792 | 26 754 65
10 000-49 999 4512 | 19498 | 20 698 61 1420 | 17622 | 22178 60 720 | 22844129729 62
50 000 a vice 966 | 20579 | 21 395 55 401 | 18512 | 23103 57 212 | 24595 | 32 043 58
podle stupnélopotiebeni:
0-5 % 1730 .| 27 243 . 1400 .| 25541 . 742 .| 32116
5-20 % 4452 .1 20670 . 1090 .| 19029 . 421 .| 25863
20-45 % 1480 .| 16 081 . 214 .| 13788 . 149 .| 17 624
45-100 % 492 .| 12099 . 72 .| 9103 . 25 .| 15010

" data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoétt

Ve srovnani s primérnou cenovou hladinou roku 2010 se priimérné ro¢ni indexy kupni ceny bytd (pramér roku
2010 = 100) ve Stredoceském kraji b&€hem obdobi let 2011-2019 pohybovaly v prvnich tfech letech na
srovnatelné urovni roku 2010, ceny tedy spiSe stagnovaly. V roce 2014 doSlo k mirnému narlstu cenového
indexu (pramér roku — 101,7), ktery nasledoval i v roce 2015 (101,8). Prvni vétsi rGst cen byl zaznamenan
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2017-2019 doslo ke znaénému rlstu cen, za rok 2017 byl zaznamenan pramérny index 125,8, v nasledujicim
roce 143,2 a v poslednim roce 150,7. | v obdobi let 2017-2019 se bazické indexy za StfedocCesky kraj
pohybovaly zpravidla pod celorepublikovym primérem. Nad primér CR a dokonce i hlavniho mésta se kraj
dostal aZ v poslednim é&tvrtleti roku 2019 (kraj — 162,8, Praha — 160,0 CR — 158,3).

Graf 5.8 Indexy primérnych cen byt ve srovnani s rokem 2010 ve Stredoéeském kraji a CR (roéni
praméry)
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Ceny bytu ve srovnani se stejnym obdobim pfedchoziho roku se v prvni poloviné obdobi let 2011-2019 drzely
pfiblizné na stejné drovni (stagnovaly), k pravidelnym ristum v meziroénim indexu dochazi od roku 2016
s nejvySe dosazenou hodnotou vroce 2017 (117,7), ktera zaroven prevySovala celorepublikovy prdmér
(112,9). Vy38i meziroéni index nez v celé CR dosahoval kraj také za rok 2018 (kraj — 113,8, CR — 111,4).

Kartogram 5.4 Meziro¢ni indexy cen byta v krajich v letech 2011-2019
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Trh s nemovitostmi je ve StfedoCeském kraji, zejména v jeho centralni ¢asti, do znacné miry ovlivnén hlavnim
méstem, coz ma za nasledek, Zze se ceny prodavanych nemovitosti pohybovaly nad celorepublikovym
pramérem. V letech 2017—2019 dosahovala primeérna kupni cena bytl v kraji hodnoty 28 212 K&/m? a byla
vy$$i nez celorepublikovy primeér (26 514 K&/m?2). Ten mezi kraji prfesahly také regiony moravské a Ceské
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metropole, tj. Jihomoravsky kraj (36 603 K&/m2) a hlavni mésto Praha (62 459 K&/m2). Naopak nejlevnéji se
byty prodavaly v Usteckém kraji (9 019 K&/m?2).

Na Uzemi kraje se v letech 2017-2019 prodavaly byty nejdraze v okrese Mlada Boleslav (33 099 K&/m?),
a az poté nasledovaly okresy vtésné blizkosti hlavniho mésta, tedy Praha-vychod (32 956 Ké&/m?)
a Praha-zapad (31 054 Ké&/m?2). V meziokresnim srovnani celé republiky byla hodnota kupovanych bytd na
Mladoboleslavsku 3. nejvy$si, draze se prodavaly byty pouze v hlavnim mésté Praha (62 459 K&/m?)
a okrese Brno-mésto (44 803 K&/m?). Okresy Praha-vychod a Praha-zapad dosahovaly 4. resp. 7. nejvyssi
pramérné ceny. Nad hodnotu 30 tis. korun za metr Ctvere€ni se v republice dostaly jesté byty v okresech
Hradec Kralové, Plzef-mésto, Olomouc a Brno-venkov. Té&sné& pod touto hranici se prodavaly byty ve
stfedoeskych okresech Kladno a Beroun, tyto okresy dosahovaly 10. resp. 11. nejvy$si hodnoty v celé CR.
V rozmezi 25 a 30 tis. korun za metr ¢tvere¢ni se v ramci StfedoCeského kraje cenové pohybovaly jesté byty
v okresech Nymburk a BeneSov, mezi 20 a 25 tis. se pak nachazely ostatni okresy kraje s minimem
dosazenym v okrese Kutna Hora (20 546 K¢&/m?), éemuz odpovidala 30. nejvyssi pozice v pofadi z celkového
podtu 77 okresti CR. Okresem s nejlevn&j§imi byty v celé republice byl Most (5 362 K&/m?2).

Kartogram 5.5 Priimérné kupni ceny bytd v okresech a krajich v obdobi let 2017-2019
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Vezmeme-li opét v Gvahu posledni tfi tfiletad obdobi, tak ve srovnani s primérem obdobi let 2011-2013 se
kupni cena bytl za obdobi let 2017-2019 zvysila ve vSech stfedoCeskych okresech; absolutné i relativné

okres Mélnik (o 2,2 tis. K&) a relativniho okres Praha-zapad (0 9,0 %).

Stabilitu v rdmci meziokresniho srovnani CR si drzi okres Praha-vychod, ktery ve vSech 3 sledovanych
obdobich dosahoval vzdy 4. nejvysSi primérné kupni ceny (28,0 tis. K&, 27,7 tis. K& a 33,0 tis. K&). Okres
Praha-zapad dosahoval v prvnich dvou obdobich lepSiho vysledku v ramci republiky, a to 3. mista (28,5 tis. K&
a 31,1 tis. K¢), v poslednim obdobi let 2017-2019 v&ak okres klesl az na 7. pozici (31,1 tis. K&). Okres Mlada
Boleslav si meziokresni postaveni postupné vylepSoval, v prvnim obdobi se umistil na 14. nejvy$si pozici
(20,0 tis. K¢&), ve druhém obdobi se objevil jiz na 7. pozici (24,1 tis. KE) a ve tfetim obdobi dokonce na 3. pozici
(33,1 tis. K&). Postaveni ostatnich stfedoceskych okresu bylo béhem obdobi let bud podobné jako v pfipadé
Kladna (11. v prvnim obdobi, 11. ve druhém obdobi a 10. ve tfetim obdobi), nebo mélo klesajici tendenci jako
napf. u okrest Beroun (7., 10. a 11.), Nymburk (9., 14. a 15.) nebo Mélnik (12., 22., 23.).
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Graf 5.9 Primérné kupni ceny a prirastek cen bytl v okresech Stfredoceského kraje
v letech 2011 az 2019 - tileté praméry”
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*) data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctu

Ceny bytd v letech 2017-2019 byly zavislé jak na mife opotfebeni a na blizkosti centra (v pfipadé
Stfedoceského kraje na blizkosti Prahy), tak na velikosti obce. V kraji cena stoupala umérné se zvysujici se
velikosti obce. Primérna cena v mensich obcich do 2 tisic obyvatel (17,6 tis. KE za m?) dosahovala 66 %
hodnoty kategorie obci s 2—10 tis. obyvateli (26,8 tis. KE za m?) a 59 % hodnoty kategorie obci s 10-50 tis.
obyvateli (29,7 tis. KE za m?). Pravidlo stoupajici ceny se zvysujici se velikosti obce platilo témér ve vSech
okresech kraje, vyjimkou byly okresy Pfibram a Kladno, kde vy3Si kupni ceny dosahovaly byty v obcich
s 2-10 tis. obyvateli nez u mést nad 10 tis. obyvatel.

Graf 5.10 Primérné kupni ceny bytl podle velikostnich skupin obci v okresech Stfedoceského kraje
v letech 2017-2019
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V kraji také platilo, ze diferenciace kupnich cen bytl se mezi okresy se zvySujici velikosti obce naopak

30 % hodnoty nejvysSiho priiméru v kraji (okres Praha-vychod), u obci mezi 2—10 tis. obyvateli byla minimalni
hodnota (Kutna Hora) 57 % hodnoty maximalni (Praha-zépad) a u mést nad 10 tisic obyvatel minimum kraje
(Kutna Hora) dosahovalo 59 % maxima kraje (Praha-vychod).
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Primérné ceny stavebnich pozemkl se ve Stredoceském kraji v celém obdobi let 2011-2019 (ro¢ni
priiméry) pohybovaly nad cenovou hladinou roku 2010. Ve srovnani s rokem 2010 rostly kupni ceny
stavebnich pozemkd meziro€né o néco rychleji v centralni ¢asti kraje (okresy Praha-vychod a Praha-zapad)
nez v ostatnich okresech kraje, kde vyvoj do zna¢né miry kopiroval celorepublikovy priimér. Vyjimkou bylo
obdobi let 2014-2016, kdy ro¢ni indexy za ostatni okresy StfedoCeského kraje prevySovaly ty za centralni
oblast kraje. Podobné jako u statistiky jinych jiz zmifiovanych druh nemovitosti doSlo k vyraznému rdstu cen
stavebnich pozemku v druhé poloviné sledovaného obdobi, nejvice v roce 2019 s bazickymi indexy 148,6
v pfipadé centralni oblasti a 142,7 v pfipadé ostatnich okresu kraje.

Graf 5.11 Indexy pramérnych cen stavebnich pozemki ve srovnani s rokem 2010 ve Stfedoceském
kraji a CR (roéni priiméry)
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Kartogram 5.6 Primérné kupni ceny stavebnich pozemkt podle velikostnich skupin obci v okresech
Stredoceského kraje v letech 2017-2019
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Ceny stavebnich pozemku jsou zavislé jak na lokalité a blizkosti centra, tak na velikosti obce. Ve vétSiné
okrest kraje v obdobi 2017-2019 platilo, Ze cena stoupala spolu se zvySujici se velikostni kategorii obce
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a nejvys8i ceny v okresech zaznamenaly pozemky ve méstech s poétem obyvatel pfesahujicim 10 tis.
Vyjimkou byl okres Praha-vychod, kde nejvysSi pramérné kupni ceny zaznamenaly pozemky v obcich
se 2-10 tis. obyvateli.

Tab. 5.7 Primérné odhadni a kupni ceny stavebnich pozemku v zavislosti na velikosti obci v okresech
Stfedoéeského kraje v letech 2011 az 2019 — tfileté praméry”

2011-2013 2014-2016 2017-2019
pczjfladi cena (K&/m?) pramér-| poradi |_Cena (K&/m?) prameér- ptafladl' cena (K&/m?) pramér-
kupenl' na |die kupni na kupem' na
ceny |odhadni| kupni vellkostz ceny | odhadni| kupni vellkost2 ceny [odhadnif kupni Ve“kOStz
v CR) SPvm?| (vCR) SPvm v CR) SPvm
Benesov
do 1 999 obyv. 202 127 219 578 204 313 372 630 194 341 428 713
2 000-9 999 obyv. 135 330 447 545 111 712 771 449 115 660 787 573
10 000-49 999 obyv. 50 1499 | 1660 426 45 1322 1479 434 40 1375| 1707 437
Beroun
do 1 999 obyv. 141 291 413 430 124 544 668 465 133 533 694 584
2 000-9 999 obyv. 84 5591 1091 313 44 1341 1526 395 43 1299 | 1636 448
10 000-49 999 obyv. 40 1626 | 1947 246 29-301 1994 | 2225 311 30 1724 | 2026 429
Kladno
do 1 999 obyv. 144 299 403 499 156 427 536 535 126 525 734 499
2 000-9 999 obyv. 117 515 720 269 90 812 943 586 78 863 | 1082 485
10 000-49 999 obyv. 56-57 887 | 1495 544 53 991 | 1262 441 45 1187 | 1525 397
50 000 a vice obyv. 36 1984 | 2245 196 37 1504 | 1858 282 31 1650 | 2022 368
Kolin
do 1 999 obyv. 190 166 245 686 159 447 523 765 139 492 651 1105
2 000-9 999 obyv. 123 302 604 663 88-89 860 955 614 60| 1011 1251 833
10 000-49 999 obyv. 41| 1688|1916 241 31| 1783|2171 359 27| 1667 | 2207 721
Kutna Hora
do 1 999 obyv. 234 98 152 796 228 229 256 808 190 396 432 754
2 000-9 999 obyv. 200 105 221 737 | 205-206 353 363 685 103 789 840 561
10 000-49 999 obyv. 75| 1096 | 1249 328 77 954 | 1059 366 41| 1480 1665 596
Mélnik
do 1 999 obyv. 175 191 304 560 129 410 622 679 188 306 453 799
2 000-9 999 obyv. 136 265 446 963 101 652 826 496 89-90 531 990 505
10 000-49 999 obyv. 83 926 | 1092 233 48 1215|1412 410 70 926 | 1144 389
Milada Boleslav
do 1 999 obyv. 165-167 182 322 657 180 354 437 725 176 324 507 734
2 000-9 999 obyv. 130 357 490 621 87 886 968 467 82 7431 1038 588
10 000-49 999 obyv. 52 1524 | 1597 411 32 1661| 2109 408 29 1480 | 2099 322
Nymburk
do 1 999 obyv. 184 202 263 605 189 322 412 672 162 430 544 897
2 000-9 999 obyv. 132 342 468 374 78 768 | 1047 389 42| 1093 1640 478
10 000-49 999 obyv. 39 1755 1954 266 34 1677 | 2030 363 28 1613 | 2140 623
Praha-vychod
do 1 999 obyv. 62 7121 1395 485 74 8711] 1110 509 71 691 1135 637
2 000-9 999 obyv. 46 1491|1739 272 47 1291| 1466 460 32 1018 | 1982 467
10 000-49 999 obyv. 38| 1926 2048 342 38| 1550| 1836 393 39| 1186 1750 497
Praha-zapad
do 1 999 obyv. 54 810 | 1516 329 59 1018 1191 423 63-64 9841 1230 460
2 000-9 999 obyv. 34 1918 | 2413 404 35 1738 | 1997 381 33 1584 | 1952 473
Pribram
do 1 999 obyv. 213 126 197 521 226 214 262 687 215 226 356 809
2 000-9 999 obyv. 151 265 375 625 140 522 596 643 146 497 626 657
10 000-49 999 obyv. 100 1146 951 260 76 1041| 1106 441 54-55| 1024 | 1308 431
Rakovnik
do 1 999 obyv. 209 126 204 534 221 255 296 711 220 269 338 672
2 000-9 999 obyv. 112 398 812 407 50-51| 1022 | 1305 477 110 753 793 | 1327
10 000-49 999 obyv. 49| 1610|1679 266 43| 1428|1535 360 50| 1343 1369 643
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