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Anotace

Tato bakalarska prace se zamétuje na popis a zhodnoceni stavu a vyvoje bytové vystavby
v Ceské republice, zejména v obdobi od roku 2000 do roku 2010. Prvni &ast je vénovana
vysvétleni zékladnich pojma v oblasti bydleni a charakteristice soucasné situace v bytové
vystavbe. Druhd Cast prace se zabyva analyzou bytové vystavby, vyhodnocenim rozdilt mezi
regiony a navrzenim moznych navrhi a opatieni, které by mély vést k rozvoji bytové

vystavby.
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Title

Analysis of Housing Development in the Czech Republic

Annotation

This thesis is concentrated on description and assessment of disposition and progress of
housing development in the Czech Republic, particularly in the period from 2000 to 2010.
The first part of the thesis explain us basic terms in the field of housing and bring a
description of current situation in housing development. The second part deals with analysis
of housing development, evaluation of differences between regions and proposing of possible

suggestions and procurations which would led on to progress of housing development.
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UVOD
Bydleni plni celou fadu specifickych funkci jak v zivoté jednotlivcl, tak v ramci celé
spolecnosti. M4 nejen vyznamné socidlni aspekty, ale i znany vliv na hospodaisky rozvoj
celé zemé. Timto se ve sv€ praci zamétuji na popis vyvoje bytové vystavby, podle kterého

muzeme vyvodit, do jaké miry jsou uspokojovany potieby po bydleni v nasi republice.

Soustfedila jsem se zejména na obdobi poslednich deseti let, kdy cely svét proSel finan¢ni
a nasledn¢ i hospodaiskou krizi, kterd vznikla pravé na hypote¢nim trhu. Na tomto vyvoji je
zietelné vidét, jakou dilezitou roli hraje stat v oblasti financovani a rozvoje bytové vystavby.

Z toho divodu je bydleni v z4jmu jak centralnich vlad, tak také vlad regiondlnich a lokalnich.

Nejruznéjsi aspekty a charakteristiky bydleni jsou regionalné dosti odlisné. Jednotlivé kraje se
mezi sebou lisi velikosti, v kvalit¢ domovniho a bytového fondu, cendch bydleni. Tyto
a mnoh¢ dalsi znaky ovliviiyji 1 intenzitu bytové vystavby na mistni urovni. Pfiiny téchto

rozdilt se také pokusim struéné popsat v této praci.



1 BYDLENI

1.1 CHARAKTERISTIKA BYDLENI JAKO STATKU

Bydleni byva oznac¢ovano spolu s vyzivou a odivanim jako zdkladni spotiebni statek, protoze
bez nich neni Zivot na slusné Grovni mozny. Jinymi slovy se da fici, ze bydleni neni
normalnim spotfebnim zbozim, nybrz nezbytnym. Nedostate¢né a nepiimétené bydleni miuize
vést k mnoha negativnim spoleCenskym jevim, mezi nimi Ize jmenovat kriminalitu,
bezdomovectvi, obtizné uplatnéni na trhu prace, atd. Takovéto jevy maji dopady na celou

spolecnost, a proto by také spole¢nost méla mit zajem na uspokojovani potieby bydleni.

Béhem uplynulych sto let se definoval a zacal v praxi uplatiiovat tzv. minimalni standard
bydleni. Pravé snaha o udrZeni takového standardu je Casto uvadéna jako vysvétleni dotaci do
bydleni. Dal§im divodem pro dotovani spotieby bydleni je jeho vysokd cena vzhledem
k disponibilnim piijmim. Cena bytu je vétSinou rovna nékolikandsobku ro¢niho piijmu

kupujiciho.

Skutecnost, Ze je nutné stanovit minimalni standard bydleni pro vSechny lidi a Ze je bydleni
drahé v poméru k pfijmim, je velmi dilezitd pro formovani systému financovani bydleni.
Z charakteru bydleni jako spotiebniho zbozi tak vyplyvaji dva nasledky, tj. ustanoveni
najemniho sektoru a soucasny rozvoj trhu vlastnického bydleni spolu s penéznim trhem

poskytujicim dlouhodobé pajéky na ndkup bytil (napt. ve formé hypoték).'

1.2 SPECIFIKA BYDLENI

Jak jsem jiz zminila vySe, bydleni je jednou ze zdkladnich lidskych potfeb, a proto se
vyznaCuje zvlaStnim postavenim. Pro analyzy problematiky bydleni je znalost jeho
jednotlivych specifik nezbytna pravé vzhledem k jeho vyznamu pro jednotlivee i pro celou

spolecnost, pro jeji socialni, ekonomicky i kulturni vyvoj.

Protoze je cena bydleni také do zna¢né miry urCovana naptiklad kvalitou vetejného
prostranstvi, silnic ¢i dostupnosti mista zaméstnani, zdravotnich a kulturnich zatizeni z mista

bydlisté, je bydleni velmi heterogennim a komplexnim zbozim.

" POLAKOVA, Olga a kolektiv. Bydleni a bytovd politika. Praha, 2006. 13 s.



Kvalita bydleni ovliviiuje 1 socialni rozvoj ¢loveka a jeho kultivaci, urcuje uspokojovani fady
dalSich potteb, jako je zdravi, vzdélavani, prace apod., a vytvaii prostfedi pro rozvijeni

rodinného zivota, fady aktivit, postojil a chovani.

Bydleni je typem dlouhodobé¢ trvanlivého zbozi nebo také zbozim dlouhodobé spotieby. Jako
takové se pak stava nejen predmétem spotieby, ale 1 specifickou investici domécnosti. VSude
na svété je cena vlastnického bydleni natolik vysokd, Ze znamena pro domacnost nemalou
finan¢ni zatéz. Vysoka ndkladnost bydleni tedy motivuje domdacnosti k ispordm a ovliviiuje
tak tvorbu a akumulaci kapitalu ve spole¢nosti.” Tuto skuteénost dokladam na obrazku ¢&. 1,
kde je prehledné znazornén podil spotiebnich vydaji domécnosti zpravodajského souboru

statistiky rodinnych uctl na ¢istych penéznich vydanich.

- — Potraviny a
Ostatni vydani 10,3%| nealkoholick é napoje

Ostatni zboZi a sluzby 17,3%

9,8%

Odivani a ohuv
4,5%

Rekreace a kultura
9.2%

Bydleni

Posty a 1 9 ,2%
telekomunikace Doprava 9,4% = Bytove vybaveni,

4,1% S zafizeni domacnosti;
A% opravy 6,0%

Obrizek ¢. 1: Podil spotiebnich vyddni domdcnosti v 1. — 4. étvrtleti 2009 (v %)’

Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéz jeho fixace v prostoru. Oproti vétSiné jinych

zbozi nemuze byt bydleni jednoduse preneseno né¢kam jinam.

Bydleni se vyznacuje rovnéz zna¢nou mirou setrvacnosti a neménnosti postoji samotnych

lidi. Ti se v otazkach bydleni velice casto chovaji podle piredchozich zdédénych vzora.

2POLAKOVA, Olga a kolektiv. Bydleni a bytova politika. Praha, 2006. 15 s.
3 Zdroj: <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=6fe0bf8f-7c42-448c-9bda-ee28c8c9a108>
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Nalezeni, zatfizeni nového bydleni a piestéhovani je spojeno s nemalymi néklady, které piimo
nesouvisi s pofizenim nového bydleni. Tyto transakéni ndklady jsou cCasto natolik veliké
(zejména pii zapojeni zprostfedkovatele — realitni kanceléfe), Zze do velké miry ovliviiuji

1 samotny vybér budouciho bydleni.

Trh s bydlenim je tak rozptylen, ze ani kupujici a ani prodavajici nemohou mit dokonalou

znalost o vSech nabizenych cendch nejriiznéjSich bytovych sluzeb.

Poslednim specifikem je relativné vysokd mira vméSovani statu do trhu s bydlenim. Statni
intervence souvisi s pfijatou vetejnou bytovou politikou, kterd sleduje cil zajistit adekvatni

bydleni v§em pifijmovym skupindm obyvatel.

1.3 TRH S BYTY

Aby vibec dochazelo k n¢jaké bytové vystavbé, musi byt v prvni fadé poptavka po bytech.
Jaké mnozstvi bytl, za jakou cenu a kde byty postavit ovliviluje piedev§im samotny bytovy
trh. Nedostatek ¢i nadbytek byt neni zavisly jen na stdvajici nabidce, tj. stavajicim bytovém
fondu, a poptavcee, tj. poctu cenzovych doméacnosti’, ale zejména na jednotlivych faktorech,

které ovliviuji atraktivitu bydleni, tj. cenu bytu. Tyto zdkladni faktory jsou vysvétleny nize.

1.3.1 Demografické faktory

Mezi Cinitele, které uzce souvisi a vyznamné ovliviwji trh s byty, patii demografické faktory.
Podle projekci obyvatelstva, které pro Ceskou republiku zpracovava Cesky statisticky tfad,
nehrozi v budoucnosti nedostatek byt v disledku populaéniho rlstu, nebot’ pocet obyvatel
Ceské republiky bude spise stagnovat a kdyby nebylo zahraniéni migrace, tak by dochéazelo
dokonce k ubytku obyvatel. To ovSem neznamend, Ze neni nutné investovat do rozsifovani
bytového fondu. V nejblizsich deseti az patnacti letech se bude vyrazné ménit struktura ceské

populace s ohledem na v¢k, coz se odrazi i ve zménach poptavky po bydleni.

1.3.2 Lokaliza¢ni a urbanistické faktory
Jak jsem jiz uvedla, trh s bydlenim se vyznacuje ur€itymi specifiky, mezi které patii také
fixace bytu ¢i domu v prostoru. To znamend, Ze na rozdil od jinych komodit, je kazda nabidka

na trhu bydleni jedine¢na, na jednom mist¢ lze nabidnout praveé jeden diim ¢i byt, nebot’ kazda

* Cenzova domacnost = nejmensi kolektivita osob, spjata spole¢nym bydlenim, hospodafenim a vétsinou také
pfibuzenskymi vztahy.
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nemovitost je nutné svazana s pozemkem. Stavebni pozemky jsou zdrojem omezenym, jejich
pocet je kone¢ny a jako takové jsou zdrojem nereprodukovatelnym. Na zakladé téchto divoda

poloha (umisténi) bytu ¢i domu vyznamné ovliviiuje jeho trzni cenu.

Jako piiklad jsem si vybrala primérnou cenu bytu o rozloze 60 m* ve méstech Praha, Brno
a Pardubice. Kdyby poloha nehréla zadnou roli, cena takového bytu by byla ve vS§ech méstech
stejnd. Realita je vSak jind. Staci porovnat soucasn¢ cenu byt v Praze 1 (5 984 980,-- K<),

Brn& (2 271 858,-- K¢&) a Pardubicich (1 547 411,-- K&).

Toto porovnani potvrzuje, Ze poloha bytu v rdmci rtiznych mést se mize i n€kolikanasobné
lisit, coz je dano predevsim riiznou ekonomickou situaci v danych regionech. Situace je vSak
jeste komplikovanéjsi, nebot’ i v ramci jednoho mésta se mohou ceny byt odliSovat. Zde
hraje vyznamnou roli okolni prostiedi domu ¢i bytu, vybavenost technickou a socialni
infrastrukturou, dopravni obsluznost, dostupnost zaméstnani, mnozstvi zelen¢ v okoli, Cistota

ovzdusi, sousedské vztahy, apod.

Vzhledem k tomu, ze v kapitole Analyza pfi¢in rozdili mezi regiony se dotykdm pojmu
urbanizace a suburbanizace, rdda bych nyni vysvétlila tyto pojmy v obecné rovingé. Mezi
faktory, které ovliviiuji trh s byty lze uvést i geografické procesy, mezi které patii proces
urbanizace, suburbanizace, deurbanizace a reurbanizace provazena gentrifikaci. NejstarSim
procesem z vySe jmenovanych je proces urbanizace. Z pohledu demografického nebo téz
sidelniho jde o proces, kdy dochézi k riistu podilu méstského obyvatelstva v rdmci populace

a riistu koncentrace obyvatelstva do vétsich sidel.

Dals$im procesem, ktery ovliviiuje trh s bydlenim je proces suburbanizace. Jde o proces, ktery
je historicky spojen s rozvojem automobilové dopravy. Obecné Ize suburbanizaci chapat jako
prostorové rozsifovani mésta do okolni krajiny. K suburbanizaci dochéazi zpravidla ve chvili,
kdy je dosazeno urcitého stupné koncentrace méstského obyvatelstva, coz u ¢asti obyvatel
vyvolava pottebu st¢hovani do klidnéjSich mist s péknym okolnim prosttedim. Na trhu
s bydlenim se vtéto dob& projevuje zvySena poptdvka po stavebnich pozemcich
v piiméstskych lokalitach, kde vznikaji samostatné nebo fadové, jedno az dvoupodlazni
rodinné domky s vlastni zahradou. Jelikoz se jedna o pomérn¢ finanén¢ naro¢ny druh

vlastnického bydleni, mtize si jej dovolit pouze urcitd Cast obyvatelstva s vys$Simi piijmy.

> Zdroj: http://aktualne.centrum.cz/ekonomika/grafika/2010/09/16/prehled-cen-bytu-v-krajich-a-v-praze.
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Proces suburbanizace je proto spojen s ekonomickym rozvojem regiont, ktery ovliviiuje

kupni silu obyvatelstva.

V roce 2006 se pro developery jevily pfiznivé podminky k tomu, aby rozsifily své aktivity
pravé i v sektoru suburbanizace. V Ceské republice Zily v paneldkové zastavbd pies tii
miliony obyvatel, ekonomika a ptijmy obyvatel vykazovaly rlst a hypotéky byly pfistupné
pomérné velkému poctu domacnosti. Na bytovém trhu existovala velka poptavka, ale nabidka
nebyla dostate¢né kvalitni. Né&kteti developeti diive feSili suburbanizaci pouhou parcelaci
daného tUzemi, popfipadé vybudovanim inZenyrskych siti a dalsi vystavba byla feSena
individudln¢, bez koncepce a casto snizkou urovni architektury. Vznikala ,satelitni
meéstecka™ bez obCanské vybavenosti, bez promyslené¢ho napojeni na technickou a dopravni

infrastrukturu, s absolutni zavislosti na automobilové dopravé.®

Obrazek ¢. 2: Praha — ZIicin a okoli v letech 1999 — 2000, Zdroj.: <http://wgp.praha-mesto.cz>

® Klajmon, Igor. Suburbanizace — pohled developera. Suburbanizace — Shornik ze semindre AUUP, 2009, s. 66.
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Obrazek ¢. 3: Praha — ZIicin a okoli v roce 2007; Zdroj: <http.//wgp.praha-mesto.cz>

Rozsitovani ptfiméstskych ¢asti a vyvoj suburbanizace je nazorn¢ vidét na satelitnich snimcich
obr. €. 2 a 3. Jako ndzornou ukazku jsem si vybrala porovnani zastavby v ¢asti Praha — Zli¢in,
kde je na druhém obrazku z roku 2007 velmi patrny rozvoj bytové vystavby jiz ve zminénych

letech 2006 a 2007, jak je vidét na prave pripravenych pozemcich pro bytovou vystavbu.

Proces deurbanizace je spojen se snizovanim poc¢tu obyvatel center mést a vnéjSich méstskych
¢asti. Obyvatelstva ubyva jednak diky niZz$i porodnosti, ale hlavné diky migraci obyvatel
do mensich obci. Deurbanizaci byvaji postizeny piredevsim méstské regiony, ve kterych jsou
lokalizovany primyslové zavody upadajicich odvétvi. V dobé tpadku téchto odvétvi si fada
obyvatel hledd nové pracovni piilezitosti mimo primyslovd centra. O této skutecnosti se
zminuji ve své praci niZe, kde se pokouSim vysvétlit pfi¢iny regiondlnich rozdili v bytové
vystavbé. Z pohledu trhu s bydlenim ovliviiuje deurbanizace $irsi realitni trh nez jen samotné
mésto. Poptavka po bydleni v méstském centru a jeho nejbliz§im zazemi se snizuje a naopak

se zvySuje poptavka po bydleni v okolnich mensich méstech a obcich, v zavislosti na nabidce

zaméstnani v okolnich obcich.
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Poslednim procesem, ktery ma vliv na trh bydleni, z hlediska urbanizace je tzv. reurbanizace,
ktera byva provazend gentrifikaci. V ramci procesu reurbanizace dochdzi k obnovovani
obytnych funkci v centrech mést, ke zméndm zaniklych nebo upadajicich priamyslovych
prostor na administrativné-obchodni centra nebo ke vzniku novych odpocinkovych zon
(parky, sportovni zafizeni). Gentrifikaci se pak rozumi proces, pfi némz dochézi k obnovée
obytnych funkci urCitych lokalit v centrech mést spojené s postupnym vytlaCovanim
puvodnich vétSinou socidlné slabsich obyvatel a pfichodem obyvatel s pfijmové silnéjSich
vrstev. Na trhu realit se tak objevuji nové developerské projekty, které maji naldkat

obyvatelstvo s vysSimi piijmy zpét do mést a ozivit tak jejich ekonomiku.

1.3.3 Politické faktory

Pokud se zamyslime nad faktory, které ovliviuji trh sbydlenim a samotnou bytovou
vystavbu, ur¢it¢ bychom neméli zapomenout na politické Cinitele. Trh s byty je pro narodni
hospodafstvi natolik dilezity, Ze k zajisténi jeho fungovéni jsou nutné statni intervence.
Faktem totiz zlistava, zZe ne vSechno obyvatelstvo by si na volném trhu (bez statnich zasahti)

bylo schopno zajistit bydleni.

Pro Ceskou republiku je dileZitym dokumentem pro oblast bydleni Koncepce bytové politiky,
ve které jsou stanoveny zakladni sméry vyvoje i konkrétni cile v oblasti bydleni. Naplnovani
téchto cili je zajistovano diky nastrojiim na podporu bydleni, jako jsou programy, které
vétSinou formou ucelové dotace podporuji vystavbu novych byt nebo opravu byta starych,
prevazné v panelovych domech. Za zminku stoji i program Zelena usporam, ktery podporuje
vystavbu nizkoenergetickych bytl. Vice se k témto faktorim vyjadfuji v kapitole Zakladni

cile bytové politiky.

1.3.4 Socioekonomické faktory

V neposledni fad¢ ovliviiyji trh s bydlenim také socioekonomické faktory, které jsou patrné
predevsim na regionalni Grovni, protoze zvyraziiuji rozdily na trhu mezi jednotlivymi regiony.
Ceny bydleni uzce souvisi s celkovou ekonomickou situaci regionu. Vhodnym ukazatelem
pro hodnoceni ekonomické sily regionu v tomto sméru mize byt mira nezaméstnanosti, jejiz
vys§i hodnota signalizuje horSi ekonomickou situaci v regionu a bude souviset s niz$imi

trznimi cenami bydleni diky mensi koupéschopnosti a zmensené poptavce mistnich obyvatel,
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a také diky nizsi atraktivité takovéhoto regionu pro potencidlni imigranty z jinych regionii

Ceské republiky.

V regionech s nepfiznivou ekonomickou situaci muize dochdzet k poklesu finanéni
dostupnosti bydleni. Vazné dasledky to milize mit pfedev§im pro socidlné slabsi skupiny
obyvatel s niz§imi piijmy, kde roste nebezpeci socialni a prostorové segregace takovychto
osob. Jedna se naptiklad o lidi bez pfistiesi, lidi vracejici se z vykonu trestu, déti opoustéjici

ustavni zafizeni pti dosazeni zletilosti, netuplné rodiny s détmi, obéti domdaciho nasili, a dalsi.

Vyse uvedeny prehled faktorti jsem sestavila jako zakladni piehled téch Ciniteld, které
néjakym zpusobem ovliviiuji zmény na trhu s bydlenim, bytovou vystavbu nebo souvisi

s regionalnimi odliSnostmi na trhu s bydlenim.

16



2 ZAKLADNI CiLE BYTOVE POLITIKY

vvvvv

bydleni pro obyvatelstvo je intervence statu do oblasti trhu s byty nepostradatelna. UdrZovani
rovnovahy mezi vysokou ekonomickou vykonnosti a socialni spravedlnosti je ptedpokladem
fungovani trzné¢ orientovaného bytové systému, ktery poziva podpory a divéry jak obcand,

tak investort a dalsich subjekti, které se v této oblasti angazuji.’

Statni zasahy vSak maji neoddiskutovatelny vliv na fungovani trhu s bydlenim a sou¢asnou
strukturu bytového fondu. Tyto zasahy ovliviiuji jednak nabidku na trhu, prostfednictvim
finan¢nich dotaci na opravu starych bytt a vystavbu novych, ale také poptavku, a to diky

poskytovani riznych zvyhodnénych avért na potizeni bydleni.

Zakladni cil bytové politiky lze obecné definovat jako dosazeni uspokojivé trovné bydleni
jednotlivych ob¢anti dané zemé. Pro Ceskou republiku byly hlavni cile do roku 2010
zakotveny v Koncepci bytové politiky, kterda byla schvalena vladou usnesenim ze dne

16. bfezna 2005 €. 292. Z hlediska obc¢anti se jednalo o tyto prostiedky:

zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro obyvatelstvo,

- zvySovani nabidky bydleni pfedevs§im prostfednictvim podpory nové vystavby,

- zvySovani kvality bydleni zejména prostiednictvim pomoci vlastnikim pfi sprave,
udrzb¢ opravach a modernizaci bytového fondu,

- trvala funkce néstroji dostupnych pro vétSinu piijmového spektra obyvatelstva,
pribézny monitoring jejich €innosti a efektivity a jejich ptipadna korekce,

- aplikace pravidel spole¢ného trhu Evropské unie zejména podminek slucitelnosti

vetfejnych podpor.

Napliovani téchto cill je zajisStovano pravnimi predpisy a nastroji na podporu bydleni.

2.1 NASTROJE NA PODPORU BYDLENI
Vlada vychazi z ndzoru, ze jednou z podminek naplnéni cili bytové politiky statu je existence
uvérovani a stavebni spofeni. V posledni koncepci bytové politiky Ministerstva pro mistni

rozvoj z roku 2005 byly uvadény tyto podpiirné nastroje v oblasti bydleni:

7 Uryvek z Koncepce bytové politiky, 2005. Zdroj:
<http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-¢35322a083 12>
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Programy financované ze statniho rozpoctu prostfednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj

- program ,,Podpora rozvoje bydleni®,

- podpora hypotecnich uvéra.
Podpory financované ze Statniho fondu rozvoje bydleni

- podpora vystavby najemnich bytl pro piijmoveé vymezené osoby,

- poskytovani nizkouroCenych uvérii mladym lidem do 36 let na novou bytovou
vystavbu,

- poskytovani nizkourocenych uvérti mladym lidem do 36 let na potizeni bytu,

- program PANEL.
Podpory poskytované jinymi resorty

- podpora stavebniho spoteni,

- prispévek na bydleni,

- davky socialni péce,

- podpora vlastnikill pii zateplovani objekti,

- uhrada majetkové jmy bankam.
Nepiimé formy podpory (danové ulevy)

- danové ulevy vazané na dan z piijmu,
- dan z nemovitosti,

- danové ulevy vazané na dain z piidané hodnoty.

V ramci programu Podpora rozvoje bydleni jsou financni prosttedky poskytovany
na regeneraci panelovych sidlist’, tj. vystavbu dopravni a technické infrastruktury, vetejnych
prostranstvi a cyklistickych stezek, parkovist nebo rekreac¢nich ploch véetné podpory
na odstranéni vad panelové bytové vystavby. Déle je v rdmci tohoto programu podporovana
vystavba novych najemnich bytd vcetné vystavby podporovanych byti. Podporou
hypote¢nich uveéra se stat snazi zvysit dostupnost vlastnického bydleni mladym lidem do 36

let.

Ze Statniho fondu rozvoje bydleni je poskytovana dotace na vystavbu ndjemnich byt

ve vlastnictvi obei pro vymezené skupiny obyvatel. Déle fond poskytuje nizkourocené tvéry
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mladym lidem do 36 let na novou bytovou vystavbu nebo na pofizeni bytu. Program Panel je
urcen k financovani komplexnich oprav panelovych bytovych domii zahrnujicich téz zlepSeni

jejich tepelné technickych vlastnosti.

Hlavnim cilem podpory stavebniho spotfeni je zajiSténi dostate¢ného mnozstvi finan¢nich
prostiedkil, které stavebni spofitelny poskytuji ve form¢ UvérGi na financovani bydleni.
Ptispévek na bydleni ptispiva ke kryti ndkladi na bydleni rodindm ¢i jednotliveim s nizkymi
pfijmy. Davky socidlni péce jsou jednorazové nebo mési¢né se opakujici penézité nebo vécné
davky dopliujici socidlné potfebnym domdécnostem jejich nedostate¢ny piijem na takovou
uroveni, aby mohly zabezpecCit svoje zakladni zivotni potfeby. Podporou vlastnikl
pii zateplovani objekti se rozumi podpora snizovani energetické naro¢nosti budov.
A nakonec, thradou majetkové Gjmy bankam se rozumi vyrovnani nizkych urokovych sazeb

u uverti na bytovou vystavbu do vyse diskontni sazby.
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3 SOUCASNA SITUACE V OBLASTI BYTOVE VYSTAVBY CR

V této kapitole popisi situaci v oblasti bytové vystavby dle informaci z nize uvedené Analyzy
bytové vystavby s pfihlédnutim na jednotlivé faktory, jez jsem uvedla jiz v ptedeslych

kapitolach této prace, které ovliviiuji jak trh s byty, tak i samotnou bytovou vystavbu.

V prvni tad¢é je tfeba ptihlédnout k demografickému vyvoji obyvatelstva, protoze jejich
potieby tvoii hlavni poptavku po struktuie bytové vystavby. Vyvoj hlavnich demografickych
faktori jsem sestavila do tabulky &. 1. Dle téchto idajii prevzatych z Ceského statistického
ufadu mezi soucasné demografické trendy patii predevSim nartist poctu seniorti a vzestup
podilu svobodnych a rozvedenych lidi. Diky tomu dochézi k zvySovani poctu domdacnosti
jednotlived, coz vede nasledné k zvysené poptavce po mensich bytech. Urovei siate¢nosti
v Ceské republice je na nizké urovni, svého minima dosahla v roce 2010, kdy bylo uzavieno
jen 46 746 snatkd. Tento stav je dan tim, ze mladi lidé kromé jiného spojuji pocatek
rodinného Zivota se ziskanim urcité ekonomické Urovné a vyfeSenim bytové otazky.
Ze stejnych duvodi se zvySuje i vekova hranice uzavieni prvniho shatku. Urovei
rozvodovosti, vyjadfena indexem rozvodovosti, je naopak v Ceské republice pomé&rné vysoka,
jedna z nejvyssSich v Evropé a od roku 1991 jeji hodnoty stale rostou. Jak jiz bylo zminéno,

nizka Groven snate¢nosti a vysokd mira rozvodovosti zvySuji poptavku po mensich bytech.

Protoze klesa imrtnost a roste pramérna délka zZivota, zvySuje se podil obyvatel starSich 65 let
(viz. tabulka ¢.1). Prodluzovani primémé délky zivota je provdzeno zhorSovanim
zdravotniho stavu ve vys$S§im véku, coz vyvolava zvySenou poptavku po bezbariérovém
bydleni a po bytech ve specidlnich domech, jako jsou domy s pecovatelskou sluzbou,
penziony pro seniory, apod. Jiz v soucasnosti se zacina projevovat zvysena poptavka po tomto
druhu bydleni a do budoucna jesté vzroste, takze bude nutné rozsifit nabidku tohoto bydleni,
at’ jiz prestavbou soucasnych bytovych domt nebo vystavbou novych. Jak uvadim v tabulce
¢islo dvé, v loniském roce bylo zahdjeno v domovech pro seniory viibec nejméné bytl. Pokud
by pokracoval tento vyvoj, rozhodné by se dle mého nazoru, zhorSovala kvalita Zivota starych
lidi. Zde bych rada upozornila na to, Ze rast vystavby novych pecovatelskych domt je spojen
s potfebou novych pracovnich sil, zejména kvalifikovanych zdravotnich pracovniki,
obsluzného personélu a rozvojem sluzeb spojenych se stravovanim, ubytovanim, rekonstrukci
domi apod. Stat i samotné regiony by proto mély mit zajem na vystavbé jak domovii-

penzionii, tak domovii pro seniory.
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Tabulka ¢. 1: Demograficky vyvoj obyvatelstva od roku 1995

1995 2000 2005 2010
Pocet uzavienych snatkt 54 956 55321 51 829 46 746

Primémy vek Zeny pii prvnim siatku 24,6 26,5 28,1 29,4
Index rozvodovosti ® 56,7 53,7 60,4 65,9
gﬁrll{[r;émy veék matek pii narozeni prvniho 233 24,9 26,6 27.6
Nadg¢je doziti muzii 69,7 71,6 72,9 74,4
Nadéje doziti Zen 76,6 78,3 79,1 80,6
Obyvatelé CR ve v&ku 65 + (%) 13,3 13,9 14,2 15,5

Zdroj: viastni vypocty, CSU

Co se tyce lokalizacnich faktorl, které téz vyrazné ovliviluji celou oblast bytové vystavby,
zejména v regionech musim konstatovat, ze je tento rozvoj zna¢n¢ diferencovany a vzhledem
k absenci regulaénich mechanismii nekontrolovatelné Zivelny. Uzemné planovaci legislativa
dosud nevytvaii odpovidajici podminky pro koncepcni rozvoj uzemi na regionalni Urovni.
Obrat dosavadnich trendii sméfujici k transformaci nevyuZzivanych ¢i nevhodné uZzivanych
zastavénych ploch, zptisobeny hlavné finan¢ni krizi koncem roku 2008, je zatim jen

v pocatku.’

Jak jsem jiZ zminila, ¢eska ekonomika prosla hospodarskou krizi spojenou s nerovnovahou
na trhu prace, prudkym ristem nezaméstnanosti a nedostate¢nou tvorbou novych pracovnich
mist. Dle udaji Ceského statistického tfadu propad postihl hlavné vykonnost zakladnich
odvétvi, kdy se primyslova produkce snizila o 13,5% a stavebnictvi o 1 %. Tento
ekonomicky vyvoj byl zasadn¢ ovlivnén svétovou hospodaiskou krizi, kterd nasledovala po
globalni krizi finan¢ni. Jak je patrné z vySe uvedenych ¢isel, hospodarska krize se v oblasti
stavebnictvi neprojevila razantnim zpisobem. Nicméné nejistota na trhu zplsobila, ze se
méné¢ stavi 1 prodava.

Az do roku 2008 znal trh s bydlenim prakticky jediny vyvojovy pohyb, a sice rust. Od té
doby, jak je patrno z analyzy bytové vystavby v dalsi kapitole, pocet zah4jenych bytd ma

jednoznac¢né klesajici tendenci.

¥ Index rozvodovosti = udava pocet rozvodu, piipadajici v daném casovém intervalu na 100 snatkt uzavienych ve stejném casovém
intervalu (definice podle CSU)

? Korner, Milan. Suburbanizace. Suburbanizace — Shornik ze semindie AUUP, 2009, s. 1.
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Vroce 2010 byla zahdjena vystavba 28 135 novych bytl, coz je nejméné¢ od roku 1997.
Nejvice byt bylo zahédjeno v novych rodinnych domech, a to 16 611, coz predstavuje vice jak
polovinu celkového poctu vSech nové zahdjenych bytl. Pfi meziro€nim srovnani s rokem
2009 zaznamename pokles bytové vystavby o 24,6 %. Nejvice novych byt bylo zahajeno
ve Stfedoceském kraji, nasleduje Jihomoravsky kraj a hlavni mésto Praha. V téchto krajich
byla zahdjena skoro polovina zcelkového poctu byti. Nejméné byth se zahdjilo

v Karlovarském kraji.

Pokles zahajenych byt v poslednich dvou letech se projevil ve vSech kategoriich. Nejvice

klesl pocet zahajenych byt v bytovych domech, a to 0 47,5 %, jak je patrno z tabulky ¢. 2.

Tabulka ¢. 2: Pocet a struktura zahajenych bytii 2007 - 2010 podle druhu objektii

Rok | Rodinné domy | Bytové domy Nastavby a pristavby Domy pro seniory

2007 20 990 15283 4127 545

2008 22918 13724 3 869 629

2009 18 750 11 045 3727 582

2010 16 611 5798 3251 414
Zdroj: CSU

Dnesni celkova situace v bytové vystavbé miize byt charakterizovana stavem bytového fondu,

ktery je tvofen:

1. Rodinnymi a bytovymi domy.

2. Domy, slouzici k trvalému nebo dlouhodobému spole¢nému ubytovani (napt. Domovy
dichodct, tGstavy socialni péce).

3. Ubytovaci zafizeni, slouzici k do¢asnému nebo kratkodobému ubytovani (napt. hotely,
ubytovny).

4. Provozni budovy s bytem (napft. $koly, administrativni budovy).
Zde musim zminit, Ze vysledky celostatniho S¢itani lidu, domt a bytd, které probéhlo
v letosSnim roce, nejsou jest¢ znamy. Tyto Udaje by rozhodné¢ napomohly k blizSimu
sezndmeni se skute¢nym stavem bytového fondu na naSem tizemi.
Co se ty¢e souasné bytové politiky statu, tak ta v Ceské republice neexistuje. Posledni

koncepce bydleni, kterou vlada pfijala v roce 2005, byla platna do loniského roku. Tato

koncepce kladla pfili§ velky diraz na podporu vlastnického bydleni.
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Vybor Statniho fondu rozvoje bydleni, jako jeho fidici organ, projednal navrh Koncepce
bytové politiky stdtu pro obdobi 2014 - 2020. V soucasné dob¢ je navrh koncepce
v meziresortnim pfipominkovém fizeni. Stat bude v pfistich letech podporovat bydleni spise
prostfednictvim uveérd nez dotaci. Bude na tom zalozeny névrh koncepce statni bytové
politiky, kterou v soucasnosti pfipravuje ministerstvo pro mistni rozvoj. Pro financovani statni
podpory bydleni bude chtit ministerstvo co nejvice vyuzit penéz z fond Evropské unie. Nova
koncepce bytové politiky bude fesit naptiklad bydleni pro seniory i pro skupiny ve stfednim

véku.

Stat podporuje bydleni prostfednictvim piajéek jiz v soucasnosti. Jednim z nastroji je
naptiklad uvér zadatelim do 36 let na vystavbu nebo pofizeni bytu ¢i domku, ktery poskytuje
Statni fond rozvoje bydleni. Ministerstvo pro mistni rozvoj v nedavné dobé ozndmilo,
ze pro letos$ni rok piijem zadosti o tyto pljcky zastavuje. Jak jsem zjistila na internetovych
strankach Ministerstva pro mistni rozvoj, pocet zadosti se totiz priblizil ro¢nimu limitu, ktery

ma fond v roce 2011 k dispozici.

Problémem je podle Statniho fondu rozvoje bydleni také struktura obecnich ndjemnich byti.
Nejvice schazeji malé byty do 40 metri ¢tverecnich, naopak byt o 90 ¢tvereénich metrech
a vétSich maji radnice piebytek. Obce maji i nedostatek domti s peCovatelskou sluzbou
pro seniory. Zatimco obce do tisice obyvatel potiebuji diim s pecovatelskou sluzbou ve treting
ptipadd, mésta nad 100.000 obyvatel je potiebuji vSechna. Proto bude stat v pfistich letech

vice podporovat vystavbu najemnich bytd, zv14§ts pro seniory. "

10 Zdroj: <http://www.estav.cz/zpravy/new/mmr-navrh-podpora-najemni-byty- seniori.html?x=rss_eStav)>
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4 ANALYZA BYTOVE VYSTAVBY

V ptedchozi kapitole jsem se zaméfila pouze na stru¢né popsani souc¢asného stavu v sektoru
bytové vystavby podle riiznych faktort, které jsem zminila v prvni a druhé kapitole této prace.
V této ¢asti se budu zabyvat rozborem bytové vystavby podrobnéji a v delSim casovém

obdobi.

Vyvoj bytové vystavby je mozné hodnotit na zdklad¢ tdaji o poctu bytd, jejichz vystavba

byla v daném roce zahdjena, byti rozestavénych a v ptislusném roce dokoncenych.

Byty zahdjené jsou byty vtéch domech, jejichz vystavba byla ve sledovaném obdobi
povolena na zaklad¢ vydaného stavebniho povoleni nebo stavebniho ohlaseni, a to bez ohledu
na to, zda tyto byty byly ve sledovaném obdobi dokonceny ¢i nikoliv. Za diim je povazovan
rodinny dim, bytovy dim, néastavba, vestavba nebo pfistavba k obéma uvedenym domiim,
diim s pecovatelskou sluzbou a domov-penzion, nebytovy objekt (sluzebni byty — zpravidla

mimo bytové objekty) a jakykoliv nebytovy prostor, jehoz adaptaci vznikne novy byt.

Byty dokoncené jsou byty, na které byl ptisluSnym stavebnim ufadem do konce sledovaného

obdobi vystaven kolaudac¢ni souhlas.

Byty rozestavéné ke konci sledovaného obdobi jsou byty, jejichz vystavba byla zahajena (bez
ohledu na to, zda ve sledovaném obdobi nebo v pfedchozich obdobich), ale nebyla do konce

sledovaného obdobi dokoncena.
Intenzita bytové vystavby:
(pocet dokoncenych bytii / pocet stiedniho stavu obyvatel) x 1000.
K charakteristice bytového a domovniho fondu je mozné vyuzit celou fadu ukazatel:

Domy thrmnem — jedna se o ukazatele rozsahu domovniho fondu, jenz zahrnuje vSechny

stavby urcené pro bydleni a dale stavby alespon s jednim bytem.

Domy trvale obydlené — ukazatel charakterizuje vyuziti domovniho fondu. Dim je trvale

obydlen, jestliZze je v ném ptihlaSena k trvalému pobytu alesponi jedna osoba.

Byty celkem — tento ukazatel méti rozsah bytového fondu, tzn. celkovy pocet bytd ve vsech
domech. Bytem se rozumi soubor mistnosti a prostori pod spolecnym uzavienim, spliiujici
pozadavky trvalého bydleni. Bytovy fond je tvofen jak byty trvale obydlenymi, tak i byty

trvale neobydlenymi.
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Byty trvale obydlené — tato charakteristika ukazuje vyuziti bytového fondu. Podminkou trvale

obydlen¢ho bytu je ptihlaseni alespon jedné osoby k trvalému pobytu v daném byté¢.

Byty trvale neobydlené — jsou byty, ve kterych neni zddnd osoba pfihldSena k trvalému
pobytu. Trvald neobydlenost bytu neznamena uvolnénost bytu, nebot’ tento byt miize byt
obydlen napf. prechodné, muize slouzit k rekreaci nebo se zatim novi uzivatelé bytu

nenastéhovali.

Pocet byt na 1000 obyvatel — charakterizuje vybavenost bytovym fondem. Hodnota

ukazatele se stanovi podle nasledujiciho vzorce:
(Byty celkem / obyvatelstvo celkem) x 1000

Primérny pocet osob na 1 trvale obydleny byt — popisuje obsazenost ¢i zalidnénost bytil. Jeho

hodnotu Ize vypocitat nasledovné:
Pocet obyvatel celkem / pocet trvale obydlenych byt

Pramérny poet m”> obytné plochy na jeden byt, prim&my pocet m’> obytné plochy na
jednu osobu, primérny pocet obytnych mistnosti (s plochou 8 m” a vice) na jeden byt —

ukazatele charakterizujici velikost bytu. Pouzivaji se pti hodnoceni urovné bydleni.

Jednim z nejvyznamnéjSich ukazateli bytové vystavby je pocet dokoncenych bytd. Je
pouzivan jako rozhodujici kritérium pii hodnoceni GspéSnosti bytové politiky. Pravé timto
ukazatelem zacinam svou analyzu, jenzZ se zabyva vyvojem za poslednich deset let, tj. od roku

2000.

41 VYVOJDOKONCENYCH BYTU

V devadesatych letech minulého stoleti doslo k vyraznému poklesu bytové vystavby az na
byti na 1000 obyvatel. V dalSich letech dochazelo k postupnému zvySovani poctu
dokoncenych byt az do roku 2000, kdy bylo dokonceno 25207 byti. Po pfechodném
mirném poklesu v nasledujicim roce se hned v roce 2002 zvysil pocet dokoncenych bytii na
27 291, ale v roce 2003 opét stagnoval. K vyraznému oziveni dokoncovacich praci doslo opét
v roce 2004, kdy bylo dokonceno o 5 141 bytii vice nez v roce predchéazejicim. V roce 2005
se ptirtstek novych bytd snizil na 11,6 % pfirtstku ptedchoziho roku. V roce 2006 doslo

k obraceni ptiznivého trendu ristu dokoncenych bytl, ovSem v nasledujicim roce 2007 se

25



dokoncilo nejvice byt od roku 1991, a to 41 649. K takovému rozmachu doslo v prvni fadé
piijetim zédkona o zvySeni dan¢ z piidané hodnoty od roku 2008, a to podstatn¢ urychlilo
dokoncovaci prace na stavbach, jeSté za ptiznivéjSi cenu. Posledni tii roky sledovaného
obdobi ukazuji, ze se jednalo o mimofadny skokovy vykyv. Ve fazi dokoncovani se tolik
neprojevil utlum stavebnich praci v souvislosti s nastupem ekonomické krize na podzim 2008,

1 kdyz k poklesu doslo. Mnohem vétsi dasledky méla recese v narodnim hospodafstvi ve fazi

zahajované bytové vystavby, jak je uvedeno nize v kapitole.

Tabulka ¢. 3: Intenzita bytové vystavby v letech 2000 — 2010

Pocet dokoncenych byt na 1000 obyvatel

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
245 | 2,42 | 2,68 | 2,66 | 3,16 | 3,21 | 2,94 | 4,03 | 3,68 | 3,67 | 3,46

Zdroj: CSU

V piepoctu na 1000 obyvatel bylo v roce 2009 dokonceno 3,67 bytil, tedy jen nepatrny pokles
nez v predchozim roce. Tento pokles o 0,01 bytu je pii absolutnim naristu poctu
dokon&enych bytii ovlivnén skutecnosti, ze v Ceské republice pfibylo b&hem jednoho roku
vice nez 60 tis. obyvatel, po¢itano podle stfedniho stavu obyvatelstva.'' Proti roku 2007, kdy
nastal rozkvét stavebnich praci, se sice hodnota intenzitniho ukazatele snizila o 0,36, pfesto se
stale stavélo ve vyrazné vétSim rozsahu nez v prvni poloviné sledovaného obdobi (viz.
tabulka ¢. 3). Mohu tedy konstatovat, Ze intenzita bytové vystavby se od roku 2007 neustale
snizuje. K uspokojeni stale rostouci potieby byt by pfitom bylo zadouci zvySeni objemu
dokoncenych byth na 45 — 50 tisic. Toto Cislo vychdzi z porovnani vyvoje potieb byti
v Evropské unii. Aby bylo toto mnoZstvi naplnéno, muselo by dojit ke zvySeni intenzity
vystavby na 4,75 pti poctu obyvatel 10517 247 vroce 2010. Tato vySe indexu nebyla

dosazena za celé sledované obdobi ani v jednom roce.

Také mne zajimalo sledovani struktury bytové vystavby podle druhu budov, kteréa je obsahem
tabulky ¢. 4. Zde jsou dokoncené byty roz€lenéné do sedmi druh budov. Tradi¢né jsou
sledovany rodinné a bytové domy, a to jak jejich novostavby, tak nastavby a pfistavby ke

star§Sim budovam. Mezi byty vzniklé mimo stavby pro bydleni se zahrnuji byty v domech

' Stiedni stav obyvatelstva = pocet obyvatel dan¢ho uzemi o pilnoci z 30. 6. na 1. 7. sledované¢ho roku (definice
podle CSU)
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s peCovatelskou sluzbou a v domovech-penzionech, dale byty postavené v nebytovych

budovach a byty vzniklé stavebnimi upravami nebytovych prostor.

Tabulka ¢. 4: Pocet a struktura dokoncenych bytit 2000 — 2010 podle druhu staveb

Bytova vystavba v Ceské republice - byty dokon&ené 2000 - 2010
Vtomv
Nastavbach,
pristavbach a Domovech- Stavebn
Obdobi | Celkem | Rodinnych | Bytovych RSl PATEOEE Nebytovych | upravenych
nebo ’ ;
domech domech ., i budovach | nebytovych
Rodinnym | Bytovym | domovech ;
N K . prostorach
domim | domim | pro seniory
2000 | 25207 10 466 5926 2911 2339 687 745 2133
2001 | 24758 10 693 5912 2 948 1874 708 824 1799
2002 | 27291 11716 6393 2957 1737 1725 1070 1 693
2003 | 27 127 11397 7720 2 486 1454 1729 1213 1128
2004 | 32268 13 302 10 722 2453 2070 1638 719 1364
2005 | 32863 13472 11526 2270 1569 1 047 794 2 185
2006 | 30190 13230 10 070 1687 1770 760 651 2022
2007 | 41649 16 988 18171 1735 1 847 530 733 1 645
2008 | 38380 19611 12 497 1710 1788 345 727 1702
2009 | 38473 19 124 13 766 1528 1697 275 803 1280
2010 | 36442 19 760 10912 1423 1 445 876 786 1240
Index vyvoje
22000087/ 92,15 115,44 68,77 98,56 96,81 65,09 99,18 103,47
2009 / '
2008 100,24 97,52 110,15 89,36 9491 79,71 110,45 75,21
2010/ "
2009 94,72 103,33 79,27 93,13 85,15 318,55 97,88 96,88
Zdroj: CSU

V pribéhu desetiletého obdobi od roku 2000 do roku 2010 bylo na tzemi Ceské republiky
dokonceno 354 648 bytl, ztoho 159 759 byth (45,00 %) v novych rodinnych domech a
113615 (32,00 %) v novostavbach bytovych domi. Pfistavbou a nastavbou ve starSich
budovach vzniklo 24 108 (6,77 %) byti v rodinnych domech a 19 590 (5,51 %) byta
v bytovych domech. V domech s pecovatelskou sluzbou a v domovech-penzionech bylo

dokonceno 10320 (2,91 %) bytl, v nebytovych budovach bylo postaveno 9 585 (2,70 %)
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bytil a stavebni upravou nebytovych prostor vzniklo 18 191 (5,11 %) bytd. Procenta vyjadiuji

hodnotu z thrnného poctu.

Jak jiz bylo uvedeno, v roce 2009 bylo dokonfeno 38 473 bytil, coZ je srovnatelny pocet
s predchozim rokem 2008 a s vyjimkou mimotadné uspésného roku 2007 se jedna o nejvyssi
objem dokoncenych byti z celého desetiletého obdobi. Pfes meziro¢ni pokles celkového
poctu dokoncenych byt v roce 2010 byl v poslednim roce sledovaného obdobi zaznamenan
nariist byt v rodinnych domech, kdy bylo dokonfeno vibec nejvice téchto byti za celé
desetileté obdobi. U vystavby rodinnych domi se da fici, Ze tento druh staveb ma jako jediny
ze sedmi sledovanych druhii vzestupny trend, vyjma let 2009 a 2006, kdy doslo k mirné
stagnaci. Jind je situace u bytovych domt, kde doSlo vroce 2010 k propadu vystavby
o zhruba 20 % oproti roku pfedeslému. Dlouhodobé& stagnuje pocet bytli dokoncenych formou
nastaveb a pfistaveb k rodinnym domiim a k bytovym domim, kde doslo k dal§imu poklesu

dokoncovacich praci.

Vystavba domi s peCovatelskou sluzbou a domovii-penzioni, ktera do roku 2001 stagnovala,
zaznamenala vroce 2002 vice nez dvojnasobny nartst. Jestlize v pfedchozich letech
reagovala vystavba téchto budov pro starSi obcany na poptavku, ktera zejména v domovech-
penzidnech klesala z divodu vysokych nékladii na bydleni, v roce 2002 se naopak vyrazné
prosadila vystavba cenové mnohem dostupnéjSich domu s pecovatelskou sluzbou, kterd se
jevi vzhledem ke starnuti obyvatelstva jako velice potfebnd. V roce 2003 se pocet
dokoncenych bytli v domovech-penzidénech a v domovech s pecovatelskou sluzbou udrzel na
témer stejné hodnoté 1 729 dokoncéenych bytt, od roku 2004 vsak pocet dokoncenych byt
dramaticky klesd az do roku 2009, kdy bylo dokonceno jiz jen 275 bytl, nejméné ze vSech
deseti hodnocenych let. Poté nasledoval razantni skok, kdy index vyvoje pro roky 2010/2009
dosahl ¢isla 318,55.

Uvedené zmény v poctu byti dokonéenych v rtiznych druzich budov béhem posledniho
desetiletého obdobi se vyznamné promitly do zménéné struktury bytové vystavby. Zda se, ze
s rozvojem bytové vystavby novych rodinnych a bytovych doml postupné klesd vyznam

jejich doplitkovych forem.
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4.1.1 Porovnani podle dil¢ich ukazateli

U dokoncenych byti médme k dispozici ukazatele, podle kterych miizeme dale dokoncené byty
tfidit a porovnavat (viz. ukazatele bytového fondu). Pro porovnani velikosti bytl jsou
nejvyznamnéjSi prostorové ukazatele, kterymi jsou obytna a uzitkova plocha bytu. V roce
2010 byla primérna obytna plocha jednoho dokon&eného bytu 76,8 m? coZ je v porovnani
s rokem 2009 nartst o 3,6 %. Zna¢né rozdily mizeme sledovat i u jednotlivych typii staveb.
Zatimco nové byty v rodinnych domech mély praimé&mou obytnou plochu 95,2 m*, nové byty
v bytovych domech byly téméf o polovinu mensi, tj. jejich primérna obytna plocha byla

55 m”. Nejmensi byty se jiz tradiéné stavéji v domovech-penzionech a domovech pro seniory.

Dal$im zajimavym ukazatelem je sledovani dokoncenych byti podle poctu pokojii. V roce
2010 byl kazdy ¢tvrty dokonéeny byt Etyfpokojovy. Tato skute¢nost ma piimou souvislost
stim, Ze nejvice byti bylo dokonceno v rodinnych domech, kde se tradiéné stavéji
vicepokojové byty. Je tedy ziejmé, Ze typ bytu se li§i v zavislosti na charakteru stavby.
U rodinnych domt pievladaji ¢tyfpokojové, ale také péti a vice pokojové byty. Ty predstavuji
vice jak 80 % vsech nové dokoncenych bytd v rodinnych domech. U bytovych domi je pomér
opacny a prevladaji mensSi byty, nejvice dvoupokojové a tiipokojové. Obdobna situace
je unastaveb, pfistaveb a vestaveb, kde pokojovost souvisi s druhem domu. Nové byty
v domovech pro seniory piedstavuji samostatnou skupinu, kde ptevladaji garsoniéry a vice

jak dvoupokojové byty se zde téméi nevyskytuji.

Tabulka ¢. 5: Prumérné ukazatele dokoncenych bytovych budov v roce 2010

Rodinny dim Bytovy dim
Obytna plocha bytu v m 95 Obytna plocha bytu v m 55
Uzitkova plocha bytu v m’ 136 Uzitkova plocha bytu v m’ 73
Nejcastéjsi velikost bytu 5+1 Nejcastéjsi velikost bytu 2+1
Pocet podlazi v domé 2 Pocet podlazi v domé 5
Pozemek v m’ 1071 Pocet byt v domée 25
Zastavéna plocha v m” 136 Zastavéna plocha v m” 702
Doba vystavby v mésicich 43 Doba vystavby v mésicich 31

Zdroj: CSU
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Primérna doba vystavby jedné budovy v roce 2010 byla 43,5 mésicti. Jeden rodinny diim se
stavél v priméru 42, 6 mésicl, vystavba jednoho bytového domu trvala primérn€ o rok méng,
a to 30,9 mésict. Nejdéle trvala vystavba nastaveb, ptistaveb a vestaveb k rodinnym domulim,

v priméru vice jak 5 let.

4.1.2 Investi¢ni naklady

Velice zajimavym ukazatelem je také pofizovaci hodnota bytl, kterd ptredstavuje celkové
investi¢ni ndklady na vystavbu. Celkova potizovaci hodnota vSech nové dokoncenych byti
v Ceské republice doséhla v roce 2010 hodnoty 99,8 mld. K¢&. Tato suma byla ve srovnani
s rokem 2009 o 3,5 % vyssi, oproti roku 1999 se zvysila dvaaptilkrat. Nadale pokracovala

tendence zvySovani ndkladl na vystavbu novych obytnych objektt.

Porizovaci naklady primérné ptipadajici na jeden byt se zvysily ve vSech kategoriich bydleni
s vyjimkou novych bytl ziskanych stavebnimi upravami nebytovych prostor a novych byt
v nebytovych budovach. Primérné pofizovaci ndklady na jeden byt byly v loniském roce
2 739,0 tis. K¢. Meziro¢ni zménu potizovaci ceny u jednotlivych typt byt zobrazuje tabulka
¢. 6. Tyto tdaje vsak zastiraji rozdily v objemové i plosné velikosti jednotlivych domt a bytt,
proto je pii posuzovani vyvoje cen vhodnéjsi prepocitani na plosSné nebo objemové ukazatele.

I u prim&mé hodnoty 1 m” uzitkové plochy byl zaznamenan v roce 2010 narist. Oproti roku
2009 se zvysila 0 6,3 % na 25 481 K¢. V tabulce €. 6 jsou uvedeny hodnoty tohoto ukazatele
v porovnani s mezirocnimi zménami. Da se urcit, Ze nejvyraznéjsi pokles uzitkové plochy byl

u novych byti ziskanych stavebnimi upravami nebytovych prostor.

Tabulka ¢. 6. Prumérna porizovaci hodnota byt v roce 2010

1 byt 1 m? uzitkové plochy
. N meziro¢ni zmeéna . N meziro¢ni ména
tis. K¢ (%) tis. K& (%)

Rodinné domy 3214 +2,9 23,7 +3.,5

Bytové domy 2576 + 26,4 35,2 +19,3
Nastavby, pristavby a 1 466 +30 17.0 +43
vestavby

Domovy pro seniory 1671 +2,5 39,9 -6,1
Nebytové budovy a prostory | 1246 -29,1 16,6 -22,1

Zdroj: CSU
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42 VYVOJZAHAJENYCH BYTU

Zatimco ro¢ni pocty dokoncovanych byt umoziuji bilancovat pohyb bytového fondu
a odvozovat z toho urcité zavéry o vybavenosti obyvatelstva bytovym fondem, informace
o zahajovanych stavbach byti jsou dulezité pro zpracovani prognoz nejbliz§i bytové

vystavby. Jsou to vzajemné se dopliujici informace.

4.2.1 Pocet a struktura zahajenych byta

Ve fazi zahajovacich praci se bytova vystavba nastartovala ptfevazné v letech 2006 — 2008,
kdy bylo ro¢n¢ zahajovano 43,5 — 43,7 tisic staveb, coz ptedstavovalo intenzitu ve vysi
zhruba 4,2 byt na 1 000 obyvatel. Jelikoz zahajovana bytova vystavba reaguje mnohem
pruznéji na rizné ekonomické zmény nez vystavba ve fazi dokonCovacich praci, projevil se
nastup hospodaiské krize na podzim 2008 v pomérné vyrazném snizeni poctu zahajovanych
staveb hned v nasledujicim a dal$im roce. Ve druhé poloviné roku 2008 nastava dirazny obrat
ve vyvoji bytové vystavby. Uvérovy trh se smérem k podnikatelskym subjektim prakticky
ze dne na den uzaviel. To zptsobilo pokles vystavby bytovych domu, které jsou vétSinou
stavény developerskymi organizacemi piimo zéavislymi na bankovnich uvérech a tedy
ina stavu uveérového trhu. Vystavba rodinnych domt jesté v roce 2008 zaznamenala rist
oproti roku 2007, a to ztoho divodu, Ze banky zpfisnily kritéria pro uveéry konecnym
uzivatelim bytovych staveb — zejména tedy hypotecnich uvért pro obCany az v roce 2009.
Do jisté miry tak banky podpofily pokles poptavky po hypotec¢nich tvérech a pofizovani
nemovitosti, jehoz hlavni hybnou silou byly obavy potencidlnich klientd pted projevy
hospodaiské krize, tj. ztraty zaméstnani, snizeni pfijmi, neschopnosti splacet dlouhodobé
zévazky.'? V roce 2009 bylo totiz zahajeno jen 37 319 byta, &ili 0 6 212 (14,3 %) méné nez
v roce predchozim a dokonce v loniském roce se pocet zahdjenych byt propadl o dalSich

9 184, coz znamena nejhorsi situaci za celé desetileté obdobi.

Vyvoj sedmi statisticky sledovanych kategorii zahdjenych byt podle druhu budovy a poctu
zahajenych modernizaci byt za celé sledované obdobi jsem piehledné zndzornila v tabulce

¢. 7.

12 Zdroj: <http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/informace/cktal8052010.doc)>
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Tabulka ¢. 7: Pocet a struktura zahdajenych bytii 2000 — 2010 podle druhu staveb

Bytova vystavba v Ceské republice - byty zahajené 2000 - 2010
V tom v
Néstavbach,
piistavbach a Domovech- Stavebne
Obdobi | Celkem | Rodinnych | Bytovych RE penrféobr(l)ech Nebytovych | upravenych
domech | domech ., , budovach | nebytovych
Rodinnym | Bytovym | domovech :
. g . prostorach
domim | domim | pro seniory
2000 | 32377 12 177 7097 4272 3658 845 1453 2875
2001 | 28983 12 895 6276 3639 2048 1357 1384 1384
2002 | 33606 13 659 10 246 3 600 1850 1 803 1225 1223
2003 | 36496 17 250 10 043 3561 2288 1017 1167 1170
2004 | 39037 17 485 11901 3499 1 841 855 1318 2138
2005 | 40381 17 579 13574 3141 2103 527 1932 1525
2006 | 43747 | 20620 14 541 2 409 2 009 979 2182 1 007
2007 | 43796 | 20990 15283 2269 1858 545 2 166 685
2008 | 43531 22918 13724 2187 1 682 629 1872 519
2009 | 37319 18 750 11045 1998 1729 582 2458 757
2010 | 28135 16611 5798 1749 1502 414 1564 497
Index vyvoje
22000087/ 99,39 109,19 89,80 96,39 90,53 115,41 86,43 75,77
22000098/ 85,73 81,81 80,48 91,36 102,79 92,53 131,30 145,86
2010/
2009 75,39 88,59 52,49 87,54 86,87 71,13 63,63 65,65
Zdroj: CSU

V pritbéhu desetiletého obdobi 2000 — 2010 se na tizemi Ceské republiky nachézelo 407 408
zahéjenych byti, z toho 190 934 byth (46,87 %) v novych rodinnych domech a 119 528 bytt
(29,34 %) v novostavbach bytovych domut. Na pfistavby a nastavby ve starSich budovach
bylo vydano 32 324 stavebnich povoleni (7,93%) v ptfipadé¢ rodinnych domt a 22 568
povoleni (5,54 %) v piipadé bytovych domu. Pro star$i obyvatele byla zahajena vystavba
9553 bytat (2,34 %) vdomech
v nebytovych budovach bylo zahijeno 18 721 bytd (4,60 %) a pro stavebni upravy

s peCovatelskou sluzbou a v domech-penzionech,

nebytovych prostorii bylo vydano povoleni na vystavbu 13 780 bytl (3,38 %).
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Vyvoj byttt zahdjenych v novostavbach rodinnych doma viceméné kopiroval vyvoj celkové
zahajované vystavby, s tim rozdilem, Zze minima bylo dosazeno jiz v roce 2000, a Ze v roce
2008 doslo k pomérné vyznamnému dvoutisicimu nardstu. Podil byth zahajovanych
v rodinnych domech na celkovém poctu zahajovanych byttt mél sice kolisavy pritb¢h, ovsem
se zieteln¢ rostouci tendenci, takze v roce 2008 poprvé prekrocil padesatiprocentni hranici,
kdyZ dosahl 52,60 % z thrnu novych byti. Také v poslednich dvou letech byla nadpoloviéni
vétSina byt zahajena v novych rodinnych domech. V lofiském roce to bylo dokonce 59,04 %

z celkového uhrnu.

Pocet byt zahdjenych v novych bytovych domech klesal az do roku 2001, od té doby se
zvysSoval az na 15 283 stavebnich povoleni vydanych roku 2007. V poslednich dvou letech
sledovaného obdobi vSak opét pozorujeme pokles zahajovani staveb. Jak jsem jiZ zminila
v kapitole Soucasna situace bytové vystavby, jiz koncem roku 2008 se projevil nastup
hospodaiské krize. Podle indexu vyvoje je mozné konstatovat, ze nejvetsi propad byl v roce
2010, kdy tento index €inil pouhych 52,49 a jedna se vlibec nejvétsi pokles za celé sledované

obdobi.

Stejné jako u dokoncenych bytl, také u zahajovanych byt klesal pocet i podil v nastavbach a
pristavbach. Ve srovnani s vrcholnym pocétem vroce 2000 bylo vroce 2010 zahdjeno
v rodinnych domech o 2 523 byti (40,94 %) a v bytovych domech o 2 156 byt (41,06 %)
méné. Je to vibec nejméné za celé sledované obdobi. Znamend to, Ze znacn€ pokleslo

zastoupeni nastaveb a piistaveb, stejné tak jako u dokoncenych bytt.

Alarmujici je vyvoj vystavby domi s pecovatelskou sluzbou a domovii-penziont, ktery ma
silné kolisavy trend, s celkové klesajici tendenci. V roce 2010 byla zahdjena vystavba
pouhych 414 byti. Vzhledem k pfibyvajicimu mnozstvi seniorti a stale rostouci nadéji doziti
véku muzl i Zen, jak je uvedeno v tabulce €. 1, lze v budoucnosti ocekavat vyrazny
nedostatek téchto bytl. Bylo by dobré, aby se vlada snazila podpofit vystavbu téchto typt
domti a zahrnula do nov¢ se piipravujici Koncepce bytové politiky podpiirné programy pro
zvySeni objemu staveb domt s pecovatelskou sluzbou.

Pocet bytl zahajenych v nebytovych budovach naopak zaznamenal od roku 2000 vyrazny
narust, v roce 2009 se jiz pfiblizil hranice 2,5 tisic zahajenych byti, kdyz pocet dosazeny
v roce 2008 prevysil téméf o tietinu. Zastoupeni téchto byt v zahajované vystavbé dosahlo

v roce 2009 hodnoty 6,6 %, s ptehledem nejvyssiho podilu ze vSech let sledovaného obdobi.
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Pocet bytli zahajovanych stavebnimi upravami nebytovych prostor od roku 2004 prudce klesl
a ptes zvyseni v roce 2009 o 45,9 % proti pfedchozimu roku nepifesahuje jejich podil hranici
dvou procent celkového poctu zahdjenych bytl. Ve srovnani s vrcholnym rokem 2000 je vice

nez ¢tyfikrat nizsi. V roce 2010 doslo jesté k dalSimu poklesu.

43 VYVOJ ROZESTAVENOSTI BYTU

Pti porovnani dvou zakladnich ukazatel, kterymi jsou pocet zahajenych a pocet dokoncenych
bytl, na prvni pohled vidime vyrazné rozdily mezi obéma ukazateli, viz. obr. €. 4 Graf vyvoje
bytové vystavby v letech 2000 - 2010. V celém desetiletém sledovaném obdobi ptevySuje
s vyjimkou let 2009 a 2010 pocet zahajovanych byt pocet dokoncenych. Vyrazny rozdil je i
v jejich dynamice, kdy se pocet dokoncenych byt zvysil z 25 207 v roce 2000 na 36 442
vroce 2010, tj. o 31 %. PocCet zahajovanych byt ma opacny trend, kdy se z 32 377 bytl
v roce 2000 snizil na 28 135 v roce 2010, coz znamena opacny trend. Dale pak celkovy pocet
dokoncenych byt v obdobi 2000 az 2010 ¢inil 354 648 bytl, zatimco pocet zahajenych byl

témer o 53 000 tisic vétsi. Takovyto rozdil v dynamice znamena znacnou rozestavénost byta.

Bytova vystavba v CR v letech 2000 - 2010
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Obrizek ¢ 4: Graf vyvoje bytové vystavby v letech 2000 — 2010; Zdroj: CSU
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Rozestavénost byti je specifickou charakteristikou bytové vystavby, na niz lze pohlizet ze
dvou hledisek. V etapé rozvinuté ekonomiky a tedy i stavebnictvi jsou rozestavéné byty
vitanou rezervou nové vznikajiciho bytového fondu. Pti nedostate¢né bytové vystavbe vsak
vysokad rozestavénost predstavuje casto umrtvené financni prostredky a bytova vystavba se tak
stava neefektivni. Vysoka rozestavénost bytl je disledkem zejména dlouhych Ilhiut vystavby

v rodinnych domech.

Pocet rozestavénych bytl se od 1. 1. 2006 pocitd nasledovné: pocet rozestavénych byt ke
konci ptedchoziho obdobi + byty zahdjené ve sledovaném obdobi — byty dokoncené ve
sledovaném obdobi = podet rozestavénych byt ke konci sledovaného obdobi."* Podle téchto
vypoctl jsem sestavila piehled rozestavénosti podle druhu objektd dle vysSe uvedenych
tabulek ¢. 4 a 7, a to za rok 2010. Vychozi informaci k vypoctu soucasnych aktualnich dat,
tykajicich se rozestavénosti byti podle jejich druhli, jsou posledni data zvetfejnénd na
internetovych strankach Ceského statistického ufadu ke dni 31. 12. 2008, tyto data jsou

uvedena v tabulce €. 8.

Tabulka ¢. 8: Pocet rozestavenych bytu k 31. 12. 2008

Pocet rozestavénych byti

V tom v
Nastavbach,
pristavbach a Domovech- Stavebné
Obdobi | Celkem | Rodinnych | Bytovych s abichll p enjélo)r(l)ech Nebytovych | upravenych
domech | domech ., , budovach |nebytovych
Rodinnym | Bytovym | domovech :
. ' . prostorach
domim | domm | pro seniory
2008 | 176123 | 89196 33383 32371 8012 2746 9156 1259
Zdroj: CSU

Nyni je mozno sestrojit pfehledny graf (obr. €. 5), na kterém se da na prvni pohled posoudit
mira rozestavénosti jednotlivych druhti bytl. Dle ocekavani ptevazuji nadpolovi¢ni vétSinou
nedokoncéené byty v rodinnych domech, u kterych byl jiz vySe uveden ptedpoklad jejich
vysoké rozestavénosti v souvislosti s délkou vystavby. Druhou nejvétsi ¢ast z celku (18,95 %)
tvofi nedokoncené bytové domy a tésné za nimi jsou opét byty souvisejici s vystavbou

rodinnych dom, a to nastavby, pfistavby a vestavby k tomuto druhu bydleni a svym podilem

13 Zdroj:< http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=6fe0bf8f-7c42-448c-9b4a-ee28c8c9al 08>
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18,37 % se umistuji na pomyslném tfetim stupni zebticku rozestavénosti. Z obr. €. 5 lze
ptehledné zjistit, Ze ostatni druhy bydleni se podileji na celkové rozestavénosti pouze
okrajové, u stavebné upravenych nebytovych prostor se da konstatovat nulova rozestavénost,
protoze pii vypoctech byl vysledek minus sedm bytl, coz znamend, pravdépodobnost

statistické chyby.

Pocet rozestavénych bytli v roce 2010

# Rodinne domy Bytove domy
& nastavby k rodinnym domiim ~ ® Nastavby k bytovym domiim

B Domy s pecovatelskou sluzbou = Nebytove budovy

Obrdzek ¢. 5: Rozestavéné byty v roce 2010 podle jednotlivych druhii; Zdroj: CSU

4.4 Plynulost vystavby

Pomérem dokoncenych bytli k zahdjenym se zabyvéa ukazatel plynulosti vystavby. Vyvoj
tohoto ukazatele jsem zpracovala dle tdaji Ceského statistického tfadu do grafu na obrazku
¢. 6. Da se fici, ze ve fungujicim stavebnictvi by se mél v optimalnim piipad¢ ukazatel
plynulosti bytové vystavby pohybovat kolem hranice 100 dokoncenych byti na 100 byta

zahdjenych, coZ znamena rovnovazny vztah obou zakladnich fazi bytové vystavby. Od roku
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2000 az do roku 2008 se ukazatel plynulosti vystavby udrzoval stabilné¢ pod hodnotou 100.
Vlivem vyraznéjS§iho vzestupu poctu zahajovanych bytl, a zejména v roce 2003 stagnaci
v poctu dokoncovanych bytil, se ukazatel plynulosti vystavby v dalSich dvou letech snizoval
az na uroven 74,3 dokoncenych bytd na 100 bytd zahajenych. V letech 2004 az 2005 je
mozné pozorovat zlepSeni hodnoty ukazatele zasluhou vysSiho ptirtistku dokoncenych byta,
v roce 2006 vsak ukazatel opét vyrazné poklesl pod sedmdesatiprocentni hladinu, také vlivem
snizeni po¢tu dokoncovanych byta. Takovyto pokles ovsem nebyl ptiznivy, protoze znamenal
zvyseni poctu rozestavénych bytl pfi stagnaci poctu dokon¢ovanych bytti. Trvalé zvySovani
rozestavénosti, jak jiz bylo dokazano vyse, ma dopad i do finan¢ni oblasti, kde dochazi
k dlouhodobému vazani prostfedkli. Nezanedbatelny vyznam ma jist€ 1 sniZeni nasledné
spotteby, kterd je vazana ke kazdému dokoncenému bytu ve forme nakupu vybaveni do bytu.
Zasluhou zna¢ného navyseni dokonCovacich praci v souvislosti s o¢ekdvanym zvySenim dané
z ptidané hodnoty k 1. 1. 2008 se v roce 2007 ptiblizil ukazatel plynulosti bytové vystavby
idealni hodnoté 100. Vzhledem k ofekavanému opétovnému poklesu dokoncovacich praci
v roce 2008 se ukazatel opét snizil, v roce 2009 vSak poprvé beéhem sledovanych deseti let
piekonava hranici 100 dokoncenych bytti na 100 byt zahajenych. Tato pfizniva tendence je
vysledkem prudkého poklesu poctu zahajenych staveb v poslednich dvou letech a jde tedy

spiSe o varovny signal vyvoje bytové vystavby do piiStiho obdobi.
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Obrazek ¢. 6: Plynulost bytové vystavby (pocet dokoncenych na 100 zahdjenych byti);
Zdroj: CSU



Vyvoj ukazatele za byty v rodinnych domech a za byty v ostatnich budovach je v uplynulych
deseti letech zpocatku odlisny, ale v zavéru obdobi, zejména v poslednich dvou letech se
jednd o shodny pribéh. Hodnoty téchto ukazateld jsem vypocitala podle udaji v tabulkach
¢.4 a 7. Plynulost vystavby se v rodinnych domech zlepSovala do roku 2002, kdy bylo
dokonceno 85 bytti na 100 byt zahajenych. Dalsi vyvoj byl kolisavy, nicméné v poslednich
Ctyfech letech ma opét vzestupnou tendenci, az vroce 2010 dosahl ukazatel plynulosti
vystavby rodinnych domt prakticky vice nez idedlni hodnoty, a to 119 bytii na 100 bytd

zahéjenych.

V ptipad¢ ostatnich budov se ukazatel plynulosti bytové vystavby pohyboval vétSinou kolem
hranice 80, pies kolisavy vyvoj v poslednich letech dosdhl vrchola v 2009 a 2010, kdy
dokoncené byty dokonce pfevazovaly nad byty zah4jenymi. V roce 2010 Slo o skokovy nértst
145 dokoncenych bytl na 100 bytd zahdjenych, ovlivnény predevsim tim, ze v roce byla
zahdajena vystavba viibec nejméné byti za celé sledované obdobi. Jak jsem jiz v této praci

zminila, varujici je zejména prudky pokles zahajenych byttt v domovech pro seniory.

Pti vySe uvedené vyrazné odlisné dynamice vyvoje zahajovanych a dokon¢ovanych bytii neni
vypovidaci schopnost tohoto ukazatele pfili§ presvédciva, protoze je vyrazné ovlivnéna

pramérnou dobou vystavby.

4.5 Doba vystavby

Primérna doba vystavby je znacné odliSnd podle jednotlivych druhti bytovych staveb.
a pristaveb rodinnych domt, kde se pohybuje kolem 60 mésict a nejrychleji klesa u bytové
vystavby v rodinnych domech, kde se zkratila o vice jak jeden rok, jak je patrno z tabulky
¢. 9. Vzhledem k nedostupnosti podrobnéjSich dat za rok 2010 je v této tabulce uvedeno
pouze obdobi od roku 2000 do 2009. Posledni analyza zpracovana CSU udava pro rok 2010
primérnou dobu vystavby jedné dokoncené budovy 43,5 mésicii. Jeden rodinny diim se stavél
v pruméru 42,6 mésicl, vystavba jednoho bytového domu trvala primérné o rok méné, a to
30,9 mésicii. Nejdéle trvala vystavba nastaveb, pfistaveb a vestaveb k rodinnym domim,

v prumeéru vice jak 5 let.

Vyvoj ukazatele za poslednich devét let byl u jednotlivych druhli budov odlisny. Obecné stale

plati, Ze rodinné¢ domy jsou stavény déle nez bytové domy, rozdil v délce vystavby se vSak
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od roku 2000 vyrazné snizil. Primérna doba vystavby novostaveb a nastaveb a pfistaveb se
pak ve sledovaném obdobi vyvijela témét protichiidné. Jednoznacné nejprogresivngjsi vyvoj
ve smyslu zkracovani primérné doby vystavby zaznamenaly novostavby rodinnych domd,
kde se od roku 2000 snizil ukazatel z 59 na 40 mésici, pfes mirné zvySeni ukazatele

v poslednim roce sledovaného obdobi. Je to zfejmé také zasluhou stile Castéj$i zakazkové

vystavby rodinnych dom, v niz pievazuji tzv. rychlostavby.

Tabulka ¢. 9: Doba vystavby domit a byt dokoncenych v letech 2000 - 2009

Primeérna doba vystavby domu Podil byt dokoncenych po 61 a vice mées.
(v mésicich) (v %)
Rok Rodinné | Bytové I\\I/ars(fz\.fbv 2 p\r;sgax;by Rodinné Bytové N\z/lsrtz;/‘.by . pi;s;a\;l.ay
domy domy domech dochh domy domy domech dochh
2000 59 29 60 21 34,80 7,53 35,14 2,78
2001 48 35 54 24 20,92 12,28 26,73 3,63
2002 47 28 56 27 19,26 1,50 26,07 5,01
2003 45 33 59 27 20,28 13,61 31,86 7,57
2004 44 30 64 28 20,89 14,83 36,40 10,14
2005 43 28 68 29 19,48 6,42 40,53 9,56
2006 39 31 61 30 15,70 8,79 34,50 10,51
2007 39 29 58 34 15,10 4,78 29,86 13,10
2008 38 27 60 33 14,28 2,75 34,56 8,11
2009 40 29 63 33 15,97 5,62 36,78 11,49
Zdroj: CSU

Vyznamny ptedél pfitom predstavoval rok 2001, kdy se proti pfedchozimu roky dokoncené
rodinné domy stavély o 11 mésict krat$i dobu. Nastavby a pfistavby ke starSim rodinnym
domim dokoncované ve vétSingé let se vétSinou stavély 4,5 az 5 let. Pres kolisavy vyvoj
ukazatele je zde, jak jiz bylo uvedeno, zfejma tendence k prodluzovani doby vystavby.
Jestlize se na pocatku sledovaného obdobi ze vSech dokoncenych budov stavély nejdéle
novostavby rodinnych domt, od roku 2000 jiz ptedstavuji z hlediska doby vystavby nejméné
efektivni typ nastavby a ptistavby k rodinnym domim, které se, na rozdil od novych staveb,
stavéji prakticky vyhradné svépomocné. Nové bytové domy se dokoncuji prumérné za dva
a ¢tvrt az tfi roky. Nastavby a pfistavby k bytovym domim byly zpocatku dokoncovany
ze vSech Ctyt druhti budov za nejkratsi dobu, v poslednich letech vSak v tomto ohledu o néco

zaostavaly za novymi bytovymi domy. Zde vSak zaroven pozorujeme jednozna¢nou tendenci
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prodluzovani doby vystavby. Tato nepfizniva tendence miize byt vyvolana snahou stavét také
touto formou vysoce nadstandardni byty, jejichz realizace trva déle. Nicméné stale jeSté se
nastavby, pfistavby ¢i vestavby ve starSich bytovych domech realizuji v priméru témeét

dvakrat rychleji nez nastavbové byty v rodinnych domech, rozdil se vSak snizuje.
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5 ANALYZA PRICIN ROZDIiLU MEZI REGIONY

Rozdilny rozsah a struktura bytového fondu a také odliSnd situace na trhu pracovnich
ptilezitosti v riznych uzemich Ceské republiky se promitaji i do diferencované potieby
bytové vystavby v jednotlivych regionech. Poptavka po bydleni odrazi pracovni a obecné
migracéni atraktivitu urcitych regiont. Pocet dokoncenych byt a migra¢ni ptiriistky obyvatel
maji tésnou souvislost. Vyrazny fenomén vzniku obytnych sateliti kolem velkych mést,
tzv. suburbanizace, omlazuje i vékovou strukturu populace a zvySuje porodnost, nebot’ nové

byty si vétSinou potizuji lidé na vrcholu produktivniho Zivota.

Napor na vetejné vybaveni obci byva hlavnim negativnim dusledkem lokalniho rozvoje
bydleni, uzkym mistem byvaji hlavné kapacity Skolstvi a dopravni infrastruktury.
Koncentrace pracovnich pftilezitosti v prostoru je historicky vyssi, nez koncentrace bydleni.
Rozdily se vyrovnavaji dojizd’kou za praci v dennim nebo i del$im rytmu a ptfechodnymi
formami bydleni. Vylidnila se i centra velkych mést. Statni statistika na tyto zmény reagovala
mj. konceptem obvyklého bydlisté pro Scitani lidu, domi a byt 2011, namisto trvalé¢ho
bydlisté, ktery zproblematizoval interpretaci zdanlivé neobydlenych byt podle vysledka

S¢itani lidu, domt a bytl v roce 2001.

5.1 Regionalni intenzita bytové vystavby

Pfi demonstraci rozdili jednotlivych krajii se zamétuji na ukazatel intenzity vystavby, pro
ktery jsem sestavila tabulku €. 10. Pfi porovnéani jednotlivych udaji mohu konstatovat, Ze
s rozvojem bytové vystavby v roce 2007 byla ve dvou krajich, a to v hlavnim mésté Praha a
ve StfedoCeském kraji, ptekroCena hranice 7 dokoncenych byt na 1000 obyvatel. V téchto
oblastech se jiz od druhé poloviny devadesatych let zaCala v plné mife uplatiiovat
suburbanizace, zejména v okoli hlavniho mésta Prahy. O tomto jevu jsem pojednavala v prvni
kapitole této prace. V poslednich letech se tento proces za¢ina uplatiovat i v zdzemi Brna,
jako spravniho centra Jihomoravského kraje, kde bylo v roce 2007 dokonceno v prepoctu na

1000 obyvatel vice nez 5 bytu.
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Tabulka ¢. 10: Pocet dokoncenych bytii na 1000 obyvatel v letech 2000 - 2010

Pocet dokoncenych byt na 1 000 obyvatel stfedniho stavu rocné
Kraj, okres

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Hlavni mésto Praha 3,03 1276 | 3,41 | 3,80 | 5,08 | 5,58 | 438 | 7,87 | 5,16 | 5,95 | 4,92
Stredocesky kraj 2,72 12,82 | 3,29 | 4,13 | 5,39 | 5,29 | 5,11 | 7,24 | 6,61 | 5,99 | 5,94
Jihocesky kraj 2,40 | 291 | 3,04 | 2,34 | 3,51 | 3,12 | 3,04 | 3,31 | 4,27 | 3,37 | 3,35
Plzensky kraj 3,06 | 3,08 | 3,36 | 3,13 | 3,70 | 3,59 | 3,74 | 3,42 | 4,70 | 3,59 | 3,33
Karlovarsky kraj 137 | 1,86 | 1,48 | 1,72 | 1,66 | 3,77 | 2,09 | 1,78 | 2,04 | 1,66 | 2,82
Usteck)'/ kraj 1,24 | 1,19 | 1,04 | 1,50 | 1,08 | 1,27 | 1,36 | 1,40 | 1,19 | 1,30 | 1,31
Liberecky kraj 233 | 2,03 | 230 | 2,68 | 3.08 | 2,65 | 2.38 | 2,77 | 3.11 | 338 | 2.86
Kralovéhradecky kraj | 2,55 | 2,58 | 3,05 | 2,32 | 2,42 | 2,60 | 2,22 | 3,26 | 3,47 | 2,73 | 3,26
Pardubicky kraj 3,03 | 2,91 | 2,81 | 2,35 | 3,13 | 2,77 | 2,99 | 3,67 | 3,60 | 3,12 | 3,18
Vysocina 2,68 12,56 | 3,01 | 2,56 | 3,06 | 3,08 | 2,92 | 3,28 | 3,36 | 2,75 | 3,44
Jihomoravsky kraj 2,74 |1 2,55 | 3,06 | 2,96 | 3,42 | 3,38 | 3,52 | 5,30 | 3,98 | 4,29 | 3,87
Olomoucky kraj 2,82 12,74 12,63 | 2,22 | 2,30 | 1,75 | 2,04 | 2,76 | 2,87 | 3,16 | 2,57
Zlinsky kraj 3,14 12,67 | 2,61 |233]|253]|289 193282224320 | 237
Moravskoslezsky kraj | 1,41 | 1,57 | 1,82 | 1,65 | 1,59 | 1,54 | 1,31 | 1,57 | 1,96 | 2,39 | 2,32
Ceska republika | 2,45 | 2,42 | 2,68 | 2,66 | 3,16 | 3,21 | 2,94 | 4,03 | 3,68 | 3,67 | 2,85

Zdroj: CSU

Naopak intenzitni ukazatel méné nez dva byty na 1000 obyvatel jsem zaznamenala v krajich
Moravskoslezském, Usteckém a Karlovarském. V téchto primyslovych regionech totiz
zustala z minulych desetileti nahromadéna urcita rezerva zejména panelovych byti, ktera
sniZzovala objektivni potfebu novych bytl. ZhorSujici se situace na pracovnim trhu vyvolava

navic tlak na silici emigracni tendence, zejména z Usteckého kraje.

Vzhledem k tomu, Ze bytovou vystavbu ve své praci analyzuji za urcité Casové obdobi,
zajimalo mne, zda se i rozdily, které mezi regiony jsou, néjak li§i podle casového obdobi,
nebo zda jsou tyto rozdily v intenzité bytové vystavby konstantni. K tomuto ucelu jsem si
sestavila tabulku €. 11. Tato tabulka vychédzi zudaji tabulky €. 10, ve které je uvedena

intenzita bytové vystavby podle jednotlivych kraju a let.

Zametila jsem se hlavné na vypocet variatniho koeficientu, ktery slouzi k porovnani
variability dvou nebo vice ndhodnych vybérl, ale porovnanim maximalni a minimalni

hodnoty intenzitniho ukazatele je jasné, ze rozdily jsou znacné.
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Tabulka ¢. 11: Vyvoj zdkladnich charakteristik intenzity bytové vystavby

Porovnani regionalnich rozdila v intenzité bytové vystavby
podle varia¢niho koeficientu'*

rok 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
maximalni hodnota 3,14 | 3,08 | 3,41 | 4,13 | 539 | 5,58 | 5,11 | 7,87 | 6,61 | 5,99 | 5,94
minimélni hodnota 1,24 | 1,19 | 1,04 | 1,50 | 1,08 | 1,27 | 1,31 | 1,40 | 1,19 | 1,30 | 1,31
medidn 2,70 | 2,63 | 291 | 2,35 | 3,07 | 2,99 | 2,65 | 3,27 | 3,42 | 3,18 | 3,22
prumeér 2,47 | 2,45 | 2,64 | 2,55 | 3,00 | 3,09 | 2,79 | 3,60 | 3,47 | 3,35 | 3,25
smérodatné odchylka | 0,63 | 0,54 | 0,70 | 0,73 | 1,18 | 1,19 | 1,07 | 1,87 | 1,38 | 1,30 | 1,09
variacni koefic. v % 25,66 (22,16 26,63 | 28,67 | 39,40 | 38,59 | 38,33 | 51,91 | 39,80 | 38,70 | 33,52

Zdroj: viastni vypocty, CSU

Celkovée se da fici, Ze mezi lety 2000 a 2010 se potadi jednotlivych krajii zna¢né obménilo.
Tak napfiiklad jiz zminéné hlavni mésto Praha, které nejprve vykazovalo jen primérnou
intenzitu bytové vystavby, se zasluhou vyrazného nartistu poctu dokoncenych bytd,
predevsim v bytovych domech, doslalo na druhou celni pozici. Na prvni pozici dominuje
Stredocesky kraj, u kterého se intenzitni ukazatel vice nez zdvojnésobil. Podobny, ale ne jiz
tak vyrazny vzestup zaznamenal Jihomoravsky kraj, téZici zrozvoje bytové vystavby
v zazemi krajského mésta Brna, dale Plzenisky a Pardubicky kraj. V poslednim roce je vidét
1zvySeni intenzity bytové vystavby v Karlovarském kraji. Naopak vyrazné klesly pozice

Zlinského a Olomouckého kraje.

Pro rychlejsi popis intenzitniho ukazatele v regionech jsem pouzila kartogram zvefejnény na
internetovych strankach Ceského statistického tfadu (obr. &. 7). Tento obrazek znazorfiuje
republice. Rozdily v rozmisténi bytové vystavby potvrzuji existenci ¢tyt specifickych regiont
s nizkou intenzitou bytové vystavby:

Severocesky — plosné nejrozsahlejsi, vychazejici z Karlovarského kraje a severozapadu

Sttedodeského kraje, s centrem v kraji Usteckém a piesahujici az na Frydlantsko do

Libereckého kraje;

'* Podklady pro vypodty jsou pievzaty z tabulky &. 10
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Severomoravsky — druhy plosné nejvétsi, avSak nejvyznamnéjsi z hlediska poc¢tu obyvatel,

sahajici z Karvinska pies Olomoucky kraj az po severovychodni okraj Pardubického kraje;

JihoCesky — snizkou atraktivitou trvalého bydleni tvofi Ctyfi spravni obvody obce
s rozSifenou plisobnosti (Blatnd, Pisek, Vodiany a Tyn nad Vltavou), ¢astecné prechazejici az

na Piibramsko;

Vysocina — region na hranicnim uzemi Pardubického a Jihomoravského kraje, tvoii jej

zejména SO ORP Hlinsko a Bystfice nad Pernstejnem.

[ RA4

vystavbou vede k jejich rozdéleni na obvody ze silné urbanizovanych tzemi a obvody
z okrajovych tizemi. V téchto obvodech dominuji mésta uhelnych panvi, kterd vykazovala
znacny rast poctu obyvatel uz od pocatku primyslové revoluce. Moravskoslezsky kraj
vykazuje velmi nepfiznivé indexy stari, dokumentujici prudké zhorSovani vékové struktury
obyvatel. Pfi¢inou je v téchto Gzemich extrémni podil velkych panelovych sidlist, ktera
vznikala v pomérné kratkém obdobi péti az deseti let. Pliivodné vykazovala tato sidlisté velmi
ptiznivou v€kovou strukturu obyvatel. Rychly vznik téchto panelovych sidlist’ byl doprovazen
celou fadou problémi, zejména chybéjici vybavenosti. Naproti tomu Ustecky kraj vykazuje
vyrazné priznivejsi vékovou strukturu, pfitom vychozi podminky systému bydleni v minulosti

byly podobné. Z toho se d& usuzovat, ze vékova struktura obyvatel neni jedinou pticinou

rozdilti mezi jednotlivymi regiony.

Dal$imi pfi¢inami mize byt Zivotni prostfedi regionu. Pro zajimavy piiklad jsem si vybrala
spravni obvody Tyn nad Vltavou a Vodnany, které lezi Casteén€ v okrajovém uzemi
Jihoceského kraje. V obou piipadech se jedna o malé obvody, zejména s ohledem na pocet
obyvatel. Spravni obvod Tyn nad VlItavou vykazuje nejniZ$i intenzitu bytové vystavby z celé
Ceské republiky. Jako mozné vysvétleni tohoto stavu se nabizi blizkost jaderné elektrarny
Temelin. Negativni vnimani jaderné elektrarny se zfejmé promitlo i do rozhodnuti investori

o vystavbé byt v tomto regionu.

Obrazek ¢. 7 Kartogram zcela zfetelné ukazuje dva typy Gzemi s vysokou intenzitou bytové
vystavby, a to jednak suburbalni tzemi a jednak horské obce se spekulativni vystavbou

bytovych domt — apartmant.
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Obrazek ¢ 7: Kartogram intenzity bytové vystavby v letech 1997 — 2010."

13 Zdroj:< http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/informace/sta051911t11.doc>
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5.2 Zahajené byty
Z celorepublikové analyzy, kterou jsem zpracovala ve ¢tvrté kapitole, vyplynulo, Ze od roku
2002 pocet zahajovanych bytl roste. V roce 2007 bylo dosazeno zatim nejvyssi Grovné od

roku 2000. Tento trend se odrazil i na regionalni urovni.

Vyvoj zahajované bytové vystavby byl v jednotlivych krajich velmi rozdilny, coz se projevilo
i vtom, ze ackoli vroce 2007 bylo vydano nejvice stavebnich povoleni, pouze ve Ctyfech
krajich, a to Usteckém, Kralovéhradeckém, Pardubickém a Moravskoslezském, bylo
z desetilet¢ho obdobi zahajeno nejvice byti pravé v roce 2007. Porovnavame-li oba krajni
roky hodnoceného obdobi, pak nejprogresivnéj§i vyvoj zaznamenala zahajovana bytova
vystavba v krajich Stiedoceském a Plzenisky. Jest¢ ve dvou krajich, a to Libereckém a
Karlovarském se pocet zahajenych byti zvysil. Ve Stfedoceském kraji se od poloviny
devadesatych let zalind projevovat piesun stavebnich aktivit z Prahy do jejiho zdzemi.

Naopak v ostatnich krajich se v roce 2010 pocet zahdjenych bytl proti roku 2000 snizil.

V thrnu poslednich deseti let byly nejvice zahajovany byty ve StiedoCeském kraji, kde se
zacalo stavét 81 153 byti. Spolu s hlavnim méstem Prahou (65 670 zahajenych staveb) byla
tak ve stfedoCeském regionu v obdobi 2000 — 2010 zahijena tfetina republikového thrnu
bytl. Vice nez 30 000 bytd bylo za celé sledované obdobi zahdjeno jiZ jen v Jihomoravském
kraji (48 460). Naproti tomu v Karlovarském kraji nebylo zahéjeno ani 10 tis. byti. Tento kraj
je totiz populac¢né nejslabsi a navic s druhym nejmensim krajskym méstem. Podobné jako
u dokoncovacich praci, i ve fazi zahajovani se vyrazné projevuje proces suburbanizace, tedy

rozvoj vystavby v Praze a v Brné a jejich zazemi.

5.3 Rozmisténi obyvatelstva

Zakladnimi trendy v rozmisténi obyvatelstva v soucasné dobé jsou:
- pisobeni zmén demografickych ramct,

- zména v rozvoji regiont (kraji),

- gradient zapad — vychod,

- obraceni vztahu meésta — venkov,

- diferenciace uvnitf velikostnich kategorii obci dle polohy,
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- suburbanizace. '

Konkrétni vyvoj poctu obyvatel jednotlivych regioni a jednotlivych obci zdvisi jednak
na diferenciaci rozmisténi obyvatel, ale také na demografickych ramcich neboli vyvoji
celkovych poctl obyvatel statu. V poslednich letech se vyrazné zménila situace v porodnosti.
Vprvé tadé se zlepSila porodnost v disledku toho, Ze silné populacni ro¢niky z let
1970 - 1975 jiz dale nemohou odkladat porody. Za druhé, migracni saldo zaznamenalo

v poslednich n¢kolika letech prudky nartst.

Zmény podilu kraji na obyvatelstvu zahrnuji zakladni rysy, kterymi jsou snizovani podilu
vychodnich kraji (Morava), zvySovani podilu zapadnich kraji (Cechy), vyrazny nartst

StiedoCeského kraje a obnoveni rastu podilu Prahy.

Nejvyznamngj$i zménou bylo ale obraceni vztahu mezi méstem a venkovem. Od doby
pocatkll urbanizace se neustale zvySoval pocet obyvatel ve méstech a snizoval se tak pocet
obyvatel ve venkovskych sidlech. Nejvice bytt se stavélo ve velkoméstech se 100 tis. a vice
obyvateli, kde toto Cislo predstavovalo vice nez Ctvrtinu celostatniho objemu. S velkym
odstupem nasleduji obce se 2 — 5 tis. obyvateli (cca 13 %). Vice neZ desetina celostatniho
poctu se pak postavila jiz jen vobcich s 1 — 2 tis. obyvateli. To souvisi se zvySujici se
atraktivitou bydleni v pfiméstskych ¢astech a se suburbanizaci. Nejmén¢ bytl se naproti tomu
v poslednich 10 letech postavilo ve méstech s 50 — 100 tis. obyvateli, pfestoze v této
velikostni skupiné Zije tfeti nejvétsi pocet obyvatel. Pro tyto mésta mlize mit dlouhodobéjsi
zaostavani v bytové vystavbé vazné disledky do budoucna, nebot’ mésta této velikosti by
méla byt vzhledem k vys$simu podilu souziti domacnosti a z toho vyplyvajici vysoké potiebé
bytl ve vystavbé, pfedevsim najemnich bytl, naopak vepiedu. Podstatnou ¢ast této velikostni
skupiny predstavuji strukturalné postizena mésta ze severnich Cech a z Ostravska. Znamena

to, ze pro rozvoj a diferenciaci sidel ma stale vétsi vyznam poloha.

Regiony s vysokou intenzitou bytové vystavby se obvykle koncentruji v okoli velkych mést,
coz je zpusobeno hlavné v dostupnosti pracovnich prilezitosti. NejvyraznéjSim takovym

regionem je prazsky region.

Uzemni diference bytové vystavby v Ceské republice jsou v poslednich letech véazany

zejména na procesy suburbanizace a hospodarského vyvoje tzemi, a to zejména miry

'® Miiller, Jan. Zmény a trendy ve vyvoji osidleni po roce 1990. Suburbanizace — Shornik ze semindie AUUP,
2009, s. 11.
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nezameéstnanosti. Bez pfiznivych hospodarskych podminek uzemi nelze predpokladat vyssi
intenzitu bytové vystavby, a to ani v regionech s kvalitnim Zivotnim prostiedim. Naopak
nekvalitni Zivotni prostiedi, jeho negativni vnimani, je pfi¢inou nizké bytové vystavby v fadé
regionll. Zjisténi rozdili v oblasti bydleni a jejich interpretace piinasi v soucasnosti fadu
problémi, vyplyvajici mimo jiné i z nedostateéné evidence bytového fondu. Celkové méieni
miry rozdila ve vyvoji systému bydleni se posune dile zejména po zvetejnéni vysledka

s¢itani lidu, domt a bytii v roce 2011.
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6 NAVRHY A OPATRENI PRO ROZVOJ BYTOVE VYSTAVBY

Ptestoze je bydleni primarné¢ odpovédnosti jednotlivce, role statu je nezastupitelnd. Tam, kde
jednotlivec nedokaze z objektivnich diivodii svoji odpovédnost naplnit, je povinnosti stdtu mu
pomoci. Pomoc statu musi spocivat v kombinaci ndstroji, které plisobi preventivng,

motivacn¢ a z pohledu vetrejnych prostiedkll jsou maximaln¢ efektivni.

Statni bytova politika se dle mého ndzoru nyni nachéazi na rozcesti. V uplynulych dvaceti
letech se podafilo rozjet intenzivni bytovou vystavbu a nékolik dotacnich program,
napf. Novy panel nebo Zelend tsporam. Dosavadni systém zaloZeny na dotacich a preferujici
vlastnické bydleni je neudrzitelny. Jak ukazuji zkuSenosti z hospodarské krize, v soucasné

dobe¢ se silnéji projevuje hrozba rozsifovani skupin ohrozenych socidlnim vyloucenim.

U sestaveni navrhll a opatieni nutnych pro rozvoj bytové vystavby jsem vychézela z priorit
acild, které by méla spliovat bytovd politika statu. Témito prioritami jsou zejména
dostupnost bydleni pro vSechny, stabilita jak ekonomického, tak legislativniho prostiedi

a nakonec vlastni kvalita bydleni.

6.1 Dostupnost

Zékladem plisobeni statu je motivace obCanti k tomu, aby si dokazali zajistit bydleni vlastnimi
silami. Pro skupiny obyvatel, které si své bydleni samy z objektivnich divodi nedokazou
zajistit (predevSim pro seniory a rodi¢e samozivitele), by mél stat vytvofit takové nastroje,

jejichz prostfednictvim jim bude schopen poskytnout ii¢innou pomoc.

Vzhledem k demografickému vyvoji bych doporucila zaméfit statni bytovou politiku
predevsim na ohrozené skupiny obyvatel, jako jsou osaméli seniofi a rodife samozivitelé.
Nejstar§im statnim planem podpory bydleni v Ceské republice byl Program podpory vystavby
domt s pecovatelskou sluzbou. Jednalo se o vystavbu domt pro seniory, ve forme vystavby
najemnich malometraznich bytl. Tento program se snazil vytvofit podminky pro kvalitni
a odpovidajici bydleni obCanli se snizenou sobéstacnosti. Soucasnad kapacita rezidencnich
zafizeni pro seniory je ve vétSiné okresti nedostateCnd. V této souvislosti mne napadé jako
jediny nastroj rozvoje bydleni pro tuto skupinu obyvatelstva vystavba statnich najemnich

byti, a to z divodu nizkych pfijmi téchto osob.

Také energeticky narocny provoz bytového fondu se promitd do vysokého =zatizeni

domacnosti vydaji na energii. Stavajici programy podpory rekonstrukci a zateplovani nejsou
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vSak v ptisobeni dvou resortli sladéné a prekryvaji se. Proto bych navrhovala vytvofit jeden

program, ktery by se zabyval pouze touto problematikou.

6.2 Stabilita

Predpokladem existence predvidatelného prostfedi v bydleni je stabilita systému financovani,
stabilita legislativy a stabilita instituci. Bydleni je pro kazdého spojeno s pocitem bezpeci a
jistoty. Pfedvidatelnost prostiedi nejen v oblasti bydleni je dilezita pro mladé, pro stiedni
generaci 1 pro seniory a méla by byt zajisténa pro vSechny. Stabilitu vSak vyzaduji i investofi,
rizikovost jejich investic stoupa s nejistotou vyvoje legislativy, ale 1 kvili ménicimu se

ptistupu ke statni podpote.

Financovani bytové politiky pouze ze zdrojii stdtniho rozpoctu je dlouhodobé neudrzitelné.
Mnoho oblasti (naptiklad vystavba a provozovani zafizeni pro seniory) se navic jevi jako
velmi zajimavy prostor pro vstup soukromého podnikatelského sektoru — bud’ samostatné,
nebo formou partnerstvi s vefejnym sektorem. Jak jsem jiZ uvedla ve své praci vyse, sluzby
pro seniory jsou spojeny jednak se zvySenim poctu pracovnich mist a jednak s poptavkou

podnikatelskych aktivit, napf. v oboru stravovani.

vvvvvv

deregulace najemného.

6.3 Kyvalita

Kvalita vystavéného, specificky pak obytného prostiedi, je vyznamné urcena kvalitou
urbanistickych a architektonickych feSeni, a to zejména se zaméfenim na soulad
architektonické vcetné urbanistické ¢innosti s hodnotami krajinnymi, utvarenim udrzitelného
urbanniho prostiedi a architektury. Podminkou porozuméni kvalité¢ vystavéného prostredi je
podpora uc¢innéjSiho modelu vzdélavani na vSech vzdélavacich trovnich, stejné jako podpora
védy a vyzkumu v oblasti urbanismu a architektury a péce o krajinu. ZlepSovani kvality

zivotniho prostiedi je trvalym spolecenskym zajmem.
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Zavér
V této praci jsem se snazila popsat a zhodnotit vyvoj bytové vystavby v Ceské republice
vletech 2000 - 2010. Nejprve jsem vysvétlila specifika, jejichz znalost je nezbytna
pro analyzy problematiky bydleni a vyjmenovala jsem zékladni faktory, které ovliviiuji trh

s byty a tim 1 bytovou vystavbu.

vvvvv

intervence statu, vénovala jsem stru€nou c¢ast své prace bytové politice. Zjistila jsem,
ze v soucasné dobé bytova politika v Ceské republice neexistuje, ale pfipravuje se nova

Koncepce bytové vystavby pro obdobi 2014 — 2020.

Pted samotnou analyzou stavu bytové vystavby jsem velice struéné popsala soucasnou situaci
v oblasti vystavby byt a zde jsem dosla k zavéru, ze vzhledem k demografickému vyvoji
obyvatelstva bude nezbytné rozsifit nabidku zejména bytl v domech pro seniory. Jenomze
vyvoj vystavby domi s pecovatelskou sluzbou a domovi-penziond je v souCasné dobé

alarmujici. Od roku 2008 ma stéle siln¢ kolisavy trend, s celkové klesajici tendenci.

Podle analyzy, kterou jsem zpracovala v této praci, je téZ znepokojujici mira rozestavénosti
byti vnasi republice. V poslednich tfech letech se sice pomér mezi dokoncenymi
a zahajovanymi byty zlepSuje ve prospéch byti dokoncenych, ale tato ptizniva tendence je
vysledkem predevsim prudkého poklesu poctu zahajenych staveb. Jde tedy spiSe o varovny

signal vyvoje bytové vystavby do ptistiho obdobi.

Pfi analyze regiondlnich rozdili v oblasti bytové vystavby jsem zjistila, ze developerské
spolecnosti se v soucasné dobé zaméfuji pfedevsim na ekonomicky zajimavou vystavbu byt
v prosperujicich oblastech, zejména kolem velkych mést a déale na vystavbu apartman
v atraktivnich rekrea¢nich uzemich. Stat by proto mé¢l ve své budouci Koncepci bytové

vystavby nastavit takova opatfeni, aby se tento trend pokud mozno zastavil.

Na zékladé zjisténych skutecnosti, které vyplynuly z mé analyzy, jsem v posledni kapitole

této prace nastinila nékteré navrhy a opatieni na rozvoj bytové vystavby.

Domnivam se, Ze vytycCené cile z tvodu prace jsem splnila.
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