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STATISTICKA ANALYZA VYVOJE TRHU S BYTY
V OBLASTI PRAHY A OKOLI

STATISTICAL ANALYSIS OF APARTMENTS
MARKET IN PRAGUE AND ENVIRONS

SOUHRN

Bakalatska prace je zaméfena na vyvoj trhu s byty v oblasti Prahy a okoli. V teoretické
&asti prace specifikuje zakladni pojmy z oblasti bydleni. Uvadi, jaké existuji v CR formy
bydleni a co je zakladnim parametrem pro tvorbu ceny bytové jednotky. V praktické casti
analyzuje situaci na trhu s byty v letech 2001 az 2010, a to za pomoci statistickych metod.
Vyuziva analyzu Casovych fad na zaklad¢ elementdrnich charakteristik a trendové funkce.
Zabyva se predev§im poéty zahajenych a dokonéenych byti, ale také jejich cenou. Ciselné
udaje, které jsou zde vyuzity, byly Cerpany z ¢eského statistického ufadu a odbornych

Casopistl.

SUMMARY

The bachelor thesis is focused on the develope with housing market in Prague and her
surrounding area. The teoretic part specificated proffesional terms around housing market.
This part described different forms of housing and the basic parameter, how we can create
a price for an appartment. The practical area at this project analyzed the situation of real
estate market during years 2001 - 2010, where have been used statistical methods. Time
lines analysis are based on the elementary characteristics and uses trendy features. The
analyse contains deals with the number of dwellings started and completed flats and also
their price. Numeric details, who were used at this project were found at the Czech

Statistical Office and professional journals.
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1 Uvob

Bydleni je velmi Sirokym pojmem, ktery 1ze chapat z mnoha stran riznymi zptsoby. Moje
prace se zamétfuje na bydleni jako stavebni fenomém posledni doby, a to predev§im

statistickou formou.

Hledani bydleni je spojeno s lidstvem uz od nepaméti, vzdyt preci uz v dadvnych dobach si
lidé v prvni fadé opatfili stfechu nad hlavou, aby si zajistili ochranu pied rliznymi
ptirodnimi vlivy, nebo jen proto, aby méli kam slozit hlavu. Vlastnictvi bytu dnes ¢lovéku
pfinasi pocit jistoty, bezpec¢i a svobody. Kazdy od urc¢itého véku chce vyletét z hnizda a

postavit se na vlastni nohy.

Jednim z problémi dnesni doby je ptetrvavajici krize, ktera je mnoha analytiky srovnavana
s tou prvorepublikovou. BohuZzel dnesni je siln€jsi a s tlaky politickych smért se zacina
odrazet predevs§im v naSich penézenkéch. Veékové, pohlavni, mentalni a lokaéni faktory se
velmi projevuji v ekonomické sile jednotlivych osob. Problém je ziskat, ¢i viibec udrzet si
dostatecny piijem potfebny k pokryti veSkerych vydaji spojenych s bydlenim.
Pochopitelné tomu nepomize ani zvySeni DPH, které vyznamné ovlivni prave i trh s byty,
kdy ceny veSkerych developerskych projektl i bytd vzrostou. Vydaje ovSem nejsou
jedinym faktorem ovlivilujici tento jev, miZeme zpozorovat i velmi uU€inny vliv
developerské ¢innosti vyuzivajici stavu naseho finan¢nictvi s cilem dosazeni nejvyssiho
zisku. Bohuzel pii této praxi developetfi vyuZzivaji technické normy na pozadavky
minimdlnich bytl, coz ovSem v posledni dobé mohou ve vétsi mife obhajovat s

nastupujicim trendem bydleni ,,singles®.

Trend singles se tyka ptredevSim mladych svobodnych lidi, ktefi chtéji bydlet sami.

Vytvareji ur€itou skupinu populace, jejichz pozadavkem je sehnat ndjemni bydleni za co

cvwvr

domova. Z tohoto diivodu jsou dnes nabizeny byty pouze pro jednu osobu a tomu jsou

pfirozeng pfizpisobeny i malé prostorové parametry, avSak vyhovujici danym narokiim.
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2 CiL PRACE A METODIKA
2.1 Cil prace

Cilem prace je analyzovat situaci na trhu s byty v Praze a okoli. Zhodnoceni bytové
vystavby bude provedeno na zéklad€ vyvoje poctli zahdjenych a dokoncenych bytii od roku
2001 do roku 2010. Dal§im sledovanym parametrem bude zména tempa, jakym rostly trzni
ceny bytli. Zamérem feSeni je popsat disledky zmén, navrhnout zlepSeni stavajicich
problémti bytové politiky a odhadnout vyvoj poctu bytd do budoucna. Zdrojem
podkladovych tidajt byl ¢esky statisticky utad a odborné Casopisy.

2.2 Metodika

2.2.1 Casové Fady

Naznacuji ndm posloupnost vécné a prostorové srovnatelnych pozorovani, ktera jsou
jednozna¢né usporaddana z hlediska casu. S chronologicky uspotadanymi daty se setka-
vame v nejriizngjsich oblastech Zivota. Casové fady ekonomickych ukazateli se od sebe
odlisuji nejen dle vymezeni druhtl, ale také na zaklad€ rozdilnosti v obsahu sledovanych

ukazatela.

2.2.2 Elementarni charakteristiky ¢asovych rad

Poskytuji rychlou piedstavu o charakteru daného procesu. Slouzi k rozpoznani dlouhodobé
tendence v prib¢hu fady nebo ndm podavaji informace o vyvojovych zménach béhem

celého procesu. Do elementarnich charakteristik se fadi:
1.absolutni diference (dy)

Naznacuje absolutni pfirtstky nebo ubytky, informuje nas o tom, jak velkd byla zména
oproti ptfedchazejicimu obdobi a zaroven také, v jakém obdobi byla zména nejvyssi nebo

naopak nejniz$i. Vypocitame ji nasledovné:

dyi=yi—ye1,t=2,3,....n

11



2. absolutni diference (d’y,)

Udava dynamiku casové fady, popisuje rozdil diferenci, ukazuje zrychleni nebo zpomaleni

vyvoje v ¢ase. Vypocteme:
dzyt =dy;-dyi.,t=3,4,...n
Tempo ristu (koeficient rustu - k)
Je relativnim ukazatelem, které piimo souvisi s 1.diferenci. Vypocéteme ze vzorecku:
K=t/ ye1), t=2,3,...n
Primérné tempo ristu (k)
Urcuje se jako geometricky pramér z jednotlivych temp rtstu k; Vypocteme jako:

k= xksx ks ...ky) VD

2.2.3 Trendova slozka

vvvvvv

funkce je pouzivana hlavné pro prognozy casovych fad. Jednoduché trendové funkce
nemaji asymptotu, a proto jejich rist neni nicim omezen. Pro odhad parametrt trendovych
funkei je nejpouzivanéjsi metoda nejmensich ¢tvercii. K jednoduchym funkcim fadime

linearni, parabolickou a exponencialni, jejich trendové ptimky vyjadiime ve tvaru:
Linearni trend
y =a+bx

Neznamé parametry a, b se vypocitaji ze soustavy normalni rovnice:

n n
na,, + byxel- = Zyi
i=1 i=1
n n n
ayxzxi-I_ byxzxizzzxi)/i
i i i
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Parabolicky trend
y =a+bx;+ binz

Neznamé parametry a, b, ¢ se vypocitaji ze soustavy rovnic:

an+b2xi+ chiz :zyi

ain+ bei2+chi3 = Zyixi
az:xiz+bz:xl-3+cz:x{L =Zyixi2

Exponencialni trend
yi = ab*

Neznamé parametry a, b se vypocitaji ze soustavy rovnic:

nloga+logb2xi = Zlogyi
logale- +logb2xi2 = le- log y;

Nejvhodngjsi trendovou funkci dostaneme tak, Ze porovname index korelace u vSech vyse
uvedenych funkci. Spravnd bude potom ta, jejiz index bude mit oproti ostatnim nevyssi

hodnotu, protoze bude vyjadfovat jak silnd je zavislost k trendové funkci.

Index korelace

Sy~ L (Sy)?
Sy? - L(zy?

yx

13



Index determinace

Zhodnocuje intenzitu zavislosti, jeho velikost je ovlivnéna vybérem vhodného typu

regresni funkce.

12, =1,
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3 LITERARNI RESERSE
3.1 Bytova politika

Bytova politika se zaméfuje na oblast bydleni ob¢ant. Vychazi z toho, Zze potfeba bydleni
by méla byt primarné uspokojovéana tak, jako vétSina jinych potfeb prostiednictvim trhu,
tedy bez anebo jen s minimem statnich zasahi. Je to tedy ¢innost sméfujici k dosazeni
zakladnich cilt, které stat v oblasti bydleni v daném obdobi hodld prosazovat, za pomoci

legislativnich a ekonomickych nastroju.

Zékladnim cilem bytové politiky je dosazeni uspokojivé urovné bydleni jednotlivych
obcanli dané¢ zemé. Vytvari takovou situaci, kdy si kazdd domécnost bude moci nalézt
odpovidajici bydleni z hlediska prostoru, kvality a ceny. Je to tedy snaha statu o zlepSeni

tzv. celkové a finan¢ni dostupnosti bydleni. [7]

3.2 Zikladni pojmy z oblasti bydleni

Bydleni

Oficialni a uzndvana definice pojmu bydleni v Ceské republice neexistuje. Terminy
bydleni a byty jsou uzivany jako vSeobecné oznaceni pro vSechny typy obytnych jednotek.

Vétsina oficidlnich publikaci pouziva termin ,,bydleni* k popisu bydleni vS§eobecné.

Rozlisuje se:

a) Poptavka po bydleni — rozhodnuti poptadvat bydleni nevznika zpravidla
jako rozhodnuti jednoho ¢loveka, ale jako rozhodnuti celé domécnosti. Pfi vybéru
bydleni nés ovliviiuje fada okolnosti jako demografické a socialni faktory, finan¢ni

faktory a samoziejmé také politika statu.

b) Nabidka bydleni — nabidka na trhu s bydlenim je ovlivnéna fadou ¢initela,
jako je prostorové zakotenénost a svdzanost s trhem pozemkd, velkéd diferenciace

vyrobku, relativné dlouha doba vystavby, velka mira statnich intervenci. [7]

15



Byt

Platnd pravni uprava definuje byt jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle

rozhodnuti stavebniho ufadu urCeny k bydleni [§ 2 pism. b) byt. z.]. Pojem byt je

definovan v ust. §2 pism.h) tech. vyhlasky, kde je vymezen jako soubor mistnosti, popft.

jednotliva obytnd mistnost, kterd svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim

splituje pozadavky na trvalé bydleni a k tomuto ucelu uzivani je urcen. [3]

Byty lze rozdélit na:

1.

3.

sluzebni, kterymi jsou:

a) podnikové, resp. zaméstnanecké. To jsou byty, v nichz zaméstna-
vatel na dobu trvani pracovniho nebo jiného obdobného poméru

ubytovava své zamestnance,
b) byty ozbrojenych slozek,
druzstevni byty,

ostatni byty. [3]

Dalsi rozdéleni bytt podle:

a)

pravniho titulu uzivani, tj. na byty uzivané pravem vlastnickym, pravem

najmu nebo jinym pravem (napi. na zaklad¢é vécného biemene),

b)

toho, zda se jedna o samostatné predméty pravnich vztahd (jednotky), anebo

o pravné nesamostatné soucasti jinych véci,

c)

d)

2

h)

kvality,

lokality,

stari,

opotfebeni,

pravnich zavad na nich vaznoucich,

technologie vystavby budovy, v niZ se byt nachazi. [3]

16



Zahajeny byt

Byty zahajené jsou byty v téch domech, jejichz vystavba byla ve sledovaném obdobi
zahajena podle zapisu ve stavebnim deniku, a to bez ohledu na to, zda tyto byty byly ve
sledovaném obdobi dokonceny ¢i nikoliv. Za diim je pro ucely této definice povazovan
rodinny dim, bytovy diim, ndstavba, vestavba nebo ptistavba k obéma uvedenym domulim,
dim s pecovatelskou sluzbou a domov — penzion, nebytovy objekt (sluzebni byty —
zpravidla mimo bytové objekty) a jakykoliv nebytovy prostor, jehoz adaptaci vznikne novy

byt. [8]
Rozestavény byt

Rozestavénému bytu odpovidd mistnost nebo soubor mistnosti uréenych v souladu se
stavebnim povolenim k bydleni. Pokud je byt rozestavén v domé, ktery je alesponl
v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stieSni

konstrukei [§ 2 pism. e) byt. z.].

Z definice plyne, Ze teprve po dosazeni piislusSného stupné rozestavénosti lze jednotku
zapsat do Katastru nemovitosti, s tim, ze se vyzaduje i Cestné prohlaseni vlastnika, resp.
vlastniktli, Ze se jedna o rozestavéné jednotky (§ 5 odst. 5 kat. z.). Teprve po dokonceni

stavby a jeji kolaudaci Ize do Katastru nemovitosti zapsat dokonc¢eni dila. [3]
Dokonceny byt

Byty dokoncené jsou byty, na které ve smyslu zédkona ¢. 50/1976 Sb. (Stavebni zdkon), ve
znéni pozd¢jsich predpist, bylo pfislusnym stavebnim tfadem do konce sledovaného

obdobi vystaveno kolauda¢ni rozhodnuti (souhlas s uzivanim bytt). [8]

Kategorie bytu

Pro tucely vypoctu najemného vyhlaSka rozdéluje byty podle rozsahu piislusenstvi a
zpusobu vytapeéni do Ctyt kategorii. V soucasné dob¢ je pfevazna vétSina najemnich byta L.

kategorie, [6]
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Byty I. kategorie jsou takové, které maji vSechny obytné mistnosti pfimo vytapény
ustfednim topenim a které jsou zaroven vybaveny 1 zakladni pfisluSenstvim (tim se rozumi
koupelna nebo koupelnovy ¢i sprchovy kout a splachovaci zachod). Zakladni ptislusenstvi
se povazovalo za soucast bytu i v tom piipad¢, kdyz bylo umisténo vdomé mimo byt,

avsak uzival ho pouze najemce bytu. [6]
Byty II. kategorie jsou byty bez ustfedniho vytapéni se zékladnim pfislusenstvim,

piipadné byty s ustfednim vytapénim, ale pouze s ¢astenym zakladnim ptislusenstvim. [8]

Byty III. kategorie jsou byty bez ustfedniho vytipéni a s CasteCnym zakladnim

ptislusenstvim, pfipadné byty s ustfednim vytapénim a bez zakladniho piislusenstvi.[8]

Byty IV. kategorie jsou byty bez ustfedniho vytapéni a bez zakladniho pfisluSenstvi. Za
ustfedni vytapéni se v této souvislosti povazuje vytapéni zdrojem tepla umisténym mimo
byt nebo v mistnosti, kterd je k tomu uréend (vcetné sklepa v rodinném domé¢ s jednim

bytem) nebo jiné elektrické nebo plynové vytapéni. [8]
Novym vymezenim nékterych pojmil (napf. Ustfedni vytapéni ¢i piisluSenstvi bytu) doslo

k pfesunim nékterych byt mezi jednotlivymi kategoriemi.[6]

Prislusenstvi bytu

V kazdém byté musi byt navrzeno takové prislusSenstvi, které zahrnuje nejmén¢ prostory:

a) vstupni,
b) pro vafeni,
c) pro uskladnéni potravin,

d) pro osobni hygienu,
e) pro umisténi zachodové misy,

f) pro ulozeni uklidovych predméta. [2]
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Doporucené plochy obytnych mistnosti viz. Pfiloha ¢.1.
Rekonstrukce a modernizace bytu

Rekonstrukce a modernizace bytu pro ucely vypoctu ndjemného jsou takové zmény
stavebni dispozice nebo technické urovné, které meéni ticel uzivani nékteré casti bytu nebo
zvySuji jeho kategorii. Rekonstrukce ¢i modernizace je napf. ziizeni koupelny z ¢asti
pfedsiné nebo zavedeni Gstfedniho vytapéni v byté, kde dosud byly lokalni zdroje na tuha

paliva.[6]

Podlahova plocha byt

Spoluvlastnické podily na spolecnych ¢astech domu jsou odvozeny od podlahové plochy

jednotky.

Podlahovou plochou se rozumi — u (rozestavéné¢ho) bytu, podlahova plocha vsech
mistnosti, véetné¢ mistnosti, které tvoti jeho ptislusenstvi (napt. sklepnich mistnosti) [§ 2
pism. 1) byt. z.]. Do podlahové plochy bytu se nikdy nezapocitava plocha balkonit, lodzii a
teras (které jsou vzdy soucésti spoleénych ¢asti domu), sklepnich koji a dfevnikli bez

ohledu na jejich prostorové umisténi v budové ¢i mimo ni.

Obecné Ize mistnost definovat tak, Ze se jedna o kazdy prostor nachéazejici se v budové,
ktery je prostorové vymezen a uzavien ze vSech stran sténami, podlahou a stropem, a ktery

je uzamykatelny (tzn. opatfeny uzamykatelnymi vstupnimi dveimi).

Velikost podlahové plochy se vzdy vypogitava v m”. Divodem je, Ze od velikosti jednotky

se odvozuje a vyviji nejen jeji trzni cena, ale 1 rozsah prav a povinnosti jejiho vlastnika.[3]

Najemné
Maximalni zakladni mési¢ni ndjemné se dale upravuje a zohlediuje se:
a) kvalita bytu,

b) poloha domu v obci,
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c) vybaveni bytu.

Duvodem pro snizeni ndjemného jsou nésledujici skuteénosti:

o V byté€ neni zaveden plyn ani rozvod elektiiny na vareni.

. Koupelna je vybavena zakladnim vybavenim castecné, nebo je vybavena
zafizenim na ohfivani vody pouze na pevna paliva nebo neni takovym zafizenim

vybavena viibec.
o Koupelnovy ¢i sprchovy kout je umistén v obytné mistnosti nebo v kuchyni.

. U byt 1. a II. kategorie je zadkladni pfisluSenstvi nebo ¢astecné zakladni

ptislusenstvi mimo byt.

. Byt je umistén v suterénu.
o Byty v 5. a vy$§im nadzemnim podlazi v domech bez vytahu.
. Byt ma obytné mistnosti vyssi nez 3,40 m.[6]

3.3 Legislativa

Pravni skutecnost, kterd dovrSuje vznik bytového vlastnictvi nebo vede k nabyti

vlastnického prava je:
Kupni smlouva

Podstatnou nalezitosti smlouvy je ujednani o cené jednotky, obvykle se objevi splatnost
této ceny a prostredky zajiStujici splnéni povinnosti nabyvatele (napf. zastavni pravo
k zajisténi pohledavky prevodce). Mezi vedlejSimi ujednanimi bude pravdépodobné

nejcastéj$i dohoda o moznosti odstoupeni od smlouvy, ptedkupni pravo.

Smlouva bude vZdy minimalné¢ dvoustrannym pravnim ukonem. Pro jeji vznik plati
predevsim obecnd ustanoveni o smlouvach, o navrhu a jeho pfijeti. Smlouva je uzaviena

okamzikem, kdy pfijeti navrhu na uzavieni smlouvy nabyva uc¢innosti.[1]
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34 Formy bydleni
Najemni bydleni
Néjemni bydleni ma v CR pomérné dlouhou tradici.

Typy najemného:

a) Regulované nijemné — vyznamné niz$i, neZ najemné trzni. Regulace neni
nijak pfijmové zacilena, patii sem veSkeré domacnosti bez ohledu na vysi jejich

piijmu.

b) Trzni najemné — nckolikandsobné¢ vyss$i, nez nijemné regulované.

Domécnosti, které plati trzni najemné, jsou povazovany jako bohaté. [7]

Vlastnické bydleni

Vlastnické bydleni je soudasti bytového fondu. V Ceské republice zaujima témét 47 %
bytového fondu a ve srovnani s ostatnimi sektory se nejvice rozviji. Jsou zde zahrnuty
rodinné domy na venkové i1 ve méstech, ale také jednotlivé byty ve vlastnictvi fyzickych

osob.[7]
Vlastnictvi byt

Vlastnictvi bylo v Ceské republice legislativné umoznéno jiz v roce 1966, kdy byl pfijat
zakon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, ktery byl pozd&ji jesté Ctytikrat
novelizovan. Tento zdkon se ovSem nestahoval na soukromy ani druzstevni bytovy fond.
Byty urcené k osobnimu vlastnictvi byly pro tehdejsi ndjemce finan¢n¢ nedostupné a byl
jich nedostatek. Proto ptesla do osobniho vlastnictvi pouze maléd ¢ast bytového fondu. A
pravé z tohoto divodu piiSla na trh relativné nova forma spoluvlastnictvi domt, ktera
podpoftila pomérné rychle rostouci vlastnictvi bytl. Diisledkem byla privatizace obecnich
najemnich bytd a bytd stavebnich bytovych druzstev, a to nové bytové vystavby

realizované prostiednictvim soukromych developeri.[7]
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Druzstevni bydleni

Druzstvo je zaloZeno na principu a hodnotach, mezi které patii dobrovolnost, otevienost,
demokracie, rovnost ¢lent 1 spoluodpovédnost, a proto jsou otevieny pouze pro ty, ktefi

jsou schopny a ochotny tyto povinnosti akceptovat.

V Ceské republice je druzstevni sektor bydleni tvofen domy postavenymi panelovou

technologii ve vlastnictvi byvalych stavebnich bytovych druzstev. [7]

Socialni bydleni

V tad¢ evropskych zemi existuje kromé¢ soukromého ndjemniho sektoru také sektor
neziskovy (vefejny), oznacovan jako socialni bydleni. Ptes existujici rozdily v jednotlivych
systémech se socidlnim bydlenim rozumi sektor ndjemniho bydleni. Organy statu nebo
obci se snazi zajistit vSeobecnou rovnovahu na trhu s ndjemnim bydlenim a umoziuji tak
uritym skupinam obyvatel, které si ze socidlnich ¢i jinych diivodd nemohou zajistit

bydleni na volném trhu, distojné a vyhovujici bydleni.

Néjemné je v socidlnich bytech zpravidla niz8i nez trzni najemné. Vystavby ¢i provoz
socialnich bytil jsou uréitym zpiisobem finan¢né podporovany institucemi statu nebo obci,

napt. vytvarenim fiskalnich vyhod pro investory.[7]

Cilem vytvorfeni socidlnich bytu je:

. podpoftit vlastnicky sektor bydleni,
. poskytnout moznost kazdé domécnosti, stat se vlastnikem bytu,

o snizovani financni zatizenosti vefejnych rozpoctl, zvlasté¢ pak rozpocti

obci ve sféfe socialniho bydleni,

. zabranéni prohlubovani socidlni segregace, vytvareni ghett

socidlnich najemnich bytl, urenych pouze piijmove slabsim.[4]
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3.5  Stanoveni cen bytu

Ocenovani bytu

Byt se ocenuje vcetné podilu na spolecnych Castech domu, a to i v piipade, jsou-li

umistény mimo dim.

Cena bytu se zjisti jako podil z ceny stavby. Velikost tohoto podilu se rovna poméru
podlahové plochy bytu k souctu podlahovych ploch vsech bytli ve stavbé, nezapocitavaji se

sem plochy spole¢ného piislusenstvi stavby. PtihliZi se jak k vybaveni, tak i stavu bytu.

Ovsem toto oceilovani plati pouze pro byty, které jsou vedeny v katastru nemovitosti jako
jednotky podle zdkona ¢.72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd. Pfipadné pro byty, které vlastni
platnou smlouvu o vystavbé, tykajici se zejména nedokoncenych bytli a dodatecnych

pudnich vestaveb.[1]

Ocenovani nemovitosti podle cenového predpisu

Spoluvlastnicky podil vlastnika ocefiované jednotky na spolecnych c¢astech domu a

prisluSenstvi je uveden ve vypisu z katastru nemovitosti a je dan vztahem:

podlahova plocha mistnosti jednotky
>YB+YP

SP =

, kde
SP.....spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky.
> B... podlahova plocha vSech mistnosti bytti v domé

> P... podlahova plocha vSech provoznich (tzv. nebytovych prostor) ploch v domé¢. [1]
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Ocenovani byti nakladovym zptisobem

Neplati pro dokoncené byty ve vicebytovych domech, které se ocenuji porovnavacim

zpusobem, ale u byta v rodinnych domech, rekrea¢nich domkti nebo chalup podle §5. [1]

Ocenovani bytu ve vicebytovych domech porovnavacim zpiisobem
ZCU =ZC x Kcp
, kde
ZCU...zakladni cena upravena za m* podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru,
ZC .... zékladni ceny za m* podlahové plochy
Kcp.. .koeficient cenového porovnéani vypocteny podle vztahu:

2 (Kcp x Vn)
2 Va

cp =

, kde
Kcpn...koeficient cenového porovnani n-tého hodnoceného znaku.

Vieo.... vaha n-tého hodnoceného znaku. [1]

3.6 Financovani bydleni

Piispévek na bydleni

V souvislosti s nepfiznivymi socidlnim dopady spojenymi s vytvafenim bytového trhu,
byla vroce 1993 zavedena socidlni penézni davka — pfispévek na hrubé ndjemné pro
obcany bydlici v najemnich bytech. Tento prispévek mél vytvofit urCitou jistotu bydleni

pro ngjemniky z hlediska unosnosti vyse nagjemného a plateb, které souvisi s bydlenim. [7]
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Podpora ptijmové slabsim domdcnostem se v prubéhu let 1996 — 2003 vypléacela tém,
kterym piijmy neptfesahovali urity ndsobek zivotniho minima na udrzeni urcitého
standardu bydleni. Pfispévek je poskytovan v ramci statni socidlni podpory. Do roku 1998
byla vySe pro priznani davky 1,4 nasobek zivotniho minima, kterd se v roce 1998 zvysila

na 1,6 nasobek zivotniho minima domécnosti a vydrzela takto az do roku 2003.[5]

Vvse piispévku se vypocte podle nasledujici rovnice:

ND.P
D =ND-__
7ZM .1,60

, kde

ND...naklady na domacnost rodiny
P...... rozhodny pifijem rodiny
ZM...zivotni minimum

Ptispévek nezohlednuje skute¢né, ale pouze normativné stanové naklady na bydleni. [7]

Hypotecni uvérovani

Hypote¢ni bankovnictvi ma v Ceské republice pomérné dlouhou tradici, mélo a ma
prispivat k rozvoji investic do nemovitosti, rozvoji trhu nemovitosti, ale i k rozvoji celé
ekonomiky. Stit se pak snazi pomoci statni podpory hypote¢niho uvérovani zvysit

dostupnost vértt domacnostem.

Hypote¢ni Givérovani patii k jednomu ze zakladnich pilifa financovani bydleni. Co se tyce
jeho Cetnosti uziti, stoji na druhém misté za systémem stavebniho spofeni. Rozdil mezi
cenou nového bydleni a pfijmovou urovni vétSiny domécnosti je navic v porovnani se

zapadnimi zemémi nesrovnatelné vyssi. [7]
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Dva zéakladni typy hypoték podle éelu vyuziti uveru:

o Ucelové hypoteéni tvéry — klient je miZze pouZzit pouze na ucely
definované bankou. Ve vétSiné pripadli musi byt uvér pouzit jen na investice do

nemovitosti.

o Neticelovy hypoteéni uvér — nema pro klienta zddnd omezeni, neni pevné

stanoveno, na co maji byt penize z ivéru pouZity. [7]

Rozliseni hypotecnich uvérti podle maximalni vyse, kterou miize klient ziskat. Tato vyse je

dana procentem z hodnoty zastavené nebo pofizované nemovitosti. [7]

Hypoteéni uvéry podle zpusobu splaceni:

o Anuitni — klient po celou dobu trvani uvéru plati stejnou vysi mésicni
splatky.
. Progresivni — klient zpocatku plati niz§i mésicni splatky, které se mu

v prub¢hu let zvysuji.

o Degresivni — klient plati z poCatku vyssi mési¢ni splatku, kterd se mu

postupné snizuje. [7]

Stavebni sporeni

Stavebni spofeni spojuje individudlni snahu klienta s ucelovou podporou statu, kterd
udrzuje tento systém v pohybu. Umoziuje poskytovat tcastnikiim stavebniho spoteni

vyhodné Gvéry s nizkou urokovou sazbou, ktera je obvykle relativné stabilni.

Stavebni spofeni ma tzv. dvé¢ stadia - v pribéhu prvniho je klient stavebni spofitelny
povinen spofit pravidelné¢ ¢astku sjednanou ve Smlouvé o stavebnim spofeni a aZ po
ukonceni spoficiho stadia je mozné piejit do uvérového stadia (tedy druhého). V tomto
druhém stadiu uz ma ucastnik pravo na ziskani uvéru k feSeni bytovych potieb. Vyse
mozného uvéru je tvorena rozdilem mezi cilovou ¢astkou a vlastnimi tisporami ucastnika

véetné uroki a statni podpory. OvSem stavebni spofeni poskytuje 1 fadu jinych variant, kdy
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klient mtze prostiednictvim pieklenovaciho Gvéru ziskat prostiedky na feSeni bytové

situace 1 mnohem drive. [7]

Stavebni spofitelny vyzaduji, aby v okamziku poskytnuti avéru dosahovaly celkové uspory
ucastnika stavebniho spofeni 40 — 50% cilové ¢astky. Proto je minimalni vySe mési¢niho
vkladu uréovéna procentem z cilové ¢astky, a to v rozmezi 0,3 — 0,7%. V pribéhu spofici

faze nelze prekrocit cilovou ¢astku, ta musi byt v takovém ptipadé navysena.

Podle zakona o stavebnim spofeni z roku 1993 se bytova potieba, na niz se poskytuje uvér,

musi nachazet na Gizemi Ceské republiky. [7]

Podle nasledujicich 6 bodu jsou poskytovany uveéry na Sirokou $kalu ucelu:

1. Ziskani bytu — koupé nového bytu do vlastnictvi, odkoupeni bytu do

vlastnictvi, thrada nakladl na bytové potieby.

2. Vystavba stavby pro bydleni — koupé nové stavby pro bydleni do

vlastnictvi, odkoupeni staré stavby pro bydleni do vlastnictvi.

3. Ziskani stavebniho pozemku — za ucelem vystavby nemovitosti pro

bydleni nebo stavebniho pozemku, na kterém se nachazi stavba pro bydleni.

4. Rekonstrukce, modernizace a udrzba bytu, stavby pro bydleni nebo jeji

¢asti, véetné thrady piipadného podilu na Gpravach spoleénych casti
5. Stavebni uprava nebytového prostoru na byt.

6. Uhrada zivazki souvisejicich s vySe uvedenymi uéely s vyjimkou pokut
a dalSich sankci ulozenych ticastnikovi za poruseni jeho povinnosti pfi feSeni jeho
bytovych potieb (thrada zédvazkl z bytovych potieb, vypotadani spoleéného jméni

manzell, dan z prevodu nemovitosti).[7]

Uvéry na bydleni v pribéhu let 1996 — 2005 ¢im dal vice rosty jak ukazuje Piiloha ¢.2.
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3.7  Transformacni etapy

Privatizace

Privatizaéni proces dosahl nejvétiiho rozmachu ve druhé poloving 90.let. V CR najemnici
neziskali ,,pravo na koupi®, které by jim umoznovalo pozadat o privatizaci najemniho bytu,
a obec by této zadosti musela vyhovét. Diky tomu je v CR v porovnani s jinymi zemémi

velmi vyznamné zastoupen sektor obecniho najemniho bydleni.

Privatiza¢ni tendence posilil Zakon o vlastnictvi bytl, ktery umoznoval pievod

jednotlivych byt do osobniho vlastnictvi ob¢anti.[7]

Privatizace obecnich byti

V soucasné dobé existuji tf1 zékladni formy pievodu (prodeje) obecnich domt, respektive

jejich ¢asti. Jedna se o:

. Prodej celych domii do vlastnictvi pravnickych nebo fyzickych osob

podle obCanského zakoniku.

o Prodej celych domti do spoluvlastnictvi podle ob¢anského zakoniku.

v

o Prodej jednotlivych bytd podle zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni
pozd¢jsich predpisi.

Prévni uprava zddnému vlastnikovi nevnucuje, jakou formu prodeje ma zvolit. Takové
rozhodnuti zavisi jen na vlastniku domu, ktery rozhoduje, zda viibec néktery z obytnych

domt nabidne k prodeji a jakou formu prodeje zvoli. [7]

Pristup k privatizaci obecnich byti byl a potad jeste je v jednotlivych méstech a obcich
znaén€ rozdilny. Nekoncepcni prodej obecnich byti miize znamenat ztratu dilezitych
objektii, bez kterych se vyvoj obce miize dostat do velkych problémt. Z davodu toho, ze
obci je ze zdkona pfif€ena povinnost poskytovat ndhradni ubytovani naptiklad pii

zivelnych katastrofach a v podobnych situacich.[7]

28



Restituce

Restituce byla zahdjena v dubnu 1991 a vztahovala se na ¢ast bytového fondu, ktery byl
konfiskovan nebo ptesel do vlastnictvi staitu v obdobi od tUnora 1948 do ledna 1990.
Existujici nemovitosti byly pfi splnéni zdkonnych podminek vraceny piivodnim majiteltim,
ptipadné jejich dédicim nebo piimym piibuznym. OvSem pouze v pifipadé¢, Ze tyto osoby
byly statnimi ob&any CSFR (pozdéji CR) s trvalym pobytem na jejim tzemi. Restituce
predstavovaly vyznamny zasah do vlastnické struktury zejména v centrech velkych mést,

napiiklad v centru Prahy bylo plivodnim majitelim vraceno 70 — 75% dom.[7]

Beztplatny pievod bytového fondu obcim

Soucasti decentralizace stdtni moci a obnoveni uzemni samospravy byl bezuplatny pievod
bytového fondu z vlastnictvi statu do vlastnictvi obcim. Ve vlastnictvi statu v podstaté
zustaly pouze domy, vnichz byla vice nez tfetina podlahové plochy vyuzivana

k nebytovym uceltim. [7]

3.8 Programy pro rozvoj bydleni

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR poskytuje v rdmci regiondlni politiky rizné podptlirné
programy a dotace, které z ¢asti spolufinancuje 1 Evropska unie. Cilem statnich programi
je predevsim zvyseni vykonnosti ekonomiky, a to snizenim vysoké miry nezaméstnanosti,

posilenim kvality Zivota, a také zajisténim zakladnich funkci vefejné spravy.

Na rozvoj bytové politiky by v letosnim roce mélo ministerstvo poskytnout necelych 420
milion K¢. Pfitom nejvetsi podil na dotacich do bydleni bude mit pravé podpora vystavby
socialnich bytl. Poprvé v historii bude povoleno ¢erpani dotaci i soukromym subjektiim,

které chtéji provozovat bydleni socialniho charakteru. Dosud je mohly stavét pouze obce.

9]
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Podprogramy na rok 2011:

. Podpora regenerace panelovych sidliSt® — poskytovani dotaci obcim, na

jejichz izemi se nachazi panelové sidlist€¢ s minimalnim poctem 150 bytt. [9]

o Podpora vystavby technické infrastruktury — cilem je rozsifit nabidku

zainvestovanych pozemku pro naslednou vystavbu bytovych a rodinnych domt. [9]

. Podpora vystavby podporovanych byta — slouzi pro poskytovani
socidlniho bydleni osobam, které¢ maji v dasledku neptiznivé socialni situace (vek,
zdravotni stav) ztizeny pfistup k bydleni. MiiZe se jednat o potfizeni nové vystavby,
ale 1 pfistavby, nastavby nebo stavebnich uprav, ovSem pouze v piipadech, kdy

touto stavebni tpravou dojde ke vzniku nového bytu. [9]

o Podpora oprav domovnich olovénych rozvodi — chce docilit snizeni
obsahu olova v pitné vod¢, vyménou domovnich olovénych rozvodi vody za
vodovody zdravotné nezavadné. Tato vymeéna je zacilena na bytové a rodinné domy

slouzici pro ucely bydleni. [9]
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4 CHARAKTERISTIKA BYTOVEHO FONDU
4.1 Struktura bytového fondu v Praze

Pro bytovy fond je charakteristicky jeho stale se zvySujici objem. Struktura fondu se déli

podle:
e typu nemovitosti,
e pravniho ditvodu k uzivéani bytu,
e bytové vystavby.

Tempo bytové vystavby v Praze je rok od roku zieteln¢ vyssi, stavi se vétsi domy s vice
bytovymi jednotkami. Velikost bytl se také stile zvySuje v disledku vystavby velkych
novych bytli, nebo zvétSovanim starych jejich rekonstrukci. Vice jak 90% z nich se fadi do
L.kategorie, zbyvajicich 10% si mezi s sebou d¢li zbylé 3 kategorie. ZvySuje se i1 technicka

vybavenost bytl, prohlubuji se rozdily mezi byty v rodinnych a bytovych domech. [10]
4.1.1 Struktura obydlenych domii a byti ze S¢itani lidu 2001

S¢itani lidu, domt a bytd se provadi jednou za deset let, posledni bylo v roce 2001, dalsi
bude nasledovat letos v bfeznu 2011. S¢itani lidu patii k nejvétsim statistickym Setfenim,
které se provadi v naprosté vétSin€ stathi celého svéta. Nasledujici tabulka 1 ukazuje udaje

u SLBD v roce 2001.

Tabulka 1 — Struktura trvale obydlenych domiu a byti v roce 2001

hl.ml. Praha | Stiedodesky kraj
Byty celkem 551 243 498 271
z toho v rodinnych domech 72122 316 339
Trvale obydlené byty 496 940 413 060
prirtstek proti roku 1991 1136 14 072
prirtstek v % 0,2 3,5
z toho v rodinnych domech 63 642 244 672
Domy celkem 88 200 307 120
trvale obydlené domy 82 160 239 553
prirtstek proti roku 1991 3183 4439
prirtstek v % 3,9 1,9

Zdroj: CSU
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Na zéklad¢ sCitdni domi a byt z roku 2001 se ukazalo, Ze v Praze vétSina obyvatel bydli
praveé v bytovych domech. Z celkového poctu 551 000 byti ¢inil pocet bytovych jednotek
v rodinnych domech pouze 72 000, zbyvajici byty se nachédzely v bytovych domech.
Dusledkem toho je hlavné zvySujici se pocet novych vystaveb na Uzemi Prahy a to
v pruméru 85%. Zatimco opacna situace plati v okoli hlavniho mésta, v suburbaniza¢nim

pasmu piiléhajici k hranicim mésta, tady pocet bytovych vystaveb je pouze kolem 25%.

Intenzivni bytova vystavba po roce 2000 zvysila podil doml postavenych v letech 1991,

ptesto vSak nejvétsi podil predstavuji v Praze domy postavené v letech 1920 az 1945.

Tabulka 2 — Podil trvale obydlenych byti podle pravniho diivodu uZivani (%) v roce
2001

hl.ml. Praha | Stifedocesky kraj
ve vlastnim domé 11,2 50,0
v 0sobnim vlastnictvi 11,0 10,1
ostastni bezplatné uzivani | 1,3 5,6
Néjemni bydleni 47,2 19,0

Zdroj: CSU
Z tabulky 2 je ziejmé, ze nejvétsi podil na bydleni v Praze ma ndjemné a to necelou
polovinu. Je to pfedevSim z diivodu stale se zvySujicich cen byt a domii. Zatimco oproti

Praze ve stfedoc¢eském kraji polovina lidi bydli ve vlastnim domé, coZ je samoziejmé dano

hlavn¢ menSimi ndklady na bydleni a bytové potieby.
4.1.2 Bytova vystavba

V soucasnosti bytovy fond hlavniho mésta ¢ita vice nez 600.000 bytovych jednotek, z toho

vice jak 3.500 bytt je novych a neprodanych.

Tabulka 3 je déna rozmezim 10 let pocinajici rokem 2001 je zvySujici se pocet
dokoncenych bytt az do roku 2005, kdy nastal mensi pokles. OvSem v roce 2007 je opét
tentokrat velmi prudky nartst, ktery nasledujici rok zase spadne dolti a kolem této hranice
kolisa. Za celé toho desetileté obdobi bylo dokonceno celkové 58 547 bytl. Podrobnéjsi

informace k tabulce 3 jsou uvedeny v pfiloze ¢.3.
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Tabulka 3 — Bytova vystavba v letech 2001 — 2010

Zahajené byty celkem 3331 | 5229 | 5702 | 6937 | 8124 | 7901 | 7886 | 6810 | 5719 | 2878

Rozestavéné byty celkem | 11121 | 13369 | 14944 | 16 160 | 17 709 | 20 466 | 18 930 | 19 412

Dokonéené byty celkem 3210 | 3950 | 4415 | 5924 | 6564 | 5186 | 9422 | 6328 | 7397 | 6151

Zdroj: CSU

U grafu 1 byly pouzity udaje pro zahdjené a dokoncené byty zroku 2010, ovsem pro
rozestavéné byty je tidaj starsi, a to z roku 2008. Nicméné graf 1 poukazuje, Ze nejvetsi
podil na bytové vystavbé maji pravé rozestavéné byty a to piesné¢ 19 412, dalsi misto
zaujimaji byty dokoncené s celkovym poctem bytii 6 151 a posledni nejmensi ¢ast tvoti

byty zahajené s poctem 2 878.

Graf 1 — Struktura bytové vystavby v Praze v roce 2010

| Zahdjené byty

M Rozestavéné byty (k 31.
12.)

m Dokoncenébyty

Zdroj: CSU

Tabulka 4 poukazuje na rist cen v priibéhu poslednich 4 let. Vybrala jsem si pouze nékteré
katastralni izemi Prahy a porovnala jejich zmény cen v jednotlivych letech. Je tu vidét, ze
prosinec 2008 je od ostatnich cen odliSny a to hlavné tim, Ze je nejvyssi, nez roky potom i

pred tim. Tato zména v cené je zplsobena predevSim velkou hypotecni krizi, kterd zacala

na podzim roku 2008 v USA.



Tabulka 4 — Primérné ceny nabizenych byt v Praze (K¢/m?)

Katastralni uzemi Prosinec 2007 Prosinec 2008 | Prosinec 2009 Prosinec 2010
Bohnice 37453 38 740 40 957 34 506
Bievnov 58222 62 796 61179 60 446

Cerny Most 38 242 40 859 38 287 36 090
Dejvice 59 793 66 292 57 441 53 241
Holesovice 52 060 57221 50032 44 268

Mala Strana 100 307 105 873 115939 105 980

Nové Mésto 77 417 99 798 89 512 78 893

Staré Mésto 102 006 111 446 107 329 108 507
Smichov 61192 63 178 58216 58 477

Zdroj: casopis REALIT

Tabulka 5 — Priimérné nabizené ceny vybranych mimopraZskych byti (K&/m?)

Katastralni uzemi Prosinec 2007 Prosinec 2008 | Prosinec 2009 Prosinec 2010
Praha vychod 34 321 41 831 37013 39 061
Praha zapad 38392 44 994 40 726 39 955

Zdroj: casopis REALIT

4.2 Praha v mezinarodnim srovnani

Praha je jedinym velkoméstem Ceské republiky, které skyta vice jak milion obyvatel.
Presnéji ke dni 30.9.2010 méla Praha 1 254 317 obyvatel. Tak jako ve spousté svétovych
metropoli, tak i v Praze je velky podil lidi, ktefi sem pouze dojizdi za praci nebo za
studiem. Pfesto vSak je to mensi pocet, nez pocet lidi trvale nebo pfechodné bydlicich na

jejim tzemi. Bydleni v Praze zaujima nejvétsi ¢ast kompaktné zastavéného tizemi.

Atraktivita i rozvojeschopnost Prahy se zvySuje a to mnohem vyraznéji, neZ v minulosti.
Rozviji se cely region, coz znamena i Prahu — vychod a Prahu — zapad, vznika lepsi propo-

jeni s centrem, a to predevsim roziSitenim dopravni dostupnosti a infrastuktury.

Ciselné tidaje, které uvadim jsou z roku 2008. Zhorsené bytové poméry ve srovnani Prahy
oproti velkoméstim v zépadni Evropé se ukéazaly napft. v prostorovych parametrech. U nas
piipadalo na 1 byt zhruba 61,7 m” podlahové plochy, zatimco ve Vidni zhruba 66 m*. Na 1
osobu p¥ipadalo v Praze 29,20 m” celkové podlahové plochy bytu a napf. v Berling to bylo
o 10 m® vice, tedy 38,81m” Na 1000 obyvatel piipadalo v Praze 480 bytd, zatimco ve
Vidni jich je zhruba 558. Ve srovnatelnych méstech postkomunistickych zemi je tento

ukazatel naopak nizsi, patii sem Budapest, Bukuresti a VarSava, jejich pocet se pohyboval
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kolem 400 byti/1000 obyv. Pocet osob ptipadajich na jeden byt kolis4 v Praze kolem 2,08

0s./byt oproti tomu Videil uz ma nizsi pocet a to kolem 1,79 os./byt.

V Praze je sice zastoupen podil vicepokojovych i jednopokojovych bytl, ovSem vznika
naopak spi§ problém v tom, Ze vétsi byty jsou 1 velmi drahé. Chybi tady byty, které by byly
vétsi a presto relativné levné. Tyto odliSnosti jsou dany hlavné odliSnou hospodaiskou
vyspélosti. K tomu, aby byla zlepSend bytova situace v Praze, je potieba, aby se vice

priblizila ke standardu zapadoevropskych mést. [11, 12]
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S5 ANALYZA DOSAZENYCH VYSLEDKU
5.1 Vyvoj trhu s byty

5.1.1 Zahajené byty

Za poslednich 10 let, a to v obdobi od roku 2001 do 2010 byl v Praze vysledny pocet
60 517 zahajenych bytd. Ptiloha ¢. 3 poukazuje na to, Ze od roku 2001 do roku 2005 se
pocet bytli zvySuje. Prudsi nartst byl v letech 2001 — 2002, 2003 — 2005 kdy §lo o nartist
vyssi, nez 1000 byti. Pravé v roce 2005 je nejveétsi pocet zahajenych byt a to celkem
8 124. Dalsi dva roky na to se jeSté¢ pocet zahdjenych byt drzi na hornich ptickéach, ale
rokem 2008 zacinaji byty rapidné klesat, kdy se dostanou az na nejmensi hranici, ktera
byla pravé v minulém roce, a to 2 878. Pro lepsi orientaci jsem ciselné udaje z tabulky 3

prevedla do grafického zndzornéni — graf 2.

Graf 2 — Vyvoj poctu zahijenych byti v Praze v letech 2001 - 2010
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Tabulka 6 podava rychlou a orienta¢ni pfedstavu o charakteru a vyvoji zahdjenych bytl za
uréené Casové obdobi. 1. diference je absolutnim ukazatelem rocniho pfirtstku nebo
ubytku v tomto piipadé zahajenych byth. Nejvyssi kladna hodnota 1.diference nastala
ktera se ukézala az v poslednim sledovaném roce, a to v roce 2010, kdy celkovy ubytek
zahajenych bytd ¢inil 2 841. Celkové by se dalo fict, ze do roku 2005 pocty zahajenych
byt rostly, zatimco od roku 2006 byl ¢im dal vice zietelnéjsi jejich ubytek.
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2. diference je také absolutnim ukazatelem, ktery udava dynamiku ¢asové fady. Vzhledem
k Casto stfidajicim se kladnym a zapornym hodnotdm, nedd se fici, ze by doSlo ke

zrychleni nebo zpomaleni vyvoje hodnot.

Meziro¢ni tempo rlstu je relativnim ukazatelem a pifimo souvisi s 1.diferenci, proto
koeficient ristu dosahuje nejvyssi hodnoty, stejné tak jeho 1.diference v roce 2002, a to
Stejné tak, uvedu-li to v % nejvySsi ndrGst zahdjenych bytd vroce 2002 oproti
pfedchozimu roku byl o 56,98%. Porovnam-li stejn€ i posledni dva roky, tak rok 2010

vykazuje oproti predeslému pokles az o -49,68%. Primérné tempo riistu dosahuje 0,9839.

Tabulka 6 — Elementarni charakteristiky ¢asovych iad zahajenych byt

Tempo
Rok t Zahajené byty (y;) | 1.diference | 2.diference ristu
2001 1 3331 - - -
2002 2 5229 1898 - 1,5698
2003 3 5702 473 -1425 1,0905
2004 4 6937 1235 762 1,2166
2005 5 8124 1187 652 1,1711
2006 6 7901 -223 -2 120 0,9726
2007 7 7886 -15 208 0,9981
2008 8 6810 -1 076 -1 061 0,8636
2009 9 5719 -1 091 -15 0,8398
2010 10 2878 -2 841 -1 750 0,5032
Celkem X 60517 -453 X X
Pramér -45,3 0,9839

Zdroj: CSU, vlastni vypoéty

Na zéaklad¢ sestaveni rovnic jednoduchych trendovych funkei, a to linearni, parabolické a
exponencialni jsem doSla k zaveéru, Ze index korelace je nejvyhodnéjsi u rovnice
parabolické, z diivodu toho, Ze byl nejvyssi. Trendova funkce k parabolické rovnici je
vyjadtena jako y'=640,2167 + 2626,0159x — 234,5871x7, jeji pribéh je zobrazen v grafu 3.
Z intervalové predpovédi s 95% spolehlivosti se o¢ekava uroven zahdjenych byt v roce
2011 v rozmezi (20 480,37; 28 159,46). Predpovéd’ pro rok 2011 naznacuje, ze pocet bytil
bude 24 320. Podle indexu korelace I = 0,9738 jsou zmény zahdjenych byt pifimé, silné
zavislé na zménach Casového obdobi. Index determinace: I* = 0,9484 nam Fika, e podty
zahajenych byt jsou z 94,84 % zavislé pravé na zméné &asu. Cas je tedy hlavni faktor,

ktery ovliviiuje pocty byt a na zbylych 5,18% se podileji ostatni faktory jako ceny, vySe
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piijmt, moznost uzavieni hypotecniho uvér apod. Stejné tak nadm index determinace tika,

ze 7 94,84% jsou zmény v poctu zahdjenych bytl vysvétleny parabolickou funkeci.

Graf 3 — Trendové funkce u zahajenych byt v letech 2001 - 2010
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5.1.2 Dokoncené byty

Za obdobi od roku 2001 do roku 2010 bylo v Praze dokonceno celkem 58 547 byta.
Vychéazim tady opét z tabulky uvedené v ptiloze ¢. 3, kterd ukazuje, ze po¢ty dokoncenych

bytl stale rovnomérné rostly skoro az do roku 2007. Pouze v roce 2006 byl mensi propad,

bylo tedy dosazeno v roce 2007, za tento rok jejich pocet €inil 9 422. Pro lepsi orientaci

jsem Ciselné udaje z tabulky 3 prevedla do grafického zndzornéni — graf 4.
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Graf 4 —Po¢ty dokoncenych bytu v priibéhu v letech 2001 - 2010

Pocet byt

-

cvwr

dokoncenych bytli za dané casové obdobi. 1. diference ukazuje opét rocni ptirtstek nebo
ubytek dokoncenych bytt. Nejvyssi kladnou hodnotu u 1.diference jsem vypocitala az
v roce 2007, ptirastek bytl tady Cinil az 4 236. Ve srovnani s nasledujicim rokem 2008,
kde doslo zas az k obrovskému poklesu a praveé tento pokles je nejvetsi zadpornou hodnotu
za celé desetileté obdobi. Nejvetsi tbytek bytlh dosahoval 3 094. Shrnu-li tento Casovy
usek, ke kterému se vztahuji pocty dokoncenych byti, tak prvnich 5 let je pfirdstek
viditelny a zbyvajich 5ti letech, pocty bytt kolisaji. V roce 2006 nastal ubytek, nasledujici
rok 2007 pomérné prudky prtirastek, ktery dosahoval vice jak 4 000 byta. Dalsi rok 2008
zas prinesl naopak prudky pokles v fadech 3 tisict, rok 2009 zas pftiristek a s poslednim

rokem nastal tibytek.

2. diference udéava rychlost ¢asové fady. Presto je tézké fict, zda dochazi ke zrychleni nebo
zpomaleni vyvoje, protoze az na jednu vyjimku, kde jsou za sebou dvé zaporné hodnoty,

tak mezi s sebou se pravidelné stiidaji kladné a zdporné hodnoty.

Meziro¢ni tempo rustu piimo souvisi s 1.diferenci, tudiz koeficient ristu dosahuje nejvyssi
2008, kde koeficient je 0,6716. Prevedu-li tyto dvé hodnoty do % nejvySSi narist
dokoncenych byt byl v roce 2007, kdy oproti ptedchozimu roku se zvysil o 81,68%. Ve
srovnani s dal§im rokem 2008 byl pokles oproti predchozimu o 32,84%. Primérné tempo

rustu dosahuje 1,0801.
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Tabulka 7 — Elementarni charakteristiky ¢asovych rad dokonéenych byti

Tempo
Rok t [ Dokoncené byty (y;) | 1.diference | 2.diference rastu
2001 1 3210 - - -
2002 2 3950 740 - 1,2305
2003 3 4415 465 -275 1,1178
2004 4 5924 1509 1044 1,3420
2005 5 6 564 640 -869 1,1080
2006 6 5186 -1 378 -2 018 0,7901
2007 7 9422 4236 5614 1,8168
2008 8 6 328 -3 094 -7 330 0,6716
2009 9 7 397 1069 4163 1,1689
2010 10 6151 -1 246 -2 315 0,8316
Celkem X 58 547 2 941 X X
Pramér 294 1,0801

Zdroj: CSU, vlastni vypodty

I v tomto ptipadé jsem nejprve sestavila rovnice tii jednoduchych trendovych funkei. Opét
vysel nejvyhodnéjsi index korelace u parabolické rovnice. Trendova funkce k parabolické
rovnici je vyjadiena jako y'= 1468,65 + 1458,2477x — 94,3977x7, jeji pribsh je zobrazen
v grafu 5. Po sestaveni intervalové ptredpovédi, jsem dosla k vysledku, Ze s95%
spolehlivosti  se bude ocekdvana uroven dokoncenych bytd vroce 2011 pohybovat
v intervalu (5 485,71 ; 24 539,79). Predpoveéd pro rok 2011 ukazuje, Ze pocet byt bude
15 013. Z indexu korelace, ktery vysel I = 0,81379 je ziejmé, ze zmeény dokoncenych byta
jsou stfedné€ siln¢ zavislé na zménach v Casovém obdobi, lze tedy fici, Ze ¢asové hledisko
ovlivituje koneény poéet dostavénych byti. Index determinace tedy &ini I* = 0,662255, coz
znamena, ze zmény v poctu dokonéenych byt jsou vysvétleny z 66, 23 % parabolickou

funkci a jsou zavislé na zméné Casu. Zbyl¢é faktory, které piisobici na dokonceni zaujimaji

zbylych 33,77% .
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Graf 5 — Trendova funkce u dokoncenych byt v letech 2001 - 2010

00

S0 |

B000

TO00 |

B0

Dokoncene byty

5000

4000 |

I000

2000

] z 4 ] 8 i0 iz

it-cas "= Trendova funkce

Zdroj: CSU

5.1.3 Ceny byt

Praha patii mezi nejdrazsi velkomésta svéta, a to se odrazi hlavné u trznich cen byta.
BohuZel tento trend pfili§ neovlivnila ani svétova krize. Primérna cena bytd v Praze se

pohybuje okolo 63 067 K&/m® véetné DPH. Tato pomémé vysokd hodnota poukazuje

piedevsim na ptevahu drahych byt nad t€émi levné;jSimi.

v

cvwr

vroce 2009 s celkovym tbytkem 4 437,21 K&m?®. Ve shrnuti, do roku 2008 hodnoty
pomérné rostou, jejich ptirtstky se pohybuji v kladnych hodnotach, zatimco rok 2009 a

2010 znamenal pokles cen bytt.

U 2. Diference, kde se Casto stfidaji kladné se zdpornymi hodnotami nelze jednoznacné

fici, zda u této ¢asové fady dochazi ke zrychleni nebo zpomaleni vyvoje hodnot.

cvwr

Cvwr
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Tabulka 8 — Elementarni charakteristiky ¢asovych fad cen bytu v letech od 2002 -
2010

Obdobi t Yi - Priim.ceny bytu 1.diference | 2.diference | Tempo rastu
Prosinec 2002 1 32 846,60 - - -
Prosinec 2003 | 2 36 562,65 3 716,05 - 1,1131
Prosinec 2007 | 3 48 300,13 11 737,48 8 021,43 1,3210
Prosinec 2008 | 4 53 637,60 5337,47 -6 400,01 1,1105
Prosinec 2009 | 5 49 200,39 -4 437,21 -9774,68 0,9173
Prosinec 2010 | 6 48 332,00 -868,39 3 568,82 0,9823
Celkem X 268 879,37 15 485,40 X X
Prdmér 2 580,90 1,0803

Zdroj: Casopis REALIT

Opét trendova funkce k parabolické rovnici byla nejvyhodnéjsi, diky vysokému indexu
korelace I = 0,9986, jenz vypovida o tom, ze primérné nabizené ceny bytl jsou piimé a
velmi siln& zavislé na ¢asovém hledisku. Index determinace: I = 0,9972 znamena, Ze
zmény v cenach jsou vysvétleny z 99,72% parabolickym trendem, tedy zavisi predev§im
na ¢ase. Parabolicka trendova funkce je vyjadiena rovnici: y'= 18 141,966 + 14 400,554x —
1 564,66x°, jeji pribsh je naznaten v grafu 6. Z intervalové piedpovédi mizu z 95%
pravdépodobnosti fict, ze primérmné ceny bytd vroce 2011 budou v rozmezi (48 270,5;

138 914,8) K&/m”.

Graf 6 — Primérné nabizené ceny byti (v K¢/m2) v Praze za obdobi 2002 — 2010
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5.2 Disledky krize na realitnim trhu

P4d banky Lehman Brothers odstartoval globalni krizi, kterd se zdhy ptelila i do celé
Evropy, v€etné ztraty funkcnosti trhu v Praze. Jednalo se o nejvétsi bankrot v déjinach
USA. Newyorska burza zazila Sok, lidé, ktefi méli akcie, tak o né pfisli upln€. Zamrzly
uvérové trhy a propad mezinarodniho obchodu odstartoval globalni hospodaiskou recesi.
V tu chvili klesly ceny bytl zhruba o 30% dola. Nejvétsi propad cen byl zaznamenan
v USA a ve Spanélsku. Banky poskytujici hypotéky se dostaly do minusu, z diivodu
markantniho poklesu cen nemovitosti. Najednou hodnota nemovitosti, na kterou byla
uzaviena hypotéka, se sniZila jen na 60% plvodni ceny. Nastal vyrazny pokles hypoték a

vzrostly trokové sazby.

Trzni cena nemovitosti velmi podléhd zménam trhu. Za posledni tii roky zhruba od druhé
poloviny roku 2008 se rdst cen téméf zastavil. Dnes je pouzivano oznaceni tzv. ,New

normal® nebo-li nova trzni hodnota, za kterou jsme ochotni nakupovat i prodévat.

Developefi méli zhruba pied 8 lety velky stavebni boom, proddvali za mnohem vic, nez
méli ptivodné v planu a to v prvni fadé diky nizkym stavebnim nakladiim. V soucasnosti je
tomu ovSem naopak. Problémem dnesni doby jsou pfili§ vysoké stavebni naklady, a proto
developefi nemaji moznost jit s cenou az tak dold, jinak by jim vznikly nechténé ztraty.
Dtivodem toho pak je i to, Ze v Praze spousta novych bytovych developerskych projektt a
novostaveb jsou prevazné neobydlené. Jejich ceny jsou piili§ vysoké a to i za malé bytové
jednotky a lidé nemaji na jejich nakup dostatek volnych finan¢nich prostiedkii. V dobé
krize nastal vétsi zajem o byty pfed rekonstrukci jako dusledek cenoveé vyhodnéjsi
investice. Lidé si postupem cCasu zacali i vice vybirat, samoziejmé¢ pozaduji predevsSim
kvalitu a zaruku. Dulezitym faktorem pfi volbé bytu ¢i domu je lokalita, dobra dopravni
dostupnost 1 infrastruktura. Dal§imi vyznamnymi Ciniteli, které do znacné miry ovliviiuji
rozhodnuti je dispozice bytu, orientace, cena bytu/domu, tlozné prostory, terasa, balkon a
to v§e hlavné ve velmi kvalitnim provedeni. To jsou jedny z mnoha parametrti, kterymi se
snazi developerské firmy fidit a poskytovat je svym potenciondlnim zakaznikiim. Z tohoto
divodu je svadén 1 boj o zakazniky mezi developery, vSichni se snazi predhanét v nabidce

svych sluzeb. Nedilnou soucasti téchto sluzeb je i marketing, ktery vlastné provazi cely
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projekt uz od jeho pocatku a 1 na ném zavisi, jak dokdze seznamit clovéka se samotnou

bytovou vystavbou.
5.3 Progndzy a doporuceni

V celkovém shrnuti uvedenych ukazatell jako je mnozstvi zahajenych, dokoncenych byta,
ale 1 ceny za né¢, tak je vidét vice ¢i méné propad, ktery nastal pravé po roce 2008. Trh se
za tu dobu sice uz vzpamatoval, ale pocty byt zatim nedosahly stejné hranice, jakou méli
jesté na zacatku roku 2008. Dnes ceny spiSe stagnuji a do dalSich let se nepocita s zadnymi
vyraznymi zménami v kvantité bytl pouze v jejich cendch diky zvySeni sazby DPH. Na

mnozstvi zahdjenych byt bezprostfedné zavisi i pocty dokoncenych byti.

V letosnim roce ¢ini sazby DPH u prodeje bytt 10%, podle navrhu vlady se predpoklada,
ze v ptistim roce 2012 bude DPH 14% a v dal§im roce by mélo jesté stoupnout na 17%.
Proto v pfistich letech se pocita s rapidnim ptirGstkem cen vlivem stale se zvySujici sazby

DPH.
Na zlepSeni rozvoje bydleni se Ministerstvo pro mistni rozvoj zaméfuje na:
e zvyseni vykonnosti ekonomiky,
e snizeni vysoké miry nezaméstnanosti,
e posileni kvality zivota,
e 7zajisténi zékladni funkce vefejné spravy.

V ramci programu na podporu bydleni, poskytlo v letoSnim roce 420 milionit K¢, kterymi
chce prispét do rozvoje bytové politiky. Z velké Casti by tato investice méla jit pravé na

vystavbu socialni byta.

Ke zlepSeni bytové politiky v Praze by piispéla samoziejme i snaha priblizit se standardim
bytové politiky zapadoevropskych meést. Piednimi faktory jsou vétSinou pocty bytl na
1000 obyvatel, prostorové a funkcni parametry 1 bytu, nejblizsi parter, véfejné prostranstvi
a mnoho dal$iho zrcadleného Zivotnim stylem danym rozdilnou zivotni Grovni. Pfikladem
uvadim danské mésto Kodan, oznacené titulem nejzdravéjSiho meésta svéta, vytvaiejici

poslednich 50 let zazemi pro ptiznivou bytovou politiku a samotny rozvoj.
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6 ZAVER

Bakalatska prace analyzuje za pomoci statistickych metod priubeh bytové vystavby v Praze
a jejim blizkém okoli v letech 2001 — 2010. Zaméfuje se na dvé kategorie, a to na mnozstvi
byt a jejich cenu na trhu realit. U poCtu byt charakterizuje a posuzuje pocty zahajenych a

dokoncenych bytt.

v

Celkovée se da tici, Ze pocty zahajenych byt od roku 2007 klesaji. Nejzietelnéjsi ubytek
byl zjistén v roce 2010, kdy €inil oproti predchozimu roku pokles az o 49,68% na pouhych
2 878 zahajenych byt za rok. Ktivka byt dokoncenych je o néco variabilngjsi, presto i
tady je dobfe vidét, Zze rok 2007 je nejvyssi. Oproti pfedchozimu se zvysil az o 81,68%,
ale také znamenal nasledny prudky pokles ihned v dalsim roce 2008. V lofiském roce jsme
byly na podobné hranici jako v roce 2008 a to s poctem 6 151 dokoncenych bytl a ani do
budoucna se nepfedpoklddd zadny velky nartst. Na poklesu se podepsalo jak navySeni
sazby DPH na konci roku 2007, tak i globalni hospodatska krize, ktera nastala na konci
roku 2008. Tento zlomovy rok se projevil 1 v cenach byti, kdy od tohoto roku ceny klesali,
primérna nabizena cena v Praze pro rok 2010 &inila 48 332K&/m?. Faktor, ktery znatelnd

zvedne ceny bytl, bude zvySeni sazby DPH.

BohuZel cenova politika developert, vlastnikli pozemkl a samotného stavebniho trhu nijak
nepfispiva zdravému toku penéz a spiSe se samovolné konzervuje. Ani témto problémim
nijak neptispéla ekonomicka krize vcetn¢ posledni politické zmény dané¢ z ptidané

hodnoty.

Prahu 1 zbytek republiky vétSina teoretikli prezentuje jako spodni vrchol sinusoidy
zahrani¢nich vlivi a tedy i stavebni boom pfiSel s mensim zpozdénim, za to o néco silnéji.
Uzemni plan je faktickym dokladem pfemény mnoha volnych parcel na vystavbové s
neuvazenym osazovanim v tzv. sidelni kasi, kterd zjednodusen¢ méla jediny regulativ - co
nejvice vydélat. Z hlediska vefejného Zivota se jedna o nejhorsi limit, ktery dokazal
zahubit spoustu vefejnych prostor slouzicich spolecnosti. Ekonomickd krize se stala

nejdokonalej$im regulativem.

Predpovidat vyvojovy trend je velmi tézké, ale s urcitosti se da fici, ze vétSina mladych lidi

bude chtit bydlet sama nejlépe v centru mésta a zaroven potad bude urcita skupina, ktera si
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bude chtit potidit domek v piimétené dojezdové vzdalenosti. Budoucnosti jsou také velmi
drahé domy v historickych centrech, které kromé prestiznich kancelari vyuzivaji moviti

najemci a majitelé vétSinou z vychodni strany.
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Priloha ¢.1 — Doporucené nejmensi plochy obytnych mistnosti v zavislosti na velikosti

bytu

Nejmensi plocha
Funkéni vyuzity obytné mistnosti Charakteristika bytu
mistnosti v m2

Obyvaci pokoj bez stolovani 16 m2 (20 m2) u bytd s 1 a 2 obytnymi mistnostmi

18 m2 (22 m2) u bytd s 3 a 4 obytnymi mistnostmi

u bytl s vice nez 4 obytnymi

20 m2 (24 m2) mistnostmi
Obyvaci pokoj se stolovanim 16 m2 (20 m2) u bytd s 1 a 2 obytnymi mistnostmi
21 m2 (24 m2) u bytd s 3 a 4 obytnymi mistnostmi

u bytl s vice nez 4 obytnymi

24 m2 (26 m2) mistnostmi
Obyvaci pokoj bez stolovani s 1
[GZzkem 16 m2 (20 m2) u bytd s 1 a 2 obytnymi mistnostmi
20 m2 (24 m2) u bytd s 3 obytnymi mistnostmi
Obyvaci pokoj se stolovdanim s 1
[GZzkem 18 m2 (22 m2) u bytd s 1 a 2 obytnymi mistnostmi
Loznice s 1 lGzkem 8 m2 (12 m2)
LoZnice se 2 lGzky 12 m2 (17 m2)

Poznamka: Udaje v zavorkach udévaji doporuéené nejmensi plochy mistnosti byt pro t&*ce pohybové

postizené osoby.

Zdroj: Ceska technicka norma. Obytné budovy.



Piiloha ¢.2 - Uvéry na bydleni v porovnani se spotiebitelskymi tivéry z let 1996 — 2005

Uvéry na bydleni a spotiebitelské Gvéry
160 - (sektor domacnosti-obyvatelstvo, v mld. korun)
140 A
120
100
80
60 -
40
201 ,///////////"—4
"
XIBE X197 X188 X199 X000 X01  X.02  X03  X.04
ez Uvery spotiehitel ské e |1y 78 stavebniho spofeni
e H 0t SN0 UvEry celkem

Zdroj: CSU

Priloha €.3 - Bytova vystavba v Praze v letech 2001 - 2010

Zahajené byty celkem 3331 | 5229 | 5702 | 6937 | 8124 | 7901 | 7886 | 6810 | 5719 | 2878
z toho v rodinnych domech | 768 857 975 717 786 1209 995 548 460 409
v rodinnych domech v % 23,1 16,4 17,1 10,3 9,7 15,3 12,6 8,0 8,0 14,2

Rozestavéné byty celkem | 11121 | 13369 | 14944 | 16 160 | 17 709 | 20 466 | 18 930 | 19 412
z toho v rodinnych domech | 2491 | 2565 | 2732 | 2582 | 2775 | 3413 | 3563 | 3114
v rodinnych domech v % 22,4 19,2 18,3 16,0 15,7 16,7 18,8 16,0

Dokonéené byty celkem 3210 | 3950 | 4415 | 5924 | 6564 | 5186 | 9422 | 6328 | 7397 | 6151
z toho v rodinnych domech | 616 800 810 884 593 571 845 1006 548 666
v rodinnych domech v % 19,2 20,3 18,3 14,9 9,0 11,0 9,0 15,9 7.4 10,8

Zdroj: CSU

Ptiloha ¢.3 dava podrobnéjsi informace a doplituje tabulku 3.




