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Statisticka analyza situace na trhu s byty
v Praze a okoli
Statistical analysis of accomodation market in
Prague and enviromments



Souhrn

Diplomova prace se sotstli na analyzu bytové situace v HIl. m. Praze arosgpdni
okoli. Prace analyzuje jednotlivé ukazatele byteyétavby, Emi jsou byty zahdjené a
dokortené. DalSi pozornost je takénovana problematice velikosti liythodnoty byl a
migratnimu irastku. Podprna data byla ziskana ze statistickycltereek Ceského
statistického tadu, Ministerstva pro mistni rozvoj a ostatnichtnété organizaci. Byla
provedena analyza, kter&la za swj cil zhodnotit vyvoj bytové situace v obdobi 1997
2009 dle vybranych ukazatel Vybranymi ukazateli byly pfet zahgjenych byt poiet
dokortenych by, velikost byti, hodnota byt a migrace obyvatel. SéastifeSeni jsou

perspektivy dalSiho rozvoje bytove vystavby v PrazejblizSiho okoli.

Kli ¢ova slova:byty dokorgené, byty zahajené, byt, rodinn§rd, bytovy dim, migrace



Summary

This thesis focuses on the analysis of the housitugtion in the capital of the
Czech Republic Prague and its immediate surrousdiitne thesis analyzes various
indicators of housing construction with those dimglé started and completed. More
attention is paid to the size of dwellings, houshatpes and migratory growth. Supporting
data were obtained from statistical yearbooks ef@zech Statistical Office, Ministry of
Regional Development and other government agenttiesas analyzed that had as its
objective to assess the development of housingt&tuduring the 1997 - 2009 by selected
indicators. The selected indicators were the nunofbedwellings started, the number of
completed dwellings, size flats, apartments and \hkie of human migration. The
solutions are promising for the future developmatousing construction in Prague and

its surroundings

Keywords: finished apartments, started-up apartments, apartments, family

house, apartment house, migration
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1. Uvod

Bydleni je jedna ze z&kladnich pelt ¢lovéka. Neuspokojeni této peby ma
zasadni dopad na Zzivotni Urd@v@edince a promita se do celého jeho Zivota. Byidlen
ovliviuje nasi néaladu, zdravi, pocit bezpea mnohé dalsi. Urovebydleni je jedno

z hlavnich ndtitek Zivotniho standardu jedince, jak ekonomicksgspeki, tak socialnich.

Pro tSinu obyvatel fedstavuji vydaje za bydleni jednu ztkNych finargnich
poloZek z jejich rozpsu. Fi otdzce bydleni by #h ¢lovek zvazit mnoho aspekt jak ty
ekonomické - cena bytu, najem, velikostigab financovani, atd., tak sociologické misto -
rodinny domek, bytovy i, blizkost znamych atd. Na trhu existuje spoustzmych
zpasohi jak a kde bydlet, stése rozhodnout podle svych firarich moznosti. Vyznamné
procento populace, kterdéha dostaténé mnozstvi finadnich prostedki, tak uz své
rozhodnuti dinila. Do nastupu finami krize se sniZzovaly podminky pro dry od

bankovnich subjekta na zaklagitoho dochazelo k vysoké zadluZzenosti domacnosti.

S mistem ekonomiky po roce 1989 naklady na bydleni taéisrostly, az do
nastupu finaéni krize v roce 2009, ktera ji vyrazizpomalila, nebo dokonce snizila. Trh
S nemovitostmi se stal postup&asu velice vynosnym obchodem. Na trhu s nemovitostm
existuje vysoka konkurence. Tento trh oiiliye veliké mnoZzZstvi skuteosti. Nabidka je
ovliviiovdna poptavkou, ktera je outigvana finatni moznosti z4jenic V dasledku
finanéni krize mnoho zajenic které ngli zajem o nové bydleni, nedostaly od bankovnich

Ustavi pofrebné finance, protoze nespVali now nastavené podminky pro ziskanériv

Bytové pozadavky a pidby obyvatel je slozité uspokojovat podle jejiclarg,
zejména podle objektivnich mozZnosti. &&j€jSi pozadavek atana je vlastnictvi bytu
v rodinném doré v dobré dostupnosti wtsiho nésta a zarove v prirodk, nebo ¥tSi byt
v blizkosti centra sta. Pro mladou generaci je otazka bydleni jednklitavych, jelikoz
bydleni je jednim z hlavnichiedpoklad pred zaloZenim rodiny. Nakup nemovitosti do
osobniho vlastnictvi znamena ve valrgsSiné vysoké zadluzeni na velmi dlouhou dobu.
Vroce 2012 se vdkterych ngstech zrusi regulované najemné, a mnoho obyvatel

s regulovanym najemnym bude musaetizéesit, kde bydlet.

Otazka bytové situace je jedno zdasiEjSiho téma v diskuzichtadbornych tak
laickych. Protoze bydleni je z hlediska lidskérpby velmi citlivou oblasti, nelze ji nechat

pouze v rukach trhu. Nabidka a poptavka v oblaglidni je ovliviovana ve vyssi g
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neekonomickymi faktory, jako naptradice, zvyklosti, nizsi flexibilita obyvatel $§iho
véku, proto je velice dlezité ovliviovat proces bydleni. Kazdy vy8p stat ma svou
bytovou politiku. Ztohoto dvodu je cilem kazdého vysSigho statu vytviet
specializované organizace, které dohlizi a robyijovou politiku. Ministerstvo pro mistni
rozvoj je Ustednim organem pro bytovou politiku Geské republice. Cilem bytové
politiky by melo byt dostupné bydleni pro jednotlivé skupiny oatgl a zajidni aby,

kazdy jedinec rél pravo na kvalitni a finatmé dostupné bydleni.
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2. Cil prace a metodika

2.1. Cil prace

Cilem diplomové prace je analyzovat situaci na sdzansienim na hl. m. Prahu a
bezprostedniho okoli a zhodnotit vyvojové tendence v bytaystavié za obdobi 1997 —
2009 s pihlédnutim vlivi a faktofi. Prace se dotkne i dopadinancni krize v bytové
oblasti. Pozornost budeé¢novana pedevSim problematice struktury ukazatdlytové
vystavby, kterd je zastoupena byty d@ahajenymi a byty dokéenymi. Druhou pouZitou
skupinou ukazatéljsou velikost byl a pa@et pokoji v dokoréenych bytech. fieti skupina
ukazatel se zabyva hodnotou dok&mych byli. Poslednim sledovanym ukazatelem je

migrace.

Jako podkladové a potimé udaje jsou pouzity vysledkgigni lidu, dond a byt
v Ceské republice vroce 2001, statistickétemky tykajici se bytové vystavby
publikovanych Ceskym statistickym iadem, Ministerstvem pro mistni rozvoj,

Ministerstvem piimyslu a obchodu a z vlastnich dofio

2.2. Metodika

2.2.1Casovarada

Casova fada se obvykle definuje jako mnoZina pozorovani nkitativni
charakteristiky, uspadana ase. Je zakladnim préstikem statistické analyzy dynamiky
hromadnych jefr (SvatoSova, 2004). Cilem analy&ysovychiad je jejich popis, ifpadré
i jejich budouci vyvoj.Casovoutadou se rozumi posloupnost usmanych Gd&j z
hlediska¢asu, ve srru z minulosti do fitomnosti (Hindls, 2006).

Elementarni charakteristiky ¢asovychrad

K zékladnim charakteristikagasovychiad seradi diferencetiznéhoradu, tempo a
pramérné tempo tstu, paméry hodnotéasovérady. U porovnani hodna@asovychrad se

13



¢asto sleduje z#ma ukazatel vzhledem k pedchazejicimu obdobi nebo vzhledem k jejich
hodnot v uritém zvoleném obdobi. Vyvajasovychiad Ize charakterizovat v {dsehu
sledovanych let tim, Ze se porovnaji hodnoty v @ldrych letech s hodnotou v
piedchazejicim roce. Tak se gfiaji rettzoveé indexy a rozdily. Dale setasovychiradach
pocitaji bazické indexy a rozdily, vijpad byti se bude sledovat vyvoj vzhledem ke
stanovenému roku (Hindls 2006).

Pouzité charakteristiky:

Absolutni charakteristiky — umo#uji absolutni porovnani hodnot jednotlivych
¢leni c¢asovérady. Nejkzreji se pouzivaji prvni diference neboli absolutriristky.
Ozn&ime-li hodnotycasoveérady jako y; , t = 1,2, . . ., n, Ize definovat prvni absolutn

diference jako rozdily sousednich pozorovaaly,

dy:=VYi-Ye1, t=2,3,...,n.

Tyto diference charakterizuji absolutnifirpstek nebo Ubytek zkoumaného
ukazatele v uitém okamziku (obdobi) proti okamziku (obdobi) bewrfedre

piedchazejicimu. Prvnich absolutnich diferenci jkeraln — 1.

Rozdilem dvou sousednich absolutniéinystki (prvnich absolutnich diferenci) Ize
ziskat druhé absolutni diference:

d@y =dy;-dyw =VYi-2Yu + Yo, t=3, ..., n. kterych je celkem n — 2.

Druhé absolutni diference charakterizuji absolatg€hleni, respektive zpomaleni
vyvoje ve zkoumané&tasové fadt, udavaji, o kolik byl nasledujici fipistek &tsi,

respektive mensi neZgachazejici.
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Vedle absolutnich charakteristik &esto uzivaji také relativni charakteristikistu,
respektive poklesu, jez jsou bezraznymi velicinami. Jejich pedstaviteli jsou nap

koeficienty Gstu

ktzy'f—fl =23 ..... n,

které charakterizuji relativni postupnou rychlosbém hodnot v ¢asove fack.
Vyjadiime-li koeficient fistu v procentech, hovione o tempu irstu. Za celowasovou
fadu Ize wit pramérny koeficient fistu k, definovany néastji jako geometricky piméer
jednotlivych koeficient k t . Paitat ptimérny koeficient fistu m& smysl jen tehdy,
vykazuje-li casovarada v podstatmonotonni vyvoj (kdy hodnoty ukazatele stale rosto

nebo stale klesaji).

K = s 0
Y1
Nejcastji se urovaé ukazatel casovérady charakterizuje pomocigmeéru. Zpisob
jejich vypaitu zavisi na typu danéasovérady. Pracuje-li se s intervalovédadou, uéuje
se piimér jako obvykly aritmeticky pimér. Jsou-li vSechny intervaly st&jallouhé, uki se
prosty aritmeticky pimér, pii nesteji dlouhych intervalech je nutno §itat vazeny

aritmeticky pamer.

Trendova funkce

Trendem se rozumi hlavni tendence dlouhodobéhojeyvodnot analyzovaného
ukazatele wase. Trend frize byt rostouci, klesajici nebo konstantni &ijer se metodami
nazyvanymi vyrovhavantasovychiad. Ri analyze dynamiky vyvoje neperiodickych
casovych fad se vyuziva trendovych funkci, u kterych se pafgdaby byly z

matematického hlediska jednoduché, pod timto pojsemozumi:
- minimalni p&et¢lend v rovnici - minimalni moZzna mocnina argumentu,
- linearita v parametrech,

- spojitost,
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- minimalni pdet extréni a inflexnich bod. (SvatoSova 2006).

Linearni trend

Tt=& + at, kde @ a a jsou neznamé parametry

at=1,2,...nj&asova prornna

Parabolicky trend

Tt= & + ait + aty, kde @, & a @ jsou neznamé parametry

at=1, 2, ...nj&asova prornna

Exponencialni trend

Tt= aat,

Logaritmicky trend

Tt=a +a logt,

Mochinny trend

Tt= sty

Odmocninny trend

Tt=t+a't

Zakladem pro rozhodovani o vhodném typu trendovikde by ndla byt wcne
ekonomicka kritéria, tj. trendova funkce byl byt volena na zakladvécné analyzy
zkoumaného ekonomického jevu. Druhou jednoduchoanwsti volby je analyza grafu

zobrazené ¢asové rady, nevyhodou volby na zakkadvizualniho vykru je jeho
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subjektivita. Vykr vhodné trendové funkce se tegtji provadi na zakla#l indexu
korelace ,1“ nebo indexu determinacé® |

- aritmeticky pamér empirickych hodnotasov&adyty,... ny

2.2.2. Hlavni ukazatele bytového a domovniho fondwa zakladni pojmy
v oblasti bydleni

Domy Uhrnem jsou ukazatelem rozsahu domovniho fondhZ, #@hrnuje vSechny
stavby utené pro bydleni a dale stavbyemé pro bydleni a dale stavby alesggednim
bytem.

Trvale obydlené domy charakterizuji vyuZziti domovniho fondu.tb je trvale
obydlen, jestlize je vém prihlaSena k trvalému pobytu alespjedna osoba.

Byty celkem je ukazatel r¥¥ici rozsah bytového fondu, tzn. celkovycpbbyii ve
vSech domech.

Trvale obydlené byty ukazuji vyuZziti bytového fondu. Podminkou trvale

obydleného bytu jeffhlasSeni alespbjedné osoby k trvalému pobytu v danémebyt

Neobydlené bytyjsou byty, kde neni Zadna osohbidghf@Sena k trvalému pobytu.
Trvala neobsazenost bytu automaticky neznamenadnadt bytu, nebdtento byt nize
byt obydlen nap prechodr, mizZe slouzit k rekreaci nebo se zatim novi uzivabetd —

po usgsSném kolaudénim tfizeni — jedt nestihli nasthovat. Hodnotu ukazatele Ize ziskat
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setenim trvale neobydlenych kiytumisgénych v trvale obydlenych domech a iyt
nalézajicich se v neobydlenych domech.

Zahajené byty jsou byty v domech, jejichZz vystavba byla ve sled@m obdobi
zahajena podle zapisu ve stavebnim deniku, a twleziu na to, zda tyto byty byly ve
sledovaném obdobi dok&mny ¢i nikoliv. Za dim je pro @ely této definice povaZzovan
rodinny cim, bytovy dim, nastavba, vestavba nehdspavba k obma uvedenym dofim,
dam s pe€ovatelskou sluzbou a penzion, nebytovy objekt glkakv nebytovy prostor,

jehoz adaptaci vznikne novy byt.

Dokonéené byty jsou byty, na které ve smyslu Stavebniho zakor#/1976 Sb.,
ve zreni pozdjSich gedpisi, bylo gislusnym stavebnimiadem do konce sledovaného

obdobi vystaveno kolaudiai rozhodnuti.

Rozesta¥né byty jsou byty, jejichZ vystavba byla zahajena ( beledi na to zda
ve sledovaném obdobi nebo fedchozich obdobich), ale nebyla do konce sledowanéh
obdobi dokotena.

Byt je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou gpedizhodnuti stavebniho
Giadu uteny k bydleni a mohou tomut@elu slouzit jako samostatné bytové jednotky. Za
byt jsou povaZzovany i samostatné pokoje v Zakousklpgomovech, vysokoskolskych koleji
a pokoje ve svobodarnach, které jsou obhospeday obecnimiady.

Obytna mistnostma minimalni rozlohu 8m2 a je¢ipo osw¥tlena a ¥tratelna.

Rodinny diam je stavba, v niZ je vice neZ polovina podlahowgcipy mistnosti
uréena k bydleni. NMiZze mit nejvySeit samostatné byty a nejvySesdvadzemni podlazi.
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Bytovy dam je stavba utena k bydleni, v niz jsou vice nézlyty. Paet podlazi

neni omezen.

Uzitkova plocha bytu je pidorysna plocha vSech mistnostiiisjuSenstvi a

komunikanich prostor bytu. Jeji velikost je jednim z partmhstandardu bydleni.

Obytna plocha bytu je soubor obytnych mistnosti.

Pocet byta na 1000 obyvatel tento ukazatel charakterizuje vybavenost bytovym
fondem. Hodnota se stanovi: byty celkem/obyvatelsglkem x 1000. Vypiiena hodnota
udava maximalni mozné vyuziti bytového fondu. Bytdond vSak nikdy neni vyuzit na

100%, nebo budou vzdy existovatéaké neobyvané byty.

Primérny poéet osob na 1 trvale obydleny byt ukazatel popisuje obsazenost
respektive zalidénost byfi. Hodnotu Ize vypditat: paet obyvatel celkem/get trvale
obydlenych byi.
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3. Literarni reSersSe

3.1. Nemovitosti a jejich dleni

3.1.1 Definice nemovitosti

Podle sotasre platnych pravnichijedpisi se za nemovitosti povazuji pozemky a
stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

Nemovitostmi jsou i porosty jakoZto s@st pozemk a dale vodni plochy, které
pozemky pekryvaji. Za nemovitosti, tedy stavby spojené saizpevnym zakladem, se
povazuji veSkeré stavby beretele na jejich stavebrtechnické provedeni,cal a dobu
trvani. Ritom o stavby jde i v fipac, Ze jsou teprve ve stadiu vystavby, tzv. rozestév

stavby. Musi vSak jit o fazi skutee realizace, nikoliv pouhé&ipravy (Zazvonil, 1996).

3.1.2 Rozd&leni nemovitosti

Rozdleni nemovitosti podle vyhlasky Ministerstva financ178/1994 Sb., ze dne
25. srpna 1994 o ottevani staveb, pozenila trvalych porosi

1. Budova je stavba prostorév soustedkna a navenek rpvazi uzawena
obvodovymi sthami a steSnimi konstrukcemi. M4 jeden nebo vice ohi@amych

uzitkovych prostail (Hallerova,1994).

2. Hala je stavba o jednom nebo vice podlazich, v nizqdohé prostory o velikosti
minimalns 400 nf vnitiniho prostoru, které jsou vymezeny vnitm licem svislych
nosnych konstrukci, podlahovou a spodnim licenpsich nebo nosnychisnich
konstrukci, pedstavuji vice nez dwtretiny obesta¥ného prostoru stavby.fifom
se nepehlizi k rozleréni padorysu prostor fickami a k podhle@im. Do svislych
nosnych konstrukci se nez&pdvaji vniini podgrné tyove prvky (sloupy,

pilite). Zasta¥na plocha halyini nejmér 150 nf.

3. VedlejSi stavbaje stavba, ktera two prislusenstvi stavby hlavni nebo diyle
uzivani pozemku a jejiz zastma plocha neesahuje 100 fn Vedlejsi stavbou

neni garaz.
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4. Byt je mistnost nebo soubor mistnosticemych k bydleni &etné sowasti a
piisluSenstvi (8121) bytu. Prai€ly ocerni zahrnuje byt i podil na spéleych
castech domu (82 pism. e)xanych pro spolé uzivani, a to i vifpac, jsou-li
umisény mimo dim, jakoz i podil na fsluSenstvi domu a stavbach vedlejSich
véetre jejich prisluSenstvi.

5. Nebytovy prostor (8 1 pism. e))je mistnost nebo soubor mistnostietr
prisluSenstvi (8 121) senych k jinym delim nez k bydleni. Nebytovymi prostory

nejsou pislusSenstvi bytu ani spaieé ¢asti domu.

6. Podlahova plochabytu nebo nebytového prostoru je &etuvSech ploSnych vyen
podlah jednotlivych mistnosti a prostor itdch gisluSenstvi v byt nebo

v nebytovém prostoru. Zigob n&ieni je uveden viflozec. 1.

7. Stari stavby je paet let, které uplynuly od roku nasledujiciho poeoe imz
nabylo pravni moci kolaudai rozhodnuti, do roku, ke kterému se acgrprovadi.
V piipadech, kdy doslo k uzivani stavb§ivé, paita se jeji std od roku, v gmz
se prokazateth zap@alo s uzivanim stavby. Nelze-li #téstavby takto zjistit,

pacita se podle jiného dokladu, a neni-li k dispoaiui ten, u¢i se odhadem.
8. Stavebni pozemky jsou

a) nezastatné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jddiyoh druzich

pozemkK, které byly uéeny k zastagni,

b) pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhaeptku jako zastawmé

plochy a nadvii a v druhu pozemku ostatni plochy, které jsozigta¥ny,

c) pozemky skuténé zasta¥né stavbou bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti

Stavebnim pozemkem pr@aly oceiovani neni pozemek zastay inZenyrskymi
sitmi vcetre jejich prisluSenstvi, podzemnim vedenim a podzemnimi staybleerée

nedosahuji Urovhterénu, a stavbami bez zakladu.

3.1.3 Katastr nemovitosti
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Katastr nemovitosti fipdstavuje viejny soubor Ud& o nemovitostech. Bylizzen
podle zakona. 344/1992Sb., o katastru nemovitoStské republiky a slouzi k evidenci
nemovitosti na Uzemi statu. Obsahuje soupis a pugnsovitosti, jejich geometrické a
polohové ukeni a jsou zde evidovana také vlastnicka a j#ena prava k nemovitostem.
Zapis tchto prav do katastru sé&i zakonent. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a
jinych prav k nemovitostem. Vedeni a spravu kateegmovitosti vykonavaji jednotlivé
katastralni tady (H&¢man, 2005).

Predmet katastru
Predmétem evidence jsou nésledujici typy nemovitosti:
= pozemky v podobparcel,
* budovy spojené se zemi pevnym zakladem,
= byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky,
» rozesta¥né budovy nebo byty a nebytové prostory,

» stavby, o0 nichZ to stanovi zvlastni zdkon (DusS€k62.

Obsah katastru

Obsahem katastru jsou konkrétni Udaje o objektechkut€nostech, které jsou
piednttem zapid. Mezi tyto Udaje pat

= geometrické ufeni a polohoveé deni nemovitosti a katastralnich zemi,

= parcelnic¢isla, druhy a vyrry pozemki, popisna a evideni ¢isla staveb,
vybrané udaje o Zobu ochrany a vyuZiti nemovitosti, krdrioho Udaje
pro daové &ely Udaje umoiujici propojeni s jinymi informaimi
systémy, které maji vztah k obsahu katastru,

* (Odaje o pravnich vztazich k zapsanym nemovitostadaje o jejich
vlastnicich a jinych osobach opré&wych z pravnich vztah (zastavni
véritelé, osoby, kterym swl¢i prava z ¥cnych femen atd.),

* Udaje o podrobnych polohovych bodovych polich,

* mistni nazvoslovi (Henan,2005).
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3.1.4 Hodnota nemovitosti

Hodnota nemovitého majetku je v dnesni &etanovovana dma zmisoby, zalezi
na dalSim pouziti této informace, pouziti trzniy kdysledkem je ufeni trzni hodnoty
majetku, tak pouziti administrativni, kdy vysledkgeurceni ceny nemovitosti (zejména

pro daiové &ely).

Administrativni ocenovani majetku

Administrativni océovani majetku je zalozeno na @ogani nemovitosti podle

cenovych pedpigi:
1) zakor¢. 151/1997 Sb., o osevani majetku a o zén¢ nekterych zakon
2) vyhlaskas. 540/2002 Sh., kterou se pro¥fd¢ktera ustanoveni tohoto zakona.

Vyhody ve stanoveni ceny majetku jsou objektivnogtoti trznimu ocgovani
majetku, naopak nevyhodutteme povaZovat, Ze neuniofe zohlednit cenové vlivy,

které v praxi cenu nemovitosti owhiji.

V zakor¢ o oceiovani majetku je krogjiného definovanalenéni nemovitosti a

stanoveny zasady postupti jejich oceiovani.

Trzni oceiiovani majetku

e

Oceailovani majetku zalozené na trznich principech jeldalslozijSi a klade na
znalce mnohem &Si naroky. Trzni ocemi by nElo vychazet fimo z aktualniho stavu

trhu s nemovitostmi a odrézZet skirg stav nabidky a poptéavky.

Trzni ocerni existovalo i ped rokem 1989, avSak v té doke jednozrme
preferovala administrativni cena podle sweacich pedpisi a trzni hodnota byla podle ni
regulovana. Platilo, Ze administrativni cena bylacasre i nejvyssi pipustnou cenou, jejiz
piekrateni nélo za nasledek neplatnost pravniho ukonuinkppni smlouvy (Zazvonil,
1996).

Postupnym uvdlovanim regulace trznich cen az k jejich dneSniminéipu
uvolnéni vSak trzni ocemi nemovitosti nabylo na vyznamu. V dnesSnideé pouziva ke

stanoveni realné ceny nemovitosti, kteraijezita zejména pro teni vyse kupni ceny,
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ke spravedlivému vygadani spoluvlastnictvi a k ocam zastav pro reni za G¥ry
(Herman, 2005).

3.1.5. Soudni znalci a odhadci

Oceailovani nemovitosti five provadt bud soudni znalec, nebo odborny odhadce.

Mezi nimi je vSak veliky rozdil.
Znaleckowinnost podle zakona mohou vykonéavat:

a) znalci (fyzické osoby) - jmenovanitedsedou krajského soudu nebo ministrem
spravedInosti. Zapisuji se do seznamu Znd&eného krajského soudu. Vydavaji znalecké

posudky jak pro statni organy, tak praaby, podniky i podnikatele.

b) znalecké Ustavy— nap.: Kriminalisticky Gstav v Praze, vyzkumné Ustavy,

vysoké Skoly a jiné. Podavaji znalecké posudkyatgt statnich orgéan

c) znalci prilezitostni (ad hoc) — v fipadech, kdy znalec nére nap. pro
namitku z podijatosti ukon provést, nebo yzyani znalce zapsaného v seznamu bylo
spojeno s nagmérenymi naklady nebo obtizemi, pépact pokud pro dany obor neni
v seznamu Zadny znalec zapsan, potaiarstatni organ (nikoliv organizace neb@anh
pro jeden konkrétniifpad stanovit odbornika znalcem ad hoc (Béab#09).

Odhadce je sice také odbornikem ve své profeshumplpodminky pro ugleni
koncesované Zivnosti podle Zivnostenského zakomatize provadt odhady, ty vsSak
nejsou akceptovany statnimi organy. Slouzi praghgt trhu zejména v bankovni sfé
jako podklad pro weni zastavni hodnoty fip Gvérovém fizeni. Odhadci mohou
zpracovavat odhady pro &my, firmy, bankovni domy i pro dalSi subjekty, ié@otebuji

ocenit nemovitosti (Kondysek, 2006).

3.2 Bytova vystavba v historickém kontextu

Po vznikuCeskoslovenské republiky roku 1918 doslo k rozvgfiolié vystavby.
Na trhu s byty panovala ze strany statu velka oehreajemnil a obce provaidy regulaci
najemného. Do druhé &ove valky se situace s byty uviolvala a investid vesnts

investovali do bytové vystavby, protozegdstavovala slusné zisky.

Po druhé sitové valce nastava doba, kdy gsina bytového fondu zcela poéana

valkou a stat se Zma vice zapojovat do samotné vystavbyibfaroblém zde aletistava,
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Ze mnoho stavajicich ddmebo by, které jsou portené valkou, nejsou rekonstruovany
z divodu nejasnych majetkovych prav. V roce 1948 sé sitliace radikathmeni. Bytova
vystavba se stava s@asti centralniho planovani. Stat ma nyni monopolbgvou
vystavbu, kterd se rorsta. Tento st je ovSem vykoupen nizkou kvalitou novychiyyt

Spatré reSenou infrastrukturou a celkovou izolovanostii&idl

V obdobi gred rokem 1989 je cela bytova politika i vystavbanplvana. Stat zde
udrZuje centralatizeny gidélovy systém bydleni., ktery je ve velkéngiiitku neefektivni
a do znané miry i zkorumpovany. &aoli vystavba byi rostla, tak vSe bylo postaveno na
dlouhodobém planovéni, a to deformovalo cenu aoegllpostoj obani. Bytova vystavba
je po celé&tyricetileté obdobi srovnatelna s ostatnimi sociakstini zengmi V roce 1964
dochazi ke sjednoceni ndjemného u statnicth &yicena cena se az do roku 1989 skoro
neznenila. Nasledkem bylo, Ze mnoho rodin, pro ktefédevSim byly ufeny nové byty
ze statni vystavby, tak byly vyuzivany i lidmi s§&ymi gijmy a poptavka po bydleni tak
zustavala stale neuspokojena (Polakova, 2006).

Po roce 1989 se celkova situacenin DoSlo k gechodu od centralniho planovani
na trzni hospodatvi. V prvnich letech je snahou zajistit co negiépnguijici trh s byty, ale
presto dochazi k dramatickému sniZzeni objemu zahdjgto&é vystavby a dok@enych
byti. V této dolkd Ceskd republika zaostava jak v &ho byt ve vztahu Kk pétu
obyvatelstva, tak i co se tyka celkové Urédw kvality byti za vysglymi evropskymi
zenemi. Zatimco v roce 1990 je pet zahjenych byt61 004, tak v roce 1993 to je
pouhych 7 454 zahajenych ByCisd&, 1998).

V obdobi transformace ség$lo od administrativhpiidélového zmgisobu bydleni,
ktery se ukazal jako néifis efektivni, k neoliberalnimuifstupu. Tento fistup chape byt
jako ryze soukromy statek, a kazdycab ma chapat bydleni jako ryze soukromou
zalezitost. Stat v tomto obdobi ustupuje étEwy intervenci do bytového fondu, ktery ale
neni [li§ pripraven na tuto samostatnost &% zodpo¥dnost je dana do rukou &dmi
(Polakové, 2006).

,Cést starsiho bytového fondu je zanedbanaisiedku vyrazs podhodnocené
adrzby dané dlouhodobym odkapitalizovanim. Vysledle rostouci fyzicky dluh v @&o
bytovy fond a potencialni riziko snizovani Urévbydleni obyvatelstva. Na uvedeném
stavu se do ¢ité miry podilel i zfisob privatizace statniho a poté obecniho bytového
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fondu, cozZ vedlo v mnohatipadech az ke zbyteym ekonomickym ztratam“(Spacek,
2002).

V druhé polovig devadesatych let se existujici bytovy fond vyl¢p$iistavbami,
nastavbami a vestavbami bypresto pdet zahajenych bytneroste. Jsourfimany nove
zékony na podporu bydleniGeské republice. Mezi nejznéjsi pati novy ramec bytové
politiky, stavebni spi@ni a hypoténi Gwrovani. Stavebni firmy i banky séizpisobily
novym podminkam, coz naslednvedlo bytovou vystavbu. V roce 1997¢pbzahajenych
byti stoupl uz na 33 152 hijta toto tempo se udrzuje az do roku 2003 (Polak2@6).

3.3 Vlastnictvi bytu

Vlastnictvi bytu nebo bytového prostoru je podénim spoluvlastnictvim na domu.
Zakon o vlastnictvi byt stanovi, Ze vlastnictvi jednotky vznika vkladenolgéseni
vlastnika budovy do katastru nemovitosti nebo wjxta jednotky provedenou na zakiad

smlouvy o vystav® podle tohoto zakona (8&72/1994 Sb.)
Ackoli je byt sodasti trhu, tak se odliSuje od ostatnich drahoZzi na trhu nejmén
v téchto vlastnostech:

- uspokojuje dlezitou lidskou patbu, a to pdgebu bydleni, v @isledku toho je byt

vybiran gevazr podle sociélnich kritérii
- byty sefadi mezi diferencované vyrobky
- trh s byty je trhem nepruznym
- stavebni pozemek, na kterém se byt nachazirgpraukovatelnym zdrojem
- byt je v zasaglnegremistitelny, je tedy prostoréwazanym pednmetem
- byt je prostoro¥ urcen, zéehoz vyplyva jeho charakter nepruzného trhu
- trh s byty ma podobu mistniho trhu, ale nejtisg urit jeho prostorovy rozsah

(Cisa, 1998).
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3.3.1 Vlastnické pravo

Uzitek, ktery plyne z nemovitosti, je z pravnihoedikka spojen s existenci
vlastnického prava, kterérgrlstavuje jeden z nejkbzitéjSich druli majetkovych prav.
Vyznauje se zejména absolutni povahou a elasticitou, zmm@mena, Ze pokud je
vlastnické pravo witym zpisobem omezeno, napsznikem ¥cného Bemene, dojde po
odpadnuti tohoto omezeni k obroxastnického prava v plném rozsahu. Obsah a oahran
vlastnického prava je definovatankem 11 Listiny zakladnich prav a svobod a z&klad
Uprava vlastnictvi je Zazena do alanského zakoniku. Obsah subjektivniho vlastnického
prava je tvéen souhrnem opra¥ni prislusejicich viastnikovidci, jez se obvykle ozraiji
jako tzv. vlastnickd triada. Réatsem pravo &c uzivat a pozivat jeji plody a uZzitky, pravo
s \&ci disponovat a pravoée drzet. Pravo & uzivat a pozivat jeji plody a uzitky
umoziuje vlastnikovi vyuzivat uzitmé vlastnosti &ci. Pravo s ¥ci disponovat dava
vlastnikovi moznost rozhodovat jak o pravnim oswdai (nag. prevod vlastnictvi na
jinou osobu), tak i o jejim faktickém osudu (hapniceni, festavba). Koniné pravo &c
drzet je pedpokladem pravacée uzivat a pozivat jeji plody a uzitky a v&tsiné pripadi
také prava sdci disponovat (Brada 1999).

3.3.2 Zakladni formy vlastnictvi byt

Soukromé vlastnictvi

V pripac této formy bydleni je jeji majitel zaroke uZzivatelem tohoto bytu.
PredevSim v poslednich deseti letech pozorujetis¢ vlastnického bydleni. Z hlediska
domécnosti, ale i politické scény jde o formu bwydlekterd je idealni. Investice do
vlastniho bydleni je prtadu domacnosti nejperspekt#ygi ulozeni petz z dlouhodobého
hlediska. K této investici nahrava plno skimesti jako vyhodné bankovni produkty, jenz
jsou nabizeny bankami, vt kupni sily obyvatelstva a v neposledadk i rast trzniho

najemného, které vestsine pripadi prevySuje mozné splatky hypoték(Polakova,2006).
Najemni bydleni

Podstatou najemniho bydleni je ¢liohi prava vlastnického od uzivaciho. Majitel

bytu pronajima najemnikovi na zaktadajemni smlouvy syj za Uplatu a stanovenou dobu
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uzivani. S naemnim bydlenim se setkdvaniedevSim ve &tSich néstech. Je
uprednosiiovano gedevsim lidmi, ki piizpusobuji svoje bydleni pracovni kaiéénebo
studenty. Najemni bydlenitimeme jest rozcElit na soukromy najemni sektor a neziskovy
sektor (Polakova,2006).

Soukromy najemni sektor

Tyto byty jsou vilastény a provozovany soukromymi fyzickymi nebo praviick
osobami. Mvodem jsou podnikatelské aktivity zatelem dosazeni zisku. Sektor je
financovan formou {gcek, 0vra nebo vlastnich finamich prostedki. VétSimu rozkétu
soukromého ndjemniho sektoru nenahrava regulovagEmné a vytviEeni zakoh a
piedpigi ochraiujici najemniky. Z tohoidrzodu se o tuto oblast moc investarezajimalo

se financovani sefiiS nevyplatilo (Polakova, 2006).
Neziskovy najemni sektor

V piipact tohoto sektoru se imeme setkat jeSts pojmem socialni bydleni.
Ucelem tohoto sektoru neni dosahnout zisku, ale posky odpovidajici bydleni té
populaci, ktera si to ze svychiipnu nemize dovolit. Toto bydleni je financovano z
verejnych zdroj a poskytovatelem jsou vectginé pripadi obce nebo neziskové
organizace. V saiasnosti je ale vlddami podporovan trzdiispup k bydleni a socialni
bydleni si hled4 svoji pozici. Ekonomické z&jmy destavaji do rozporu se socialni
soudruznosti a nalezeni odpovidajici rovnovahy qisd strany je celkem obtizné. Do
budoucnosti bude f¢ba zajistit tento sektor odpovidajici bytovou f{iadu, aby
nedochézelo k socialnim problém. Resto nelzéeSit dostupnost bydleni pro doméacnosti
s menSim fjmem jen socialnim bydlenim, ale hledat odpovidagiocialni cile, které

budou mit vliv na stabilitu spalaosti (Polakova, 2006).
Druzstevni bydleni

,Druzstvo je spoléenstvim neuzaeného poétu osob zaloZzenym zacélem
podnikani nebo zajf®vani hospodékych, socialnich nebo jinych geb svych¢lend.”
Bytové druzstvo zajidije bytové paeby svychéleni. NejvysSim orgadnem druzstva je
¢lenska komise, kterad schvaluje stanovy, vakdstavenstvo. Kontrolni komisi a dalSi
organy podle stanov. Rozhodujici usneseni ma alomada druzstva, ktera je tema
vdemi ¢leny. Clen druZstva neni vlastnikem bytu, je jeho najemmikcili jde o

nemovitost, kterou nefiie pouZit jako zastavu a k financovani g2enpouzit hypotai
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avér, tedy pokud nevlastni jinou nemovitost, kterou hwil. K financovani niize ale
pouzit jiné spdebitelské tvry (Polakova, 2006).

3.4. Podpory statu v oblasti bytové politiky

Ceska republika podporuje jak novou vystavbu, tajeneraci vystavby

starSi. K tomu pouZziva programy, které se &aiina jednotlivé druhy vystavby.

3.4.1 Druhy podpory bydleni pro rok 2010
Podpora regenerace panelovych sfdhio rok 2010

Podprogram zahrnuje¢ené podminky dané faenim viady¢. 494/2000 Sh., o
podminkach poskytovani dotaci ze statniho rézpoa podporu regenerace panelovych
sidli&’. Prijemcem dotace fize byt obec, na jejimz Uzemi se nachazi panelalistsio
celkovém poétu nejmért 150 byfi, ma schvaleny Uzemni plan a projekt regenerace
panelového sidlidt Dotace nerive gekrasit 70% naklad. Uzemi vybrané gstem pro
realizaci projektu z narodni podpory v ramci tohptmprogramu nesmi byt zahrnuto v

ramci IPRM na podporu revitalizacereghého prostranstvi z oblasti intervence 5.2 IOP
Podpora vystavby technické infrastruktury pro rod@

Podpora je poskytovana na vystavbu dopravni a telodninfrastruktury pro
naslednou vystavbu bytovych dénrodinnych domi nebo bytovych a rodinnych ddim
Podpora je poskytovana jakd@alova investini dotace. Hjemcem dotace je obec, max.
vySe dotace je 50 tis. Kna nasledd vybudovanou bytovou jednotku. St vSech
vefejnych podpor poskytnutych Zadateli podle gasného ramce” a pravidla ,,de minimis*®
nesmi v obdobi od 1.1. 2008 do 31.12. 20d#s@hnout mezni hodnotu \& KWdpovidajici
500 000 EUR.

Podpora vystavby podporovanychipptro rok 2010

Je podporovana vystavba najemnichilbyto osoby v nefiznivé socialni situaci,
jejichz snizena sastatnost je zfisobena ¥kem nebo zdravotnim stavem nebo pro osoby,
které v disledku nefiznivych Zivotnich okolnosti nemajfiptup k bydleni a jsou schopné

plnit povinnosti vyplyvajici z najemného vztahu.

Prijemcem dotace je obec, vySe dotace na jednu bytoeanotku je u
pecovatelského bytu 600 tis.d&u vstupniho bytu, pokud vznikne novy byt 550 Ks.
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nebo na Upravu bytu 250 tis.cKU vystavby, kterd dosahuje nizkoenergetického
standardu, je moZnéastky navySit o 50 tis. & Souet vSech viejnych podpor
poskytnutych Zadateli podle ,[dasného ramce” a pravidla ,de minimis* nesmi v obdob
od 1.1. 2008 do 31.12.201@=g8ahnout mezni hodnotu ¥ Ikdpovidajici 500 000 EUR.

Podpora oprav domovnich okwch rozvod pro rok 2010

Je poskytovana statni dotace na ¥§mdomovnich olognych rozvod. Podpora
ma charakter neinvestii dotace ve vysi 10 tis. Kna 1 bytovou jednotku.iemcem
dotace je vlastnik, spoluvlastnék spole&enstvi viastnik domu s olognymi domovnimi
rozvody vody. Podpora je poskytovana podle pravidiea minimis“, ktera stanovi, Ze
souwet vSech podpor poskytnutych Zadateli nesntiiletém obdobi fesahnoutastku v K
odpovidajici 200 000 EUR.

Podpora vystavby podporovanychibyiro rok 2009 ve zmi dodatkws. 2

Podprogram ve zmi dodatku¢. 2 umozni obcim, kterym byla v roce 2009

1%

piiznana dotace, ale jeji vySe podpory byla stanovama&idlem ,de minimis®,éerpat
dotaci az do vySe schvéleného gasneho ramce®. Tzn. Ze, et vSech viejnych
podpor poskytnutych Zadateli podle ,&sného ramce” a pravidla ,de minimis“ nesmi v

obdobi od 1.1.2008 do 31.12.20l&gahnout mezni hodnotu & Kdpovidajici 500 000
EUR (www.mmr.c2.

3.5. Druhy ngjmu

3.5.1 Regulované najemné

Na trhu s najemnim bydlenim se setkdvame s regojova trznim najmem. Cena
najmu je zné&né rozdilna. Zatimco cenu trzniho nijemného odrazahvamabidky a
poptavky na trhu, tak cena regulovaného najemnéhetgnovena statem atgpbuje
deformaci trii ndjemniho bydleni. ,Z krdtkodobého pohledu se wékopateni mohou
opét zdat UspSna. AvSak z dlouhodobé perspektivy se budou n@jitemovitosti
rozhodovat o vystavdalSich byl a renovaci a adr&btéch stavajicich. Jestlize je jejich
zisk snizen pod urovie které mohou dosahnout z kapitalu investovanéhmém

ekonomickém sektoru, pak pra& meexistuje zadnyiod, pr@& by meéli pokratovat v

30



investicich do bydleni. Nasledkem je ,vyschnutiiuméajemniho bydleni. Z dlouhodobého
pohledu na tom budou najemniadirl, nez kdyby vlada nezavedla regulaci najemného;

nekteri z nich nesezenou byt k pronajmuti za Zadnou céstiglitz, 1997).

.Regulace najemného jeskdy zavadna jako sodast vSeobecnych regulaci cen,
castji je vSak naizovana zvlastnim zdkonem. Regulace najemnéhogé&tu uvalena s
argumentem, Ze nabidka bydleni neni ,elasticka’Zdjnedostatek ubytovani n&re byt
okamzit vyrovnan, bez ohledu na to, jak vysoko budou nmdginy stoupat. Argumentem
je, Zze vlada chrani najemniky bypred vydirdnim, aniz by Zgobila ®jaké Gjmy
pronajimataim bytu nebo aby zabranila nové bytoveé vystablazlitt, 2005).

Regulované najemné je klasickyniihpadem cenového stropu. Prodavajici tedy
nesmi stanovit vySSi cenu, nez kolik je statemaostany cenovy strop. Cenovy strop je

maximalni cenou. Politici stanovuji tuto cenu, abghranili obyvatele od vysokého

najemného (Holman, 1999).

Graf €. 1 Cenovy strop regulovaného najmu

Najemné
S
P1
A B
P2
D
Q2 o mnozZstvi bytovych
sluzeb

Zdroj:(Holman, 1999)

Na grafu 1 je vidt, Ze cenovy strop nemusi byt ku présu lidem, kté& poptavaji
bydleni. Rovnovazné najemné bylé pere P1, ale stat stanovil maximalni najemrié p
cerg P2. Na trhu s ndjemnim bydlenim vznika nerovnovahadostatek v rozsahu A — B.
Regulované najemné vyvolava také neefektivnost. s&ozngjemniho bydleni jefip
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cenovém stropu mensi nez optimalnii. Mnozstvi Q1 je mezni uZitek vySSi nez mezni
néklady. Regulované ngjemné umoje poptavat ndjemni bydleni za nizsi cenu, ale
n¢ktefi za to musi zaplatit nep&mimi naklady. To znamend, dlouhé hledani na trhu s
byty, Uplatky. Cenovy strogmto lidem prodrazuje najemni sluzby, iktbo musi zaplatit

neperZnimi ndklady (Holman, 1999).

Regulace najemného igobuje neefektivni uzivani mista. Toho vyuZivajicasni
najemnici byli, zatimco ostatni lidé tim ztracefiim déle trva regulace najemného, tim
vice jsou jeji dsledky horSi. Vlastnici byt ktefi nedostavaji dostatek finamich
prostedki, nemaji ekonomickou motivaci investovat degiaveb nebo modernizaci oyt
Regulace najemného igobuje neefektivni uzivani mista. Toho vyuzivajucssni
najemnici byli, zatimco ostatni lidé tim ztracefiim déle trva regulace najemného, tim
vice jsou jeji dsledky horSi. Vlastnici byt ktefi nedostavaji dostatek finamich
prostedki, nemaji ekonomickou motivaci investovat degiaveb nebo modernizaci byt
(Hazlitt, 2005).

3.5.2 Trzni najemné

Trzni ngjemné je najemné vznikajici na zaklezhjemné dohody mezi
pronajimatelem a najemcem Trzni najemné tak, na rozdil od najemného reqiiéto,
odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokaltrhu s byty v jednotlivych gstech.
Najemni smlouva by #a obsahovat zejménaigsnou specifikaci ipdmétu najmu,
smluvni strany, veSkeré osoby opré&vé uzivat byt, vysi ndjemného a jednotlivych zaloh
na sluzby vetné zpisobu uUhrady, dobu platnosti smlouvy a specifickd@vara povinnosti

obou smluvnich stran (www.Finance.cz).

3.6 Nabidka a poptavka na trhu s byty

3.6.1 Nabidka na trhu s byty

Nabidku na trhu s byty jsou jiz postavené aéndokortené byty, které jsou jejich
majitelé ochotni prodat za ditou ¢astku. Developerské a stavebni firmy se snazi ziska
informace mezi obyvateli jaka je poptavka po novitech, a tim zajistit odpovidajici
nabidku novych byt

V kratkém obdobi je nabidka byt témei neelasticka. Bvodem, Ze je objem byt

v kratkém obdobi konstantni, je dlouhd doba vystabpti a finarkni nar@nost na
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vystavbu. B rychlém vziastu poptavky v kratkém obdobi nejsou schopny sipjek
okamzit zareagovat (Polakova, 2006). Tyto&m zjisuji spekulanti, ktd vlastni byty
pro dalSi obchod s nimi.

Poptavka seiprychlém zvySeni ceny gréf 1posune z bodu P1 do bodu P2, e p
minimalnim zvyseni mnozstvi z bodu Q1 do bodu QfoHituaciCeska republika zazila
pied vstupem do Evropské unie. V roce 2003 a 2004 tsi vyrazré rostla Cerny,
2005).

Graf €. 2: Nabidka na trhu s byty v kratkém obdobi

Cena Dz

bytl P S - kétké
nhrnbl
P2 N2
D1
P1 Al

(&)} Q2 MNAFStw byt (2

Zdroj:(Cerny, 2005)

V dlouhém obdobi kdyZ rostouci poptavka po bytech stale pdlje, je nabidka
schopna reagovat na danou situaci. Fytoitelé se snazi zvysit §vpiijem, firmy stavi
noveé byty a stat se snazi svoji politikou poipeystavbu. V dlouhém obdobi je nabidka
byta témet elasticka.(Poldkova, 2005) ZvySena poptavka pedbyse projevi vyrazisim
posunem mnozstvi z bodu Q1 do bodu Q2 (¢gra3). Cena vzroste z bodu P1 do P2.
JelikoZ je Uuzemi na stavbu vymezené, tak elastmitalosazeni dité arovré vystavby
klesa. V atraktivnich lokalitach, kde uz nelze byto vystavbu roz&ovat, tak je patrny

rist cen, ale skoro minimalnist mnoZstvi byt (Cerny, 2004).
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Graf €. 3: Nabidka na trhu s byty v dlouhém obdobi

Cena
byt P
S - dlouhe obdohi

\ A3
P3

A2

Al
P

L Q2 83 Mnozstvioytl @

Zdroj: (Cerny, 2004)

3.6.2 Poptavka na trhu s byty

Poptavka po bydleni jef@devsSim ovliviovana patebou domacnosti poptavat nové
bydleni, zavisla na jejich fing&ni situaci, politice statu, séasnymi demografickymi
trendy, vyhodnosti{gcek (Polakova, 2005).

Celkova poptavka po bytech je dana celkovym mnaistoyti, které jsou f
urcité cerg kupujici ochotni koupit. Pokud se jedna o vladt@ibydleni, tak je cenadgna
trzni cenou bytu, pokud se bude jednat o najemdieby, tak bude cena odpovidat vySi
ngjemného. Poptavkovaikka zachycuje vztah mezi cenou bytu a mnoZstviri.bya
trhu s byty je znéné nerealné, Ze s poklesem ceny budé&stat mnozstvi byit které jsou
kupujici ochotni koupit. Proto je¢kdy redlrgjSi, predstavit si misto mnozZstvi liypocet
metri ¢tvereinych obytné plochy (Polakova, 2005).

V prvni polovirg devadesatych let nebyla poptavka po novych bywgsbka. Stat
nentl odpovidajici program pro podporu bydleni, bankodomy jeS¥ nenabizely
atraktivni produkty Gt a pij¢ek a rozdil pijmt doméacnosti a cen hyse prohluboval
(Cisa, 1998).

V druhé polovig devadesatych let se situace¢nifa. Banky z&aly svym klientim

puj¢covat na bydleni. Bvodem bylo stavebni speni, které se lidé zakladali a statni
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podpora, kterd v tom vith dobrou formu podpory bytové politiky. Zatimco ¢gb
uzawenych smluv na stavebni $paicinil v roce 1993 206 000 smluv, tak v roce 2000 to
bylo uz ges 1 115 000 smluv tohoto typu, investice do byidbees stavebni speni cinily
pies 18 mld. K v roce 2000 (Polakova, 2005).

Analyza poptavkové funkce se zé&mje na d¥ charakteristiky:

 Sklon poptavkovétikvky je dan cenovou elasticitou poptavky:

Cenova elasticita poptavky = % &nma mnozstvi / % ztma ceny

Cenovou elasticitu ovliwje dostupnost substitytkteré ten dany statekire
nahradit a povahu pi@b, které ten byt uspokojuje.

» Posun poptavkovéivky na znénu dichodu odrazidchodova elasticita
poptavky:

Duchodova elasticita poptavky = % #&na mnozstvi / % zema dichodu
(Polékova, 2005).

Pokud se zvysiffjlem spotebiteli, tak se posunetivka poptavky D na UroweD2,
protoZze pozitivni fijmova elasticita poptavky vyvolaist poptavky a na vysi elasticity
zavisi velikost posunu poptavky. Pokud se alertspaelim jejich dichod snizi, tak se
posune kivka z D na D1 a afi na vySi elasticity zavisi velikost posunu poptavk
(Polakové, 2005).

Vliv zmény cenové hladiny se projevi na amy poptavaného mnozstvi néivce
poptavky ovsem ip neznénéném dichodu spdebiteli a pi nezménénych cenach
ostatnich statk Jestlize se zvySi cena z P1 na P2, tak se sspfayané mnozZstvi z Q1 na
Q2 (Holman, 1999).
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Graf €. 4. Vytvareni rovnovahy na trhu s byty

Cena metrl
ttverecnych
obytné

plochy \
P2 \
P1 \\
D2

D

\D1

Q2 @1 MnhoZstvi metrl
ohytné plachy

Zdroj:(Lux, 2002)

3.6.3 Fungovani trhu s byty

Na grafu 5 je zobrazena poptavkov@vka D1 a nabidka bytv kratkém obdobi
Sk,ve stedre dlouhém obdobi Ss a v dlouhém obdobi Sd. Jeslilijée k Gstu @ijmua
spotebitell, tak se posunefivka poptavky z D1 do D2. V kratkém obdobi trh zayeje
vzrastem ceny z P na Pkiipninimalni zméné mnozstvi (viz Graf 5). Ve &dre dlouhém
obdobi se cena snizi z Pk na Ps a v dlouhém ols#obhizi z Ps na Pd a rovnovazné
mnoZstvi stoupne na Q2. Rovnovaha na trhu s byty dleuhém obdobi vytwod v bod

E,pii cerg Pd a mnozstvi Q2.

.Velikost zmény ceny byt v dlouhém obdobi zavisi naiwdnim fistu @ijma,
piijmové elastici& poptavky, cenové elastiginabidky (sklon nabidkovéikky) a cenové

elasticit¢ poptavky (sklon poptavkovéikky) (Polakova, 2005).“
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Graf ¢. 5 Fungovani trhu s byty
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Zdroj:(Lux, 2002)

3.7. Finareni krize

3.7.1. Vznik finanéni krize
Zac¢alo to boomem na realitnim trhu

Pro USA byl zaatek nového tisicileti néznivy. Americka ekonomika se v roce
2001 propadala do recese. Americky Fed reagovdkesim Urokovych sazeb az na 1%,
kde byly naposledy v roce 1958 a kde se navicilysté celych dvanact #siai. Pra
nizké darokové sazby dokéazaly vice nez kdy jindyibZaktivitu Freddie a Fannie.
Nasledoval boom na americkém trhu s bydlenim a du&gké vysledky obou
hypot&nich agentur v nasledujicich letech byly velifizpivé. Hypotéky dostavali i mén

bonitni klienti.

Poté vSak pSlo prudké oslabeni tempastu cen nemovitosti a posléze i jejich
propad. Spolu se zvySenim urokovych sazeb a jimattad zatal vyrazré nafistat péet
opozdétnych plateb. Krom poctu opozanych plateb z hypotmich Owra zaal
dramaticky naistat také péet propadlych zastaviiByvalo tedy zadluzenych nemovitosti,
které si majitel nemohl dovolit splacet. V souvilos vyraznym poklesem cen
nemovitosti z&aly Freddie a Fannie realizovat ztraty, které skouply az na 11 mid.

dolari. Obs hypote&ni agentury se tak dostaly do vaznych potizi.
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VIadni zasah byl nevyhnutelny

Ok instituce bd’ vlastni, nebo spravuji hypotéky v objemu 5,5 bilialolafi, coz
je necela polovina celého hypotého trhu ve Spojenych statech a #m0% amerického
HDP. Obrovskeé jrini, které spravuji, jéadi mezi spoknosti, jejichZ kolaps, @atieba jen
jedné z nich, by zsobil velkych chaos na finanich trzich doma i po celém &v.
Americka vlada se proto letos viz&ozhodla pevzit kontrolu nad abma hypoténimi

agenturami.
Jeden pad za druhym

Bankrotem hypotiho trhu tedy propukla krize, ktera dale pakneala padem
renomovanych investinich bank na Wall Street. Ztice nejwtSich investinich bank tak
piezily se znanymi problémy pouhé dv Morgan Stanley a Goldman Sachs. Dne 16. 3.
2008 se dostala do vaznych potizi prvni¢tice velkych investinich bank. Banka Bear
Stearns byla prvnim velkym finamim Gstavem, ktery zé&ia krize na G¥rovych trzich,
mela potize od poloviny roku 2007 &l propadu hypoténiho a G¢rového trhu. Koupila ji
JPMorgan Chase & Coi@sreé na pli letoSniho z#, tedy na 15. 9.ffpada pad Lehman
Brothers a Merrill Lynch. Zatimco Merrill Lynch kylgrevzata druhou neftSi americkou
bankou Bank of America, Upadek inveésfi banky Lehman Brother znamenal konec této
instituce. Krach investni banky s tér¥ 160 letou historii zfisobil pad akciovych tiinpo

celém s¥té a silre offas| divérou ve stabilitu dalSich fin&nich instituci.

Nekrachovaly ovSem jen investi banky. V¢ervnu zkrachovala IndyMac, jednalo
se o teti nejwtSi bankovni Upadek v povéle historii USA. Nej#tSi americka
spaitelna Washington Mutual se zaslouzila @bhec nej¢tSi krach v historii bankovniho
sektoru USA. Ke konci z&d 2008 se dostala do potizi Sesta &sSjv
americka banka Wachovia.idel padem ji ale zachranilorgwzeti nej¥tSi americkou

finan¢ni skupinou Citigroup.

Do potiZi se v souvislosti s krachem hygoi@o a U¢rového trhu dostala také jiz
zminéna Citigroup. Neni sicefpmo ohroZzena krachem, ale zato se potyka s vyraznou
ztratou ve svém hospoigai. Jiz delSi dobu byla v potizich také AIG (Aran Insurance
Group), protoZze vykazoval# €tvrtleti po sol ztratu. Tuto ztratu Zsobovala pedevsim
krize hypoténiho a 0¥¢rového trhu, kde AIG hraje Kidbvou ulohu v pojiBovani
rizikovych operaci finagnich instituci na celém &t&. Tato instituce je ozgavana za ,too

big to fail“ — tedy instituci, jejiz krach byl #gobil vazné ekonomické problémy. Proto
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AIG nakonec pomohla americka centralni banka Fedtkddol& ji pujcila 85 miliard
dolam, piicemZz vyménou za tuto fjckuamerickd vlada fevzala 79,9% akcii AlG.

NejvétSi pojif'ovna s¥ta AlG je tak de facto zest&ma (www.finance.cz).

3.7.2 Dopad finaréni krize na éesky realitni trh

K rapidnimu naistu cen nemovitosti ¢R doslo pedevsim v poslednich deseti
letech. Jednak na todho vliv jiz zminéné ziskavani hypoték, kdy v letech 2002 - 2005
doSlo az k 35% rmimu nafistu objemu U¥rd. Mezi dalSi faktory seadi: zvySeni
celkového objemu pe#nich prostedki v CR a pokles Grokovych sazeb. Pokles traké
zasadni vliv na zdrazovani cen nemovitostiekiuz vCeské republice doslo. Pokud jsou
avéry za nizké sazbyifstupné pro vSechny, jak tomu bylo, tak si mohl aibvkoupit
nemovitost v podstatkazdy, coz napomohlo developerskému boomu v poiibdetech.

.V roce 2009 zaznamenaksky realitni trh s dosud nejvyraz§si pokles, ktery
Ize ozndit jako dno realitniho cyklu (2007 vrchol realitoilirhu, 2008 jeho kontrakce a
2009 dosazeni dna). Realitni investice se propattygirané o 80 procent, komeni
spekulativni vystavba novych objékse zcela zastavila (industrialni budovy) nebo byla
omezena na minimum (administrativni, maloobchodi rezidergni nemovitosti)

(www.russeqqer.gz
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4. Charakteristika hl. mésta Prahy a okoli z hlediskareSené

problematiky

4.1. Charakteristika hlavniho mésta Prahy

Praha je hlavnim sstem Ceské republiky, rozklada se na plose 496 kooz
predstavuje pouze 0,6% rozlokieské republiky, ale get obyvatel Prahy byl 1 233 211
ke dni 31. 12. 2008, toredstavuje 11,8 % obyvatéleské republiky. Praha méa nejvice
obyvatel v cel€R, druhé Brno ma pouze jejetinu obyvatel.

Praha je devatym nejlidrigdim hlavnim mistem EU. V ramci EU je HI. #sto

Praha Praha povazovano za jedno

Katastralni Gzemi a méstské ¢asti

z nejatraktivigjSich  historickych
velkomest, historické centrum je
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vlada ustedi, statni organy a

Vrchni soud. Déle zde sidiada
dalSich tadi, jak ustednich, tak i uzenich samospravnich celku, sid&a mdji &tSina

politickych stran.

Praha se nachazi veresini ¢asti Ceské vrchoviny. Reliéf je charakteristicky na
jedné straé ploSinny v nejvysSich poloh&ch, na druhé strdfuboce zEznuty terén
v okoli Vltavy a jejich pitokid. Praha je z geografického hlediska povazovanaentrum
Evropy, je to dano jejim umistim, lezi ténsi ve stedu Evropy. VzduSnoéarou fiblizné

stejnou vzdalenosti od 3 tfi¢Baltského 365 km, Severniho 495 km, Jaderské&dk#n)

vt W

HI. mésto Praha je centrem ekonomikR, vytv&i &tvrtinu HDP. Hlavnim rysem
vyvoje ekonomiky v Praze je Ubytek vyrobnich &V a posilovani sluzeb. Stavebnictvi
vykazovalo v Praze dlouhodélstoupajici trend. Bytova vystavba je vySSi jenoen v

Stredateském kraji, ktery je s Prahou velice Uzce propojen
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Praha mé& velmi bohatou historii a diky tomu ipdt jedné z nejvyznandsi
kulturni metropoli. Praha je 6 nejna&&bvartjSi metropole v Evrop Prazskd pamatkova
rezervace s rozlohou 8,66 kipati mezi nejwtsi rezervace svého druhu n&tsvV Praze

se nachazi celkem 37 narodnich kulturnich pamatek.

Podle zakon&NR o hlavnim mist je Praha statutarnimastem. Je spravovana
organy hlavniho w&sta - Zastupitelstvem HI. m. Prahy, Radou a Madfistn hl. m. Prahy.
Pro vykon statni spravy je Praha od roku 26@he¢na na 22 spravnich obvindz hlediska
samospravného ji t¥d57 autonomnich sstskych¢asti s vlastnimi volenymi organy. Tyto
meéstskécasti jsou ovSem zcela nehomogenni. V Praze se ngclublasti s vyhramym
charakterem ®stského centra, oblasti #paZ® s bytovou vystavbou, oblasti
s ptimyslovou vystavbou, sidliStni oblasti a¢stské oblasti fméstského charakteru.
Oblasti se liSi stugim urbanizace, hustotou obyvatelstva, kvalitou texk@ninfrastruktury

i socialré ekonomickymi podminkami Zivota obyvatel.

Praha je 14 neftSim nméstem Evropské unie, detinlo ni dojizdi 300 000 lidi za
praci, gevazrit ze stedaieského kraje. Od poloviny 90 let vyr&zmposiluji narodni
mensiny. V Praze Zije odhadem 50 000 Slayak0 000 Ukrajing, 20 000 z byvalych
stati SSSR, 10 000 z byvalé Jugoslavie a 15 000 Viethaamejich p@et stale pibyva.
Praha ma vysokou mirutiptéhovalych i péet vysthovalych. Mezi pistthovalymi je
vysoky p@et cizindi, vysthovali se nejviceipmig’uji do Stedaieskeho kraje, konkrétn

do okres Praha — vychod a Praha — zapad.

NejvysSi procento novych hytje soustedno do no¢ postavenych bytovych
domi v oblastech siffimou ndvaznosti na tzv. vini mésto. Bydleni v rodinnych domech

na Uzemi Prahy ztraci vyznamiggouva se do okrajovyeéasti a do okoli HI. m. Prahy.

4.2. Charakteristika Praha — vychod

Okres Praha vychod je stasti Stedaieského kraje, sousedi s Hl. m. Praha.
Charakteristicka podoba okresu, itd pilkruh okolo Prahy. Severndast okresu je
nizinného charakteru s nejnizsi nadskou vySkou 166 m v oblasti Labe. Do jiAf#isti
okresu zasahuje svymi Wiky Stedateska pahorkatina, ktera je s@sti Ceského
masivu. Zde je terénlenity a nachazi se zde nejvyssi vrch Pecny s nikoo vySkou
546 m.
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Rozloha okresuini 755 knf. Hustota obyvatel je 168 obyvatel na*tim setadi
k nejlidnagjSim okredm v Stedaieském kraji. V okresu Zije 141 216 obyvatel. Do
okresu Praha — vychod spada 110 obci a 8

meést.

Okres je tradinim zpracovatelem
barevnych koit. Dale ma v okrese tradici
strojirensky piimysl, potravinégky a
dievozpracujici. Protoze okres je égmé
blizkosti Prahy doSlo zde k sotextni

n¢kolika védecko-vyzkumnych pracouis

Okres ma maly pget chragnych

GUzemi. Je zdecast Narodni frodni

pamatky Vodradské btiny z kolinského

7 s

okresu. Narodniifirodni pamatka ¥trusSicka rokle je znama svymi skalnatymi srazy na

pravém behu Vitavy. | gesto, Ze na Uzemi okresu nejsou pamatky, majicistéthi
vyznam, je Uzemi na kulturni a historické pamatigcala bohaté. Jsou zde zajimavé
kostely, zamky atd.

4.3. Charakteristika Praha — zapad

Okres Praha — zapad je géati Stedateského kraje. S Prahou sousedi na vychodni
¢asti. Na severozapad jihovychod sousedi s okresem Praha vychod. Okre# taala
vzajemr¢ odliSnych geomorfologickych oblasti, jsou to TursiBlohorska, Pruhonicka
ploSina, pahorkatiny B¢daieského kraje a vrchovinaiéberii. NejnizSi misto je koryto
Vitavy a nazyva se Dolan je v nadiské vySce 169 m naopak nejvySSim mistem je
Lipovy vrch nachazejici se u Jilové s nadskou vyskou 458 m.

Rozloha okresu je 581 4nco? z ®j &ini nejmensim okresem ve i&taseském
kraji, zaujima pouze 5,3 % z jeho rozlohy. Ale mekresy je jednim s nejlidng$ich,
hustota osidleni je 182 obyvatel na’ki okresu Zije 116 739 obyvatel. Do okresu Praha
— zapad spada 79 obci a 83
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Okres nikdy nepal mezi ptimyslové oblasti gednichCech, ale nachéazejici se
zde rozmanita a zajimavada vyrobnich kapacit, zejména v 8t hutnictvi nezeleznych

kovu, vyroby stavebnich hmot.

Okres je vyznamnou rekr&@ oblasti, v okoli Zelezémich trati a v povodfek
vyrostly chatové kolonie. Uzemi phat
v hustot objekii individualni rekreace

na gedni misto v republice.

V okresu je ¢ast Chramné
krajinné oblastiCesky kras, nachazi se
zde i narodni paméatka Mednik -
rozsahly lesni komplex <ipozenou
skladbou v kaonu Sazavy. V tomto
okrese se nachazi velké mnozstvi
vyznamnych kulturnich pamatek

historické ceny, jako ndijklad

romansky kostel v Holubicich, zamek

v Hostivicich ,Pruhonicky zamek atd.

4.4. Spoléné pro Prahu — zdpad a vychod

Oba okresy maji Ceské republice naprosto vyjitreé postaveni, které doklada
vétSina sociald-ekonomickych charakteristik. Tyto dva okresy urajive svém s$edu
Prahu, tvéi spolu s Prahou prazskoresiaieskou aglomeraci a slouzi Praze jako jeji
zazemi. Je pro hlavni gsto zdrojem pracovnich sil, daijici pramysl pro Prahu,
stavebnictvi a sluzby, zasobuji Prahu potravinaposkytuji Praze sy rekrea&ni
potencial. Naopak na Uzemi obou okrgsobiha v poslednich desetileti masivni vystavba
predevsim rodinnych donik Probih& zde proces tzv. suburbanizace, prazskeoakicky
silné obyvatelstvo se &tuje do zazemi metropole s cilem zlepSeni kvaliygldni.

V dusledku tohoto suburbanigaiho procesu dochézi v obou okresech v k vyznamnému
naristu p@&tu obyvatel migraci.
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5. Vlastni analyza

5.1 Vyvoj bytové vystavby

Bytova vystavba se sklada z tytahajenych, rozesténwych a dokodenych, dale
velikosti dokomenych byli, poset pokoji v bytech a jejich hodnotu. Udaje o bytech
rozesta¥nych nejsou k dispozici pro vSechny sledované qmkyPrahu, a okresy Prahu —
vychod a Prahu zapad, proto nebyl tento ukazateineé do analyzy. Sledovanichto
kategorii Ize vytvét uceleny pohled na tuto problematiku.

5.1.1. Vyvoj p@&tu zahdjenych byti

Rok 2009 se nesl s nastolenym trendem, ktetyalzaroce 2005 a to klesajicim
trendem v pétu zahajovanych byt ktery nastal po dkolikaletém tistu. Od roku 2005 az
do roku 2007 klesl pet zahajovanych bitve sledovanéasti CR zhruba o 1000 bt
coZ fredstavuje pokles o 6,68 %. V roce 2008 byla sitvacsledovanéastiCR obdobna
jako v obdobi 2006 — 2007, bylo zahajeno 11 239, kale rozdil byl v Praze — vychod kde
se naopak zvysil get zahajenych byto 1000 jednotek, a tim se zastavil pokles v celé
sledované oblasti. Rok 2009 potwaal v nastoleném trendu v poklesu zahgjenycti.byt
Mira poklesu p&tu zahdjenych staveb byla rozdilnd v HIl. m. Prazeokresech Praha —
vychod a Praha - zapad, kde v okresech byl progdmwhjavanych byt dramatétéjsi.

V praméru se ve sledované oblasti zahajilo 8 666ilhykné. Ve sledovaném obdobi se
celkow zahajilo 112 669 bwt nejmér byti se zahajilo v roce 1999 a to jen 4 80lubyt
nejvice se zahajilo bitv roce 2005.
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Tabulka €. 1 Elementarni charakteristiky u poétu zahajenych byti v HI. m. Praze a

okresech Praha — vychod, zapad

1997 8089,00 93,33 100,00
1998 5729,00| -2360,00 0,71 70,82 -29,18 66,10 70,82
1999 4801,00| -928,00 0,84 83,80 -16,20 55,40 59,35
2000 6674,00| 1873,00 1,39 139,01 39,01 77,01 82,51
2001 5463,00| -1211,00 0,82 81,85 -18,15 63,03 67,54
2002 7891,00| 2428,00 1,44 144,44 44,44 91,05 97,55
2003 9176,00| 1285,00 1,16 116,28 16,28 105,87 113,44
2004 10396,00| 1220,00 1,13 113,30 13,30 119,95 128,52
2005 12004,00| 1608,00 1,15 115,47 15,47 138,50 148,40
2006 11678,00| -326,00 0,97 97,28 -2,72 134,74 144,37
2007 11201,00| -477,00 0,96 95,92 -4,08 129,24 138,47
2008 11239,00 38,00 1,00 100,34 0,34 129,68 138,94
2009 8328,00| -2911,00 0,74 74,10 -25,90 96,09 102,95

Zdroj: CSU, vlastni vypdaty

Z grafu¢. 6 je vidt vyvoj v paitu zahdjenych byitv HI. m. Praze. Od roku 1997
do roku 1999 byl trend klesajici, g byti zahdjenych v Praze klesl o 3 338, coz
piedstavuje pokles o 48 %. Od roku 2000 se€epazahajovanych bt kazdor@né
zvysSoval, az do roku 2005 konkrétio bylo 0 5 071 zahajenych liyice v roce 2005 nez
vroce 1999, to iedstavuje ndist o 244 %. Obdobi let 2005 az 2007 seepo
zahajovanych byt v Praze filis nelisil. Od roku 2008 zal patet zahajovanych bt
v Praze klesat a to 0 27 % &wbdi dopadu finatni krize a zvySeni DPH. Invesicse
zantfili na dokorteni svych projeki Pramérné se v Praze zahdjilo 5 865 bytcelkow
76 247 by, nejvice se zahdjilo v roce 2005 a to 8 124 nefmaEmopak v roce 1999 a to
3 053 byii.

V bezprostednim okoli HI. m. Prahy tj. okresy Praha — zap&taha — vychod byl
vyvoj v zahajenych bytech rozdilny. Zatimco v Praag/chod se piet zahajovanych bt
ve sledovaném obdobi stale zvySoval, az do rokuB290o o 1961 zahdjenych byt
s porovnanim s rokem 1997, cakgstavuje ndist o 346 %. Toto zvySeni byloigobeno
vysokym nafistem v roce 2008, konkrétrv porovnani s rokem 2007 ta‘quistavovalo
konkrétre 890 byfi, coz Fedstavuje ndist o 48 %. Rok 2009 pdstavuje v okrese Praha —
vychod pokles nay zahajenych byt 0 1 440 byi s porovnanim srokem 2008, ale
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s porovnani s rokem 2007 tdepstavuje pouze 550 liiytje to dano vysSi @tem byt

v roce 2008. V okrese Praha — zapad byl ratka sledovaného obdobi vyvoj konstantni,
zahajovalo se kolem 950 fyto¢né az do roku 2002, kdy se v roce 2003 zvySilgidyiti

0 100 %. V roce 2004 aZ 2006 se zahajovalo kazddroolem 2000 byt. Od roku 2007
az 2009 se pmt zahajovanych bfitklesa a to konkrétnv porovnani 2006 az 2009 o
37 %. V Praze — vychod se za sledované obdobijilabdl 142 byt vice nez za stejné

obdobi v Praze — zapad.

Graf &. 6 Zahajené byty ve sledované oblasti
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Vyvoj zmeén v paitu zahajenych byt ve sledované oblasti v letech 1997 — 2009
popisuje nelinearni trendovéa funkce Tt= = 4467,58B837,2622*-26,3731*t"2 Na zaklad
této trendové funkce fieme vysitlit zmény paitu now zahajenych byt priblizné
z99 %
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Graf. ¢.7. Trendova funkce zahajenych byi v roce 1998 - 2009

Zahé&jené byty = 2276,1818+1742,6728*x-90,2502*x"2
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5.1.2. Vyvoj - pd&et zahajenych byfi na 1 000 obyvatel

Pro srovnani ptdu zahajovanych bytv jednotlivych ¢astech sledované oblasti a
celéCR, byly zahajené bytyippasitany na poet zahajenych bgtna 1 000 obyvatel. Aby
bylo mozné srovnavat jednotlivé lokality digadre i jejich vyvoj v zavislosti na piiu
obyvatel jednotlivych okrésa hl. m. Prahy. Ceska republika méa za sledované obdobi
pramérné 3,59 zahajenych bytna 1000 obyvatel. Nejvice zahajenychibyia 1 000
obyvatel néla CR v roce 2006 a to 4,26. Praha \&pozahajenych bytma v piiméru vice
zahéjenych byi na 1 000 obyvatel neZ jmér celé CR 4,94. Ale zatimco v Praze byl
pocet zahajovanych btpiiblizné o jeden vice na 1000 obyvatel, tak Praze — vyanod
Praze — zapad byl adikrat tak veliky. Praha — zapad ma wiperu ve sledovaném obdobi
13,48 zahajeného bytu. Praha — vychod m& jek&t a to 14,82 zahajeno bytu na tisic
obyvatel. V Praze zapad a vychod je s nastupene knatelgjSi Upad az o 50 % v ptu
zahajenych byi, zatimco v Praze okolo 1/3 Ubytku. Z grafiB je patrné, Ze ve sledované

oblasti se stavi pmérng vice byt v porovnani s gimsremcCR.
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Graf ¢. 8 Zahajené byty na 1000 obyvatel
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5.1.3 Vyvoj patu dokon&enych byti v CR

V roce 2009 pokrgoval ve sledované oblasti Upadek ¢faodokorgenych byi,
ktery zaal po roce 2007, kde se dokin nejvice byl ve sledovaném obdobi. Upadek
nastal po skolikaletém fistu p@&tu dokortenych byti. Tento Utlum nastal pozfl nez u
now zahajené vystavby, protoZze investse rozhodli ragji dostavit byty rozestané a
neza&inat projekty nové. Vyvoj sledovaného obdobi velsianécasti CR zasal velkym
skokem doko#enych byi v prelomu roku 1997 — 1998 a to fatem o 78,46 % na 4 760
dokortenych byti. Rok 1998 aZ 2000iedstavoval stagnaci v goi dokorgenych byi.

V roce 2001 byl zaznamenan 10 % pokles dokogch byti. Od roku 2001 az do roku
2005 se p&ty dokortenych byi stale zvySovali a to az 0 44,9 %. Rok 2006 zazmname
pokles dokowtenych byt o 15 %. Rok 2007 byl v @tu dokortenych byl nadptimérny,
dosahl nejvyssi hodnotydasovérack a to 13 626 dokamenych byti. Zbyvajici dva roky
zaznamenali Utlum v gtu dokorgenych byi, ale tento Utlum nebyl tak vyrazny, jako

v bytech zahajovanych. Vyrazny utlum se dakavat v letech pozgich.
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Tabulka €. 2 Elementarni charakteristiky u paétu dokonéenych byti v HI. m. Praze a

okresech Praha — vychod, zapad

Bazicky Bazicky

Rok zahPé?:ﬁt'ch abI:::::Lnl' Koeficient Tempo Relativni index (baze index

bj tﬁy diference rustu ristu% prirGstek = pramér (baze =

v tas. Rady)  1997)
1997 2656 0,37 1,00
1998 4740 | 2084 1,78 178,46 78,46 0,65 1,78
1999 4834 | 94 1,02 101,98 1,98 0,67 1,82
2000 4696 | -138 0,97 97,15 -2,85 0,65 1,77
2001 4238 | -458 0,90 90,25 -9,75 0,58 1,60
2002 5379 | 1141 1,27 126,92 26,92 0,74 2,03
2003 6319 | 940 1,17 117,48 17,48 0,87 2,38
2004 9179 | 2860 1,45 145,26 45,26 1,27 3,46
2005 9429 | 250 1,03 102,72 2,72 1,30 3,55
2006 8079 | -1350 0,86 85,68 -14,32 1,11 3,04
2007 13626 | 5547 1,69 168,66 68,66 1,88 5,13
2008 10356 -3270 0,76 76,00 -24,00 1,43 3,90
2009 10757 401 1,04 103,87 3,87 1,48 4,05

Zdroj CSU, vlastni vypdty

V roce 1997 byl v Praze nejmensSi¢pb (1 025) dokokenych byl ve sledovaném
obdobi. Rok 1998 - 2002 byl vyvoj ¢tor dokorgenych byl konstantni. Od roku 2003 do
roku 2007 byl zvySujici se tendence v dokmranych bytech a to o 140 %. Rok 2006 byl
jediny rok v tomto obdobi, kdy byl zaznamenan pskk roce 2008 se pet dokorkenych
bytd snizil a dostal se na hodnoty z roku 2005 tj. 8 8®korienych byi. Rok 2009
zaznamenal nast dokortenych byi.

V Praze — vychod &t ve sledovaném obdobi stale se zvySujici tendenciaZz do
roku 2004. P&et dokortenych byt se zvysil 0 356 %. Rok 2005 a 2006 byl zaznamenan
v tomto okrese Gtlum, postavilo se zde o 21 % &i#t ve srovnani s rokem 2004. Rok
2007 az 2009 byl v gou dokorgenych byt vyrovnany, vé&chto letech se dokeilo
kolem 2 000 byt rocné. DalSi rok se &ekava snizeni dokdéanych byid z divoda, snizeni
poctu zahajovanych byt V Praze — zapad byl vyvoj velice obdobny s okmed&raha —
vychod, az na konec, kdy v roce 2009 uz dopadslatiky finarini krize a Praha — zapad
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zaznamenala pokles dokamych byt o 33 % oproti pedeSlému roku. Vyvoj
dokortenych byl v roce v celéCR ve sledovaném obdobi&mvzestupnou tendenci
v paitu dokorgenych byili. Nejvice byl se dokogilo v roce 2007, bylo 41649, to je riat
oproti roku 1997 o 147 %. Rok 2008 a 2009 byl wtpodokorgenych byt priblizné
stejny, dokonilo se 38 380 byi za rok.

Graf ¢. 9 Dokontené byty od roku 1997 - 2009
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Z grafu ¢. 9 je vidtt vyvoj dokortenych byh v jednotlivych ¢astech sledované
oblasti a celou oblast. Déle je ¥idzvySujici se podil dok@enych byt v Praze — vychod,

zapad na celkovém piu dokorgenych byt ve sledované oblasti.

Vyvoj zmén v paitu zahajenych bwtve sledované oblasti v letech 1997 — 2009
popisuje linearni trendova funkce Tt= 2015,0385+7Z882*. Na zaklad této trendové
funkce mizeme vysutlit zmény paitu now zahajenych byitpriblizné z 81,5 %
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Graf. ¢.10 Trendova funkce dokorenych byti od roku 1998 - 2009
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5.1.4 Struktura dokonéenych byti

Struktura doko#enych byl ve sledované oblasti nelze jeji vyvoj popsat
dohromady, protoze zde jsou&duplné odliSné oblasti. V Praze se tr&woli stavi bytove
domy z divodu nedostatku stavebnich pozémiNaopak v okresech Praha — zapad a

vychod se stavifpvazi byty v rodinnych domech.

V Praze vyvoj ve struktie dokorenych byl mél vzestupnou tendenci pro byty
v bytovych domech, naopak byty v rodinnych domeeljimaji stale nizSi procento.
V roce 1997 zaujimalo procento dokenych byii v rodinnych domech 21,5 %, tak na
konci sledovaného obdobi roku 2009 to bylo jen 7,4%razny pokles v dokamnych
bytech z&al od roku 2004, kdy poklesl o 3,4 %. Vykyv v téemdenci byl zaznamenan
vroce 2008, kdy z celkového ¢ia dokortenych byd, bylo v rodinnych domech
dokorteno 15,9 %. Nastavby v rodinnych domech ve sledavaobdobi rdly sestupnou
tendenci, zatimco vroce 1998 zaujimaly 3,5% taloce 2009 rdy pouze 0,5 %.
Nastavby v bytovych domech se pohybovali ve sledémraobdobi kolem 10%, nejvySsi
procento zaznamenali v roce 2000, kdy zaujimaly8%5, naopak nejnizSi procento
zaznamenali v roce 2007, kdy dosahly pouze 4,6 $woMoyti s p&ovatelskou sluzbou,

v nebytovych budovach a stavebnimi Upravami nelygovprostor byly péty téchto
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novych bytovych jednotek ve sledovaném obdobi Zaamethy. Jen ve vyjintmych
piipadech se dostaligs 3 %. V Praze se nejvice bylokortilo na Praze 5, 5000 z 52 000
celkow dokortenych byl za obdobi 1997 - 2009.

Graf ¢.11 Struktura dokonéenych byti v Praze
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Zdroj: CSU, vlastni vypdty
V Praze — vychod byl vyvoj ve strukti bytové vystavby odliSny od vyvoje

v Praze. Zde ievladala vystavba v rodinnych domech. NejvySsi @nt@ v rodinnych
domech bylo zaznamenano v roce 2005 a to 85,8 &fahkanejnizsi bylo v roce 2004 a to
63,8 %, z tohotow/odu vzrostlo procento u hytv bytovych domech a to na nejvyssi
hodnotu 28,8 %. DalSi vyznamné procento zaujinggtavby v rodinnych domech. V roce
1998 dosahoval 13,8 %, ale v dalSim obdobi stakeceji své procentualni zastoupeni,
v roce 2004 to bylo uz jenom 2,8 %. Od roku 2004 @ 2009 se nastavby v bytovych
domech pohybovala okolo 2 %, vroce 2009 to bylkodce pod 1 %. Nastavby
v rodinnych domech zaujimali pouze okolo 1 %. V¥inbyly zaznamenany v roce 1998

a 2003, kdy zaujimalyips 5 %.
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Graf ¢. 12 Struktura dokonéenych byti v Praze — vychod
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Praha — zapad zaznamenava v prvnich letech sle€lowabdobi vysoké procento
dokortenych byt v rodinnych domech do roku 2002. Rok 2004 zaznaieejnizsi poet
dokortenych by v rodinnych domech, procentuédimyjadreno 50,3%. DalSi roky se tento
Udaj pohyboval okolo 60%, vyjimkou byl rok 2007,yktb bylo pouze 51,7 %. Vyvoj
dokortenych byi v bytovych domech #h opany vyvoj oproti pétu dokorienych byi
v rodinnych domech.
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Graf ¢. 13 Struktura dokonéenych byti v Praze — zapad
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V grafu¢. 14 je vidt rozdil mezi jednotlivymi oblastmi, konkrétmezi oblasti hl.
m. Praha, a okresy Praha — vychod, Praha zapaflp@isuje strukturu v bytové vystavb
v praméru za celécasové obdobi 1998 — 2009. Graf 14 ukazuje patrné rozdily ve
struktu'e dokortenych byt v bytovych domech a rodinnych domech. Zatimco az€r
pievlada bytova vystavba v bytovych domech z 65 %f@anu je nutné jestpripocist 10
% z pistaveb a nastaveb bytovych dianNaopak v Praze - vychod dominovala vystavba
v rodinnych domech z 75% a 6% z nastavebistgveb rodinnych doin V Praze — zapad
mela nej\wtsSi podil vystavba rodinnych ddna to z 52% oproti v bytovych domech z 34%.
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Graf ¢. 14 Celkové dokokené byty ve sledovanémiasovém obdobi
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5.1.5. Ptimérna velikost obytné plochy byt

Sledovéani zréen ve vyvoji velikosti obytné plochy jetteZit4 pro analyzu bytové
situace. Tento ukazatel ovlivje hodnotu bytu a tim zajem &nCim vice nf dany byt
ma, tim je zpravidla drazsi. Tento ukazatel byhalgze sledovan v hl. m. Praze a v kraji

Stredateském. Samostatna data pro Prahu — vychod a zéjsalirk dispozici.

V Hlavnim nestt Praze byl vyvoj velikosti byt v rodinnych domech odliSny nez
v bytech v bytovych domech. Byty v rodinnych domeatly trend ve velikosti v prvnich
8 letech stagnuijici, s vyjimkou mR000 a 2003, v roce 2000 byl ukazatel nadgrny a
dosahoval 116 fnv roce 2003 byl nejnizsi pouze 104.rd roku 2005 zmla velikost
dokortenych byt v rodinnych domech stoupat, kdy vroce 2009 dasamtjvysSi
pramérné obytné plochy 118 Primérna velikost byi v rodinnych domech dosahla ve
sledovaném obdobi 110,5nOpana situace je u bitv bytovych domech, zde vigmeru
sledovaného obdobi seipmérna plocha zmenSuje. Zidodi vy$Siho zajmu potencialnich
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kupai, ktefi si menSi a zpravidla legsi byt mohou dovolit. NejvySSi pmérna velikost
byla v roce 1998, kdy pmérny byt mél 68,4 nf. Takto velké byty se staW pouze prvni
dva sledované roky. DalSi roky se stavili byty memhderé svou velikosti byly okolo
praiméru za celé sledované obdobi 55,8. i grafu ¢. 15 je patrné klesajici tendence

velikosti dokortovanych byi.

V Stredateském kraji byl vyvoj v oblasti velikosti hytodliSny. U velikosti byl
v rodinnych domech byl na konci sledovaného obdtddajici trend, jak je vid na grafu
& 15. Pimérna velikost bytu byla pouze 101,5nto je 0 9 M méré ne? v Praze. Na
konci sledovaného obdobi v roce 2008l pramérny byt ve Stedaieském kraji pouze
87,5 % rozlohy bytu v Praze. Naproti tomu utbytbytovych domech byla situace ¢pa
nez v Praze, zde se ve sledovaném obdobi @¢ekeénbyty z¥tSovali. Rozdil mezi rokem
1997 a 2009 byl 10 MV roce 2009 réd primérny byt 53 M. Rozdil ve velikosti oproti
Praze byl pouze 0 0,9 m2. Viz graf.15.

Graf. & 15 Pnimérna velikost bytu v m?
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5.1.6 Piamérny po¢éet pokoji v dokonéenych bytech

Dalsi vyznamny ukazatel v oblasti vyvoje bytovéuaite, je pdet mistnosti
v dokortenych bytech. Tento ukazatel byl sledovan v Prazee &tedaieském kraji.

Samostatné udaje pro Prahu — vychod a zapad nkloybpozici.
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V Praze byl vyvoj v p&tu mistnosti v rodinnych domech ve sledovaném obdob
rozdilny v kategoriich. Prvni kategorie 3 a ménistnosti Wasovéadk klesala az o 50 %
z hodnoty 21,2 na hodnotu 9,9.aRern¢ byla 15,1 %. Druh& kategorie liyd a vice
pokoji zaujima 27,7 % z celkového ¢io dosta¥nych byti v Praze za obdobi 1997 —
2009.Ctvrtou a nejvice zastoupenou skupinou jsou bytyasvice pokoji. Jejich pet za
sledované obdobi roste.daErne jich bylo dokoeno za sledované obdobi 57,2 %. Jejich

pocet stoupal na ukor byt3 a mées mistnostmi v byt.

Graf ¢. 16 Procentualni zastoupeni podle @tu mistnosti v dokortenych bytech
v bytovych domech 1997 - 2009 v HI. m. Praze
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m5avice

Zdroj: CSU, vlastni vypdty

Byty v bytovém domni jsou rozdleny do 5 samostatnych kategorii. Prvni kategorie
jsou garsonky. Vyvoj pdu now dokortenych garsonek byl ze &tku obdobi nizky,
pohyboval se okolo 7 %. Uprést sledovaného obdobi se pohyboval na nejvysSich
hodnotach, kdy v roce 2002 a 2004 zaznamenal rij\hadnoty, garsonek se dokda
v Praze pes 18 %. Na konci sledovaného obdobi procent@ mmkortenych garsonek
kleslo k hodnotam z gatku sledovaného obdobi. tR®érné bylo postaveno 10,7%
garsonek. S byty z kategorie 1 pokojovych bylaagieuvelice obdobn& s tim rozdilem, Ze
praimérné se postavilo 20,6% a tim byl jejich @ vice zastoupen neZli vipad
garsonek. Kategorie 2 pokojovych bytbyla ve sledovaném obdobi &&5&jSi
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dokortovany byt. V piméru se jich dokodilo 30,1 %. Nejvice se jich dokeito v roce
2008. Naopak nejménna za&atku sledovaného obdobi v roce 1999 pouze 14,4 %. U
kategorie 3 pokojovych b§tbyla situace nejvice odlisna od ostatnich, nejdegjich
dokortilo vroce 1999 a to 34,7 %. Nejmemaopak vroce 2002 pouze 15,2 %. U
kategorie 4 a vice pokibjpyla tendence klesajici, kdy n&$i pokles byl z roku 1998 na
1999, kdy se dokafilo o 50 % mén byti. Nasledujici roky se toto procentdili®
nenenilo, dalSi snizenithto byt bylo v p‘elomu let 2001/2002. Nést je zaznamenén az
na koncicasovérady v roce 2008 a 2009, kdy secpbtéto kategorie zvedl zhruba o 1 %.

Graf ¢. 17 Procentualni zastoupeni podle @tu mistnosti v dokortenych bytech
v rodinnych domech v letech 1997 - 2009 v HI. m. Bze
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Zdroj: CSU, vlastni vypdty

Ve Stedaieském kraji byla situace v jednotlivych kategoriwtiliSna. Ve vyvoji
v rodinnych domech vznikali byty s menSiméfmn pokoji. V kategorii 3 a mé&hvzniklo
praimérné za sledované obdobi 0 5 % vicetbgez v Praze. V kategorii 4 pokojovych byt
vzniklo taktéZ o 5% vice bfyt v této kategorii se @ty byti v casovérad stale zvySovaly.
Naopak v kategorii 5 a vice pokodpylo v Praze dokafeno o 10 % vice bgtneZli v kraji

Stredateském a pity dokortovanych byt se véasov&adt snizovali.
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Graf ¢. 18 Procentualni zastoupeni podle @tu mistnosti v dokortenych bytech

v rodinnych domech v letech 1997 - 2009 verstdateském kraji
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Zdroj: €SU, vlastni vypdity

V oblasti byfi v bytovych domech byla situace obdobnda, jako saudyti
v rodinnych domech, ve ®tdaieském kraji se postavilo vice Bys menSim piem
pokoji. Jedina vyjimka byla u garsonek, kterych v Prazgkio o 2% vice. Na graft. 15
je vidét nejvice dokotienych byt s déma pokoji s 39 %.
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Graf. €. 19 Procentudlni zastoupeni jednotlivych kategoriiv bytovych domech za
celkové sledované obdobi ve Btdateském kraji
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Zdroj: €SU, vlastni vypdity

5.2. P&‘izovaci hodnota dokoenych byti

Pro sledovani p@ovaci hodnoty byt byly sledovany dva ukazatele. Prvni
ukazatel sleduje pmérnou hodnotu byt a druhy sleduje gizovaci hodnotu 1 fmobytné
plochy. Dale tyto ukazatele bylyleény na byty v rodinnych domech a bytovych domech.
Pro ugeni vyvoje byly vybrany ve sledované oblastidblasti. Prvni oblasti je HI. m.
Praha, druhym je #sto Cernosice jako zastupce Prahy — zap#etj bblast jsou Brandys
nad Vltavou jako zastupce Prahy — vychod. Z Pralagpad, vychod byly vybrany pouze
tyto mésta, protoZe neexistuji data pro celou sledovartast

Vyvoj primérné pdizovaci hodnoty byt v rodinnych domech v Praze.dR@Erna
hodnota bytu v Praze v roce 198iila 3 958 000,- K. DalSi nasledujici dva roky klesala
pofizovaci hodnota byto 7 %. V roce 2000 se &pvratila na hodnotu z roku 1997, aby
v dalSich letech zaznamenala §e$&tSi pokles. NejnizSi hodnota jfmovaného bytu
vrodinném dord byla vroce 2002 &ainila pramérné pouze 3 390 000,K Pak
nasledovalo obdobiistu az do roku 2005, fmérna hodnota bytu narostla oproti roku
2002 o 25%. Do roku 2007 jpnérnd hodnota bytu stagnovala. Rok 2008 bykargrna
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porizovaci hodnota nejvysSi za sledované obdobi, dms&R07 000,- K. Posledni
sledovany rok zaznamenal mirny pokles hodnotyizBeaci hodnota poklesla o 6,6 %.
Developéi reagovali na finagni krizi a nabizeli byty za nizSi fimovaci cenu. Rimérna
hodnota bytu v rodinném danve sledovaném obdobi dosahla 4 049 00@,-\KHI. m.
Praze bylo dokateno vysSi procento hytv bytovych domech neZli v rodinnych domech,
v bytovém dom v Praze za sledované obdeébiila 50 % hodnoty bytu v rodinném deém
V roce 1997¢inila hodnota ptizovaného bytu 2 139 000,-¢Kv roce 1998 byl vyvoj
hodnoty konstantni. Rok 1999 — 2002 byl zaznamgudtes hodnoty novych byt tento
poklescinil 18,5 %. Rok 2003 znamenal dat hodnoty, kdy se gizovaci hodnota byt
dostala zpatky na hodnotu z roku 2002. Rok 20®6&dgiavoval nejnizsi paovaci
hodnotu bytu za sledované obdobigrpérna hodnota byla pouze 1 677 000, takto nizka
porizovaci hodnota se j@Sbpakovala v roce 2007, kdy mezirito nizkymi hodnotami,
pofizovaci hodnota vzrostla az na 2 092 000¢. Rosledni dva roky ve sledovaném
obdobi pedstavovaly ndist pdizovaci hodnoty, kdy v roce 2009 bylaffzmvaci hodnota
nejvyssi a to 2 434 000,<K

Praha — zapad zastoupenéstem CernoSice nila vyvoj v oblasti hodnoty nav
dokortenych byl obdobny vyvoj jako v Praze viz. gréf 20, kdy byly hodnoty byt
v rodinnych domech velice obdobné, jedinadSy odchylku tvéi roky 2001 a rok 2005,
kdy v roce 2001 byla hodnota bytu v Praze niz$8b @00,- a naopak v roce 2005 vysSi o
707 000,- K. V roce 2007 a 2008 ceny ifmovanych byt v Praze — zapad klesaly, a
v poslednim sledovaném roce se vratily na hodnotoka 2006. Vyvoj cen byt
v rodinnych domech ve sledovanémistd ma nizSi vypovidajici hodnotu Awbda nizSiho
poctu dat. V roce 2001 vzniklo €ernoSicich pouze 22 novych bytNejnizsi peizovaci
hodnotu dosahly byty ¢ernosicich v roce 1999 a to pouze 869 00@ nKopak nejvyssi
porizovaci hodnotu rly v poslednim sledovaném obdobi v roce 2009, kdgadly
2 742 000,- K. Primérna pdizovaci hodnota bytu byla 1 972 000¢&.K

Praha — vychod zastoupena ve sledované oblgstem Brandys nad Vitavoudha
nejnizsi pitmérnou hodnotu nay dokortenych by, jak v bytovych domech, tak i
v rodinnych domech viz graf. 20. Piimérna hodnota byit v rodinnych domech #ha ve
sledovaném obdobi vzestupnou tendenci, kdy v rog87 lbyla pémérna hodnota

s
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hodnotu byla zaznamenana v roce 2009, kdy hodnogahda 3 504 000, Primérné
hodnota byi ve sledovaném obdobkinila 2 888 000,- K. Hodnota byi ve sledovaném
mésts, ma také nizsi vypovidajici hodnotu, jako tomuw j€ernosicich. V roce 2000 zde
nevznikl ani jeden novy byt v bytovém démPrimérna hodnota byit ve sledovaném
obdobicinila 1 280 000,- K.

Ve sledované oblasti maji vySSi hodnotu byty vmagich domech ve vSecketh
oblastech. Nejvy3si hodnota novychibiyla v Praze, nasledrv CernoSicich a nejnizsi
v Kralupech nad Vltavou. V oblasti hodnoty byt bytovych domech, byla analyza
zameétena na Hl. m. Prahu, v ostatnich dvou oblastecikiMzme sledovanych letech méalo
novych byfi, v nékterych gipadech dokonce zadné.

Graf ¢. 20 Hodnota dokoréenych byti
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Primérna pdizovaci hodnota 1 fmbytu v Prazeginila vrodinném dom za
sledované obdobi 35 546,-¢KV prvnim sledovaném roce dosahovala tato hodnota
36 239,- K. V nasledujicim obdobi tj. 1998 — 2003 byla hodndt nf konstatni a
pohybovala se okolo 33 000,<KOd roku 2004 tato hodnota vyr&zrostla, az do roku
2008, kdy byla piizovaci hodnota 1 Mmnejvy3si ve sledovaném obdobifila 46 874 -

K¢. Nejvyssi rozdil byl zaznamenan mezi lety 2007008, kdy vzrostla cena o 24%.

V poslednim sledovaném roce dosahla hodnota 1 mi2gvaného bytu 42 797, coz je

Mriviw s
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V bytovych domech vznikneigs 75 % dokotenych byli. Jak je vidt v predchozich
analyzéach struktury dokéanych byi. Prvni sledovany rok dosahla hodnota 4hodnoty
32 746,- K. Nasledujici roky tato hodnota klesla o 6 %, kdpee 2000 se dostala zpatky
na hodnotu z roku 1997. Rok 200teg@stavoval vysoky skok ceny nowokortenych
bytt, kdy hodnota 1 fméinila 39 761,- K, coZ je v porovnani s rokem 2000 dsiro
21,5 %. Rok 2002 — 2005 vykazovaly propad hodnaty,kdy se timto propadem dostaly
ceny zgt na hodnotu z roku 1997. Od roku 2006 hodnot& prudce stoupala s vyjimkou
v roce 2007, kdy se dostala aZ na hodnotu 45 283K viz graf. °21. Pimérna hodnota
bytu v Praze je vysSi bytu v rodinnych domech a 10355,- K.

V Praze — zapad v #sts Cernosicich, byl vyvoj hodnoty 1 Twdlisny oproti Praze,
jak je vidst na grafu¢. 21. Pimérna hodnota 1 mbytu v rodinném dogve sledovaném
obdobi byla 32 809,-K Ve sledovaném obdobi se hodnota bytu drZzela ogaimérne
hodnoty, vyjimkou tvél rok 2001, hodnota klesla na 28 036;;KlalSi pokles, ale ne uz
tak vyrazny byl zaznamenan v roce 2005, kdy hodhégala na 30 004,-K V dalSich
letech nésledovalist hodnoty 1  kdy v poslednim sledovaném roce doséhla hodnota
bytu 37 471,- K. Pimérna hodnota bytu Cernosicich v bytovém domvykazovala
vysoké vykyvy, jak je vidt v grafu¢. 21. Bylo to dano menSim @gem dat, jak uz bylo
zmingno v prededlé analyze pme&rné hodnoty bytu. Nejvy3si hodnota 12 mows
dokorteného bytu v bytovém dahbyla zaznamenana v roce 2000 a to 54 531 €Kz je
hodnota nejvysSi z celé sledované oblasti za stdowbdobi. Rmérna hodnota ve
sledovaném obdobi byla 41 271¢;KcoZ je o 8 462,-K vice nez u byt v rodinnych
domech, zde je situace @pa neZli v Praze.

V Praze — vychod ve sledovanéngs®s Kralupy nad Vitavou @l vyvoj hodnoty 1
m? stéle stoupajici tendenci, nebo tendenci koristiaik je vidst v grafus. 21. Pimérna
hodnota za sledované obdobi byla 29 468,-KlejnizSi hodnotu # rok prvni ve
sledovan&asovérad, kdy ptimérna hodnota byla 20 145,éKnejvysSi hodnotu &h rok
posledni wasovérads a to 38 009,-K. Vyvoj hodnoty 1 m v bytovém domi ve nmists
Kralupy nad Vltavou byl veliceizny, z divodu malého p&u vznikajicich novych byt
v rodinnych domech. V roce 2000 nevznikl ani jetgh Ptimérna hodnota byla 31 263,-
K¢E. Coz je 0 1 803,-Kvice nez v fipact bytu v rodinném dogh
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Graf &. 21 Hodnota 1 n3 dokonéeného bytu
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5.3. Migrace

DalSim vyznamnym ukazatelem vyvoje bydleni ve skad@ oblasti je migrace
obyvatel v ramci pstéhovalych z jiné¢asti CR i swta nebo jinych zemich, tak mezi
¢astmi sledované oblasti. Prvni oblasti analyzy bykbedovani absolutniho
piirastku/Ubytku v jednotlivych oblastech.

V HIl. m. Praze byl vyvoj migniho g@irastu obyvatel ve sledovaném obdobi
v prvnich letech, kroghroku 1997 zaporny. Nejvyssi ubytek byl zaznamenésce 2001,
kdy se odsthovalo 6 829 obyvatel z Prahy. Od roku 2002 aZalck sledovaného obdobi
byl uz migr&ni pirastek v Praze kladny. Nejtsi byl zaznamenan v roce 2007, kdy
piibilo 22 984 obyvatel. Coz je 0 3 619% obyvatelevieez v roce 1997. Od roku 2008
zatal prirastek klesat a v roce 2008ilplo pouze 13 692 obyvatel, to je 0 40,5 % épz
v roce 2007. V Praze — vychod byl vyvoj odliSny IneZPraze. Od z&tku sledovaného
obdobi vzéstal migr&ni peirastek, az do roku 2008. Vyjimku tkibh akorét roky 2001 a
2006 kdy byl mirny pokles migéaiho girastku. V roce 1997 se do Prahy — vychod

pristthovalo 521 obyvatel, coz byl nejnizstinstek, nejvyssi irastek zaznamenaly

64



v roce 2008 a to 7 676 obyvatel, to je 0 1 373 é&\W roce 2009 migtai prirastek klesl
0 2 723 obyvatel. V Praze — zapad byl migigxiristek za sledované obdobi vyssi o 980
obyvatel. Tento Udaj mohl byt j€SvySSi nebyt roku 2008 kdy v Praze — vychod byl
migracni prirastek o 2 369 obyvatel vySSi. Od roku 1997 do 20@0vhgracni péirastek o
140,5% vysSSi. V obdobi roku 2000 — 2003 bkinistek konstantni. Od roku 2003¢ah
prudce stoupat az do roku 2008irfistek byl o 147% vysSi nez v roce 2003. Rok 2009

zaznamenal jako v ostatnich sledovan§astech pokles viz graf.22.

Graf ¢. 22 Migra¢ni pririastek ve sledovanyclastech
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Zdroj: CSU
Pro vyvoj bytové situace ve sledovatésti je dilezity dalSi ukazatel nejen celkovy

migraéni priristek v jednotlivych sledovanycBastech, ale migrace mezi jednotlivymi
castmi sledované oblasti. Data jsou k dispozici pora posledni 3 roky tj. 2007, 2008,
2009. V €chto letech v fedeSlych analyzach, bylo néjgi migrani prirastek. Rok 2007
z hlavniho nista se odghovali do okresu Praha — vychod 4443 a do okreahd?rzapad
4555 obyvatel. Naopak 2dhto okre§ se do Prahyistéhovalo u Prahy vychod 1298 a
z Prahy — zapad 1303 obyvatel. V tabuick je vict vysoky rozdil v pétu vysthovani

z Prahy a pstéhovani do Prahy, kdy u Prahy vychod jegogist¢thovani z Prahy 3,4 x
vice nez obracen Podobna situace nastala i s porovnani s Pralm@ypad. Migrace mezi
Prahou — vychod a Prahou z4pad je zanedbatelnéovrgmi s ostatnima. viz tabulkal
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Tabulka ¢. 3 Paet pristéhovanych mezi jednotlivymiéastmi sledované oblasti v roce

2007

Kraj, okres, Praha Praha
. o HI. m Praha i ;
pristéthovani vychod zapad
HI. m. Praha X 1298 1301
Praha vychod 4443 X 160
Praha zapad 4555 99 X

Zdroj: CSU, vlastni vypdity

V roce 2008 se opakuje situace z roku 2007, jakdét v tabulcet. 2. Rodil pétu

pristthovanych obyvatel/oddtovanych z Prahy se j&éStice prohlubuje. V fipad Prahy

— vychod to¢inilo 4.9 x vice vysthovanych obyvatel z Prahy do Prahy vychod nezli

obraces. viz tabulkag. 2.

Tabulka ¢. 4 Paet pristéhovanych mezi jednotlivymi¢éastmi sledované oblasti roce

2008

Kraj, okres, Praha Praha
_ o HI. m Praha ; i
pristthovani vychod zapad
HI. m. Praha X 1179 127p
Praha vychod 5777 X 230
Praha zapad 5022 125 X

Zdroj: CSU, vlastni vypdaty
V roce 2009 se snizil get odsthovanych obyvatel Prahy do Prahy — vychod a

Prahy zapadiiblizn¢ 1 000. Naopak se zvysil pet 0 500 obyvatel, kie se gistehovali

z Prahy — vychod do Prahy. Z Prahy — zapad se doyR¥istthoval zhruba stejny @get,

jak v roce 2008 viz tabulka 3.
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Tabulka €. 5 Pdet pristéhovanych mezi jednotlivymiéastmi sledované oblasti v roce
2009

Kraj, okres, Praha Prah!

pristthovani Hl. m Praha vychod zapad
HI. m. Praha X 1777 125p
Praha vychod 4888 X 194
Praha zapad 4179 132 X

Zdroj: CSU, vlastni vypdaty

5.4 Perspektivy dalSiho rozvoje bytové vystavby vrBze a

nejblizsiho okoli

Z analyzy je patrné, Ze bytova vystavba v Prazezpiostednim okoli se stale
rozviji, ale v poslednim roce tj. 2009 je &idznatelny Ubytek nav zahdjenych byit
V roce 2009 byl zaznamenan Zng Ubytek, konkréth o 3000 zahajenych hyt Tento
pokles zjisobilo zvySeni danz 5 % na 9 %. Lidé, kie méli dostaténé finance a i
zajem o koupi nového bytu, jiz takinoili pred zménou daové sazby. DalSi rana pro
poptavku po bytech byla celagova finargni krize, ktera v lidech zéginila obavu ze
ztraty zandstnani, zadluZenosti a neschopnosti splacet. Z tiikodu vyplyva snizeni
poptavky a nasledn&ekavani snizeni ceny nemovitosti.

V soutasné dob se stava &Sina dokogenych byé neprodejnych, je idezité
nového bytu, si wdomuji, Ze to neni jenom na par let, at&Sinou to pro # znamena
investici na cely Zivot. Z tohotoustodu jsou zajemci hodnvybiravy, a nekoupi jen tak
néjaky nezajimavy byt. ¥Sina lidi je schopna troSku snizit ze svych poxkilana
bydleni, gipadny Ustupek musi byt vykompenzovan fifrdrslevou nebo jinou hodnotu,
které bydleni finese. V posledni deébse stavi, v Praze stale menSi byty, které jsou
dostuprjSi, tento trend se d&ekavat i v nasledujicich letech, tyto byty jsoumagjsi i
pro developerské firmy, protoZe poptavka je po niglssSi nez po éch witSich a

luxusrgjSich. V poslednich dvou letech se pozastavil bokay, se lidé z Prahy &tovali
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do nejblizSi oblasti Prahy a tam stavili své bytsodinnych domech, tady se dée&avat
pokles. Lidé, kt& si mohli dovolit a nili zdjem postavit novy byt v rodinnych domech, tak
uz winili.

Na zéklad dosavadniho vyvoje se d#&ekavat v budoucnu ztay pokles potu
dokortenych byt. Finareni krize vCeské republice nejvice postihla ptédeveloperské
firmy, které dostaly fisnsjSi poZzadavky pro ziskani &w. D4 se pedpovidat, Ze atSina
developerskych spalaosti pozastavi nebo zruSi své planované projedtty, zabranili

poklesu cen jiz dokafenych bytovych projekt

Realitni trh se bude dale odvijet na zaklakonomické situace zenDopad
swtové finaréni krize na bytovou vystavbu, se ukaze zkofik let z divodi mensi
flexibility v oblasti vystavby byi. Pokud dojde ke zlepSeni situace a naslednémemiziv
trhu s nemovitostmi, nebudemeceBavat vyraz&§si zmeny a propady hodnoty
nemovitosti. V obracenémftipac, kdy ekonomika bude stale v recesi, mohou ceny
nemovitosti jit stéle dél
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6. Zavwer

Cilem diplomové prace bylo analyzovat situaci rfauts byty se zadienim na
Hlavni mésto Praha a dva sousedni okresy Prahu — vychodla Rr zapad. Zhodnotit
vyvojové tendence v bytové vystavlaa obdobi 1997 — 2009 dle vybranych ukazatel
Vybranymi ukazateli se rozumi g&t zahajenych, dokéenych byt, velikost byfi, patet

pokoji v by, paizovaci hodnota a migrace obyvatel.

Diplomova prace ma @wasti a tocast teoretickou dast analytickou. V teoretické
casti jsou zmisny hlavni ukazatele bytového a domovniho fondu,ladhk pojmy

v oblasti v bydleni a zakladni ekonomické ukazatele

Bytova vystavba v hlavnim st odpovida charakteru #sta. V Praze je
realizovdna vystavba na relattvmimalém prostoru, a takétsina novych byt vznika
v bytovych domech, dalsi vyznamné procento vznikambu nastaveb, ffstaveb,
modernizaci stavajiciho bytového fondu a vystavbyta bv pivodné nebytovych
prostorach. Naopak u bytové vystavby v Praze — egclhzdpad je vySSi procento
dosta¥nych byfi v rodinnych domech. Je to dan&sim prostorem pro vystavbu liya

dostuprjSimi pozemky.

Vyvoj zahajenych byt na konci sledovaného obdobi vroce 2009 ukazuje
sestupnou tendenci, bylo to igombeno dopadem &wvé finarni krize na nas trh.
Developéi se sousedili na dokokeni svych uz rozlanych projekii. Banky zgisnily
avérové podminky. Ve vyvoji dokamenych byl, nebyl zaznamenan klesajici trend na
konci obdobi, tak jako u @tu zahajenych bytovych jednotek. Tento trend ¢ekévan
v pozdjSich letech. V roce 2009 se stéle ¢§advkortovali byty z obdobi roku 2006 -2008,

kdy se zahdjilo nejvice bytu ze sledovénéové&ady.

V dalSi¢asti byl analyzovan druh stavby, velikost a s touvésejici obytna plocha
dokortenych byi. V Praze se za sledované obdobi vzniklo vicé kyiytovych domech.
Naopak v okresech Praha - vychod, zapad, vznikade kyti v rodinnych domech. Ve
sledovaném obdobi, se velikost byt bytovych domech v Praze zmenSovala a tim¢epo
mistnosti, naopak okresy Praha — vychod, zapads&whly v pibéhu svou velikosti a
poétem mistnosti blize k Praze. Obracena situace laastalokogenych rodinnych
domech, v Praze se bytim dal vice z¥tSovali naopak v Praze — vychod, zapad se

zmen3ovali. V Praze vznika vicetsich rodinnych doiin které jsou drazSi a stavi je
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investdi s WtSim kapitdlem. Naopak tomu je v okresech Prahgchad, zdpad. Ogaa
situace je v bytech v bytovych domech, kde v Peazbyty wWasov&ad zmensSuji naopak

v Praze — vychod a zapad se bytytéuji.

V dalSi analyze byl pouzit velmitatezity ukazatel a tim je hodnota dokenych
bytt, pro ugeni vyvoje a srovnani ve sledované oblasti bylyZggudva ukazatele. Tim
prvni byl ukazatel celkové hodnoty nogokorteného bytu. NejvysSi hodnotu dosahovaly
byty v Praze v rodinnych domech, které v poslednige zaznamenali mirny pokles, to
bylo zpisobeno vysokym skokem mezi roky 2007/2008. K hoamobyti v Praze se
velice fiblizovali byty v Praze — zdpad, v Praze vychodylyyty v piiméru o vice jak
1 000 000,- levgsi. Vyvoj u byfi v bytovych domech se hodnota pohybovala v Praze
v praméru pod 2 000 000,- K ve sledovanéntasovém obdobi, na konci sledovaného
obdobi mirg rostla a dostala seisn® pod hranici 2 500 000,- K Tento ukazatel
v budoucnu klesne, investose budou snaZit vyhét poptdvce po mensich a tim i
levrgjSich bytech, o ktery je v séasné dob financni krize vysSi zajem.

Poslednim sledovanym ukazatelem byla migrace obivBiyl sledovan celkovy
migracni prirastek ve sledované oblasti @injstek/Ubytek mezi jednotlivymiastmi. Na
zatatku sledovaného obdobi se Migmaprirastek Prahy dostal do zapornych hodnot a tam
zustal, az do roku 2001, kdy dosahoval nejnizsi hopdoPrahy se od&tovalo 6 829
obyvatel. Od roku 2002 migtai piiriastek byl v kladnycRislech a neustale seé&soval,
kdy dosahl svého maxima v roce 2007, v poslednimobb migr&ni péiristek klesal.
V Praze — vychod a zapad byla situace vyro¥snzde se migkai prirastek stale
zweétSoval az do roku 2008. V roce 200X aavyrazré klesat. Z analyzy migrace mezi
Prahou a okresy Praha — vychod, zapad vyplyva,¢i& procento obyvatel se z Prahy
stthuje do &chto okref, nez obracen V téchto okresech jsou nizsi ceny byt bytovych
domech i rodinnych domech, ale hlgwntéchto oblastech je vysSi mnoZzstvi pozénpko
stavbu rodinnych dofnp neZli v Praze a tyto plochy jsou l&8i neZ srovnatelné v Praze,
dale je tu dobra dostupnost hromadné dopravy soBraBbyvatelé, kié hledaji klidné
misto pro bydleni, maji v Praze velmi malou Samaiové misto najit, zvl&Stpro byt

v rodinném dora se zahradou.

DalSi vyvoj v oblasti bytové vystavby se bude oelvipd ekonomického vyvoje.
Pokud dojde ke zlepSeni a pomine figrinkrize a naslednoziveni trhu, nebudeme muset

ocekavat vyrazgsi zmeny a propady, ale pokud ekonomika budegj@sjaky cas v recesi,
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je velmi prava@podobné, Ze ceny a dalSi sledované ukazatele pakigest o nsjaky ten
kracek doli.
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8.3. Podkladové tabulky

Tabulka¢. 6 P@et zahajenych byt

) . .1, HI. m. Praha + Ceska
Kraj, okres Praha Praha-vychod Praha-zapad 2y okres republika
1997 6 391 797 901 8 089 33 152
1998 4011 806 912 5729 35027
1999 3053 909 839 4 801 32 900
2000 5153 958 563 6 674 32377
2001 3331 1159 973 5463 28 983
2002 5 224 1567 1095 7 891 33 606
Poget zahajenych
byti v roce 2003 5 702 1492 1982 9176 36 496
2004 6 937 1471 1988 10 396 39 037
2005 8124 1824 2 056 12 004 40 381
2006 7 901 1855 1922 11 678 43 747
2007 7 886 1868 1447 11 201 43 796
2008 6 810 2758 1671 11 239 43531
2009 5 71d 1318 1291 8 328 37 319
Zdroj: CSU, vlastni vypoty
Tabulka¢. 7 Pa&et dokorgenych by
HI. m. .y
Kraj, okres Praha Praha-vychod Praha-zapad Praha a 2X reCp(leJT)ITi?(a
okres
1997 1925 370 361 2 656 16 757
1998 3805 410 525 4 740 22183
1999 3637 555 642 4 834 23734
2000 3593 465 638 4 696 25 207
2001 3210 552 476 4 238 24 758
2002 3950 767 662 5379 27 291
Paiet dokortenych
byt v roce 2003 4415 853 1051 6 319 27 127
2004 5924 1689 1566 9179 32268
2005 6 564 1211 1654 9 429 32863
2006 5186 1396 1497 8 079 30190
2007 9422 1939 2265 13 626 41 649
2008 6328 2041 1987 10 356 38 380
2009 7397 2031 1329 10 757 38 473
Zdroj: CSU
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Tabulka¢. 8 Pa@et dokorgenych byt podle druhu

v tom byty dokotiené:

Paet

v nastavbach

av domech §

onte s rossenou| ROk | dokon-| pristavbach|  pet. | vneby- | Stavebnimi
pasobnosti, kraj obdobi éen}’f)h ; rOdmh dv byt h . sluzbou ay tovych u;l))ravar'nl
byti omech) domech) vrodin. | vbyt. | 45movech] budovach ™€ ytovyeh
domech| domech penziénech prostor
HI. m.

Praha | 1998 | 380% 820| 2273 132 411 74 7 88
1999 | 3637 751 2106 91 507 83 46 53
2000 | 3591 547 1660 123 571 0 24 668
2001 | 3210 616] 1689 121 474 12 16 282
2002 | 3 95( 800| 2236 80 493 31 200 110
2003 | 4415 810 2872 97 513 57 11 55
2004 | 5924 884| 4156 79 694 0 32 79
2005 | 6564 593| 5072 68 462 57 18 294
2006 | 5186 571| 3542 51 611 0 53 358
2007 | 9422 845 7908 69 425 45 38 92
2008 | 6328 1006/ 4520 52 650 39 30 31
2009 | 7397 548 5926 37 476 0 225 185

Praha -
wehod | 1998 376| 281 20| 52| 23 0 0 0
1999 579 395 50 70 1 50 5 8
2 000 484 407 0 54 4 0 1 18
2001 588 448 32 56 20 0 19 13
2 002 799 589 120 66 10 0 7 7
2003 878 706 53 36 49 22 8 4
2004| 1716 1095 494 48 48 0 6 25
2005| 1224/ 1050 110 39 12 0 2 11
2006| 1452 1007 362 38 26 0 4 15
2007| 1939 1537 292 37 64 0 3 6
2008| 2041 1522 414 50 0 3 52 84
2009| 2031 1551 424 20 21 0 0 15

Praha -
zapad | 1998 511| a18|  e4| 27 5 0 0 0
1999 640 482 84 29 26 0 5 14
2 000 636 423 140 31 8 20 6 8
2001 473 368 22 29 28 17 3 6
2 002 657 519 27 34 21 0 51 5
2003| 1050 598 295 41 19 71 2 24
2004| 1565 787 635 43 20 0 0 80
2005| 1652 947 556 67 4 59 10 9
2006| 1493 915 417 63 60 0 16 22
2007 2265 1171 916 88 73 0 2 15
2008| 1987 1285 605 71 6 8 12 340
2009| 1329 909 313 30 27 19 10 21

Zdroj: CSU
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Tabulka¢. 8 Hodnota dokatenych byt

Spravni obvod Rodinné domyP? Bytové domy’?
s m‘;g‘;‘;nou Rok Praméma Priamérna hodnota (v K&) Praméma Priamérna hodnota (v K&)
pﬁssg?osti, Pocet byti hf.(lj)r)]/(ljttla 1 nfobytné | 1mPuZitkové Pocet byti hfflj)r)]/(ljttla 1 nfobytné | 1 mPuZitkové
(v tis. K&) plochy plochy (v tis. K&) plochy plochy
1997 639 3958 36 239 22 464 753 2139 32 746 B2196
1998 820 3535 32 22§ 20 147 2273 2144 31 841 5283
1999 751 3678 33984 20 949 2106 1751 30 882 3023
2000 547 3911 33 67( 21 474 1660 1746 32 737 7823
2001 616 3623 33492 21 858 1689 2 252 39 761 8428
Hlavni mésto 2002 800 3390 31 74( 20 825 2236 1488 34 785 3925
Praha 2003 810 3519 33 78¢ 21790 2872 1991 34 915 1027
2004 884 3981 36 677 23969 4 156 1677 33704 0625
2005 593 4 237 38 42¢ 23 975 5072 1845 32 B77 3625
2006 571 4117 37 41¢ 25 308 3 542 2092 37 017 9228
2007 845 4 205 37 775 26 381 7908 1693 33163 3025
2008 1006 5407 46 874 33621 4520 2223 38 /69 312
2009 548 5074 42 797 28921 5926 2434 45 285 52323
1997 304 3819 34574 22044 0 X X X
1998 415 3760 32 154 20 304 64 2375 39625 30(/69
1999 482 3772 32 16¢ 20914 84 869 31520 22413
2000 423 4014 32 63( 21 658 140 1986 54 %31 6081
2001 368 3342 28 03¢ 19 289 22 1364 41494 21723
2002 519 3903 33024 22 354 27 1556 38 356 3564
Fs;L']aoiiéCF?éd 2003 598 3520 32189 20 886 295 1399 25 685 88125
2004 787 3909 33214 24 022 635 1395 31 (028 23153
2005 947 3530 30 004 21 786 556 2261 47 403 8794
2006 915 4 200 34 169 26 327 417 2594 46 301 9620
2007 1171 3 666 31637 23 669 916 2 445 49 148 8636
2008 1285 3824 35 254 25 945 605 2673 48 869 1939
2009 909 4189 37471 27 625 313 2742 41 786 29147
1997 131 2133 20 145 12 375 30 931 28 403 16 P33
1998 120 2 663 24 064 15797 6 467 18792 10 45
1999 206 2922 27 402 17 589 46 1470 43484 3297
2000 208 2891 27 33§ 18 294 0 X X X
2001 277 2 650 26 995 17 163 32 1288 18 262 14100
2002 350 2718 27 319 18 0111 120 105%2 20 (000 82179
Brandysnt- | 2003 413 3038| 31211 19769 23 1565 49931 29[103
2004 710 2786 30 313 19544 448 796 20053 10p20
2005 656 3041 30 381 20 642 90 19530 50 752 291163
2006 713 2977 32 308 22 588 326 1703 33109 B5[12
2007 1187 2951 32 544 22 146 279 1084 29 589 6316
2008 920 3273 34947 22709 312 1558 29798 26|18
2009 899 3504 38 009 24 752 343 1493 32 984 2351
Zdroj: CSU
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Tabulkag¢. 9 Migratni peirustek

Kraj, okres vHIavnl' St?eda“:_esky Rraha— Praha-zapa
mésto Prahg kraj vychod
1990 4124 -1594 -243 -152
1991 4411 -980 -11 103
1992 3813 616 144 421
1993 3280 558 106 222
1994 2113 2210 272 433
1995 994 2719 383 497
1996 771 2 469 283 646
1997 618 4371 521 875
1998 -2 506 5502 897 1520
1999 -1 856 6 508 963 1872
2000 -1 757 6 525 1452 2104
2001 -6 829 4 857 1200 2073
2002 5463 6 661 1910 2244
2003 7074 9538 2015 2147
2004 6 708 9 584 3068 3084
2005 11 769 14774 3793 3970
2006 6 260 16 472 3486 4 346
2007 22984 24504 5447 5177
2008 19 044 25873 7676 5307
2009 13 692 14 345 4953 3642
Zdroj: CSU

80



