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Komparace situace na trhu s byty v Usteckém kraji a v
Praze

Souhrn

Bakalatska prace se zabyva analyzou vyvoje trhu s byty v Hlavnim mésté Praha
a v Usteckém kraji. Na zakladé vysledkt S¢itani lidu, domt a bytd z roku 2011 jsou
charakterizovany bytové fondy obou kraju. Prace pomoci elementarnich charakteristik
¢asovych fad analyzuje vyvoj poétu zahajenych a dokonéenych byta s ohledem na jejich
zastoupeni v bytovych, rodinnych a ostatnich domech v obdobi 2000 - 2014. Daéle
vénuje pozornost primérnym kupnim cenam Vv letech 2000 - 2013 a pomoci nalezeného
trendu se snazi predpovédét budouci vyvoj cen. Zavérem porovnava oba regiony a snazi

se vysvétlit priciny odlisSnosti jednotlivych trhi.

Klic¢ova slova

bydleni, byt, bytova politika, bytovy fond, byty dokoncené, byty rozestavéné, byty
zahajené, Casové fady, dotace, financovani bydleni, indexni analyza, najemné,

rezidenc¢ni trh, statisticka analyza, vlastnictvi



Accommaodation market situation comparison in
Ustecky Region and Prague

Summary

The thesis deals with development analysis of accommodation market in capital
city Prague and Ustecky region. First part describes both regions and their housing
resources, description is based on SLDB 2011. The work analyzes development of
started-up and finished flats and their placement in different houses from 2000 to 2014.
Attention is also paid to average market prices progress from 2000 to 2013 and its
forecast. The conclusion compares both regions and attempts to formulate causes of
their accommodation market disparity.

Key words

housing, flat, housing policy, housing resources, finished flats, flats under construction,
started-up flats, time series, subsidy, housing finance, index analysis, rent, residence

market, statistical analysis, ownership
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1. Uvod

Bydleni je uz od poc¢atku lidstva nedilnou soucasti zivota kazdého z nas. Existuji
razné formy bydleni, mezi kterymi si mizeme vybrat. Jednu véc maji viak spole¢nou,
utvareji nam domov, ktery uspokojuje naSe zakladni potieby. Diky domovu lidé
nabyvaji pocitu bezpeci a jistoty. Uspokojovani téchto zakladnich potieb vytvati dobré
podminky pro dosazeni potieb vysSich. Domov nam poskytuje stiechu nad hlavou,

soukromi od okolniho prostfedi a vyrazné urcuje kvalitu Zivota.

Bydleni a volba jeho formy ovliviiuje socidlni a ekonomické postaveni ¢lovéka,
fadi ho do uréité socialni skupiny, kterd ma podobny Zivotni styl. Uzce souvisi s
kulturou, tradicemi a obyceji daného naroda. Riizné kultury maji rizna specifika obydli.

Urovei kvality bydleni reflektuje kulturni, socialni a ekonomicky stav spole¢nosti.

V roce 1989 byl v Ceské republice zru$en administrativni piidélovy systém
bydleni, diky kterému do tohoto roku ob&ané ziskavali byty od statu. Ceska republika
piesla od centralné planované ekonomiky k trznimu hospodaistvi. Tim vznikla starost

kaZzdého obc¢ana obstaravat si bydleni sam.

U vétSiny obyvatel se staly vydaje na bydleni hlavni Zivotni investici. Vybér
zpusobu nabyti bydleni se tak stavad velice dulezitym Zivotnim rozhodnutim. Pro
rozlozeni finanéni zatéZe existuje na trhu nékolik finanénich produkti. Jednad se
predevsim o hypote¢ni uvéry. Clovék viak musi poéitat s dlouhodobym splacenim,

které predstavuje vyraznou odpovédnost.

Nekteti lideé si v8ak kvili riznym dtvodiim nejsou schopni zajistit bydleni sami.
Zejména takto socialné slabSi obcany podporuje v oblasti bydleni stat, ktery
intervencemi ovliviluje trh s byty. Statni zdsahy na trhu s byty formuluje bytova
politika, jejimZ hlavnim cilem by mélo byt dostupné adekvatni bydleni pro vSechny
skupiny obyvatel.
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2. Cil prace a metodika

2.1 Cil préace

Cilem bakalatské prace je porovnani relevantnich ukazateli dosavadni situace na
trhu s byty v Usteckém a Hlavnim mésté Praha. Bude provedena analyza vyvoje poétu
zahajenych a dokoncenych bytl s ohledem na jejich zastoupeni v bytovych a rodinnych
domech v letech 2000 - 2014. Pozornost bude dale vénovana primérnym kupnim cenam
bytt, jejich vyvoj z obdobi 2000 - 2013 bude analyzovan a vysvétlen pomoci
prislusnych trendovych funkei, pomoci kterych bude ptedpovézen budouci vyvoj obou
trhi. Zavérem budou shrnuty odliSnosti jednotlivych trhtt a jejich pravdépodobné

pficiny.
2.2 Metodika

Hlavnim zdrojem dat bude Cesky statisticky uiad a vysledky S¢&itani lidu, domd
a byta 2011. Ziskané databaze budou analyzovany statistickymi metodami z oblasti
casovych fad. K nékterym vypoctim bude pouZit statisticky program IBM SPSS
Statistics 22.

2.2.1 Casové Fady

Casova fada je posloupnost hodnot uréitého statistického znaku uspotadanych z
hlediska ¢asu ve sméru od minulosti k pfitomnosti. Jednotlivé hodnoty jsou vztaZzeny k
urcitému casovému bodu nebo ¢asovému intervalu. Analyza casovy tad slouzi k jejich

popisu, naleznuti trendu a ptipadné k progndze do budoucna.

Elementarni charakteristiky ¢asovych rad

Zakladni charakteristiky ¢asovych fad slouzi spolu s grafy pro rychlou orientacni
piedstavu o jejich charakteru. Mezi tyto charakteristiky patii prvni a druha diference,

tempo rastu, pramérné tempo rustu a bazicky index. Pomoci téchto charakteristik 1ze
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nalézt naptiklad uréitou periodicitu vyvojovych zmén ¢i dlouhodobou tendenci v

prubéhu fady.

a) Prvnidiference
dy:= Yt — Y1 t=2,3...,n
Jedna se o rozdil hodnoty znaku v Case t a v Case t-1. Popisuje pfirstek ¢i
ubytek hodnoty znaku vici piedchazejicimu obdobi, charakterizuje tedy rychlost zmén.
b) Druha diference
dz)’t = dy; — dyr1 t=3,4....n
Jedna se o diference prvnich diferenci, popisuji absolutni zrychleni nebo
zpomaleni vyvoje Casovée fady.
c) Tempo rustu (Fetézové indexy)
Ke=yt/ Y1 t=23...n
Je vyjadreno pomérem mezi sousedicimi hodnotami ¢asové tady, vyjadiuje se v
procentech. Udava, o kolik procent se zvysSila, nebo sniZila hodnota znaku oproti
ptedchéazejicimu obdobi.
d) Bazicky index
Bl =vy:i/Yo t=23...,n

Popisuje zmény hodnot vzhledem k zakladnimu obdobi.

Dekompozice ¢asovych rad

Modely casovych tad vychazeji z dekompozice jejich systematickych slozek.
Jedna se o trendovou, sezonni, cyklickou a ndhodnou slozku. Pfitomnost vSech slozek

ovSem neni podminkou.

a) Trendova slozka (Ty)
Zachycuje dlouhodoby rist nebo pokles v chovani ¢asové tady. Jde o zachyceni
dlouhodobé tendence, ktera lze popsat matematickou funkci.
b) Sezoénni slozka (Sy)
Popisuje periodické zmény v casové fadé, tedy odchylku od dlouhodobé

tendence opakujici se s periodicitou maximaln¢ jednoho roku.

12



c) Cyklicka slozka (Cy)
Piedstavuje dlouhodobé kolisani kolem trendové funkce s pravidelnosti delSi nez
jeden rok. Je tedy velmi sloZité ji vysledovat a popsat.
d) Nahodna sloZka (e;)
Jedna se o nesystematickou sloZku tvofenou nahodnymi vykyvy. Ziskame ji po

vylouceni trendové, sezdnni a cyklické slozky.

Model ¢asove fady mtize mit dvé formy:
Aditivni model, kde se jednotlivé slozky s¢itaji. Y{=T¢+ S+ C; + e

Multiplikativni model, kde sloZky nasobime. Yi=T:.St.Ci. e

Vyjadreni trendové sloZky ¢asové rady

K vyjadreni trendu casové tady slouzi metody, které se snazi ptrirovnat fadu k
urcité matematické funkci. Nejjednodussi metodou je vizudlni odvozeni funkce z grafu,
které vSak muze byt zna¢né subjektivni. DalSi metodou je metoda nejmensich ¢tverct,
kterd hledd minimalni soucet ¢tvercu odchylek od vyrovnanych hodnot. Mezi riznymi
funkcemi se voli na zaklad¢ indexu korelace I, nejvhodnéjsi matematickou funkci se

stavé ta s nejvy$sim indexem korelace. Index determinace 1° ném pak udava, z kolika

procent Ize vyvoj vysvétlit pomoci nalezeného modelu.

Mezi nej€astéji pouzivané funkce patfi:

linearni Ti=PBot Prt t=1.2,....n
kvadraticka Ti=Bo+ Br t+ Ba t2 t=12,...n
exponencialni Te=Po B t=12,...,n
logaritmicka Ti=Bot+PrInt t=1,2,...,n

Prognoza budouciho vyvoje

Prognéza se zakladd na predpokladu uchovani soucasnych zdkonitosti casové

fady do budoucna. Provadime dva typy piedpovéedi:

13



a) Bodovy odhad
Piedpokladanou hodnotu ziskdme dosazenim t+1 do trendové funkce. Ziskdme
tak vlastné budouci vyrovnanou hodnotu trendu.
b) Intervalovy odhad
Ziskame ho na zékladé¢ ndhodného vybéru s pfedem danou pravdépodobnosti.

Budouci hodnota se tedy s urCitou pravdépodobnosti nachazi v ziskaném intervalu.

14



3. Literarni reserse

3.1 Zakladni pojmy

Bydleni

V Ceské republice oficialni definice pojmu bydleni neexistuje. Jedna se o termin
pouzivany pro popis bydleni v§eobecné, ¢asto jim popisujeme bytovy fond. Bydleni ma
pro ¢lovéka zasadni vyznam, kazdému ¢loveéku totiz poskytuje domov. Mit domov je
jednou ze zakladnich lidskych potieb. Pfinasi pocity stability, osobni svobody, jistoty i
prostor pro seberealizaci. Bydleni nejen, ze tvofi zakladni podminky pro Zivot, ale
soucasné¢ jeho kvalita a tGroven reflektuje kulturni, socialni a ekonomicky stav celé

spolecnosti. [6]

Byt

Pojem byt se na rozdil od pojmu bydleni vztahuje na konkrétni fyzickou bytovou
jednotku. Byt je mistnost nebo soubor mistnosti, které tvoii obytny prostor, jsou
souc¢asti domu a jsou ureny k bydleni. Samostatny byt by mél mit vlastni vstup a mél
by byt obyvatelny nezavisle na prostorach a mistnostech vné¢ bytu. S ohledem na

stadium bytové vystavby lze byty rozdélit na dokonéené, zahajené a rozestavéné. [13]

Zahajené byty

Byty zahajené jsou byty v domech, jejichz vystavba byla ve sledovaném obdobi
zahdjena. NezaleZi na tom, zda byl byt v daném obdobi dokoncen, ¢i nikoliv. Za dim je
povaZzovan rodinny dim, bytovy dum, nastavba, vestavba nebo pfistavba k ob&éma

uvedenym domiim, dim s pecovatelskou sluzbou a domov-penzion. [17]

Dokoncené byty

Byty dokoncené jsou byty, kterym byl do konce sledovaného obdobi vydan
souhlas s uzivanim bytu neboli kolauda¢ni rozhodnuti. Z toho vyplyva, ze v jednom

obdobi miize byt byt zahajeny zaroven dokon¢enym. [17]
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Rozestavéné byty

Byty rozestavéné jsou byty, jejichZz vystavba nebyla do konce sledovaného

obdobi dokoncena, bez ohledu na to, zda v tomto obdobi byla zahajena ¢i nikoliv. [17]

Obytna mistnost

Byt tvoii jednotlivé obytné mistnosti. Obytnou mistnost je Cast bytu, kterad je
uréena k trvalému bydleni a m& nejmensi podlahovou plochu 8 m? Kuchyti musi mit
plochu nejménd 12 m? piimé denni osvétleni, vétrani a vytapéni s moZnosti regulace.

Pokud je byt tvofen jen jednou obytnou mistnosti, musi mit plochu nejméng 16 m?. [16]

Bytovy diim

Bytovy dim je stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida

pozadavklim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena.

Rodinny diim
Rodinny dtim je definovan obdobné jako bytovy dum. Avsak oproti domu

bytovému se zde mohou se nachazet nanejvys tifi samostatné byty. Rodinnému domu

nalezi nanejvyse dvé nadzemni, jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Bytovy fond

Bytovym fondem se mysli souhrn vSech stalych byti bez ohledu na jejich
obsazeni. Nezahrnuje mobilni bytové jednotky, improvizované jednotky a jednotky, jez
nejsou uréeny k obyvani lidmi. Bytovy fond se zvySuje novou vystavbou, rekonstrukci

¢i prestavbou, tedy veskerou ¢innosti, pii které vznikaji nové byty.
3.2 Ocenovani bydleni

Nemovitosti se daji oceniovat dvéma zptsoby. Pii volbé ocenovani zavisi na
budoucim uZiti této hodnoty. Prvnim zpiisobem je ocefiovani trzni cenou, tedy cenou,
ktera urcuje trzni hodnotu nemovitosti. Druhy zpiisob slouzi zejména pro danové ucely

a nazyva se administrativni. Obé dvé ceny se u jedné nemovitosti mohou vyrazné liSit.
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3.2.1 Trzni oceriovani nemovitosti

Trzni cena (n€kdy nazyvana téz jako cena obvykla) je dana dohodou mezi
kupujicim a prodavajicim, je tedy ovlivnéna poptavkou a nabidkou. Vychazi ze
skute¢ného stavu nemovitosti a pomérech na daném trhu. Uréeni trzni hodnoty poZaduje
dobré znalosti vlastnosti dané nemovitosti a vybornou orientaci na daném trhu. Trzni
cenu nemovitosti urcuje cela fada skutec¢nosti, mezi které patii lokalita, aktudlni stav,

stafi, velikost, design, dostupnost obc¢anské vybavenosti apod.

Primérma trzni cena nemovitosti se v Ceské republice po roce 1989 soustavné
zvySovala. Nemovitosti se tim padem stavaly vhodnou investici mnohych developert.
Ceny rostly aZz do roku 2009, kdy se tento rist zastavil vlivem finan¢ni krize a hodnota

nemovitosti zacala klesat.

Existuji ti1 zakladni pfistupy pii tvorbé trzni ceny, jednd se o porovnavaci,
nakladovy a vynosovy. V praxi se nejvice pouzivd kombinace téchto tfi zpusobl a

provadi ji zkuseni realitni makléfi. [11]

Porovnavaci zpiisob

Vzhledem k podobnym nemovitostem v okoli se da ptedpokladat, Ze se
podobnost objevi i v trzni cené. AvSak ziidkakdy se daji nalézt dvé a vice opravdu

shodnych staveb se shodnymi vlastnostmi. Proto je tento zptisob spise doplitujici.

Niakladovy zpiisob

Vychazi z celkového souctu nakladd na nemovitost vydanych do aktuélniho
data. Zahrnuje veskeré ptimé i neptimé naklady. Jedna se o nejobjektivnéjSi metodu

oceniovani. Pti obchodovani s takto vytvofenou cenou nelze prodélat.

Vynosovy zptisob

Metoda ptedpokladajici ur€ity vynos z nabyté nemovitosti, ktery by mél pokryt
alespont provozni naklady objektu. Vynos ptfedstavuje predev§im najemné, popiipadé

nabizene reklamni plochy. [11,22]
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3.2.2 Administrativni oceniovani nemovitosti

Stanoveni administrativni ceny (n€kdy nazyvana jako cena tfedni ¢i zjisténa)
nemovitosti vychazi z vyhlaSky ¢&. 441/2013 Sb., Ministerstva financi k provedeni
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Administrativni cena je vzdy objektivni,

jelikoz slouzi pro danové tcely, vyrovnani spoluvlastnictvi atd.

Vypocet ceny je urCen podle druhu stavby a jejiho ucelu uziti. Vysledkem
vypoéti je znalecky posudek. Vyhotovuje jej soudni znalec ¢i odborny odhadce. Znalci
jsou zapsani v seznamu znalct na krajském urad¢, vydavaji posudky jak pro statni sféru,
tak pro vefejny sektor. Naproti tomu odborny odhadce provadi odhady na zakladé
koncesované Zivnosti pouze pro potfeby obcani, firem a bankovnich domi. Vétsinou

slouzi pro ur¢eni hodnoty zastavy pii poskytovani hypote¢niho uvéru. [11]

Cenové mapy

Cenové mapy pomahaji k lepsi orientaci na trhu s bydlenim. Obsahuji orienta¢ni
ceny pro prodej ¢i pronajem nemovitosti a jsou dostupné online. V minulosti mapy
vyhotovoval Statni fond rozvoje bydleni, aby zlepSil podminky pro piechod z
regulovaného najemného na neregulované, coz se podafilo. Nyni mapy vytvaii a

pribézné aktualizuje Asociace realitnich kancelati CR. [18]

3.3 Trhsbyty

Jako na kazdém trhu, tak i na trhu s byty pusobi poptavka a nabidka, jejichz
vzajemnym pusobenim by se trh m¢l samostatné regulovat. Fungovani trhu s byty je
specifickeé, jelikoz byty maji velice specifické vlastnosti. Na strané nabidky zde
vystupuji prodavajici usilujici o zisk, ze kterého budou mit ur¢ity uzitek. Na strané
poptavky vystupuji kupujici, respektive jednotlivé domacnosti, kterym plyne uzitek
skrze podnikatelské ¢innosti ¢i vlastni vyuZiti k bydleni. Trh s byty se déli na dva

samostatneé trhy, a sice trh s najemnim bydlenim a trh s vlastnickym bydlenim.

Byt je velice specificky a unikétni statek, ktery nelze ni¢im nahradit. Proti

ostatnim statkim je bytova jednotka fixovana v prostoru. Byt proto neni mozné pienést
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na jiné misto. Je s nim tedy Uzce spojena lokalita ve které se nachazi, tudiZ i dostupnost
a kvalita nabizenych sluzeb v dané oblasti. Kazda nemovitost je navic Uzce spjata s
jejim pozemkem, to bydleni limituje jesté vice, nebot” pocet pozemku je omezeny a
nelze vytvofit nové. Jednotlivé byty se navzajem lisi v mnoha vlastnostech, jedna se
tedy o velice heterogenni statky. Bydleni je také povazovano za dlouhodobé trvanlivé
zbozi, jelikoz nékteti lidé proziji cely svij Zivot v jednom obydli nebo jich vystiidaji

velice malo.

Strana poptavky se na trhu s byty nejdiive musi rozhodnout, zda se zaméti na trh
s vlastnickym, ¢i na trh s ndjemnim bydlenim. Toto rozhodnuti, jakoZ i poptavka sama o
sob¢, je vyrazn¢ ovlivilovano demografickymi souvislostmi, finan¢nimi faktory, ale

takeé politikou statu.

Nabidka na trhu s byty je vzhledem k nabizenému statku ovlivilovana jeho
specifi¢nosti. Tedy svazanosti v prostoru a velkou odliSnosti jednotlivych statki.

Vyznamnou roli zde v3ak hraje i bytova politika a doba vystavby bytu. [6]

3.4 Formy bydleni podle vlastnictvi

Formy bydleni 1ze délit z hlediska pravniho zpusobu jejich uZivani na vlastnické

¢i ngjemni. Rozhodnuti o formé bydleni je u vétSiny obCanti dilezitou zivotni otazkou.

3.4.1 Vlastnické bydleni

Osobni vlastnictvi

UZivatelem a vlastnikem je jedna totozna osoba. Tato forma vyZaduje vysokou
investici, ¢asto se kvili ni lidé zadluzuji na dlouhd léta skrze finanéni produkty, coZ u

mnohych predstavuje snizeni disponibilniho diichodu na nékolik let dopfedu a také

Vv

a jist¢jsi formu nez najemni bydleni.

19



Druzstevni vlastnictvi

Vlastnikem domu je druZstvo, které jednotlivé byty pronajima svym c¢lenlim, ti
plati ndjemné, které se sklada z naklad?l na spravu, opravy a (drzbu objektu. Clenové
tak nevlastni své byty ptfimo, nybrz jako ¢lensky podil v druzstvu, se kterym se poji

pravo na najem bytu. V ptipadé prodeje prodava ¢len pouze ¢lenské pravo. [6,21]

3.4.2 Najemni bydleni

Najemni bydleni je volbou pro ty jedince, ktefi nedisponuji dostate¢nym
finan¢nim obnosem pro pofizeni vlastniho bydleni, nebo pro jedince, kteti zvazili
naklady obé&tované koupi vlastniho bydleni jako neefektivni a zbyte¢né vzhledem k

v

riznym moznostem vyhodnéjsi investice a dosazeni zisku.

Najemni bydleni vznika na zakladé najemni smlouvy mezi pronajimatelem a
najemcem, kterym vznikaji urcitda prava a povinnosti. Najemni smlouvou se
pronajimatel zavazuje pienechat najemci byt k docasnému uzivani a najemce se
zavazuje platit za to pronajimateli najem. Najemce je tedy uzivatelem a pronajimatel
vlastnikem objektu. [13]

Pojem najem byva ¢asto mylné zaméfovan za pojem podnajem. Podnajmem se
rozumi jakasi dalsi uroveil ndjmu, kdy najemce na zékladé¢ smlouvy pfenechava véc k
docasnému uZivani podnajemci. Najemce musi mit pisemny souhlas od pronajimatele
bytu, aby mohl pfenechat objekt k uzivani tieti osobé. Podnajemce vSak nema totozna
prava s najemcem, ktery je mnohem Iépe chranén zakonem. Podnajemce mulze byt

naptiklad vypovézen z bytu bez udani dtivodu. [12,19]

3.5 Bytova politika

Bydleni ma v ramci spolecnosti veliky vyznam, ovliviiuje nejen jeji socialni ale i
kulturni a ekonomicky rozvoj. Z toho vyplyvaji duvody statnich zasahti na trhu s
bydlenim, nebot’ by kazdy stat mél usilovat o blahobyt pro své obcany. Nejen
rovnovahu spole¢nosti, ale i jeji rozvoj lze zajistit vSem obyvatelim pouze tehdy, bude-

li pro vSechny socialni skupiny dostupné adekvatni bydleni. Pravé dostupnost bydleni
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pro viechny vrstvy obyvatelstva byva hlavnim cilem téchto statnich zasaht. V Ceské

republice je ustiednim orgadnem bytové politiky Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Dal$im diivodem intervence statu na trhu s bydlenim muZze byt napiiklad
ochrana obcanti pted disledky upadku ekonomiky ¢i zvySovani atraktivity regionu s

cilem nalakat podnikatele.

Tyto zésahy formuje pravé bytova politika daného statu, kterd je oznaCovana
jako ¢innost, v ramci niz piislusny organ vyuziva pravni a ekonomické nastroje k tomu,
aby usmérnil trh s byty a umoznil dosaZeni stanovenych cilti. Hlavnim dkolem statu v
oblasti bydleni je formulace bytové politiky s jasnymi cili a zajisténi nezbytnych
nastroju pro jeji realizaci. OvSem nelze zarucit, Ze zapojeni statu do oblasti bydleni

pfinese pouze pozitivni vysledky. [3,6]

3.5.1 Typy bytové politiky

Bytové politiky jsou v ramci jednotlivych zemi velice specifické, jelikoz je
bydleni v rGznych zemi ovliviiovano odliSnymi faktory, jako jsou napfiklad tradice,

zvyklosti a zkusenosti atd.

Kritériem pro posuzovani typu bytové politiky mtize byt mira intervence statu na
trhu s bydlenim neboli komplexnost. Dle tohoto metru miZzeme rozdélit bytové politiky
na dvé¢ skupiny. Prvni se nazyva bytova politika komplexni, stat se v této politice Siroce
angazuje na trhu a ovliviluje viceméné vSechny socialni vrstvy obyvatelstva. Druhou
skupinou je doplitkova bytova politika, kterd se naopak spoléhd na trzni mechanismy a

stat podporuje zejména socialné slabsi obany a to adresné.

Bytovou politiku miizeme také rozliSovat na zdkladé druhu socidlniho statu.
Druhy socialnich stati se rozd€luji vzhledem k vnimani a respektovani socialni
spravedlnosti. Na téchto modelech Ize odvodit Ctyfi zakladni typy evropské bytové

politiky.
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Socialné demokraticky model

Typ bytove politiky postaveny na socialné demokratickém modelu spociva v
celospolecenské solidarité. Bydleni je zajiStovano piedevSim z vefejnych zdroji.
Bytova politika podporuje rovny piistup ke vSem obcantim, vyrovndva Sance
jednotlived na bydleni. Je v8ak z dlouhodobého hlediska neudrzitelna a ekonomicky

neefektivni. Tento rezim uZivaji zejména severské staty.

Korporativisticky model

Druhy typ, ktery je odvozen od pracovné vykonového neboli korporativistického
modelu, spociva ve vlastni Gcasti obCanu pii obstaravani bydleni. Je zalozeny na
pracovni aktivité jedince a jeho pfijmech, diky kterym si dokaze zajistit bydleni svymi
soukromymi finan¢nimi prostiedky. I zde se vSak vyskytuji socialn¢ slabsi obcané, kteti
si nejsou schopni zajistit bydleni vlastnimi prostiedky. Proto zde stale existuje, byt uz
ne v takové mife, urcita statni intervence, jejimz smyslem je podpora ve slozitych

zivotnich obdobich. Tento model je typickym v Némecku, Francii a Rakousku.

Liberalni model

Treti typ, ve kterém se odrdzZeji liberalni myslenky socialniho statu, je
charakteristicky osobni sobéstacnosti. Odpovédnost zajisténi bydleni zde piechazi na
jednotlivce, proto tak nékterym jedincim hrozi, Zze si nebudou schopni obstarat bydleni.
V tu chvili ptichéazi na fadu stat, ktery pomdha adresn¢ jen tém, co to opravdu potiebuji.

Takto se stat chova ve Velké Britanii, Kanadé ¢i USA.

Rudimentalni model

Na zakladé rudimentalniho modelu se formuje extrémni typ bytové politiky,
kdy stat poskytuje vyrazné¢ malou podporu v oblasti bydleni. VeSkeré starosti s
bydlenim jsou ponechany na obCanech. Mezi takovéto staty se fadi Portugalsko ¢i

Recko. [6]
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3.5.2 Cile bytoveé politiky

nastroje, jejichz uzitim danych cild stat jednozna¢né dosihne. Cim konkrétngji a
detailnéji jsou urceny cile, tim snaze se vybiraji nastroje bytové politiky. Definovani

cilti v§ak neni jednoduché, nebot’ jednotlivé cile nemusi byt slucitelné.

Zé&kladnim cilem bytové politiky by mélo byt dosaZeni uspokojivé trovné
bydleni jednotlivych ob¢anti. OvSem s riznymi zemémi se méni i pohled na uspokojivé
bydleni a cesta jeho dosazeni. Uspokojiva uroven bydleni je zajisStovana piedev§im

zvySenim jeho celkové a finanéni dostupnosti.

V rlznych zemich mohou mit bytové politiky rtizné doplikové cile. Mezi
nejcastéji se vyskytujici patii napt. zvySeni bytové vystavby a péce o soucasny bytovy
fond. [6, 20]

3.5.3 Zdroje financovani bydleni

K realizaci cili kazdé bytové politiky je potfeba dostateény objem financ¢nich
prostfedki. Zdroje financi vkladanych do oblasti bydleni mizeme rozd€lit na vlastni,

trzni a rozpoctové.

Vlastni zdroje

Jedna se o nejlevnéjsi zdroje, jelikoz se nachazeji v soukromém vlastnictvi. Jsou
to finanéni prostiedky jedince nebo instituce, které ziskali usporou ¢i prodejem svého
majetku. Bydleni je vSak casto velice nakladné, vlastni zdroje ve vétSin€ ptipadi nestaci

a musime je doplnit o zdroje dalsi.

TrZni zdroje

Na rozdil od vlastnich zdroji, trzni zdroje ziskava subjekt na trhu. Tyto zdroje
zabezpecuji financni prostfednici, jedna se 0 instituce, které piijimaji vklady a poskytuji

uveéry. Zejména pro Sirokou dostupnost bydleni v§em obCantim je existence takovychto
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instituci nezbytnd. Mezi tyto instituce se fadi hypote¢ni banky, komeréni banky,

spofitelny a stavebni spoftitelny.

Rozpoctové zdroje

Jak jiz napovidd nazev, jedna se o prostiedky z rozpocti (statni rozpocet,
rozpocCty krajli, rozpoCty obci) nebo statnich fondt (napt. Statni fond rozvoje bydleni).
Pomoci rozpoctovych zdrojii stat realizuje bytovou politiku formou pfimych plateb a

riznych slev, které souhrnné nazyvame subvence. [6]

3.5.4 Nastroje bytové politiky

K dosazeni vytyCenych cila bytové politiky zasahuje stat na trhu urcitymi

nastroji, které se daji rozdélit do ¢tyt skupin.

Regulace

Regulace obecné znamena fidici ¢i usmérnujici ¢innost, v bytove politice
hovofime zejména o regulaci ngjemného. Usmérnuje vysi najmu, ktery plati ndjemnik a
na druhé strané¢ omezuje zisk pronajimatele. Uplatiiuje se predevsim tehdy, kdyz vyse
najemného stoupne a domacnosti si ho nadale nemohou dovolit. Opatieni probiha

zmrazenim dosaZzené vySe ndjemného nebo zakazem jeho dalSiho zvySovani.

Podpora vyzkumu a poskytovani informaci

Skrze tento nastroj se stat snazi podpofit vzdélavani odbornikt v oblasti bydleni
a zlepsit informovanost domacnosti na trhu. Poméaha tak sniZzovat dobu neobsazenosti

bytl a snizit transakéni ndklady.

Posilovani konkurence

Posilovani konkurence statem znamena ptedevSim aktivni zapojeni obci na
strané nabidky na trhu s byty. Zasahy jsou provadény poskytovanim obecnich pozemku
¢i zapojeni obecniho bytového fondu s nizkym najemnym. Tato intervence byva Casto

brana jako nesolidni zasah statu do svobodného podnikani.
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Subvencovani

Nejznaméjsim nastrojem bytové politiky je finanéni podpora bydleni z vefejnych
rozpodtu a statnich fondi neboli subvence. Subvence je platba od vlady piedstavujici
rozdil mezi cenou, kterou jsou ochotni zaplatit spotiebitelé a cenou na Urovni meznich

nakladi. Subvencovani probiha formou piimych plateb ¢i riznych slev.

Subvence a dotace jsou v Ceské republice asto zaméhované pojmy. Dotace je druhem
subvence poskytovana predevsim pro statni instituce, subvence tedy zahrnuje dotace a

je ji nadfazena.

Statni intervence na trhu bydleni je vzdy sméfovana na podporu v oblasti
nabidky nebo v oblasti poptdvky. Skrze podporu nabidky pomaha stat investorim a

skrze podporu poptavky spotiebitelim. [6,20]

3.5.5 Vyvoj bytové politiky v CR

Administrativné pridélovy systém

Do roku 1989 byla bytova politika v Ceské republice fizena administrativng
ptidélovym systémem, ktery spocival v plné statni podpofe ob¢anti v oblasti bydleni.
Stat zajistoval nejen ptid€lovani bytd, ale i zvySovani bytového fondu pomoci rozsahlé
panelové vystavby, ktera méla zajistit levné a rychlé bydleni. Vznikla tak panelova
sidliste, ktera mizeme najit ve vétsing mést Ceské republiky. Piidél byti byl zaloZen na
pofadnicich na zaklad¢ urcitych kritérii. Naklady na bydleni byli nizké a na celém
uzemi republiky jednotné. To v zasadé neodrazelo nerovnomérné zalidnéni a odliSnou
kvalitu vybaveni jednotlivych byt. Redistribuce nesla ziidit administrativné, nebot’
najemci velkych nadstandardnich bytd o vyménu zajem neméli. Bydleni v tuto dobu tak

neodrazelo ménici se poptavku.

Transformacni proces

Po Sametové revoluci se Ceska republika uchylila k navraceni trzniho
hospodatstvi. To muselo byt svdzano s cilevédomou a systematickou aktivitou statu,

nebot’ nebylo mozné o¢ekavat, Ze se principy ptidélového systému automaticky vytlaci
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pouhym rozsifovanim trhu. Bylo nutné podporovat a zajistovat fungovani trzniho
mechanismu a zaroven chranit urCité skupiny obyvatelstva pred nékterymi negativnimi

socialnimi dopady trhu.

Tyto zmény mély v ocich politikti rizné pohledy. Panovaly zde politické
neshody o koncepci bytové politiky, jejiz transformacni proces diky riznym pohledim
probihal v 90. letech vyrazné pomalu. Odstranéni prvki administrativné piidélového

systému nebylo tudiz provazeno dostate¢nymi opatenimi bytové politiky.

Mezi kli¢ové prvky transformaéniho procesu lze zafadit restituce, bezUplatny
pfevod bytového fondu obcim a privatizace. Vyznamnou roli hréla také deregulace

ndjemneho zapocata v roce 1992.

Restituce

Restituce bytového fondu probihala od roku 1991 a m¢la za Ukol navracet statem
zabaveny majetek pii splnéni urcitych podminek ptuvodnim majitelim, jejich dédicim
nebo piimym piibuznym. Vztahovala se na majetek zabaveny v obdobi od unora 1948
do ledna 1990. Novi majitelé méli zajem vyuZivat bytové prostory co nejefektivnéji,
meénili je na nebytové prostory, nabizeli prondjem na volném trhu. Dosavadni najemci
vSak trvali na dodrzeni poskytnutych smluv na dobu neurditou o regulovaném

najemném. Mezi najemci a vlastniky proto vznikalo mnoho rozpord.

Bezuplatny pi‘evod bytového fondu obcim

Bezuplatny ptevod bytového fondu obcim spocival v decentralizaci statni moci a
vytvofeni samospravnich celkil. Spravovani téméf celého bytového fondu se tak ocitlo v
rukou jednotlivych obci. Bytovy fond je vSak svazan velkymi nédklady na jeho udrZbu,
spravu a provoz. Nejen, Ze obce nedisponovaly potfebnymi rozpocty, nebyly ani
proskoleny, jak s bytovym fondem nakladat. Obce tak usilovaly o zprivatizovani ¢asti
svého bytového fondu. Tato privatizace byla v ramci statu rtznoroda, nebot ji

uplatiiovaly jednotlive obce, kterym byla ponechana pravomoc.
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Privatizace

Privatizace neboli pievod vefejného majetku do soukromého vlastnictvi
zapocala jiz roku 1991. V Ceské republice, na rozdil od dalsich sttt stfedni a vychodni
Evropy, nebylo poskytovano bezprostiedni pravo najemniktim na koupi obecniho bytu.
V soucasnosti diky tomu Ceska republika disponuje pomérné velkym trhem s obecnim
najjemnim bydlenim. Privatizace probihala pfedev§im prostiednictvim obecnich
vyhlasek, které ptrevadély domy do vlastnictvi pravnickych osob nebo druzstev
tvofenych ze soucasnych ndjemnikt. Dulezity byl také Zakon ¢. 728/1994 Sb. o
vlastnictvi bytu, ktery umozioval pievod byti fyzickym osobam. [6]

3.5.6 Programy pro rozvoj bydleni v Ceské republice

Tyto programy zabezpecuje Statni fond rozvoje bydleni, ktery podporu bydleni
realizuje poskytovanim nizkoUro¢enych tvért. Hospodafi nejen s vlastnimi penézi,
nybrz také rozdéluje piispévky z ptislusnych fonda Evropske unie. Mezi tyto programy

patfi:

Program 150

Podporuje mladé lidi do 36 let, majici vlastni nemovitost nebo spoluvlastnicky
podil. Roéni Grokova mira &ini 2% a doba splaceni je 10 let. Uvér slouzi pro rtizné

Upravy nemovitosti.

Program Jessica

Rozviji znevyhodnéné méstské zony, je ur€en vSem vlastnikiim bytovych domd.
Nabizi délku splatnosti az 30 let, fixaci urokli po celou dobu splaceni a moznost
predb&zného bezplatného splaceni. Uvéry pokryvaji az 90% vydaji rekonstrukce &i

modernizace.
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Panel 2013+

Program je uréen vSem vlastnikim bytovych domua bez rozdilu technologie
vystavby. Je zaméten zejména na komplexni opravy. Poskytuje ro¢ni Urokovou miru jiz

od 0,75% a dobu splaceni az 30 let.

Program Vystavby

Poskytuje very pro vystavbu ndjemnich bytlh vymezenym skupindm obyvatel.
Lze pouzit i pro piestavbu nebytovych prostord na prostory bytové ¢i pro rozdéleni
jednoho bytu na byty dva. Pro seniory, zdravotné ¢i socidlné slabé je stanovena vyse

ro¢niho troku 2%, pro ostatni skupiny je pak 3,5%. Doba splaceni 1ze nastavit aZ na 30

let.

Programy Pro obce

Tento program je urcen pro opravu obecnich bytovych fondli. Obec miiZze navic
poskytnout tento uvér i svym ob¢aniim. Garantovany trok ¢ini 3% ro¢né a maximalni

doba spléceni je 10 let.

Program Zivel

Poskytuje pomoc oblastem po Zivelnych pohromach (vyhlaSeni krizového stavu,
tieti stupen povodnové aktivity). Délka splatnosti je 10 let a ro¢ni trokova sazba ¢ini

1%.

Program Zaruk

Podpora je realizovana pomoci zaruk za bankovni uvéry na vystavbu najemnich
bytl. Poskytuje ruc¢eni az do 70% vyse jistiny az na 40 let, za nizky ro¢ni poplatek do
0,6%. [25]
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4. Charakteristika regionii z hlediska ieSené problematiky

4.1 Hlavni mésto Praha

Hlavni mésto Praha lezi na fece Vltavé uprostfed StiedoCeského kraje, je
hlavnim a zaroveti nejvétsim méstem Ceské republiky. Zastava tak funkci p¥irozeného
centra ekonomiky, politiky, kultury, vzdélavani a mezinarodnich vztaha. Sidli zde
vétSina statnich instituci, politickych stran, finan¢nich instituci a cel4 fada vyznamnych

domacich i1 zahrani¢nich firem.

Praha je statutarnim méstem, k 30.9.2014 ma 1 252 202 obyvatel. Jeji katastralni
rozloha &ini 496 km?, zaujima tak pouze 0,63% uzemi Ceské republiky, ale Zije tu téméf
12% vsech obyvatel. Na 1 km? zde bydli 2 524,6 obyvatel, coz z Prahy &ini nejhust&ji

zalidnéné mésto v Ceské republice.

Praha ma postaveni a pravomoci obce, ale zaroven i kraje dle 131/2000 Sb., o
hlavnim mésté Praze. Je navic spravnim centrem Stiedoc¢eského kraje, ackoli neni jeho
Soucasti. Metropole je ¢lenéna na 57 méstskych casti, které spravuje 22 spravnich
obvodu s rozsitenymi kompetencemi. Je sloZena ze 112 katastralnich dzemi. Jednotlivé
meéstské Casti se od sebe 1isi hustotou zalidnéni, infrastrukturou, stupném urbanizace a

socialné ekonomickymi podminkami pro Zivot.

Hlavni mésto je nejbohatsim regionem Ceské republiky. Figuruje zde nejvétsi
regionalni trh prace, coz se odrdzi v trvale nizké nezaméstnanosti, kterd ¢ini k
31.12.2014 5%. Na trhu ptsobi pies 500 tisic ekonomickych subjekti. Podil téchto
subjektii na tvorbé hrubého domaciho produktu Ceské republiky dosahoval v roce 2013
25%, hospodaistvi metropole je tak hlavnim hnacim motorem ¢eské ekonomiky.
Primérna mzda obyvatele Prahy k tfetimu ¢étvrtleti 2014 ¢inila 32 627 K¢, oproti

ostatnim regiontim ptevysuje jako jedina celorepublikovy primér. [23]
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4.1.1 Bytovy fond Hlavniho mésta Praha

Dle posledniho scitani lidu, domti a byt v roce 2011 (s¢itani probihd kazdych
10 let) ¢ital bytovy fond v Praze na 587 832 bytovych jednotek. Obydlené byty se na
celkovém poétu podilely 92,2%, neobydlenych bylo 45 664. Nejcastéjsim divodem
neobydlenosti bytu byla uvadéna piestavba a ndslednd zména uzivatele. Prevazna
vétSina bytl se nachazela v bytovych domech, piesnéji 84,3%. Byty v rodinnych
domech zastupovaly 14,2% bytového fondu a 1% byti se nachazelo v ostatnich
budovach. Vysoky podil byti v bytovych domech odpovida charakteru zastavby, ktery

je typicky pro velka mésta, nebot’ v jednom domé se nachazi vyssi pocet bytu.

Z celkového poétu 542 168 obydlenych byta bylo 24,8% ve vlastnictvi
fyzickych osob, 28,7% ve spoluvlastnictvi vlastnik®, 17% vlastnila druzstva a 12,1%
bylo majetkem statu ¢i mésta. Mezi pravnimi divody uzivani bytu mélo nejvyznamnéjsi
postaveni bydleni najemni a sice 34%, coZ vyrazn& presahovalo primér Ceské
republiky, ktery ¢inil 22,4%. Nadale byly zastoupeny byty v osobnim vlastnictvi a to
28,6%.

Graf ¢. 1 - Slozeni obydlenych byt dle obdobi vystavby nebo rekonstrukce domu

Odo 1919 E1920-1945 0O1946-1960 O1961-1970 O 1971-1980
[01981-1990 m1991-2000 [@2001-2011 Onezjisténo

Zdroj: CSU, S¢itani lidu, domt a byt 2011, vlastni zpracovani
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Staii prazského bytového fondu je znazornéno v grafu ¢. 1. Téméf tietina
bytového fondu byla postavena do roku 1945, v celé republice se do tohoto roku
vybudovalo pouze 22% souasného fondu. Praha ma tedy oproti zbytku Ceské
republiky relativné star$i bytovy fond, coz je zplsobeno ptfedevsim diky historickému

centru.

V Praze byly nejvice zastoupeny byty se Ctyfmi obytnymi mistnostmi, rozlozeni
bylo dano zejména sloZzenim domt, ve kterych se byty nachdzely. Na rozdil od ostatnich
kraji zde ptevazovaly hlavné mensi byty v bytovych domech, na jeden byt zde
ptipadalo 3,24 obytnych mistnosti. Primérma obytna plocha v prazskych bytech
zaujimala 57,78 m% V jedné bytové jednotce zde primémé bydli 2,24 osob a na

jednoho obyvatele zde piipada 31,6 m? obytné plochy. [17]
4.2 Ustecky kraj

Ustecky kraj leZi na severozapadé Ceské republiky. Sousedi s Libereckym,
StredoCeskym, Plzeniskym a Karlovarskym krajem. Ptirodni hranici se spolkovou
republikou Némecko, konkrétné Saskem, tvoti KruSné hory. Ve vnitrozemi se naléza
Ceské sttedohofi, které je sope¢ného piivodu. Krajem protéké feka Labe, ktera je velmi

dilezita pro lodni dopravu a spojuje Ceskou republiku se Severnim moiem.

Ustecky kraj je rozdélen do sedmi okresti (Most, Teplice, D&¢in, Usti nad
Labem, Chomutov, Litoméfice a Louny). V roce 2003 zanikly okresni Gfady a pro ucely
statni spravy zacaly slouzit spravni obvody obci s rozsifenou ptisobnosti. Kromé
okresnich mést vykonévaji rozsifenou plsobnost jeste¢ tyto obce: Varnsdorf, Kadan,
Lovosice, Litvinov, Roudnice nad Labem, Bilina, Zatec, Podborany a Rumburk.
Nejvétsim méstem a zaroven sidlem kraje je Usti nad Labem. V kraji se dale nachazi

354 obci, z nichZ je 59 oznaceno statutem mésta.

Kraj se rozIéha na 5 335 km2, coz je 6,8% z celkové rozlohy Ceské republiky. K
datu 12. 12. 2014 &inni pocet obyvatel 824 160 a predstavuje tak paté misto v CR.
Hustota obyvatel (155 obyvatel/km2) je také vyS$i nez celostatni pramér (133

obyvatel/km?2). Zajimavosti je relativné mladé obyvatelstvo, primérny vék je 40,6 let,
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paradoxem je ale také nejvysSi umrtnost v republice (10,8 zemielych na 1 000

obyvatel).

Charakteristickym rysem kraje je tézky primysl — t€Zzba uhli (Chomutovsko-
mosteckd hnédouhelnd panev), energetika (uhelné elektrarny Ledvice, Pocerady,
TuSimice a Prunéfov), chemicky pramysl (Unipetrol Litvinov). Daii se tu ale také
zemedelstvi v péstovani obilnin a fepky olejky (Litométice a Louny), velky vyznam ma

péstovani chmele na Zatecku.

I pies zastoupeni vech tdchto odvétvi ma Ustecky kraj nejvyssi nezaméstnanost
v Ceské republice, ktera k 31.1.2015 &ini 10,89%. Na hrubém doméacim produktu
Ceské republiky se kraj v roce 2013 podilel 6%. K roku 2014 &inila praimérna hruba
mési¢ni mzda 22 641 K¢, oproti republikovému praméru je niz§i o 2 578 K¢. Na

tamnim trhu ptsobi 176 415 ekonomickych subjekti. [24]

4.2.1 Bytovy fond Usteckého kraje

Podle séitani lidu, domd a bytl z roku 2011 se v Usteckém kraji nachazelo
celkem 377 133 byta, pficemz 12,2% bylo neobydlenych. Mezi nejéastéjsi davody
neobydlenosti bytl patfilo jejich vyuZzivani k rekreaci (17,1%), pfestavba bytu (5,6%) a
nezpusobilost k bydleni (5,5%). Z obydlenych se jich 32.1% nalézalo v rodinnych
domech, 66,7% v domech bytovych a 1,3% v ostatnich budovach. Podil obydlenych

cvwr

Karlovarském kraji.

Z celkového poctu se 36,3% obydlenych byt nachazelo v domech vlastnénych
fyzickymi osobami, 24,5% v domech vlastnénych spoluvlastniky a 16,5% v domech ve
vlastnictvi druZstev. Dle pravniho pohledu uzZivani bytu hrélo vyznamnou roli bydleni
ve vlastnim domé, které zaujimalo 26% veSkerych obydlenych byti. Dalsi vyznamné
role hraly ndjemni bydleni, které je zastoupeno 24,9%, byty v osobnim vlastnictvi
(21,4%) a druzstevni vlastnictvi (15%). V obcich do 1000 obyvatel byl podil byti ve
vlastnim domé& vyrazn€ vyssi (pfes 60%), naopak nejvétsi podil bytd v osobnim

vlastnictvi se nachazel ve méstech nad 50 tisic obyvatel (32,2%).
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Graf ¢. 2 - Slozeni obydlenych byt dle obdobi vystavby nebo rekonstrukce domu

Odo 1919 @ 1920 - 1945 01946 - 1960
O01961-1970 01971 -1980 01981 -1990

Zdroj: CSU, S¢itani lidu, domt a byt 2011, vlastni zpracovani

Nejvice se v Usteckém kraji stavélo v obdobi 1961 az 1990, v tuto dobu vzniklo
54% obydlenych bytl. Zplisobeno to bylo zejména rozsahlou socialistickou panelovou
vystavbou. Na vystavbé v obdobi 2001 - 2011 se nejvyraznéji podilely byty v rodinnych
domech (63,8%), 34% bytl vzniklo v ostatnich budovach a pouze 0,1% zahrnovaly byty
v bytovych domech.

V Usteckém kraji byly v roce 2011 nejvice zastoupeny byty se 4 a 3 obytnymi
mistnostmi. V obcich do 1000 obyvatel se vSak nejvice vyskytovaly byty s 5 a vice
mistnostmi. U bytovych domu pievladaly byty se 3 pokoji, kdezto u rodinnych domi to
byly 5 pokojové byty. Prim&rna obytna plocha bytu &inila 63,1 m% Na jeden byt tu
ptipadalo 3,55 obytnych mistnosti a 2,37 bydlicich osob. Ve vétsing bytu bylo tedy vice
mistnosti, nez obyvatel. Jedna osoba zde prim&rné zaujimala 32,9 m? obytné plochy.
[17]
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5. Analyza dosaZenych vysledki

5.1 Analyza bytové vystavby v letech 2000 - 2014

5.1.1 Zahajene byty v Praze

Graf ¢. 3 vychazi z udaju ptilozenych v piiloze ¢. 2 a zobrazuje vyvoj poctu
zahédjenych bytl v Hlavnim mésté Praha letech 2000 az 2014. V tomto obdobi byla
zahdjena stavba celkem 79 063 bytu. Je ziejmé, Ze bytova vystavba byla v téchto letech
slozena piedev§im z byti nachdzejicich se v bytovych domech, jejichz podil na
celkovém poctu, kromé roku 2000, vzdy ptesahoval 50%, nejvyssi pak byl v roce 2008
a sice 83,6%. Zastoupeni v rodinnych domech tak vyznamnou roli nehralo, nebot’ jeho

maximum dosahlo v roce 2001 pouze 23,1%. Podil zahajenych byti v nastavbach,

Vv

piistavbach vestavbach byl nejvyssi v roce 2000 (31,2%). Ve stejném roce byl

zaznamenan také nejvétsi podil (17,2%) v ostatnich budovach.

Graf ¢. 3 - Pocty zahajenych bytl v Praze a jejich zastoupeni v jednotlivych domech 2000 - 2014
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Ptechodna stagnace v roce 2001 vyplyva z celorepublikového vyvoje v tomto
roce. V nasledujicim roce vyrazné poklesly urokové sazby, nemovitosti se tim staly
dostupnéjsi a pii stalém rlstu cen také vyhodnou investici. S tim souvisi zvySujici se
bytova vystavba az do poc¢atku hospodaiské krize v roce 2008, ktera mnoZstvi srazila na
minimum za sledované obdobi (2 878 bytli) v roce 2012. Nasledné se pocet zahajenych

bytl zacind opét zvySovat.

Tabulka ¢. 1 Elementarni charakteristiky po¢tu zahajenych bytt v Praze 2000 - 2014

Rok Pocet zbayf:gjenych 1. diference | 2. diference | Tempo rlstu | Bazicky index
2000 5153 - - - 1
2001 3331 -1 822 - 64,64% 0,646
2002 5229 1898 3720 156,98% 1,015
2003 5702 473 -1425 109,05% 1,107
2004 6 937 1235 762 121,66% 1,346
2005 8 124 1187 -48 117,11% 1,577
2006 7 901 -223 -1410 97,26% 1,533
2007 7 886 -15 208 99,81% 1,53
2008 6 810 -1 076 -1061 86,36% 1,322
2009 5719 -1091 -15 83,98% 1,11
2010 2878 -2841 -1750 50,32% 0,559
2011 2733 -145 2696 94,96% 0,53
2012 2 827 94 239 103,44% 0,549
2013 3352 525 431 118,57% 0,65
2014 4 481 1129 604 133,68% 0,87

Primeér 5271 48 227 99,01% -

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 1 charakterizuje vyvoj zahdjenych bytd v Hlavnim mésté Praha.

v v

1. diferenci mizeme najit v roce 2010, kdy byl zaznamendn rocni propad poctu
zahajenych byti o 2 841. Primérny ro¢ni ubytek Cinil 48 zahajenych bytovych
jednotek.

Zrychleni, poptipadé zpomaleni vyvoje vyjadiuje 2. diference. Vyvoj se nejvice

zrychlil v roce 2002 a nejvice zpomalil v roce 2010, od té doby se jiZ jen zrychloval.
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Tempo ristu vysvétluje piirustek v roce 2002, kdy se pocet zvysil o 57% oproti
pfedchozimu roku, ale 1 ubytek o 50,3% v roce 2010. Za sledované obdobi odpovidalo

prumérné tempo ristu 99,01%, ¢ili primérnému poklesu tempa meziroéné o 0,09%.

Nejvyssi hodnotu bazického indexu, vztahujiciho se k zékladnimu obdobi,
nalezneme v roce 2005. V letech 2010 - 2014 je pocet zahajenych byt oproti

zakladnimu obdobi vyrazné nizsi, ale ke konci tohoto obdobi ma rostouci tendenci.

5.1.2 Dokoné¢ené byty v Praze

Dle pfilohy €. 4 byl zkonstruovan graf. ¢. 4. V obdobi 2000 - 2014 bylo v
Hlavnim mésté Praha celkové dokonceno 78 213 bytl. Nejvice bytl bylo zkolaudovano

v roce 2007, nejmén¢ pak v roce 2001.

Graf ¢. 4 - Poéty dokoncenych byt v Praze a jejich zastoupeni v jednotlivych domech 2000 - 2014
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Nejveétsi podil na celkovém poctu mély za celé sledované obdobi byty umisténé
v bytovych domech, svého maxima dosahly v roce 2007 (83,9%), celkové jich bylo v
bytovych domech od roku 2000 do roku 2014 dokonéeno 56 034. Bytové jednotky v
rodinnych domech se nejvyraznéji podilely 20,3% v roce 2002, jejich primérny podil za
obdobi 2000 - 2014 vsak ¢inil pouze 13,5%. Roku 2000 byly vyznamné zastoupeny
dokoncené byty v nastavbach, piistavbach a vestavbach (19,3%), ale 1 v ostatnich

v v

obdobi.

Tabulka ¢. 2 - Elementéarni charakteristiky dokon¢enych bytt v Praze. 2000 - 2014

Pocet dokoncenych 1. 2. . .

Rok Wy diference | diference Tempo rastu | Bazicky index
2000 3593 - - - 1
2001 3210 -383 - 89,30% 0,893
2002 3950 740 1123 123,10% 1,099
2003 4 415 465 -275 111,80% 1,229
2004 5924 1509 1044 134,20% 1,649
2005 6 564 640 -869 110,80% 1,827
2006 5186 -1378 -2018 79,00% 1,443
2007 9422 4236 5614 181,70% 2,622
2008 6 328 -3094 -7330 67,20% 1,761
2009 7 397 1069 4163 116,90% 2,059
2010 6 151 -1 246 -2315 83,20% 1,712
2011 3480 -2671 -1425 56,60% 0,969
2012 4024 544 3215 115,60% 1,12
2013 3844 -180 -724 95,50% 1,07
2014 4725 881 1061 122,90% 1,315

Primér 5214 81 97 101,98% -

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

V tabulce €. 2 jsou zndzornény elementarni charakteristiky vyvoje dokoncenych
bytd v Hlavnim mésté Praha v obdobi 2000 - 2014. NejrychlejSi meziro¢ni zména
vyvoje probéhla mezi lety 2006 a 2007, kdy vykazoval pfirtistek nejvyssi hodnoty a to 4
236. Naopak nejvétsi meziroéni propad vyvoje byl zaznamenén v roce 2008, hodnota
poétu dokoncenych bytu se tehdy propadla o 3 094. Prumérny roéni piirustek za

sledované obdobi ¢inil 81 dokoncenych byta.
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Nejvétsi zrychleni vyvoje poétu dokonéenych bytu nastalo v roce 2007, ihned

vSak bylo nasledovano nejvyraznéj$im zpomalenim v roce 2008.

Primérné tempo ristu za sledované obdobi ¢ini 101,98%, ro¢né tedy narostl
pocet dokoncenych byt o 1,98%. Tempo rustu dosahovalo nejvyssi hodnoty v roce

2007, tento rok ptibylo oproti roku 2006 81,7% bytl, coz vysvétluje nejveétsi prirastek v

v v

Bazicky index v daném obdobi klesl pod hodnotu 1 pouze dvakrat, vyskytuji se
zde tedy prevazné hodnoty vétsi nez v zakladnim obdobi. V roce 2007 dosahoval
bazicky index hodnoty 2,622, kteréa je ve sledovaném obdobi maximem.

Nahly narast a nasledny pokles dokon¢enych bytd v obdobi 2006 - 2008 lze
vysvétlit avizovanou zménou DPH platnou od roku 2008 (z 5% na 9%), lidé tak

prirozené chtéli dokoncit své byty jesté do konce roku 2007.

5.1.3 Zahéajené byty v Usteckém Kraji

V grafu &. 5 je znazornén vyvoj zahajenych byt v Usteckém kraji v letech 2000
- 2014 (zkonstruovano dle piilohy &. 1). Za sledované obdobi byla v Usteckém kraji
celkove zahajena vystavba 20 984 bytu. V obdobi 2003 - 2007 se pocet zahajenych bytt
zvySoval vlivem nizkych urokovych sazeb. Nejvyssi pocet byti byl zahajen v roce 2007
(1 913), nasledovala klesajici tendence, diky které pocet zahdjenych byt v diasledku
ekonomické krize dosahl v roce 2013 svého minima (846).

Na rozdil od Prahy jsou v Usteckém kraji nejvice zastoupeny byty umisténé v
rodinnych domech, za dané obdobi jejich podil neklesl pod 31%, nejvyraznéji byly
zastoupeny v roce 2010 (68%). Vyznamné se podili i byty v ostatnich budovach (29% v
roce 2006). Oproti Praze, kde jsou bytové domy hlavnim tahounem vystavby, se jejich
podil v Usteckém kraji pouze t¥ikrat za sledované obdobi dostal pies hranici 20%. V
roce 2013 dokonce nebyl v bytovych domech zahajen ani jeden byt a v roce 2014 pouhé
Ctyfi byty.
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Graf ¢. 5 - Poéty zahajenych byt v Usteckém kraji a jejich zastoupeni v jednotlivych domech 2000-2014
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 3 se nachazeji elementarni charakteristiky vyvoje
zahajenych bytd v Usteckém kraji. Nejvétsi mezirodni piirtistek byl zachycen v roce
2006 a cinil 413 byti. V roce 2010 nastal naopak nejvétsi ubytek byt oproti roku

minulému. Primérné pak za celé obdobi meziro¢né ubylo 42 zahdjenych byta.

Nejvétsi zrychleni vyvoje bylo zaznamenéno v roce 2014 (474), vyvoj je naopak

nejvice zpomalen v roce 2007 (-298).

Priméré tempo rustu za dané obdobi ¢inni 96,82%, coz znaci 3,18% rocéni

cvwvr

nalézt v roce 2013, kdy se sniZil pocet zahajenych bytii 0 26,2% oproti roku 2012.

Pomér hodnot vici bazické hodnoté byl od roku 2001 az do roku 2005 mensi
nez hodnota 1,00, v letech 2006 - 2009 se pies tuto hodnotu pichoupl a v nasledujicich

obdobich pod tuto hodnotu zase klesl.
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Tabulka ¢. 3 - Elementérni charakteristiky zahajenych byti v Usteckém kraji. 2000 - 2014

Pocet zahdjenych 1. 2. . .
Rok byt diference | diference Tempo rastu | Bazicky index
2000 1602 . - - 1
2001 1 600 -2 - 99,88% 0,999
2002 1 406 -194 -192 87,88% 0,878
2003 1129 -277 -83 80,30% 0,705
2004 1262 133 410 111,78% 0,788
2005 1385 123 -10 109,75% 0,865
2006 1798 413 290 129,82% 1,122
2007 1913 115 -298 106,40% 1,194
2008 1829 -84 -199 95,61% 1,142
2009 1631 -198 -114 89,17% 1,018
2010 1220 -411 -213 74,80% 0,762
2011 1197 -23 388 98,11% 0,747
2012 1147 -50 -27 95,82% 0,716
2013 846 -301 -251 73,76% 0,528
2014 1019 173 474 120,45% 0,636
Primér 1399 -42 13 96,82% -

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

5.1.4 Dokoné&ené byty v Usteckém kraji

V grafu &. 6 je zndzornén vyvoj dokonéenych bytii v Usteckém kraji od roku

2000 do roku 2014 (zkonstruovano dle ptilohy ¢. 3). V tomto obdobi bylo dohromady

stavebnim ufadem zkolaudovano 15 649 bytt.

Stejné¢ jako u bytt zahdjenych bylo nejvice dokoncenych byt zastoupeno v
rodinnych domech a sice 9 467 celkem, za celé sledované obdobi jejich podil neklesl
pod 40%. Druhé nevyznamnéjsi zastoupeni bytt se nachazelo v ostatnich budovach,
jejichz celkovy pocet za sledované obdobi €inil 2 953 a nejvyssim procentem (31,7%)

se podilely v roce 2003. Jako tfeti byly nejvice zastoupeny dokoncené byty v rodinnych

domech s celkovym poctem 1 907 bytti za dané obdobi.
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Graf ¢. 6 - Poéty dokon&enych byt v Usteckém Kraji a jejich zastoupeni v domech 2000-2014
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

V tabulce €. 4 jsou zachyceny elementarni charakteristiky vyvoje dokoncenych
byt v Usteckém kraji v letec 2000 - 2014. Nejvétsi meziroéni piibytek byl zachycen v
roce 2003 a ¢inil 374 dokoncenych byti, nejvice zkolaudovanych byt viici predeslému
roku ubylo v roce 2004 a sice 338. Za celé sledované obdobi priimérné ro¢n¢ ubylo 20

byta.

Nejvétsi zrychleni vyvoje dokonéenych byt bylo zaznamendno v roce 2003,
nasledujici rok vyvoj prudce zménil tendenci, coz bylo charakterizovano nejvétSim

zpomalenim vyvoje.

Tempo rustu dosahovalo své nejvyssi hodnoty v roce 2003, kdy se vyvoj zvysil

oproti predchazejicimu roku o 43,9 %. Nejvyssi propad probéhl v roce 2004, tehdy se
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pocet snizil o 27,6%. Diky primérnému tempu ristu (97,71%) lze fici, ze pocet

dokonéenych byt v Usteckém kraji roéné primémé klesal o 2,29%.

Vv

Bazicky index vykazoval nejvysSi hodnotu v roce 2012 a to 1,239, naopak

nejnizsi podil viici zékladnimu obdobi 1ze nalézt v roce 2014 a sice 0,723.

Tabulka ¢. 4 - Elementarni charakteristiky dokonéenych bytii v Usteckém kraji 2000 - 2014

Pocet dokoncenych 1. 2. . .

Rok byt diference | diference Tempo rustu | Bazicky index
2000 1026 - . - 1
2001 979 -47 - 95,40% 0,954
2002 852 -127 -80 87,00% 0,83
2003 1226 374 501 143,90% 1,195
2004 888 -338 -712 72,40% 0,865
2005 1042 154 492 117,30% 1,016
2006 1119 77 -77 107,40% 1,091
2007 1153 34 -43 103,00% 1,124
2008 993 -160 -194 86,10% 0,968
2009 1087 94 254 109,50% 1,059
2010 1097 10 -84 100,90% 1,069
2011 1239 142 132 112,90% 1,208
2012 1271 32 -110 102,60% 1,239
2013 935 -336 -368 73,60% 0,911
2014 742 -193 143 79,40% 0,723

Primér 1043 -20 -11 97,71% -

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

5.2 Pramérné kupni ceny byta za v letech 2000 - 2013

5.2.1 Prumérné kupni ceny v Praze

V tabulce &. 5 je zobrazen vyvoj pramérnych kupnich cen byti za m? v Hlavnim
mésté Praha v obdobi 2000 - 2013. Od roku 2002 se cena zvySovala a to az do roku
2008, kdy doséhla svého maxima a sice 51 649 K&m?. Poté se vyvoj zastavil a vlivem
sve€tové hospodaiské krize zacal klesat. V' roce 2013 byla trZzni cena v Praze o0 133%

vys8i nez celorepublikovy pramér, ktery &inil pouze 18 343 K&/m?.
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Tabulka ¢. 5 - Priimérné kupni ceny bytii v Praze 2000 - 2013

Rok Cena za m’ Tempo rlstu Bazicky index

2000 23 036 - -
2001 21 006 91% 0,912
2002 23131 110% 1,004
2003 30498 132% 1,324
2004 31145 102% 1,352
2005 33145 106% 1,439
2006 36 187 109% 1,571
2007 44 697 124% 1,940
2008 51 649 116% 2,242
2009 47 078 91% 2,044
2010 45 739 97% 1,986
2011 44 619 98% 1,937
2012 43 863 98% 1,904
2013 42 798 98% 1,858

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Pokud jsou brany v potaz linearni, kvadraticka, exponencialni a logaritmicka
funkce, pro sestaveni vhodného modelu trendu se po vypoctech v softwaru SPSS jevi
jako nejvhodnéjsi model kvadraticky, diky jeho nejvysSimu indexu korelace I = 0,933
(ptiloha ¢. 6). Dosazenim vyslednych koeficientii a konstanty do obecné kvadratické
rovnice T; = Bo+ P1 t+ B2 t je ziskana rovnice kvadratického trendu T, = 12040,747 +
5582,848 t - 232,688 t’.

Pomoci trendové funkce Ize piredpovédét budouci vyvoj, nejprve je vSak nutné
otestovat, zda je model statisticky vyznamny. Urcujicim kritériem vyznamnosti modelu
je p-hodnota (v SPSS znazornéna jako sig) a vlastni zvolend hladina vyznamnosti o
(obvykle se voli o = 0,05). Vypoctena p-hodnota p = 0,00 je niz8i neZz hladina
vyznamnosti a = 0,05, model je tedy statisticky vyznamny a muze byt pouZit k

progno6ze do budoucna.

Index determinace odpovida I = 0,870, coZ znamen4, Ze dany vyvoj Easové fady

1ze z 87% vyjadtit nalezenym kvadratickym trendem.
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5.2.2 Priimérné kupni ceny v Usteckém Kraji

Vyvoj primérnych kupnich cen byt v letech 2000 - 2013 v Usteckém Kraji je
znazornén v tabulce ¢. 6. Od roku 2000 aZz do roku 2009 se zde pramérna cena
zvy$ovala a zadala klesat v roce 2010. Dopad ekonomické krize tedy pocitil Ustecky
kraj o rok pozdé¢ji nez hlavni mésto. Na svém vrcholu dosahoval kraj primérné ceny za
m? 10 673 K&, v témze roce viak dosahoval republikovy primér 21 948 K&/m’ a

Ustecky kraj se, i pfes zdanlivy narist ceny, umistil na poslednim misté v republice.

Tabulka ¢. 6 - Primémé kupni ceny byt v Usteckém kraji 2000 - 2013

Rok Cenazam?’ Tempo rastu Bazicky index
2000 2997 - -
2001 3269 109% 1,091
2002 3276 100% 1,093
2003 4225 129% 1,410
2004 5173 122% 1,726
2005 5698 110% 1,901
2006 5959 105% 1,988
2007 8017 135% 2,675
2008 10278 128% 3,429
2009 10673 104% 3,561
2010 8241 77% 2,750
2011 9617 117% 3,209
2012 8857 92% 2,955
2013 8054 91% 2,687

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Pokud jsou brany v Gvahu lineéarni, kvadratickd, logaritmickd a exponencialni
funkce, trend cenového vyvoje byt v obdobi 2000 - 2013 nejpiesnéji modeluje
kvadraticka funkce s nejvyssim indexem korelace | = 0,914 (pftiloha ¢. 5). Po dosazeni
konstanty a koeficientli do obecného tvaru je vyjadien kvadraticky trend vyvoje rovnici

T: = 505,071 + 1318,864 t - 50,461 t°.

P-hodnota kvadratického modelu je rovna 0,00. Je tedy menSi nez zvolena
hladina spolehlivosti o = 0,05. Z toho vyplyva, Ze je model statisticky vyznamny a lze

jej pouzit k odhadu budoucich hodnot.
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5.2.3 Prognodza budouciho vyvoje prumérnych kupnich cen

Pro ucely porovnani Usteckého kraje a Prahy s Ceskou republikou je pomoci

softwaru SPSS stanoven nejvhodnéjsi model cenového trendu v obdobi 2000 - 2013 i

pro celou Ceskou republiku, kterym je taktéZ kvadraticky model (pfiloha &. 7). Rovnice
toho trendu je T; = 2302,341 + 2872,504 t - 114,880 t>. Model je statisticky vyznamny

na 5% hladiné vyznamnosti (p = 0,00) a lze s jeho pomoci z 89,3% procent vysvétlit

vyvoj pramérych cen v Ceské republice.

Graf ¢. 7 - Dosavadni vyvoj pramérnych kupnich cen
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Srovnéani dosavadniho vyvoje prumérnych kupnich cen v Hlavnim mésté Praha,

Usteckém kraji a v cele Ceské republice je znazornéno v grafu & 7. Jsou zde

znazornény nejen skute¢né ceny, ale i jejich vyrovnané hodnoty vypocitané pomoci

jednotlivych trendi.
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Pomoci bodovych odhadu vypoctenych ve statistickém programu SPSS, ktere
jsou soucasn¢ vyrovnanymi hodnotami trendové funkce, byla stanovena ptedpoveéd’ do
roku 2020. Budouci vyvoj je zndzornén v grafu €. 8 a je oddélen ptimkou od stavajiciho

VyVoje.

Graf ¢. 8 - Predpoveéd’ vyvoje primérnych kupnich cen do roku 2020
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Zdroj: CSU, vystupy programu IBM SPSS Statistics 22

Prognoza vyplyva z jednotlivych kvadratickych trendovych funkci a ma u vdech
regionti klesajici tendenci. Nejmirngji klesa priméré cena za m® v Usteckém kraji,
naopak nejstrméjsi klesani se nachazi v Hlavnim mésté Praha. Je pfedpokladano, ze v
roce 2020 bude primérna cena za byt v Praze 26 665 K&/m?, v Usteckém kraji jen 5 948
K&/m? a v celé republice pak 11 963 K&/m®.

Kromé bodového odhadu lze pro predpovéd pouzit odhad intervalovy. Na
hladiné vyznamnosti oo = 0,05 byl pomoci programu SPSS ziskan interval, ve kterém se
s 95% pravdépodobnosti bude nachazet budouci hodnota. V tabulce ¢. 7 jsou uvedeny
intervalové odhady ve vybranych letech. Z intervalli je patrné, Ze s rostoucim rokem se

interval rozsifuje, ¢imz se stava méné presnym. Napiiklad v Praze by se méla v roce
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2015 s 95% pravdépodobnosti pohybovat cena za m® mezi hodnotami 28 133,8 K& a 55

462,5 K¢, kdezto v roce 2016 je uzZ rozmezi vyrazné vétsi a to 23 779K ¢ - 55 625,6K¢.

Tabulka ¢. 7 - Intervalové odhady do roku 2016

Rok Hlavni mésto Praha Ustecky kraj Ceska republika
2014 | P (31535,3 <y’<55321,9) | P (5348,2 <y’< 12520,5) |P (13766,5 <y'< 25317,1)
2015 | P (28133,8 <y'< 55462,5) | P (4568,8 <y'<12809,1) |P (12217,7 <y'< 25488,3)
2016 | P(23779<y’<55625,6) | P (3541,3<y’<13143,9) |P (10202,2 <y'< 25666,7)

Zdroj: vystupy programu IBM SPSS Statistics 22

5.2.4 Zhodnoceni vysledki

Pocet zahajenych byta mél v obou regionech od roku 2000 rostouci tendenci,
dovolit postavit vlastni bydleni. Rozvoj vystavby zarazila az svétova ekonomicka krize
v roce 2008. Prahu, jakoZto centrum Ceské ekonomiky, krize ovlivnila razantnéji. Pocet
zahajenych bytl klesal od roku 2008 v Praze strméji, oproti Usteckému regionu, kde byl
pribéh pozvolngjsi. Na druhé stran¢ se Praha od krize oprostila jiz roku 2010 a jeji
bytova vystavba se zase zacala pozvolna zvy3ovat, zatimco v Usteckém kraji se vyvoj

pozvolna prohluboval az do roku 2013, kdy se tendence obrétila.

Dokoncené byty tzce souvisi s byty zahdjenymi. To je spojeno s poklesem jejich
vyvoje o néco pozdé&ji, nez tomu bylo u byt zahajenych, nebot’ se zmenSovanim bytové
vystavby zafal zmenSovat i poCet bytl rozestavénych, které by se mohly pozdéji
dokoncit. V roce 2007 bylo schvaleno zvyseni dané z ptidané hodnoty platné od roku
2008, coz vedlo k nartastu dokoncenych bytl jesté pfed onou zménou. Tento nartst 1ze

pozorovat v Praze, ale také v Usteckém kraji, i kdyZ zde uZ neni tak razantni.

Vyvoj zahdjenych ani dokoncenych bytl nedosahoval vysoké korelace s
béznymi matematickymi modely pro prognézu do budoucna. Jejich predpovéd’ by tim

padem byla nepfesna.

Zajimavé je srovnani trznich cen obou regionl. Jedna se o oba hrani¢ni extrémy

Ceskych primérnych cen. Zatimco v Praze je cena bytu se zbytkem republiky
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nesrovnatelna, Ustecky kraj se v otazce cen byt potaci na poslednim misté. Ve vyvoji
prumérnych cen se samoziejme také promitla ekonomicka krize. Dopad na oba regiony
se zase o n&co ligil. Praha pocitila pokles cen jiz roku 2008, kdezto v Usteckém kraji se

snizily o rok pozdé&ji a pokles zde nemél tak razantni prubéh.

Je pozoruhodné, Ze vzhledem k provedenym progn6zdm cen skrze vhodné
trendové funkce se piredpoklada jejich soustavné klesani, a to az do roku 2020. V Praze
ma vyvoj paradoxné nejprudsi prubéh. Vzhledem ke znovu se zvySujici bytové vystavbé
je stale se sniZujici cena zarazejici a myslim, Ze se s takovymto poklesem zejména v

Mrve

piedbézné a nikoliv findlni, nebo nedostate¢nym rozsahem ¢asové fady.
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6. Zavér

Cilem bakalaiské prace bylo porovnat situaci s bydlenim v Usteckém kraji a v

Praze, zjistit odliSnosti v obou regionech a pokusit se zdiivodnit jejich pticiny.

Je patrné, Ze prazsky bytovy fond se od bytového fondu Usteckého kraje vyrazné
liSi. Vystavbu zde v poslednich patnacti letech tvoii zejména bytové domy, kdezto v
Usteckém kraji se nejvice stavi domy rodinné. To je dano Gzemim, na kterém se oba

kraje nachazeji a jeho hustotou zalidnéni.

Vzhledem k pravnimu uzivani bytového fondu ma v Praze nejvyznamnéjsi
postaveni najemni bydleni, kdezto v Usteckém kraji prevlada bydleni ve vlastnim domé

a ndjemni bydleni je az na druhé pozici.

Rozdilné je i stari bytovych fondi, ustecky bytovy fond je mladsi. Vice jak
polovina tamnich bytl byla vystavena za socialistické éry, kdy se stavila masivni
panelova sidlisté, zatimco tietina prazského bytové fondu byla vybudovana jiz pied

druhou svétovou valkou, coZ je dano zachovalym historickym centrem.

Situace na trhu s byty v obou regionech odrazi jejich socialné-ekonomickou
situaci. Praha, jakoZzto centrum ekonomiky, oplyva nejniz§i mirou nezaméstnanosti,
ktera do mésta ldka ¢im dal tim vice lidi, s tim souvisi vysoké ceny za bydleni a
vyznamna bytova vystavba. Ustecky kraj je pravym opakem, najdeme zde trvale

v v

nezaméstnanosti neldkaji nové pristéhovalce a tim padem ani investory.

Nizké ceny byt v Usteckém kraji jsou mimo jiné zpiisobeny privatizaci
obecnich bytovych fondu, ktera probihala rychleji nez tomu bylo v Praze. Privatizace
zde vyrazné snizila trzni cenu bydleni, nebot” se zde nachazi viceméné homogenni
bytovy fond. Lidé, kteii ziskali levné byty neméli zajem o nové a vyznamny pocet
novych piist¢hovalci do kraje byl, diky vysoké nezaméstnanosti, nemyslitelny.
Developefi tak pfirozené neméli zajem na bytové vystavbé. Naproti tomu privatizace

obecniho fondu v Praze viceméné neovlivnila trzni ceny, protoze bytovy fond je zde
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ruznorody. Developefi tak mohli nadale realizovat své projekty, protoze zajem o né

vlivem privatizace neupadal.

Jednoznaénym piedpokladem pro zlepieni situace na trhu s byty v Usteckém
kraji je sniZeni tamni nezaméstnanosti. Tim by se zvysila kupni sila obyvatelstva, coz
by mohlo znovu pfilakat nejriznéjsi developerské projekty na vystavbu a revitalizaci
daného bytového fondu. Tento proces by vedl k zatraktivnéni kraje a urcité by taktéz

ptilakal nové pfist€hovalce, coz by jesté vice zlepsilo situaci.

Nezaméstnanost by se v Usteckém kraji dala sniZit navracenim vysokogkolskych
absolventu do mista jejich narozeni, vétsina se jich totiz do kraje diky tamni situaci jiz
nenavrati. Je to spjato s absenci adekvatnich pracovnich pozic, jejichz vytvofeni by
mohlo situaci zménit. Pfiliv vzdélanych obyvatel by také mohl zapficinit vznik novych
pracovnich pozic, skrze nové zalozené podniky a snizit tak celkovou nezaméstnanost
kraje. Dal§i moznosti by mohlo byt navySeni poctu vzdélavacich instituci ¢i podpora

nadanych déti ze socialné slabsich rodin v oblasti vzdélavani.
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8. Prilohy

P¥iloha ¢&. 1 - Zahajené byty v Usteckém kraji

Z toho
L , L, v nastavbach, ,
Rok Celllfon poceto v bytovych v rodinnych pfistavbach a v ostatr?lch
zahajenych byt domech domech , budovach
vestavbach
2000 1602 289 602 249 462
2001 1600 371 498 286 445
2002 1406 212 581 251 362
2003 1129 110 536 230 253
2004 1262 89 721 220 232
2005 1385 161 751 257 216
2006 1798 197 917 163 521
2007 1913 476 988 172 277
2008 1829 412 901 161 355
2009 1631 282 943 207 199
2010 1220 56 829 126 209
2011 1197 48 777 216 156
2012 1147 62 739 187 159
2013 846 0 517 145 184
2014 1019 4 562 131 322
Celkem 20984 2769 10 862 3001 4352
Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
Piiloha ¢. 2 - Zahgjené byty v Hlavnim mésté Praha
Z toho
Celkovy pocet v bytovych v rodinnych v EaStth,)aCh’ v ostatnich
Rok G . pfistavbach a ,
zahajenych byt domech domech , budovach
vestavbach

2000 5153 1862 799 1605 887
2001 3331 1806 768 656 101
2002 5229 3560 857 588 224
2003 5702 3 405 975 1215 107
2004 6937 5167 717 701 352
2005 8124 6010 786 924 404
2006 7901 5608 1209 846 238
2007 7 886 6010 995 537 344
2008 6810 5694 557 444 115
2009 5719 4092 460 558 609
2010 2878 1648 409 452 369
2011 2733 1686 486 371 190
2012 2 827 1531 533 369 394
2013 3352 2478 291 327 256
2014 4481 3625 438 276 142
Celkem 79 063 54182 10280 9 869 4732

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
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Piiloha &. 3 - Dokonéené byty v Usteckém kraji

Z toho

v nastavbach,

Rok Celk?vy 'poéet ] v bytovych | vrodinnych pfistavbéch a v ostatr?l'ch
dokoncenych bytl domech domech , budovach
vestavbach
2000 1026 238 417 146 225
2001 979 131 424 148 276
2002 852 77 447 89 239
2003 1226 287 472 78 389
2004 888 69 572 74 173
2005 1042 168 589 83 202
2006 1119 354 486 98 181
2007 1153 72 690 110 281
2008 993 14 774 77 128
2009 1087 74 832 36 145
2010 1097 62 860 76 99
2011 1239 111 791 93 244
2012 1271 102 861 85 223
2013 935 138 647 73 77
2014 742 10 605 56 71
Celkem 15 649 1907 9 467 1322 2953
Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
Ptiloha €. 4 - Dokoncené byty v Hlavnim mést¢ Praha
Z toho
L , L, v nastavbach, ,
Rok Celk?vy ’pocet ] v bytovych | vrodinnych pfistavbéch a v ostatr’uch
dokoncenych bytud domech domech , budovach
vestavbach

2000 3593 1660 547 694 692
2001 3210 1689 616 595 310
2002 3950 2236 800 573 341
2003 4415 2872 810 610 123
2004 5924 4156 884 773 111
2005 6 564 5072 593 530 369
2006 5186 3542 571 662 411
2007 9422 7908 845 494 175
2008 6328 4520 1006 702 100
2009 7 397 5926 548 513 410
2010 6151 4 675 666 624 186
2011 3480 2324 557 455 144
2012 4024 2942 471 496 115
2013 3844 2871 523 405 45
2014 4725 3641 482 373 229
Celkem 78 213 56 034 9919 8499 3761

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
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P¥iloha &. 5 - Vybér nejvhodnéjsiho modelu pro vyvoj primérnych cen v Usteckém kraji

Model Summary and Parameter Estimates

Dependent Variable: cenauk
Model Summary Parameter Estimates
Equation R Square F dfl | df2 | Sig. Constant bl b2
Linear ,757 | 37,407 1 12| ,000 2523,505 561,952
Logarithmic ,752 | 36,317 1 12| ,000 1293,588 3025,807
Quadratic ,835| 27,887 2 11| ,000 505,071 1318,864 -50,461
Compound ,807 | 50,326 1 12| ,000 2998,437 1,101
Zdroj: vystup s programu IBM SPSS statistics 22
Ptiloha ¢. 6 - Vybér nejvhodnéjsiho modelu pro vyvoj primérnych cen v Praze
Model Summary and Parameter Estimates
Dependent Variable: cenahlmp
Model Summary Parameter Estimates
Equation R Square F dfl | df2 | Sig. Constant bl b2
Linear ,751 | 36,268 1 12| ,000 21348,275 2092,525
Logarithmic ,782 | 43,089 1 12| ,000 16282,045| 11537,446
Quadratic ,870| 36,910 2| 11| ,000| 12040,747| 5582,848| -232,688
Compound ,770 | 40,094 1 12| ,000 22269,054 1,065
Zdroj: vystup s programu IBM SPSS statistics 22
P¥iloha &. 7 - Vybér nejvhodnéjsiho modelu pro vyvoj primérych cen v Ceské republice
Model Summary and Parameter Estimates
Dependent Variable: cenacr
Model Summary Parameter Estimates
Equation R Square F dfl | df2 | Sig. Constant bl b2
Linear ,792 | 45,661 1 12 | ,000 6897,560 1149,297
Logarithmic ,809 | 50,876 12 | ,000 4220,496 6278,181
Quadratic ,893 | 45,980 2 11| ,000 2302,341 2872,504 | -114,880
Compound ,807 | 50,281 1 12 | ,000 7666,687 1,089

Zdroj: vystup s programu IBM SPSS statistics 22
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