2. Uroven bydleni, naklady na bydleni a ceny nemovitosti ve Stiedoéeském kraiji
2.1. Charakteristika domovniho a bytového fondu a trovné bydleni

Bydleni sehrava vyznamnou roli v socialni oblasti. Od ného se odviji celkova Zivotni Uroven a naroky s nim
spojené v moderni spole¢nosti samoziejmé rostou. K posouzeni stavu, struktury a vyvoje domovniho a
bytového fondu, urovné bydleni a bytové situace StfedoCeského kraje jsme pouzili definitivni vysledky
poslednich dvou séitani lidu, domi a bytd z roku 1991 a roku 2001 — v rozmezi jedné dekady let.

Vyvoj domovniho fondu v letech 1991 az 2001

Ve sledovaném desetiletém obdobi do$lo ve StfedoSeském kraji, jakozto i v ostatnich krajich Ceské
republiky, sice k nardstu celkového domovniho fondu o 18 628 domd, ale z toho byla pouze necela &tvrtina
trvale obydlenych dom0 (viz Tab. 2.1.1). Index zmény pocétu trvale obydlenych domd dosahoval nizSich
hodnot nez v pfipadé celkového domovniho fondu a za primérnym republikovym pfirdstkem (2,1 %)
zaostaval dvéma desetinami procentniho bodu. Regionalni rozdily se ve vyvoji po¢tu trvale obydlenych
dom0 oproti celkovému domovnimu fondu vyskytovaly piedevSim ve struktufe prirdstkii podle okresu.
Nejvétsi podil na priristku kraje (az 87 %) predstavovaly dva okresy sousedici s Prahou (Praha-zapad a
Praha-vychod). Dlvod spocival v obnovené suburbanizaéni vystavbé v prazském zazemi v prvni poloviné
90. let, jez byla potlatena po druhé svétové valce. U ostatnich okrest Stiedoeského kraje pocet trvale
obydlenych domu narostl, vyjma nepatrného poklesu u &ty regiontl (Kolin, Kutna Hora, Rakovnik, Bene$ov).

Naopak prudky narist zaznamenaly neobydlené domy v celkové vy$i 14189 (76,2 %) domd.
Charakteristicky vyznamnym prvkem bylo nadprimérné vyuZiti téchto objektl pro rekreaci vzhledem
k Sirokym rekreatnim moznostem StfedoCeského kraje. Z pohledu krajské drovné se nejvice podilel
na celkovém pfirdstku domovniho fondu v Ceské republice (necelou jednou pétinou budov). Spole&né
s dalSimi tfemi — JihoCeskym, Jihomoravskym a Moravskoslezskym krajem — patfi mezi kraje s nejvys$sim
pocétem domu. Prvenstvi Stredoteského kraje ve velikosti domovniho fondu je dano jednak velikosti kraje
(jak poétem obyvatel, tak i rozlohou tizemi) a jednak podilem rodinnych domd na domovnim fondu.

Tab. 2.1.1 Domovni fond ve Stiredo¢eském kraji podle vysledki SLDB 1991 a 2001

1991 2001 Rozdil 20:;13%91
2001-1991
(%)
Domy celkem 288 492 307 120 18 628 106,5
vtom: trvale obydlené domy 235114 239 553 4 439 101,9
z toho: rodinné domy 212 485 218 740 6 255 102,9
bytové domy" 19 631 16 981 2650 86,5
z toho podle vlastnika domu:
soukroma fyzicka osoba 205 330 215 353 10023 104,9
obec, stat” 20537 7372 -13165 35,9
bytové druzstvo 4 863 4432 -431 91,1
neobydlené domy 53 378 67 567 14189 126,6
Pramérné stari trvale obydlenych domu (v letech) 58,5 487 X X

" podle tzemni struktury k 1. 1. 2007
" pokles poétu bytovych domdl je zptisoben zm&nou metodiky posuzovani bytovych a rodinnych domu a pfeménou
starsich a mensich bytovych doml na objekty vyuzivané k podnikani

Dy roce 1991 byty obci a statnich podniki

NarGstem (6 255 domd) i samotnym podilem (91,3 %) poétu obydlenych rodinnych domi zaujimal
StiedoCesky kraj mezi lety 1991 a 2001 prvni mista v krajském srovnavani (spole¢né s krajem Zlinskym a
Vysoéinou). Dlvodem je pretrvavajici vystavba rodinnych doml v suburbannich zénach nad ubytkem
(2 650 domd) i snizujicim se podilem (7,1 %) trvale obydlenych bytovych domdi. Trend vyvoje byl taktéz
patrny u véech stiedodeskych okrest s vyjimkou Bene$ova, Kolina a Nymburka.

Z vySe uvedenych charakteristik vyplyva, Ze trvale obydlené objekty jsou nej¢astéji viastnény soukromou
fyzickou osobou (z 89,9 % oproti republikovému podilu 86 %). Z pohledu nizSiho uzemniho méritka
dominovaly okresy Praha-vychod (92,6 %) a Praha-zapad (92 %), coz souviselo s nejvy$sim zastoupenim
rodinnych dom0 v téchto dvou regionech. Podil obecnich a statnich domd v okrese Pfibram (5,3 %)
spolec¢né s podilem domu ve vlastnictvi bytovych druzstev v okrese Kladno (2,8 %) se fadi k nejvy$$im mezi
v8emi okresy.

Stari obytnych dom0 dlouhodobé predurduje zakladni rysy perspektivni thrnné reprodukce domovniho
fondu. Lze predpokladat, Ze omlazenim objektll ve Stiedoleském kraji mezi lety 1991 a 2001 se bude
obecné zvySovat kvalita standardu bydleni. Na sniZeni vékové hranice stari domi se vSak podilela zména
metodiky sledovani. Narozdil od roku 1991 se v censu roku 2001 zjistovalo dohromady obdobi vystavby a
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rekonstrukce. Dal$i dGvod niz8iho staii obytnych celkl pochopitelné piedstavovala a predstavuje pokradujici
vystavba domu.

Vyvoj bytového fondu v letech 1991 az 2001

Podle vysledki séitani v roce 2001 piedstavoval Stredocesky kraj (po HI. m. Praze a Moravskoslezském
kraji) tfeti nejpo&etné&ji zastavény kraj (498,3 tis. byt() v Ceské republice. VV ramci republikového, krajského i
stiedoceského okresniho sledovani do$lo mezi lety 1991 a 2001 k nardstu poctu bytl. Stiedodesky kraj tak
dosahoval vy$siho priiméru nez &inil republikovy (8,2 % oproti 7,1 % v Ceské republice). Obdobné jako
v piipadé vyvoje domovniho fondu byly nejvy$Si absolutni i relativni hodnoty pfirtstku byt( uvniti kraje
zaznamenany v okresech Praha-zapad a Praha-vychod (celkové vice nez jednou ¢&tvrtinou). Nezanedbatelny
narlst bytového fondu zaznamenal i okres Mlada Boleslav.

Zatimco v republice prevazuji trvale obydlené byty v bytovych domech (56,5 %), StfedoCesky kraj se
vyznaduje opaénym modelem (vétdina bytd se nachazi v rodinnych domech — 59,2 %, viz Tab. 2.1.2).
NejvétSich relativnich prirdstkG bytd v rodinnych domech dosahly tradiéné okresy sousedici s Prahou,
naopak v domech bytovych okres Nymburk (z diivodu prestavby vojenskych byt v obci Milovice).

Tab. 2.1.2 Bytovy fond ve Stfedo¢eském kraji podle vysledkii SLDB 1991 a 2001’

Rozdil Index
1991 2001 5001-1991 2001/1991

(%)
Byty celkem 460 396 498 271 37 875 108,2
v tom: trvale obydlené byty 398 988 413 060 14 072 103,5
z toho: v rodinnych domech 233 438 244 672 11 234 104,8
v bytovych domech 161 368 163 854 2 486 101,5
neobydlené byty 61408 85211 23 803 138,8

z toho duvod neobydlenosti:

slouzici k rekreaci” 30127 37361 7234 124,0
obydleny pfechodn&? ) 15895 X X

") podle Uzemni struktury k 1. 1. 2007
"'v roce 1991 pouze za neobydlené domy nevy&lenéné z bytového fondu
2 v roce 1991 nebyl lidaj sledovan

Stejné jako celkovy, tak i neobydleny bytovy fond StredoCeského kraje prekracoval republikovy prdmeér.
Hlavnim ddvodem neobydlenosti bytovych jednotek je, Ze slouzi k rekreaci. Nadpriméré podily
neobydlenych bytl uvniti kraje (20 %) se nachazely v rekreacnich okresech Bene$ov, Kutna Hora a

v dusledku neatraktivnosti prostiedi a prevazujiciho primyslového charakteru oblasti.

SlozZeni bytového fondu z hlediska pouzitych materialG prochazi a jak naznacuji vysledky posledniho séitani
v roce 2001 prochazelo vyraznymi zménami. S nadpoloviénim podilem byt( v rodinnych domech nemalou
mérou souvisi i polovina postavenych bytd, jejichZ nosné zdi jsou tvofeny z cihel, tvarnic a cihlovych blokd.

Tab. 2.1.3 Trvale obydlené byty podle vybranych charakteristik ve Stfedo¢eském kraji
podle vysledkG SLDB 1991 a 2001”

Rozdil 2001-1991 Index
1991 2001 (procentni body) | 2001/1991 (%)

Podil bytu na trvale obydlenych bytech celkem (%)
podle materialu nosnych zdi domu:"

sténové panely . 22,2 X X

cihly, tvarnice, cihlové bloky . 50,0 X X
podle obdobi vystavby (rekonstrukce) domu:

v poslednich 10 letech 11,5 94 2,1 81,7
podle technického vybaveni:

plyn zaveden do bytu? 30,0 443 14,3 1477

pFipoj na kanalizaéni sit 48,0 58,1 10,1 121,0
podle zpUsobu vytapéni:

Ustfedni nebo etaZzové topeni 74,0 78,7 4,7 106,4
podle kategorie bytu:

byty Ill. a IV. kategorie 12,4 52 -7,2 419

") podle tizemni struktury k 1. 1. 2007
" uvedeny pouze Udaje roku 2001, Gdaje ze SLDB 1991 nejsou ve srovnatelné struktufe materialu
2y roce 1991 jen plyn ze sité, v roce 2001 v&etné bytil napojenych na domovni zasobnik plynu

Hodnoti-li se podil nové postavenych &i rekonstruovanych domu na trvale obydlenych bytech ve Stiedo-
Ceském kraiji, je pozorovatelny vice nez dvou procentni pokles béhem 80. az 90. let (z 11,5 % na 9,4 %).
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Technické vybaveni bytl se ve vystupech z poslednich dvou sc&itani vyrazné zlep$ovalo. Na zvy$ovani
Urovné vybavenosti se podili nejen nova vystavba, ale zaroveii pomérné rozsahla modernizace bytd. Presto
mirou urbanizace StfedoCeského kraje, tj. pfevahou obci ve venkovském prostoru. OdliSna situace se tyka
vybaveni ustiednim &i etaZzovym topenim, jenz se celkové nachazi u vice nez tfi Ctvrtin bytd (viz Tab. 2.1.3).

| kdyz mezi lety 1991 a 2001 poklesl podil zastoupeni bytl Ill. a IV. kategorie, v ramci krajského pohledu
vykazuje StfedoCesky kraj nejvyssi podil. Nepfiznivy stav dany mirou vybavenosti bytu Gstfednim topenim a
zakladnim pfisluSenstvim (koupelnou a zachodem) se tyka rodinnych domd, jenz jsou hiie vybavené nez
byty v bytovych domech.

Hlavni charakteristiky urovné bydleni v letech 1991 a 2001

K zakladnim ukazatelim kvality bydleni patii predev8im struktura a velikost bytd podle poétu obytnych
mistnosti, jenz byla v jednotlivych letech scitani zzjiét’ovéna nékolika ukazateli (obytnou a celkovou plochou
bytu &i poétem obytnych mistnosti s 8 a vice m?). StfedoCesky kraj patfi mezi skupinu krajd s nejvy3Sim
bytovych dom{ v bytovém fondu kraje — pocCet a podil rodinnych dom0 patii k nejvétS$im v republice.
Na stiedoCesky bytovy fond tak pfipada podle posledniho censu v priméru 2,9 mistnosti na jeden trvale
obydleny byt. Vzristajici celkova (82,0 m2) a obytna (54,1 m2) plocha se do zna¢né miry podili na vysSi
urovni bydleni. Se zlepSujicim se standardem bydleni i zmé&nou zivotniho stylu tak klesa pocet osob (2,68)
na jeden trvale obydleny byt (viz Tab. 2.1.4).

Vysledky z poslednich dvou séitani v roce 1991 a 2001 prokazaly, ze StfedoCesky kraj ma4, i pfes pomérné
starSi vékovou strukturu bytového fondu, kvalitativni ukazatele bydleni priznivéjSi nez ostatni kraje. Region
vykazuje nejnizSi pocet osob na obytnou mistnost (0,94 osob) a zaroven nejvétsi obytnou plochu na osobu
(19,9 m2). Znacny vliv na droven bydleni a jeji zlepSovani ma pochopitelné velikost a charakter nové
vystavby a vyznamné postaveni kraje dané atraktivitou regionu, at uz z hlediska pfirodniho prostredi i

geografické polohy v blizkosti hlavniho mésta.

Hodnoty u vSech sledovanych ukazateld Grovné bydleni v okresech Stifedoleského kraje se pohybovaly
nad republikovym primérem. Vyjimku predstavoval pouze okres Kladno, kde v priméru na obytnou mistnost
pripada stejny pocet osob jako v republice a velikost obytné plochy na byt je niz$i. Divodem je vysoky podil
byt v bytovych domech, ktery vypovida o niz$i kvalité bydleni ve strukturalné postizeném Gzemi s vy$Si

oproti jiz zminénému okresu Kladno, nasledovanému okresem Mé&lnik a Pfibram.

Tab. 2.1.4 Charakteristiky trovné bydleni v trvale obydlenych bytech ve Stfedo¢eském kraji
podle vysledk SLDB 1991 a 2001

Rozdil Index
1991 2001 2001.1991 | 2001/1991
(%)
Na 1 trvale obydleny byt: celkova plocha (mz) 741| ? 82,0 7,9 110,6
obytna plocha (m?)" ' 49,4] 2 54,1 47 109,5
po&et obytnych mistnosti (8 m* a vice) 2,79] 2 2,90 0,11 103,9
osob 277 2,68 -0,09 96,8
Osoby na 1 obytnou mistnost (8 m?a vice) 0,99 0,94 -0,05 949
Obytna plocha na 1 osobu (m?)" 17,8 19,9 2,1 111,8

") podle Gizemni struktury k 1. 1. 2007
Yy roce 1991 se do obytné plochy nezahrnovala plocha malych mistnosti (do 8 m?)
2y roce 2001 byly tdaje zjistény vaZenym primérem z tdajl za jednotlivé obce

Z vySe uvedenych charakteristik o vyvoji a urovni bydleni Ize konstatovat, ze dochazi k preméné druhové
struktury domovniho a nasledné i bytového fondu StfedoCeského kraje jako celku, ale i jeho men3ich
tuzemnich jednotek. Rostouci bytova vystavba se podili na zméné razu prostredi/krajiny — jak z pohledu
horizontalniho (rozptylena i rozsifujici se individualni zastavba rodinnych domu v prazskych regionech), tak i
vertikalniho (stav, druh, velikost apod. bytovych jednotek).

Je nutné mit na paméti, Zze vypovidaci schopnost ukazatel Grovné bytového a domovniho fondu ziskavana
ze scéitani lidu, dom( a bytd se sniZuje v zavislosti na délce obdobi, které uplynulo od okamziku $etieni,
na tempu rychlosti vystavby novych byt a rozsahu Gbytku bytd (demolicemi bytovych jednotek, prevodem
byt(i do nebytového fondu apod.). JelikoZ v poslednich letech dochazelo k vyraznym hospodaiskym zménam
(dynamickému rdstu ekonomiky doprovazenému zménou Zivotnich podminek), mélo by se na kvalitativni
charakter bytové situace ve StfedoCeském kraji, jakozto i v ostatnich krajich, pohlizet obecnégji a stav
bytového fondu hodnotit z aktualnich datovych zdroji o dokon&enych bytech.

VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY VE STREDOCESKEM KRAJI V LETECH 1998 AZ 2007 27



2.2. Naklady na bydleni

Prechod od direktivniho fizeni ekonomiky v dobé centralné planovaného hospodafrstvi k trzni ekonomice a
zcela zasadni pievrat ve vlastnickych vztazich predznamenal zanik sledovani bilance penézZnich piijmi a
vydaji obyvatelstva. V soucasnosti posouzeni nakladovosti bydleni a s nimi spojené faktory ristu vydaji
na bydleni umoznuji statistiky nakladi na bydleni domacnosti. Informace se ziskavaji z vybérového $etieni
Zivotnich podminek (SILC — Statistics on Income and Living Conditions). Pfi interpretovani a analyzovani
vystupll je zapotiebi brat v Gvahu, Ze vznikly zpracovanim dat ziskanych vybérovym Setienim. VSechny
publikované Gdaje jsou tedy statistické odhady zatiZzené uréitou chybou. Porovnani vysledkd jednotlivych
Setieni v Gase je navic provadéno s védomim rozdilné velikosti a struktury vyb&rovych souborl, na zakladé
kterych byly ziskané udaje prepodteny na celou populaci.

V souvislosti s procesem objektivizace cen v oblasti bydleni se zvySuje zatéz domacnosti (nejen Strfedo-
Geského kraje) vyjadiena podilem naklad na bydleni na &istych penéznich piijmech. Za posledni tii roky
vzrostl podil na 15,0 % (viz Tab. 2.2.1). Problém se tykd predev3im nizkoprijmovych domacnosti a
koncentruje se ve vétSich sidlech v oblasti ndjemniho a druzstevniho bydleni, kde maji uzivatelé jen malou
moznost ovlivnit vy$i svych vydaji na bydleni. Ve StiedoCeském kraji I1ze pozorovat tbytek domacnosti
platicich najem ve prospéch téch, které nejsou zatizeny najemnym, coz souvisi s pfevahou a stalym
narGstem podtu bytl v rodinnych domech ve vlastnictvi uzZivatele budovy.

Tab. 2.2.1 Naklady na bydleni domacnosti ve Stfredoceském kraji v letech 2005 az 2007
Zdroj: CSU, Zivotni podminky (SILC)

2005 2006 2007

Néklady na bydleni (primérna domacnost):

mésiéni celkem (K¢) 3329 3678 3946

podil na €istych penéznich pfijmech (%) 13,8 14,9 15,0
Struktura nakladd na bydleni (%):

najemné 11,5 134 15,4

elektfina 34,0 32,6 32,8

plyn z dalkového zdroje 14,8 18,2 17,0

teplo a tepla voda 11,9 10,1 9.1

vodné a stocné 7.8 8,3 8,1

ostatni sluzby 9.0 78 73

tuha a tekuta paliva 11,0 94 10,2
Domacnosti podle typu najemného (%):

trzni ndjemné 42 43 3,6

regulované najemné 115 76 8,0

neplati najem 84,4 88,1 88,4

Vyvoj cen sluzeb v oblasti bydleni (zejména elektrické energie, plynu a tepelné energie) nebyl deregulaci
cen v Ceské republice harmonizovan. Odrazil se v deformované strukture vydajii domacnosti na bydlenti,
kde podil mirné rostouciho najemného dosahoval oproti ostatnim nakladovym slozkam nizSich hodnot.
Divodem je skute¢nost, Ze na podatku deregulaniho procesu byl zvolen opaény postup. Nejprve doslo
k deregulaci cen sluzeb, poté nasledovalo podstatné mirnéjsi tempo ristu cen najemného. Ze souc¢asnych
Gdaja Ize predpokladat, ze obdobny vyvoj struktury nakladd probihal i ve Stiedoceském kraji.

Graf 4 Struktura nakladi na bydleni ve Stfedoceském kraji,
regionu Cechy a Morava v letech 2005 az 2007

35
- B B StfedoCesky kraj |
o Cechy
>»! - O Morava
20 1
%

15

10

0 - ‘ ‘
o © o © © . T > © ©
: £ 52 of o2 G
£ = c >0 o > S e 56
T < =5 5 =us 2= 8a =
o ° Q_% N 9 o >Z2

o° 2
naklady na bydleni

28 VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY VE STREDOCESKEM KRAJI V LETECH 1998 AZ 2007



NejnapadnéjSim rysem pfii hodnoceni struktury nakladi na bydleni domacnosti na makrourovni (tj. na trovni
krajské a oblastni — Cechy a Morava) je, Ze vydaje za najemné ve srovnani s dalSimi poloZkami v oblasti
bydleni netvofily nejvyssi podil ve StfedoCeském kraji ani v makroregionech Ceské republiky (viz Graf 4).

2.3. Ceny vybranych druhG nemovitosti

Systém monitorovani cen nemovitosti v Ceské republice umoziuje od roku 1998 sledovat rozloZzeni cenové
hladiny podle druhd nemovitosti v prostoru a ¢ase, jakozto i sledovat zavislost cen nemovitosti na riiznych
determinujicich faktorech. Zdrojem ziskavani informaci jsou pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti
podavané vlastniky (prodejci) nemovitosti mistné prisluSnym finanénim uradim. Jedna se o celoplo$ny a
pravidelny datovy tok redlnych, skuteéné placenych (pfiznanych) cen na trhu nemovitosti.

Hodnoceni cen vybranych druhd nemovitosti vychazi ze statisticky vypocitavané zakladni proménné —
primérné kupni ceny. Je stanovena pro komplexni nemovitost ve vy$i ceny jejiho prodeje. Naproti tomu
existuje jesté tzv. odhadni cena nemovitosti, ktera je vypocCitdvana odbornym znalcem podle oceriovaci
vyhlaSky zohledfujici umisténi stavby. Zminé&né charakteristiky umozriuji sledovat strukturu, vyvoj a
prostorové rozmisténi cen na trhu s nemovitostmi, jez se podle zpravy Ministerstva pro mistni rozvoj CR
neustale diferencuje.

Situace v oblasti cen bydleni je tzemné znaéné heterogenni. Existuji velké regionalni a municipalni rozdily.
Nejinak je tomu i ve StiedoCeském kraji, jenz je ovliviiovan existenci HI. m. Prahy. Primérné kupni ceny
bytovych domut (predevsim v zazemi metropole) se v piepoétu na jeden kubicky metr od konce 90. let
neustale priblizovaly zvy$ujicim se hodnotam cen rodinnych domu. Hodnoti-li se v8ak primérna kupni cena
byt pri odliSné méré jednotce (na jeden metr &tveredni), Ize si povSimnout vyrazné vy$si dynamiky i
hodnoty vyvoje cen (viz Graf 5).

Graf 5 Primérné kupni ceny vybranych druhti nemovitosti ve Stredo¢eském kraji
v letech 1998 aZ 2006
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Sledovanim pridmérné kupni ceny rodinnych domi podle velikostnich skupin obci si lze povSimnout
nejvyraznéjsi dynamiky vyvoje v obcich s vice nez 50 000 obyvateli, ve mésté Kladno. V sou€asnosti se
nejdrazsi prodej rodinnych domd uskuteéiiuje v obcich s poétem obyvatel od 2 000 do 9 999, coz se nejvice
tyka obci lezicich v prazskych okresech (Praha-zapad a Praha-vychod), ale také v okresech Mélnik, Kladno
a Pribram (viz Tab. 2.3.1). Pocatkem tohoto stoleti prevySovaly primérné kupni ceny rodinnych dom
stfedoceskych okresti (vyjma okresu Kutna Hora a Rakovnik) hodnoty celostatniho prdméru. Porovnava-li se
kupni cena v zavislosti na stupni opotifebeni v poslednich tfech sledovanych letech, dosahuje StfedoCesky
kraj v prvnim pasmu opotFebeni5 (0 — 10 %) obdobnych hodnot jako HI. m. Praha. V rdmci mensiho

5 N Co e . o . o I o . . .

Opotiebeni (jakoZto i poloha) vyznamné ovliviiuje kupni cenu nemovitosti. Pro klasifikaci nemovitosti podle opotiebeni je nutné
stanovit pasma opotfebeni, pro ktera by se daly sledovat statistické zavislosti ceny na tomto faktoru. U kazdého druhu nemovitosti jsou
stanovena odli§na pasma v zavislosti na rozdilném opotfebeni.
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uzemniho méritka vykazovaly nejvySSi hodnoty v nejnizSim stupni opotfebeni tradi¢né okresy Praha-zapad a
Praha-vychod, nasledované okresy Kladno a Beroun.

Co se tyée miry opotiebeni rodinnych domd, plati obecnéjsi trend zavislosti na velikosti obce ve vSech
sledovanych obdobich, tj. s klesajici velikosti obce se zvySuje primérna opotiebovanost. Vyznamnou roli
zde sehrava znacény podil venkovskych sidel ve StfedoCeském kraiji.

Tab. 2.3.1 Primérné odhadni a kupni ceny rodinnych domut v zavislosti na velikosti obci a stupni
opotiebeni ve Stredoceském kraji v letech 1998 az 2006 - tFileté priméry

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
pocet cena (K&/m>) pocet cena (K&/m>) pocet cena (K&/m>)
prevodl | odhadni | kupni | pfevodi | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni | kupni
Kraj celkem 4823 963 1099 5907 1254 1431 18338 1911 2308
v tom obce s poctem obyvatel:
do 1999 3148 . 1016 4011 . 1322 6 258 . 2134
2000- 9999 803 . 1181 1028 . 1511 1711 . 2717
10 000 - 49 999 685 . 1445 685 . 1860 1 005 . 2625
50 000 a vice 187 . 890 183 . 1757 195 . 2665
z celku podle stupné opotfebeni:

0- 10% 208 . 3107 223 4254 4154 527 6343 6 358
10- 50 % 829 . 1750 961 2383 2491 1977 3083 3428
50- 75 % 2120 . 1040 2587 1177 1404 4192 1508 1993
75-100 % 1 666 . 600 2136 526 703 2473 713 1082

" data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propodti

Zasadnéjsi zlom ve vyvoji pramérnych kupnich cen byl zaznamenan u bytovych domd, kdy jejich hodnota
dynamicky rostla za posledni tfi sledovana triletd obdobi (viz Tab. 2.3.2). Zatimco se z krajského pohledu
prodej bytovych domu témér ztrojnasobil, v ramci velikostnich skupin obci podle poétu obyvatel dosanhl
Gtyfnasobné (v kategorii 10 000 az 49 999 obyvatel) ¢i az pétinasobné (Kladno) vyssich cen. Pro Uplnost Ize
dodat, Ze v obcich v kategorii menSi nez Kladno (napf. Mlada Boleslav, Pfibram, Kolin, Kutna Hora, apod.)
Gini prumerna kupni cena bytovych domi cca 1 938, - K&/m?® v obdobi let 2004 az 2006, zatimco v Kladné
2 941 ,- K&/m®.

Analyzou pramérné odhadni ceny bytovych dom( se nesleduje enormni narist jako u vySe zminéné
proménné. U obci do 1 999 obyvatel dochazelo ve sledovanych obdobich splse ke stagnaci a udrzovani
nizSi hladiny odhadni ceny (690,- K&/m? v letech 2004 az 2006 oproti 727 - K&/m? v letech 1998 a2 2000).

Celkové lIze fici, ze pro rodinné domy v prvnim stupni opotfebeni vykazovaly kupni a odhadni ceny
obdobnych hodnot v daném obdobi. S klesajici cenou rodinnych domd se hodnota kupni ceny udrZovala
nad drovni odhadni. Tato zavislost je vyjadfena i charakteristikou opotfebeni sledovanou v jednotlivych
velikostech obci. Dale bylo prokazano, Ze hodnota primérné kupni ceny bytovych domui v prvnlm pasmu
opotrebeni (do 25 %) se za posledni tfi sledované roky vice nez ztrojnasobila, az na 2 201 K&/m®.

Tab. 2.3.2 Primérné odhadni a kupni ceny bytovych domu v zavislosti na velikosti obci a stupni
opotiebeni ve Stredoceském kraji v letech 1998 az 2006 - tFileté priméry

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
podet cena (K&/m®) podet cena (K&/m®) pocet cena (K&/m®)
prevodl | odhadni | kupni | pfevodl | odhadni | kupni | pfevodl | odhadni | kupni
Kraj celkem 371 775 550 331 1021 1364 391 1124 1599
v tom obce s poétem obyvatel:
do 1 999 101 727 546 78 633 581 113 690 621
2000- 9999 50 744 527 62 803 988 95 841 1276
10 000 - 49 999 172 759 540 84 1129 1455 104 1426 1938
50 000 a vice 48 969 617 107 1346 2083 79 1687 2941
z celku podle stupné opotfebeni:
0- 25% 72 . 670 29 . 2179 25 . 2201
25- 65% 192 . 576 215 . 1578 246 . 1926
65 - 100 % 107 . 421 87 . 566 120 . 804

" data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctl

Rozdil vys$sich hodnot priimérné kupni nad odhadni cenou bytd se béhem analyzovanych obdobi jesté
vice zvysSil, a to jak z pohledu kraje celkem, tak i z pohledu velikosti ObCI Zatimco se v letech 1998 az 2000
pohybovala kupni cena byt(i ve StiedoGeském kraji okolo 7 129,- K&/m? nad odhadni cenou 5 358,- K& m?,

v letech 2003 az 2006 se jejich vySe i rozdil vice nez zdvojnasobil (viz Tab. 2.3.3). Vyrovnanéjsi pomer
odhadni a kupni ceny v mensich obcich je ziejmé do jisté miry zpltsoben ,regulovanymi“ cenami ptvodné
statnich (obecnich) bytl. Na druhé strané existuje uréita kompenzace tohoto zasahu do trhu s byty prodejem
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nemovitosti s vyrazné vy3Si nez odhadni cenou zejména v atraktivnich oblastech. Napfiklad se to tyka
vétSich mést na severu od metropole s dobrou dopravni obsluznosti.

Rozborem kupnich cen byt podle primérné miry opotiebeni se zjistilo, Ze existuje relativni vyrovnanost
hodnot jak na Grovni kraji Ceské republiky, tak i na Grovni jednotlivych velikostnich skupin obci. Obecné
plati, Ze hodnota kupni ceny se vzristajici mirou opotiebeni klesa a zaroven s rostouci velikosti obce roste.
Stiedodesky kraj jako jediny zaznamenal v letech 2004 az 2006 vy$8i primérnou kupni cenu pii mife
opotiebeni do 5 % u kategorie obci s 10 000 az 49 999 obyvateli (0 1 115 K&/m? nez &inila ve vice
nez padesatitisicovém Kladné 21 741 Kc“:/mz).

Tab. 2.3.3 Primérné odhadni a kupni ceny byti v zavislosti na velikosti obci a stupni opotrebeni
ve Stfedoceském kraji v letech 1998 az 2006 - tFileté priméry

1998 - 2000 2001 - 2003 2004 - 2006
podet cena (K&/m?) pocet cena (K&/m?) podet cena (K&/m?)
prevodl [ odhadni | kupni | pfevodl | odhadni | kupni | pfevodu | odhadni | kupni
Kraj celkem 1085 5358 7129 2293 6 367 8 196 6612 11719 15 071
v tom obce s poctem obyvatel:

do 1999 97 3811 3923 206 4601 4233 622 7 385 8410
2000- 9999 234 4847 5389 291 4068 6 453 1 041 10 041 14 648
10 000 - 49 999 302 6 154 6 949 1195 6322 7575 3713] 12260 15290
50 000 a vice 452 5423 8838 601 8176] 11635 1236 13687 18123

z celku podle stupné opotfebeni:
0- 5% 32 . 12625 16 . 12 297 735 | 21301
5- 20% 113 . 6 538 167 . 9177 1976 . 16 903
20- 45% 754 . 7 361 1346 . 8 308 3085 . 13619
45 -100 % 186 . 5602 764 . 7 700 816 . 10517

) data publikovana za sledované obdobi bez zpétnych propoctu

Rodinné domy Ize povazovat za nemovitost, u nichz prakticky plati Cisté trzni podminky. Porovnanim vztahu
kupni a odhadni ceny u tohoto druhu objektu se prokazalo, ze jen velmi malo budov se prodalo pod odhadni
cenu ve v8ech sledovanych velikostnich skupinach obci. Dal$i poznatek ve vyvoji poétu pievodd rodinnych
domu signalizuje rostouci vyznam nejmensSich obci, v nichz se Cetnost prodeje projevila nejcastéji. Obce
do 1 999 obyvatel se na prevodech rodinnych domu podilely zhruba dvéma tretinami a jejich podil se
neustale zvySoval (viz Graf 6).

Graf 6 Pievody (v %) v ramci kategorie vybranych druh nemovitosti podle velikostnich
skupin obci ve Stiedoéeském kraji v letech 1998 aZ 2006 - tfileté priaméry’
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Relativné vyrovnané rozlozeni poétu prodeji podle velikosti obci predstavovaly bytové domy. Ve tiech
tiiletych obdobich se témér nezménil pomér prevodl u nejmensich obci Stfedoteského kraje. Ke stabilni
situaci pfispiva velkou mérou velké zastoupeni obci venkovského prostoru (tj. vétSi rozloha s nizkym
zastoupenim obyvatelstva). Naopak prevod do soukromého vlastnictvi se za poslednich deset let vyrazné
projevil u vétSich obci (Kladno, Kralupy nad Vitavou, Mlada Boleslav, Neratovice). Jedna se o mésta, jejichz
poloha blizko Prahy pfispiva k ekonomické spjatosti, rozvoji a stoupajici atraktivité.

Pomér kupni ceny bytu v bytovych domech ku cené odhadni vypovida stale o nékterych specifikach, ktera
svéddi o jistych zasazich do pusobeni volného trhu. Jejich vyrovnany podil byl Gzce spjat s rostouci
velikostni kategorii obci a vy$Si Getnosti prodeje nez u rodinnych domd. Znamena to, Ze pro mnoho prodejd
byla kupni cena C&asto odvozena jen na zakladé odhadni ceny. Zpohledu poctu pievodl bytd do
soukromého vlastnictvi se nejvice projevovalo u okresnich i ,malookresnich® mést, kdy se jejich podil
béhem tfi sledovanych obdobi v rdmci velikosti obci vice nez zdvojnasobil.

Primérna kupni cena bytl spoleéné s primérnou porfizovaci hodnotou dokondeného bytu piedstavuje
v oblasti bydleni velmi vyznamnou kvalitativni charakteristiku. Byty a jejich nova vystavba se znacné podili
na vySi narodniho bohatstvi. Dynamiku vyvoje tohoto druhu narodniho kapitalu Ize zjiStovat procentuelni
zménou zminénych cen bytd od konce minulého stoleti. Zatimco prdmérnd kupni cena bytd
ve StiedoCeském kraji linearné rostla, primérna pofizovaci hodnota obytné plochy dokonéeného bytu
vrodinnych domech stagnovala a v bytovych domech byla determinovana trhem s byty (viz Graf 7).
Porovnanim obou komponent (kupni versus poﬁzovaci hodnota bytu v bytovém ¢&i rodinném domé) Ize
pozorovat tzv. rozevirani nizek (C|m véti narGst primérmé kupni ceny bytl, tim vétsi pokles primérné
pofizovaci hodnoty jednoho m? obytné plochy dokon€eného bytu v bytovych CI rodinnych domech).
V absolutnim vyjadieni vSak primérna kupni cena (v roce 2006 &inila 16 255,- K&/ m ) nedosahuje ani jedné
poloviny prumerne ceny obytné plochy nové dokonceného bytu v bytovych domech (v roce 2006 cinila
36 111,- K&/ m?).

Graf 7 Porovnani vyvoje zmén kupni a pofizovaci hodnoty byti ve Stredo¢eském kraji
v letech 1998 aZ 2006
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Urover primérné kupni od pofizovaci hodnoty bytd determinuje rozdilné piisobeni trhu s byty prevazné
ovliviiované vétSim mnozstvim bytu s centralné regulovanym najemnym. StfedoCesky kraj se fadil mezi kraje
Citajici vySSi podil nadjemnych bytu Z tohoto dlvodu Ize usuzovat, Ze i v budoucnu bude mit kupni cena
byt( rostouci tendenci.

Primérna pofizovaci hodnota obytné plochy nové dokoncenych byti nedosahovala dynamiky rdstu zmén
primérné kupni ceny. Divodem byl vy$8i pocet nové dokoncenych bytl v rodinnych domech nez bytovych a
s nim spojené i nizSi porizovaci naklady.

6 tj. sidla spravnich obvodu obci s rozsifenou pusobnosti.

7 Ze SLDB v roce 2001 se na lzemi Stfedodeského kraje nachazela témér jedna pétina najemnich bytu v rdmci bytového fondu trvale
obydlenych byta.
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