Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle regioni

3. Ceny bydleni, vystavba a dotace na vystavbu podle
regionil

Mapy v tomto oddile se soustfeduji na zachyceni regionélnich rozdilii v cenach byd-
leni a bytové vystavbé a rovnéz na vybrané aspekty financovani bydleni v regiondlnim
pohledu. Data o cendch bydleni pochazeji z databaze KISEB Institutu regionalnich
informaci, data o vystavbé pochézeji ze zdroji Ceského statistického tfadu. Pro
vytvofeni mapek a tabulek popisujicich vybrané aspekty financovani bydleni v regio-
nalnim pohledu byly vyuZity informace publikované Ministerstvem pro mistni rozvoj,
Statnim fondem rozvoje bydleni a prisluSnymi mésty a obcemi. Samostatni podkapi-
tola je vénovana problematice monitoringu cen bydleni na volném trhu, ktery v CR
realizuje Institut regiondlnich informaci, s.r.o. v Brné.

Mapy 1 — 2 charakterizuji regiondlni rozdily cenové hladiny bytd. Mapa 1 zachycuje
primérné ceny standardniho bytu v okresech. Za standardni byt je povazovan byt
I. kategorie o podlahové plose 68 m?, v druzstevnim nebo osobnim vlastnictvi, ktery
je primérné opotieben (mira opotiebeni je cca 40 % a jeho stafi je 30 let). Data z Insti-
tutu regiondlnich informaci (IRI), ktera jsou publikovana za mésta, byla prepocitina
na prumérné okresni hodnoty. ProtoZe je v kaZzdém okrese zpravidla nékolik mést,
u kterych IRI ceny monitoruje, cena v okrese byla vypocitana jako vaZeny primér cen
v jednotlivych méstech okresu; vahou byl pocet obyvatel mésta. Je tfeba mit na pameé-
ti, Ze do takto konstruovanych primérnych cen byt v okrese se nepromitaji ceny na
venkové, kde je ov§em jen velmi malo ,,standardnich bytd". Upozoriiujeme rovnéz, Ze
ceny bytt jsou podle stavu databaze KISEB k 15. listopadu roku 2001, tedy jesté pred
relativné prudkym riistem cen zaznamenanym v letech 2002 a 2003 v souvislosti
s o¢ekavanym piijetim Ceské republiky do Evropské unie. Z mapy je na prvni pohled
ziejmé, Ze regiondlni rozdily v cenach jsou velké. Na konci roku 2001 se primérna
cena standardniho bytu pohybovala v rozmezi 162 tis. K¢ az 1 252 tis. K¢. Vzhledem
k tomu, Ze standardni panelové byty se v jednotlivych regionech nelisi ani velikosti,
ani vybavenim, ani kvalitou, je zfejmé, Ze rozdily v jejich cenach odrazeji vyhradné
odli¥nosti v atraktivité jejich polohy v ramci Ceské republiky. Nejvy3ssi jsou v Praze
a jejim $irSim zézemi, v Brné, Plzni, na Karlovarsku, Ceskobudéjovicku, Kralovéhra-
decku, Pardubicku, Zlinsku a Jihlavsku. Stoji za povSimnuti, Ze ceny nerostou auto-
maticky se zvétSujici se velikosti mést, respektive rostouci mirou urbanizace. V nékte-

rych velkych méstech, zvlasté téch leZicich v siln€ urbanizovanych severovychodnich
Cechéch a na Ostravsku, jsou naopak ceny byt relativné velmi nizké. Mapa 2 ukazu-
je, jak se ceny zménily mezi 15. listopadem 2000 a 15. listopadem 2001. Ve vétsiné
okresii se ceny zvysily, v nékterych se sniZily. Ceny se zvySovaly pfedevSim v regio-
nech, kde uz byly vysoké. Podobné se ceny snizovaly hlavné v regionech, kde uz byly
nizké. To prispélo ke zvétsujici se regionalni nerovnomérnosti cenové hladiny.

Mapy 3 — 6 davaji prehled o bytové vystavbé v okresech v roce 2002. Mapa 3 ukazuje
intenzitu bytové vystavby — pocet dokoncenych bytti na 10 000 trvale obydlenych byt
v okresech. Je ziejmé, Ze se relativné nejvice stavi zvlasté v zazemich Prahy, Brna
a Plzné. Relativng nejmén& dokoncenych byt bylo naopak v severozdpadnich Cechéch
a na severni Moravé, tedy v regionech s nejvyssi nezaméstnanosti a nejniz§imi cenami
bytd. Mapa 4 analogicky zachycuje pocet bytd, jejichZ vystavba byla v roce 2002 zaha-
jena, rovnéz v piepoctu na 10 000 trvale obydlenych bytd. Ackoliv Ccisla
o vystavbé naznacuji zmény, pokud jde o celkovou intenzitu bytové vystavby (zahdjenych
bytt prakticky ve vSech okresech vice nez dokonéenych bytil), v regionalnim pohledu je
situace v zasadé neménnd. Soucasné regiondlni nerovnosti v intenzité vystavby bytl se
tak pfinejmensim v nejblizsich letech nezméni. Mapa 5 dava prehled o struktufe bytové
vystavby. U byt dokonéenych v roce 2002 udava, jaky podil z nich tvorily byty v rodin-
nych domech, jaky byty v bytovych domech a jaky predstavovaly byty v nastavbach, pii-
stavbach a vestavbach. Z mapky je zfejmé, Ze téméf ve vSech okresech prevazovaly byty
v rodinnych domech. Podil dokoncenych byt v bytovych domech byl nejvyssi v Praze
a v Brné, ale také v nékterych pohranicnich okresech (Tachov, Cesky Krumlov, Domaz-
lice, Trutnov, Liberec nebo D&in). Naopak v okresech severozapadnich Cech se nové
byty v bytovych domech prakticky nevyskytovaly. Velmi podstatna ¢ast byth také vznik-
la nastavbami, pfistavbami a vestavbami — zvlasté na Kladensku a v okrese Opava, kde
byla tato forma vystavby dokonce dominantni. Mapa 6 udava analogické udaje za byty,
jejichz vystavba byla v roce 2002 zahéjena. Ze srovnani obou map je patrné, Ze u zaha-
jenych bytt se zvysil podil byt v bytovych domech. To je zjevny diisledek vétsi dostup-
nosti hypotecnich tveérd, které pritahuji investice lidi, pro néz je vlastnické bydleni atrak-
tivni, ale investice do rodinného domu je nad jejich finan¢ni moZnosti.
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Mapy 7 — 10 poskytuji vybrané informace o statnich dotacich na vystavbu najemnich
bytl a technické infrastruktury v regionalnim pohledu. Mapa 7 ukazuje celkovy objem
statnich dotaci, ktery byl prostiednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj a Statniho
fondu pro rozvoj bydleni v letech 1999 az 2002 poskytnut obcim v jednotlivych okre-
sech. Je ziejmé, Ze v absolutnim vyjadieni byl nejveétsi objem dotaci poskytnut
na vystavbu najemnich bytd a technické infrastruktury v Praze a v Brné a v okresech
s velkymi mésty. Vyjimku z tohoto pravidla tvoti okres Pferov, kam byl sméfovan
velky objem dotaci v souvislosti s investici firmy Philips do nového zdvodu v Hrani-
cich, a také okresy Ceskd Lipa, Mlad4 Boleslav a Nymburk. Nejmensi objemy dotaci
na vystavbu ndjemnich bytd a technické infrastruktury byly sméfovany do okresu
Most, Rakovnik a Opava. Mapa 8 bere v tivahu i velikost bytového fondu v jednotli-
vych okresech a ukazuje, jak velké byly statni dotace na vystavbu nijemnich bytd
a technické infrastruktury v prepoctu na pocet trvale obydlenych byt v okrese.
Vysledny obraz se podstatné méni — vzhledem k poctu byt v Praze a v Brné byly
poskytnuté dotace spiSe podprimérné, relativné nejvice penéz smérovalo na Prerov-
sko, na Mladoboleslavsko a do jihozdpadnich Cech. Relativné nejniz§i dotace byly
vyplaceny na projekty v okresech severozipadnich Cech a severni Moravy, tedy do
regiont, v nichz jsou ceny bydleni nejniz§i, a potieba stavét nové ndjemni byty proto
mensi neZ jinde. Mapa 9 se pokousi méfit efektivitu dotaci na podporu vystavby
nijemnich bytd a infrastruktury jako nastroje slouZicitho mimo jiné na pomoc lidem,
ktefi maji problémy zajistit si svoje bydleni jinym zptisobem. VySe statnich dotaci na
vystavbu jednoho nového ndjemniho bytu byla po celé sledované obdobi ohrani¢ena
¢astkou 320 000 K¢ na jeden byt, pricemz dotace nemohla tvofit vice neZ polovinu
ceny nové postaveného bytu. Pomineme-li skutecnost, Ze ¢ast penéz z tohoto dotacni-
ho programu byla pouzita na vystavbu technické infrastruktury, a budeme-li hypote-
ticky predpokladat, Ze vSechny penize byly pouZity jen na vlastni vystavbu bytl,
miZeme vypocitat, k vystavbé kolika bytd mohla statni dotace pfispét.' Toto ¢islo
vyjadfuje prvni ze sloupct u kazdého z okrest v mapé 9. Teoreticky by vSak bylo
mozné pouZit celkovy objem statnich prostiedkl vydavanych v ramci tohoto dotacni-
ho programu i tak, Ze by za né prislusné obce na trhu pfimo nakupovaly uz existujici
byty a nasledné je pouZivaly jako ndjemni obecni byty. Vzhledem k tomu, Ze databa-
ze KISEB Institutu regiondlnich informaci poskytuje prehled o cenach bytd v jednot-
livych okresech, je mozné vypocitat, kolik najemnich bytd by se maximalné za
pouzity objem prostiedkii dalo nakoupit.” Toto ¢islo vyjadiuje druhy ze sloupct u kaz-

dého z okresti v mapé 9. Porovname-li velikost obou sloupcd, je zfejmé, Ze ve vetsing
okrest by bylo mozZno ziskat ndkupem uZ existujicich bytli na volném trhu vice najem-
nich bytd, nezZ je ziskano jejich vystavbou. V regionech s relativné nizkymi cenami
bytii (severni Cechy, Ostravsko) by bylo timto zpisobem mozno ziskat nékolikana-
sobné vice socidlnich najemnich bytid. Jen v nékolika malo okresech s nejvysSSimi
cenami byti by mohla byt vystavba novych ndjemnich byt efektivnéj$im nastrojem
k ziskani socialnich najemnich byt neZ jejich odkup na volném trhu. Je ovSem prav-
da, Ze i pofizovaci ceny novych bytl jsou v téchto lokalitich nejvyssi, takZe podrob-
néjsi kalkulace berouci v potaz i regionalni odliSnosti v cendch nové vystavby ndjem-
nich byt by mohly obraz zménit. Mapa 10 ukazuje ponékud jinym zpisobem pomér
mezi hypotetickym poctem najemnich bytd, které by bylo mozno ziskat koupi stan-
dardniho bytu na volném trhu a maximalnim moznym poctem postavenych novych
najemnich bytd. V okresech, kde je hodnota ukazatele vétsi nez 1, by se ziskalo vice
socidlnich najemnich byti jejich koupi nez dotovanou vystavbou, v okresech, kde je
toto ¢islo mensi nez 1, by tomu bylo naopak.

Tabulka 1 dopliiuje idaje o financovani nadjemniho bydleni o piehled poctu ndjemnich
bytl, které byly ve vybranych méstech privatizovany, celkovém souctu kupnich cen
privatizovanych bytl a primérné cené za jeden byt. Cisla jsou pro srovnani doplnéna
o hypoteticky vynos z privatizace obecnich bytd v pfipad€, Ze by se jejich cena odvo-
zovala od trovné trznich cen ve mésté. V tabulce jsou uvedeny rovnéz orientacni udaje
o podilu penéznich prostfedkil ziskanych v rdmci privatizace v roce 2001, které byly
pouZzity na bytové ucely, a cilovém stavu privatizace v podobé podilu bytl z celkové-
ho obecniho bytového fondu v roce 1991, které by mély zistat ve vlastnictvi obci.

' Maximélni mozny pocet bytli postavenych se statni dotaci = celkovy objem dotaci / 320 000. Mame zaro-
vell na paméti, Ze k tomu, aby byly ndjemni byty skutecné postaveny, je tieba jesté spolufinancovani obci,
resp. dalSich subjektl, které by pokryly rozdil mezi cenou nové postaveného bytu a ¢astkou 320 000 K¢
na jeden byt ziskanou od statu. Podil tohoto spolufinancovani nemtze byt méné nez 50 %, vzhledem
k cendm nové bytové vystavby je vSak pravdépodobné podstatné vyssi.

* Maximalni pocet nakoupenych byt = celkovy objem dotaci / (cena standardniho bytu na trhu * 0,5). Upo-
zornujeme, Ze z divodu srovnatelnosti jsme i v tomto piipadé predpokladali, Ze by stitni dotace mohla
pokryvat jen 50 % ceny nakupovaného bytu a zbytek by musel byt hrazen z prostiedkl obce ¢i jinych sub-
jektd. Neuvazujeme mozné zvySeni cen byti, ke kterému by mohlo dojit v disledku zvySené poptavky po
bytech pri této formé vyuziti prostiedkll ze statniho rozpoctu. Neuvazujeme ovSem ani 0 moznosti, Ze by
pfislusné obce nakupovaly mensi, a tedy i levnéjsi byty, nez jsou standardizované byty o velikosti 68 m*.
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