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SPECIFIKA VYVOJOVYCH ASPEKTU BYTOVEHO TRHU

SPECIFICITY OF ASPECTS OF APARTMENT MARKET DEVELOPMENT

Abstract

Now is a positive period of growth in the Czech construction sector. Buildings look
greater public. Buildings reflect the modernity of architecture, high quality and the speed
of construction, new technology and new materials. New apartments are working in
a specific business environment with problems in legislation. The article highest the basic
developmental history in construction.

UvoOD

Nyni je pfiznivé obdobi vzestupu ceského stavebnictvi. Stavby sleduje Siroké vefejnost,
promitaji se v modernim architektonickém fteSeni, ve vysoké kvalité, v rychlosti stavéni, ve
Spickovych technologiich a v novych materidlech. Nova bytova vystavba se realizuje v uréitém
podnikatelském prostiedi s fadou legislativnich problémii. Clanek se zabyva i historii bytové
vystavby a stavebnictvi.

1.Historicka hlediska bytové vystavby za poslednich 30 let
1.1. Vyroba stavebnich dilcu

Rozvoj bytové vystavby byl jednoznaéné v poslednich desetiletich nejvyssi v sedmdesatych az
devadesatych letech minulého stoleti. V tomto obdobi se vybudovala nejen fada novych bytt,
bytovych domi, ale vznikla i celd fada novych méstskych sidlist’. Cely systém byl nazyvéan
,komplexni bytovou vystavbou“. Komplexnost spocivala ve vystavbé bytovych domi v¢.
technické infrastruktury a v budovani ob¢anské vybavenosti. Zna¢ny podil na po¢tu postavenych
byttt obdobi méla prefabrikace. Pouzivala se tfada konstruk¢nich systému, jako TO6B, TO8B,
VVU ETA, Larsen&Nilsen, OP1.11 a dalsi. Kapacita jednotlivych vyrobnich zavodi (panelaren)
byla tak vytizena, Zze se panely piidélovaly na jednotlivé stavby formou limitd z trovné
ministerstva stavebnictvi.

Obdobné byla fesena i obéanska vystavba. Rada skeletovych systém, jako S1.2, S1.3, MS71 a
dalsi byla rovnéZ od jednotlivych vyrobcl rozdélovana centralné na konkrétni stavby . Vystavba
byla natolik dynamicka, Ze se fada dilci dokonce dovazela ze Slovenska. Dovoz byl predevS§im
pro ob¢anskou vystavbu ze zavodil ZIPP Bratislava — konstrukéni systém INTEGRO. CSSR byla
Vv tomto obdobi pomérné velkym vyrobcem silikatovych stavenich dilci na jednoho obyvatele
s ukazatelem 0,35m*2. Pro srovnani v Polsku to bylo jen 0,20, v Mad’arsku 0,14, v Rumunsku
0,20 av SSSR 0,40. Soucasné byly feSeny z tirovn¢€ ministerstva stavebnictvi ukoly, které mély
za cil optimalizovat dopravni ndro¢nost pfepravy dilcti z vyroben na stavby. Hlediskem byla
prepravni narocnost s cilem pfifadit dodavku z nejblizsi vyrobny v dany Cas na konkrétni stavbu.
Soucasné¢ byla ale fesena i1 otazka dopravy vstupt do vyroben (Stérkopisek, cement,....). Pouze
pro piedstavu je mozno uvést, Zze se vyrabé&lo skoro 3 300m3** dilcti aztoho pro bytovou
vystavbu 49%, t.j. cca 1 650m?.
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1.2. Doprava substratit

Obecné 1ze shrnout, Ze extenzivni vystavba vyzadovala kvantifikovani, koordinovani a
fizeni dopravy stavebnich materialii obecné. V ramci bytové vystavby byla koordinovana nejen
dodavka paneltl, ale i vyroba, dodavky a rozvoz betont a dalSich vstupl. Ve vétsich méstech se
zavedl napt. systém tzv. transportbetonu.. Koordinovaly se stavby s pfebytkem zemin (vykopy
zakladl, technickd podlazi, inzenyrské sité,...) se stavbami s nedostatkem zemin (nasypy
mostnich téles, protihlukové valy).

Objemy dopravy byly jednim z dominantnich faktorti fungovéni stavebnictvi. Centralné
se sledovala tada hledisek v¢. dosahované produktivity prace, stupné¢ mechanizace, kvalifikace,
dopadi centralniho fizeni, materidlovych vstupd. Projektanti byli svazani tfadou ukazatell.
Rozvoj mést a obci byl Casto fizen vice politickym tlakem, nez Gzemnim architektonickym
pohledem. Po roce 1989 se situace diametraln¢ zmeénila.

2. Soucasna hlediska bytové vystavby
2.1. Novy zdkon o Uzemnim plinovini a stavebnim i'ddu

Bytova vystavba a jeji dalsi rozvoj zavisi v sou¢asné dob¢ na fadé faktorti. Jednim z nich
jsou vy¢€lenéné plochy pro bytovou vystavbu v izemnich planech mést a obci. Tyto pokud mély
uzemni plan vypracovany a schvaleny do roku 1994 maji nyni ze zakona povinnost do 3 let od
doby, kdy zacal platit Zakon €. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu, zajistit
novelu tohoto uzemniho planu.

Napt. hlavni mésto Praha ma izemni pléan zpracovany ptfed sedmi lety. Plan zaznamenal 1
fadu zmén. Nepocita se proto s ptili§ velkymi zasahy. Nepocita se, ze plochy, které jsou uréeny
pro zelen by se staly plochami pro vystavbu apod. Snahou zpracovatelt 1 politikil je, aby novy
uzemni plan byl hotov v roce 2010 a schvélen v roce 2012. V ramci této zmény bude dochazet
napf.i k uritym Upravam vedeni dopravnich tras. Bude se jednat o ty zmény, kde jsou jiZ
V soucasnosti problémy s vykupem pozemkii od soukromych subjektii. Samoziejmé, ze nadale
budou respektovany otazky mistniho urbanismu, hustoty zastavby a jiné. Novela izemniho planu
rozvitila aktivity fady potenciondlnich investord i vlastnikii pozemkt. Nejinak je tomu u
spekulantii s pozemky. Uzemnim planem nové vypracovanym a nasledné schvalenym se tak
jasné vymezi plochy zastavéné a nezastavitelné.

2.2. Vyvojové tendence bytové vystavby

Budouci vyvoj bytové vystavby je Casto diskutovanym tématem. Stavebni firmy a developeti
jsou presvédceni o dal§im naristu. Jsou vSak diskutovany otazky typu:

- jak se promitne uvoliiovani najemného

- jak se promitne zvySeni DPH od 1. ledna 2008

- jak se promitne ukonceni vyjimky na socialni byty v roce 2010

- jaky dopad bude mit ptechod na euro v roce 2012

- jaky vliv bude mit zvySovani urokovych sazeb z tvéri

- jaky bude vyvoj mezd

- jaké bude inflace

- jaky bude vyvoj cen stavebnich praci

- jak se projevi vyssi ceny materiald, surovin, vstupi

- jaky bude vyvoj produktivity prace
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- jak se promitne do cen zdrazeni vesSkerych vstupii

- bude po uvolnéni regulované¢ho ndjemného opravdu nedostatek byt
2.3. Ceny pozemki a bytit v Praze

Klicovou roli ve zvySovani cen bytové vystavby bezesporu sehraje i1 riist cen pozemki.
V Praze se s ubytkem parcel pocita jednoznacné se zdrazenim a to v fadech i desitek procent.
Ptedevsim ptjde o lokality jako Hanspaulka, Bfevnov, Troja, Barrandov . V téchto lokalitach
jsou soucasné ceny pozemkl za Sest az jedendct tisic korun. Znacny zédjem je téz o lokality
v Klanovicich, Zdibech, na Zbraslavi, v Hornich Pocernicich, Suchdole. Pii shlédnuti cenovych
map Ize u nich vy¢ist i tficetiprocentni narust.

Jind je v Praze situace u luxusnich bytl. Neni viibec vyjimkou cena bytu zna¢né pievysujici
70 000 korun za metr ¢tverecni. Trh neni nasycen a poptavka po luxusnich bytech stale trva.
Samoziejmé nelze zobeciiovat situaci v bytové vystavbé v Praze na celou Ceskou republiku.
V fad¢ kraji jsou vyvojové trendy obdobné. Jen piiklad: Pardubicky kraj - Roste tam stale
poptavka, rostou i ceny. Tim, Ze ze strany stdtu a méstskych samosprav neni bytova politika
feSena, vénuji se ji soukromé developerské spolecnosti. T¢zi ze zlepSujici se situace fady firem,
kterym se Vregionu zacalo dafit. To mélo za nésledek pfisun pracovnich kapacita ve svém
dasledku poptavku po bytech. Samoziejmé jsou diferenciace mezi jednotlivymi mésty — napf.
Svitavy, Litomysli, Vysokym Mytem a dal§imi.

2.4. Vyvojové cenové prognaozy bytové vystavby

Naproti vSem uvedenym faktortim, které budou na bytovou vystavbu piisobit, se zase
prilis markantni cenovy nartst neocekava. U bytové vystavby se Casto v odbornych, realitné
zamé&fenych, kruzich hovofti jen o promitnuti inflace a DPH. Stavebni firmy orientuji své kapacity
ve zna¢né mife i na dopravni stavby financované statem.

Bytova vystavba je kliCovou otdzkou i1 v sousednich zemich. V oblasti byvalé Némecké
demokratické republiky fesi odliv obyvatel, zejména z panelovych sidlist. Financuji se tam
megalomanské projekty na revitalizaci téchto sidliSt’. Pfikladem je napft. berlinska ¢tvrt’ Marzahn.
Tato byla ptivodné postavena pro 187 tisic obyvatel. Socidlni problémy, nutnost oprav a dalsi si
vyzadaly revolu¢ni feSeni spocivajici v likvidaci nékterych celych domi ve prospéch ploch pro
sport, zelen, vybavenost., ve snizovani podlaznosti domi. Ve svém disledku bude na takto
zrevitalizovaném sidlisti zit o Sedesat tisic obyvatel mén¢.

Jind situace je ve VarSavé, kde bydli jen dvé procenta obyvatel zemé. V jinych statech je
to i 15 procent. Rada obyvatel se stéhuje do Vardavy za praci, mifi tam také stale vétsi pocet
zahrani¢nich firem. Tyto 1 dal§i faktory sebou nesou poptavku po bytech. Realitni varSavské
spole¢nosti uvadéji zvySovani cen bytl trvale v fadech desitek procent. (za dva roky i o vice nez
60 procent). Finan¢ni rozbory porovnavajici obdobné luxusni byty v centrech mést Evropy
signalizuji super vysoké disproporce. V Némecku, ve Francii je cena obytné plochy 10 000 euro
za metr Ctvereéni, ve §panélsku 5000, v Polsku 2000, vPraze i 3000 euro a vice. Tyto
disproporce jsou vyvojem stale sblizovany.

3. Soucasna bytova vystavba

3.1. Kvantifikace bytii

5 Pise se rok 2007. Jaka byla situace pted deseti lety? V roce 1997 méla bytova vystavba v
Ceské republice urcité tendence. V tomto roce se dokoncilo 15 904 byti, zahajilo se 31 370 bytt,
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rozestavéno bylo 88 371 byti. Z toho 47 770 v rodinnych domech, 15 315 v bytovych domech,
23 360 v nastavbach a pfistavbach, 2 181 v adaptacich z nebytovych prostor. Primérna uZzitna
plocha bytu byla 108 metrt ¢tvereCnich, obytna plocha témét 69 metra ¢tvere¢nich. Znacné byly
rozdily u rodinnych domt — 108 metra ¢tverecnich uzitné plochy, u bytovych jen 66 ¢tverenich
metri. Stavebni prace v cenach 2007 Cinily 215 mld.:K¢ , ve stavebnictvi pracovalo 342 tisic
zaméstnancu., primérna mzda byla 11 000 K¢&. Pro srovnéni jsou nyni dostupné aktualni tidaje za
rok 2006. Bytové domy z ptedchozich let, zejména panelové domy, jsou nyni predmétem
regenerace. Tyto regenerace odCerpavaji stavebni kapacity v neprospéch nové vystavby, jsou
vSak nevyhnutelné. Otazky kolem panelovych domi se dnes formuluji ve dvou podobach. Jedna
je ,regenerace sidlist¢ a druhd ,regenerace vlastniho panelového domu®. Tyto pojmy spolu
velice Uizce souvisi a jeden bez druhého prakticky neexistuje.

3.2. Regenerace panelovych domii

Otazka regenerace panelovych domu se objevila velmi kratce po roce 1989. Z rozborQ

vyplyva,ze napf. vletech 1953 az 1990 bylo v CR postaveno 1165 tisic bytd v 62 456
panelovych domech.
Panelové domy dnes vykazuji nedostate¢né technicko-fyzikalni vlastnostmi, vady nosné
konstrukce, Spatnou konstrukci plochych stfech, nevyhovujici vypln€ otvorti, vysokou
energetickou naroc¢nost, nedostatek byt s bezbariérovym pfistupem, neexistenci prostor pro
ptirozeny kontakt obyvatel domu. Nedostate¢né je u panelovych domt i vybaveni parteru domil.
To ¢asto rozhoduje o vztahu k mistu jako takovému. Do posuzovani lze bezesporu zahrnout jak
stdvajici stav, vazbu na §ir§i uzemni celky, funkéni systémy, zelefi, socidlni a demografické
slozeni, zivotni prostfedi, dopravu, technickou infrastrukturu, majetkopravni identifikaci,
konstrukéni soustavu, skladbu bytl, vady stavebniho fondu, pfipadny pldnovany rozvoj oblasti,
tak i ekonomické podminky a dalsi.

Mezi faktory navrhi zmén jednoznacné patii zmény a opatieni, urbanistického pojeti a
stavebné-architektonického feSeni, se zohlednénim podminek pro podnikatelsky rozvoj, pro
rozvoj sportovni, pro volny ¢as obecné. Navrhy se fesi Casové, podle zpiisobu financovani,
specifikace zdroji.

ZAVER

U feSeni otazek bytové vystavby musi jit vZdy o planovani, o respektovani pifirozeného
vyvoje mésta a o snahu nezptetrhat vztahy mezi lidmi. Je tfeba myslet na fadu zésad, jako:
respektovani urcitého mista setkavani, vymezeni jakéhosi centra, na rekreacni ptileZitosti, na
plochy zeleng&, v dostupné vzdalenosti na zaclenéni moZnosti pro kulturni, spolecenske ,
sportovni , volnocasové aktivity, na dofeSeni vlastnickych vztaht (soukromé, obecni,...), na
prosazovani polyfunk¢nosti, na vy€lenéni vyhledovych ploch v¢. stanoveni podminek pro
investorskou ¢innost.
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