4. ROZESTAVENE BYTY

Rozestavénost bytu je specifickou charakteristikou bytové vystavby, na niz Ize pohlizet
ze dvou hledisek. V etapé rozvinuté ekonomiky a tedy i stavebnictvi jsou rozestavéné byty
vitanou rezervou nové vznikajiciho bytového fondu. Pfi nedostatecné bytové vystavbé vSak
vysoka rozestavénost pfedstavuje ¢asto umrtvené finanéni prostfedky a bytova vystavba je
tak znacné neefektivni. Vysoka rozestavénost byt je pak disledkem spiSe dlouhych |hit
vystavby bytd, zejména v rodinnych domech.

4.1. Rozestavénost bytl podle investi¢nich forem vystavby

Rozestavénost zUstava jedinou fazi bytové vystavby, ktera od roku svého minima (1994)
zaznamenava neustaly narGst. Koncem roku 2004 bylo tak v Ceské republice rozestavéno
146 801 bytu, Cili o 7 669 byth (o 5,5 %) vice nez koncem predchoziho roku. V prepoctu na
1 000 obyvatel bylo koncem posledniho roku rozestavéno do dalSich let 14,36 bytu. Oproti
roku 1994 vzrostl pocet rozestavénych bytl vice nez dvojnasobné, v porovnani s rokem
1996 se pocet rozestavénych byt na konci roku 2004 zvysil o 72 075. Vyvoj rozestavénych
bytd na konci jednotlivych let od roku 1971 je uveden v pfiloze. Nepfiznivy je zejména
zhorSujici se pomér mezi dokoncenymi a rozestavénymi byty. V porovnani s predchozim
rokem hodnota ukazatele sice klesla, ale témér 455 rozestavénych byt na 100 dokon&enych
stale ukazuje na znaénou nevyvazenost mezi rozestavénymi a dokoncovanymi byty. Takto
vysoka rozestavénost je jiz velmi neefektivni a vaze v sobé nevyuZivany kapital. Pfitom
s pfihlédnutim k pokryti vykyvl v zahajované bytové vystavbé a zejména pfi zachovani
plynulosti dokonCovanych bytd se za optimalni povazuje relativni rozestavénost kolem 200
byt rozestavénych na 100 dokoncenych.

Tab. 1 Pocet a struktura rozestavénych bytii 1996 - 2004 podle investi¢nich forem"

Pocet rozestavénych bytl Poget
Rok ve v&ech formach v tom ve vystavbé _ rozestavénych bytd
bytové vystavby komunaini ? druzstevni ostatni ¥ roglnnxch na 1000 obyvatel
om(
Absolutné
1996 74 726 9477 444 5936 58 869 7,25
1997 90 552 12189 552 10 535 67 276 8,79
1998 103 191 12 254 753 13 474 76 710 10,03
1999 112 530 13 990 1079 14 537 82 924 10,95
2000 118 785 16 133 1222 15 951 85479 11,57
2001 121 705 16 214 1470 16 716 87 305 11,92
2002 129 609 19 042 2297 18 514 89 756 12,67
2003 139 132 20 755 2444 20 147 95 786 13,64
2004 146 801 18 611 2063 25402 100 725 14,36
V procentech
1996 100 12,7 0,6 7.9 78,8 X
1997 100 13,5 0,6 11,6 74,3 X
1998 100 11,9 0,7 13,1 74,3 X
1999 100 12,4 1,0 12,9 73,7 X
2000 100 13,6 1,0 13,4 72,0 X
2001 100 13,3 1,2 13,7 71,7 X
2002 100 14,7 1,8 14,3 69,2 X
2003 100 14,9 1,8 14,5 68,8 X
2004 100 12,7 1,4 17,3 68,6 X

" Véetné nastaveb a pristaveb.
2 vgetns bytd v domech s pecovatelskou sluzbou a v domovech-penzionech.
% Veetns bytd v nebytovych objektech a bytli rozestavénych formou stavebnich Gprav nebytovych prostor(.
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Rozhoduijici ¢ast ve struktufe rozestavénych byt tvofi rodinné domy, tfebaze se jejich
podil na uhrnné rozestavénosti stale snizuje (az na 68,6 % koncem roku 2004). Absolutni
pocet byt rozestavénych v novych rodinnych domech ovSem neustale roste, pficemz Urover
rozestavénosti z konce roku 1990 byla pfekroCena jiz v roce 1998 a na konci roku 2004
bylo dosazeno zatim historického maxima 100 725 rozestavénych byt v rodinnych
domech (v€etné nastaveb a pfistaveb), a byl tak pfekonan rekord z pfedchoziho roku.
V minulosti byla takto vysoka rozestavénost v letech 1974 a 1975, kdy pocet rozestavénych
bytl v rodinnych domech prekrocil 90 000. Poprvé za celé sledované osmileté obdobi doslo
ke snizeni poctu rozestavénych byt formou komunalni a druzstevni bytové vystavby. Pocet
rozestavénych komunalnich bytd klesl z20755 na18 611 a pocCet rozestavénych
druzstevnich byt klesl o 381 bytd na 2 063. Na uhrnu rozestavénych byt se v roce 2004
komunalni byty podilely 12,7 %, pfi¢emz jejich podil od roku 1996 kolisa mezi 12 - 15 %.
Druzstevni byty zlstavaji pomérné nepodstatnou slozkou rozestavéné bytové vystavby,
vroce 2004 se jejich podil ve srovnani s pfedchozim rokem snizil o 0,4% bodu. Pocet
rozestavénych bytl spadajicich do polozky ,ostatni“ se oproti roku 2003 zvySil o vice nez
5000 bytd a jejich podil na celkovém poctu rozestavénych byta vzrostl na 17,3 %. Mezi
ostatni rozestavéné byty jsou pocitany jednak byty investorované podnikatelskym sektorem,
jednak byty v nebytovych objektech a rozestavéné stavebnimi uUpravami nebytovych
prostoru.

DalSi kapitola je vénovana rlizné hladiné rozestavénosti podle druhu staveb.

4.2. Rozestavénost byt podle druha staveb

Z celkového poctu 146 801 bytd rozestavénych koncem roku 2004 pfipadlo na
novostavby rodinnych domu 70 516 bytd (48 %). Jedna se o zdaleka nejvétsi podil ze vSech
druht objekt. Na druhém misté jsou nastavby a pfistavby k rodinnym domdm, jejichz podil
se po vyrazném narustu v roce 1998 udrzuje mezi 20 az 24 %. V novostavbach bytovych
domu bylo vzhledem k mnohem kratSi prGimérné dobé jejich vystavby rozestavéno o néco
méné bytl, konkrétné 27 817 bytd koncem roku 2004 (18,9 %). Nastavby a pfistavby k
bytovym domim se sice stavéji relativné nejkratsi dobu, pfesto v§ak zatim nezareagovaly na
vyrazny pokles zahajenych staveb vletech 2001 a 2002. PocCet rozestavénych bytl
v nastavbach a pfistavbach k bytovym domdm se ve srovnani s rokem 2003 témé&r nezménil.
Na konci roku 2004 bylo v této kategorii rozestavéno 7 244 bytll, coz je o 3 byty méné nez
vroce predchozim. Pocdet a strukturu rozestavénych byt znazorfiuje tabulka 13 na
nasledujici strané.

Podily bytl rozestavénych v domovech penzionech, v nebytovych objektech a formou
stavebnich uprav nebytovych prostor(l se v poslednich &tyfech letech pfili§ neméni, pfirastky
nebo Ubytky podill nejsou vétSi nez 0,5% bodu. Nejvétsi hodnota podilu b&éhem poslednich
osmi let za vSechny tfi jmenované kategorie byla 3,3 %. Pocty rozestavénych bytl v téchto
kategoriich se méni vyraznéji nez jejich podily. Bytd v domovech penzionech bylo v roce
2004 postaveno o 487 méné nez v roce 2003. Priristek bytl rozestavénych v nebytovych
objektech ¢&inil 583 bytl a pocet byt rozestavénych formou stavebnich Uprav nebytovych
prostor( vzrostl 0 933 bytd.
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Tab. 2 Pocet a struktura rozestavénych byt 1996 — 2004 podle druhti objektt

< v tom -
Pocet . . — Pocet
rozestavé- v nastavbach a stavebnimi moder-
Rok nych byta | Vv rodin. v byt. pistavbach v domovech- | v nebyt. apravami | nizovanvch
celkem domech | domech | krodinnym | k bytovym | penzionech | objektech [ nebytovych bthI1
domim domim prostor(
Absolutné
1996 74 726 42327 | 10088 12103 8 069 612 253 1274 6 594
1997 90 552 47770 | 15315 14 016 9344 1248 678 2181 10678
1998 103 191 53204 | 17 453 23 506 4213 1061 865 2889 14 761
1999 112 530 56 275 | 17 879 26 649 5310 1814 1524 3079 22 069
2000 118 785 57 974 | 18430 27 505 6 572 2102 2285 3917 28 196
2001 121 705 59320 | 18734 27 985 6183 2728 2914 3 841 31592
2002 129 609 61166 | 23 535 28 590 6 376 3315 3072 3555 34773
2003 139 132 66 460 | 26 213 29 326 7247 2960 3322 3704 38 923
2004 146 801 70516 | 27 817 30 209 7 244 2473 3905 4637 43 448
V procentech z Uhrnu novych byt
1996 100,0 56,7 13,5 16,2 10,8 0,8 0,3 1,7 X
1997 100,0 52,8 16,9 15,5 10,3 1,4 0,7 2,4 X
1998 100,0 51,6 16,9 22,8 4,1 1,0 0,8 2,8 X
1999 100,0 50,0 15,9 23,7 4,7 1,6 1,4 2,7 X
2000 100,0 48,8 15,5 23,2 55 1,8 1,9 3,3 X
2001 100,0 48,7 15,4 23,0 5,1 2,2 2,4 3,2 X
2002 100,0 47,2 18,2 22,1 4,9 2,5 2,4 2,7 X
2003 100,0 47,8 18,8 211 52 2,1 2,3 2,7 X
2004 100,0 48,0 18,9 20,6 4,9 1,7 2,7 3,2 X

" Modernizované byty predstavuiji kvalitativni zlep$eni bytového fondu, nejsou tedy zapoéitavany do Uhrnu rozestavénych byta.

Z jednotlivych druhl objektd vykazuji nejméné pfiznivy pomér mezi rozestavénymi a
dokoncenymi byty nastavby a pristavby k rodinnymi domiam, kde na 100 dokon&enych
bytl vroce 2004 pfipada 1231,5 bytd rozestavénych koncem roku 2004. Béhem
sledovaného osmiletého obdobi pfesahl ukazatel ¢tyfikrat hodnotu 1 000 byt rozestavénych
letech pohyboval kolem 950 rozestavénych byt na 100 dokoncenych. Neefektivitu vystavby
rodinnych domu jesté podtrhuje skute¢nost, ze v novostavbach rodinnych domu pfipadlo na
100 byt dokoncenych v roce 2004 témér 530 byth rozestavénych koncem téhoz roku, coz je
po ukazateli relativni rozestavénosti bytd v nebytovych objektech tfeti nejhorSi hodnota.
V ostatnich letech sledovaného obdobi je v3ak ukazatel relativni rozestavénosti novych
rodinnych domd na druhém nejhorSim misté. Naopak relativné nejrychleji se stavi byty
s peCovatelskou sluzbou a byty v domovech penzionech, kde se ukazatel v poslednich tfech
letech pohybuje pod hodnotou 200 rozestavénych byt na 100 dokonéenych.

Pocet rozestavénych modernizaci bytl roste od po¢atku sledovaného obdobi, koncem
roku 2004 zlstalo takto nedokoneno 43448 bytl. Oproti roku 1996 je objem
modernizovanych rozestavénych byt vice nez Sestinasobny. | v pfipadé relativniho
ukazatele rozestavénosti je patrny rostouci trend, coz znamena prodluzovani doby vystavby
(modernizace). V roce 2004 v porovnani s pfedchozim rokem sice doslo ke sniZzeni hodnoty
relativni rozestavénosti na 280,9 rozestavénych modernizaci bytd na 100 dokonCenych
v témZe roce, jedna se vSak o druhou nejvy$si hodnotu ukazatele.za poslednich osm let.

4.3. Byty rozestavéné formou nastaveb a pristaveb

Koncem roku 2004 bylo rozestavéno celkem 37 453 bytl formou nastaveb a pfistaveb,
tedy o 60 % vice nez vroce 1997. Tento polet pfedstavuje 25,5 % v3ech rozestavénych
bytu. Po tfileté stagnaci v letech 2000 — 2002 absolutni pocet rozestavénych nastavbovych
a pristavbovych byt v letech 2003 a 2004 rostl. Naproti tomu relativni ukazatel vyjadfujici
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podil rozestavénych nastaveb a pristaveb na celkovém poctu rozestavénych bytl si zachoval
klesajici tendenci zahajenou v roce 2000 a opét mirné poklesl na hodnotu 25,5 %. Vyvoj
poctu a struktury rozestavénych byt v nastavbach a pfistavbach v poslednich osmi letech je
zobrazen v tabulce 14.

Tab. 3 Pocet a struktura bytli rozestavénych v nastavbach a pristavbach 1996 — 2004 podle
druhu objektu

Byty celkem v tom v bytové vystavbé
y rodinnych domu bytovych doma
S > 3 >

Rok v % z dhrnu v % z uhrnu v f’ b)v/tu’ h v % z thrnu v f’ bYtu. h
absolutné bytové absolutng | nastaveba | "0ZeStavenyc absolutng | nastaveb a | M0Zestavenyc
vystavby pristaveb v g%?,'nnencfh pFistaveb Vé’grt:ggﬁ h
1997 23 360 25,8 14 016 60,0 22,6 9 344 40,0 37,9
1998 27719 26,9 23 506 84,8 30,6 4213 15,2 19,4
1999 31959 28,4 26 649 83,4 32,1 5310 16,6 22,9
2000 34 077 28,7 27 505 80,7 32,2 6572 19,3 26,3
2001 34 168 28,1 27 985 81,9 32,1 6183 18,1 24,8
2002 34 966 27,0 28 590 81,8 31,9 6 376 18,2 21,3
2003 36 537 26,3 29 326 80,2 30,6 7 247 19,8 21,7
2004 37 453 25,5 30 209 80,7 30,0 72 44 19,3 20,7

S vyjimkou vroce 1997 se podil rozestavénych nastaveb a pfistaveb v rodinnych
domech z uhrnu v8ech nastaveb a pfistaveb pohybuje nad hranici 80 %. Absolutni pocet
rozestavénych byt formou nastaveb a pfistaveb k rodinnym domim vykazuje rostouci trend
po celé osmileté obdobi. Divody tak vysokého podilu je nutné hledat v diametralné odlisné
pramérné dobé vystavby obou forem nastaveb a pfistaveb.

Podil rozestavénych nastaveb a pfistaveb €ini u rodinnych domu s vyjimkou roku 1997
priblizné 30 —32 % vSech rozestavénych bytd v rodinnych domech. U bytovych domi
podilovy ukazatel nastaveb a pfistaveb meziro¢né kolisa, v roce 2004 ¢inil 20,7 % vSech
rozestavénych bytl v bytovych domech.
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