Bytovy fond

Uvod

Bydleni je tradi¢ni politikum se zdvaznymi dopady na statni rozpocet. U nas to plati obzvlasteé v
prubéhu socialni a ekonomické transformace po roce 1989. Statistika poskytuje pro diskuse na toto téma
bohaté podklady. V zasad¢ existuji dva zdroje dat o bytovém fondu — ¢tvrtletni, resp. roéni vykaz o bytové
vystavbé a vyCerpavajici census (Sc¢itani lidu, domu a bytti, SLDB) jednou za deset let. Od 90. let se v
ramci Registru scitacich obvodi, ktery je oporou pro SLDB, buduje i systematicka evidence budov, ktera
je navazana na katastr nemovitosti a dal$i administrativni zdroje. Tim se mohou ptisti SLDB zjednodusit a
tedy zlevnit.

ProtoZe data o bytové vystavb¢ jsou pribézné publikovana a analyzovana (napf. v publikaci CSuU
8209-05 Analyza bytové vystavby v tzemich CR 1997 — 2004 nebo v pracich Ustavu pro rozvoj
stavebnictvi Praha, a.s.), vratime se v této kapitole k datiim ze SLDB 2001.

Dosud nezastupitelnou roli SLDB je to, ze jediné poskytuji data o bytovém a domovnim fondu ve
vazbé¢ na ostatni ukazatele o obyvatelstvu a domacnostech. Jinymi slovy, vSechny udaje ze s¢itacich archi
SLDB za osobu, dim a byt je mozno vytfidit v libovolnych kombinacich. Individualni udaje byly
agregovany (diive nez se skartovaly) do tzv. zdkladnich sidelnich jednotek (ZSJ)'.

V praxi je tedy mozno individualné agregovat (nebo si objednat) data o bytovém fondu v
jakémkoli ¢lenéni od mikrotirovné ZSJ (napk. pro potieby Gizemniho planovani) vyse napf. pro obce (v CR
r. 2006 je jich 6 250), okresy (77) a kraje (14). Ulohu okresii piebraly obce s rozsitenou piisobnosti (ORP,
205) — napf. novy stavebni zakon ulozil starostim ORP mj. zfidit Radu obci pro udrzitelny rozvoj
(spravmho obvodu), pofizovat Gizemné€ analytické podklady a vydavat stanoviska k zasadam udrZitelného
rozvoje. CSU na o&ekavanou poptavku reaguje tim, 7e tradiéni vystupy podle okresi nahrazuje, resp.
doplituje tfidénim podle obvodi ORP 2.

Zakladni srovnavaci jednotkou v této publikaci je 14 kraji, které jako samospravné jednotky
predstavuji dilezité odbératele informaci CSU. Ponechme stranou, e porovnani kraji komplikuje jejich
velikostni nevyvazenost (napi. Karlovarsky kraj ma ¢tvrtinu populace ,kraje” HI. m. Praha). Otazkou
zustava volba dalsi uzemni jednotky pro rozbor vnitrokrajskych rozdili. Tradiéni obce a okresy, resp.
ORP byly piedmétem fady analyz z dilny Krajskych sprav CSU. Kromé jiz zminénych jde napf. o
publikaci Demograficky, socialni a ekonomicky vyvoj ... kraje v letech 2000 az 2005, CSU 2005. Do
konce roku 2006 by meéla vyjit analyza vnitrokrajskych rozdilii podle riznych neadministrativnich
uzemnich jednotek. Zde bude misto i pro rozbor uzemnich preferenci pro novou bytovou vystavbu v ramci
kraje, vliv vystavby na pracovni trh, na socialni ¢i technickou infrastrukturu. Aktualni je napi. vyvoj
zatizeni silniéni sité, ktera na rozdil od ostatnich siti zistavdA mimo zajem volného trhu a zlstava na
bedrech kraju a statu.

! Zakladnich sidelnich jednotek, resp. jejich dild; je v CR cca 22 000, nap¥. mésto Kolin s 30 tisici obyvateli sestava
ze 42 7SJ. Metodika je podrobné& popsana na http://www.czso.cz/ , stranka o Registru scitacich obvodu, data ze
SLDB 2001 jsou zde na strance S&itani lidu. Z fady datovych a analytickych publikaci CSU ze SLDB 2001 zde
uved’'me jen tzv. Pramenné dilo, 4132-05, CSU 2005.

? Viz publikace Krajskych sprav CSU, napt. Statistické roenky krajii, nebo analytickou publikaci Spravni obvody
obci s rozsifenou ptisobnosti ... kraje, CSU 2004, dostupnou na http://www2.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/kraje_new .




Z vy$e zminénych divodi jsme v této kapitole zvolili pro n€kolik novych pohledi na bytovy fond
kraji téidéni podle velikostnich skupin cdsti obci (v CR je jich cca 15 000), namisto tradi¢niho tfidéni
podle obci. Velikost casti obci méfime poctem trvale bydlicich obyvatel. Struktura obci vypovida o

spravni struktufe na nejniz§i Grovni, neni vsak v piimé relaci k realné sidelni strukture, jiz je bytovy fond
v ’ . v . 73
prvoradym nositelem uz z povahy nemovitosti .

Cast obce je definovana (zjednoduseng)' jako mnozina &isel domovnich z jedné &iselné fady
vztazené k mistnimu tradiénimu nazvu a odpovida tedy sidlu v béZzném pojeti ,,vesnice” ¢i méstu. Na
odlignost sidelni struktury nahlizenou podle obci nebo podle &asti obei narazime v celé CR (vice v
Cechach nez na Moravé), hlavné v perifernich regionech s malymi, vylidiiujicimi se nebo uplné zaniklymi
vesnicemi (napf. na Vysoc¢ing, v pohranici, ale také ve StfedoCeském kraji a jinde). Prikladem muze byt
malé mésto Sedlec-Préice z okresu Benesov, které v souboru obci patii mezi obce vétsi (ma necelych 3
tisice obyvatel), jejich vetsi ¢ast zije ovSem ve 36 Castech obce s béZznym poctem obyvatel v fadu desitek.

7ZSJ je tedy mozné vytiidit podle statistickych casti obce a s jistym zjednodusenim je v dalSim
textu oznacovat jako ptirozena sidla. Predstavu o takové sidelni struktuie v krajich podle poc¢tu obyvatel
dava graf 1. Zjevné jsou v ném dva typy krajii — vysoce urbanizované, tj. s obyvatelstvem soustfedénym
do stfednich a velkych mést (kraj Ustecky, Moravskoslezsky) a naproti tomu cela fada kraji s
rozdrobenou sidelni strukturou (nejvice Vysocina). Poznamenejme jeSté, ze napft. typické venkovské
rozptylené osidleni ¢asto ptinalezi do vétSich sidel (€asti obce) — viz napt. horské osidleni v kraj Zlinském
a Moravskoslezském. Cast obce miize mit nulovy podet obyvatel, at’ uz jde o zaniklé sidlo, nebo bylo
formalné secteno k jiné sousedni casti obce z diivodu ochrany individualnich dat SLDB. Jinou otazkou
jsou velka mésta, ktera zahrnuji ve svych hranicich popula¢né nejveétsi Casti obce (Casto se statutem
méstskych casti), ale i fadu malych, pivodné samostatnych pfiméstskych sidel, jejichz bytovy fond si
zachovava pivodni znaky. VSechny tyto ¢asti obce ponechavame v jednom zakladnim souboru sidel a
¢lenime jej na 8 velikostnich skupin tak, aby nezanikly zejména podrobnosti o venkovském osidleni.

Moznosti této kapitoly prekracuje i narocné sestaveni Casovych fad, které je komplikovano
problémem rtizného zaclefiovanim bytd do trvale obydleného ¢i rekrea¢niho bytového fondu a ,trvale® ¢i
prechodné obydlenymi byty v jednotlivych SLDB, coz komplikuje sestavovani bilanci bytového fondu
mezi nimi.

Tabulka 1: Vybér ziakladnich idaji o domovnim a bytovém fondu podle kraju — SLDB 2001

kraj Obyvatelé |Trv. obydl.| Neobydlené Trvale obydlené byty Primeér. stafi|Pramérny pocet na 1 trv.obydl.byt
celkem domy | byty celkem| celkem [vrod. dom.|v byt.domech]trv. ob. domi| osob | obyt.plochy | mistnosti
Hl.m.Praha 1169 106 82 160 54 303] 496 940 63 642 430 234 50,8 2,33 43,0 2,37
Stredocesky 1122 473] 239 553 85211 413 060 244 672 163 854 48,7 2,68 54 1 2,90
Jihocesky 625 267 111 544 48 611 231 281 112739 116 060 46,5 2,68 51,3 2,79
Plzerisky 550 688 95 538 35484] 208 992 96 377 110 666 48,6 2,60 50,3 2,71
Karlovarsky 304 343 35 666 9573 115913 29 461 84 889 55,0 2,58 45,6 2,51
Ustecky 820 219] 105241 36 563] 321928 96 743 222 594 55,9 2,49 46,5 2,59
Liberecky 428 184 66 347 27 411 161 830 67 108 92 460 54,5 2,61 49,5 2,70
Kralovéhradecky 550 724] 101662 37 170] 204 529 104 740 96 852 48,3 2,66 51,2 2,75
Pardubicky 508 281 96 680 30126 182943 101 468 79 100 447 2,75 51,9 2,81
Vysocina 519 211 103 556 32903 179784 108 861 69 190 42,9 2,86 53,2 2,89
Jihomoravsky 1127 718 205 293, 49 530 404 876 203 648 198 252, 44 2 2,76 51,8 2,85
Olomoucky 639 369 110 568 26 896 230561 114 537 113 799 46,5 2,73 511 2,80
Zlinsky 595010] 114 576 26 441 204 806 118 925 84 285 41,0 2,87 52,1 2,93
Moravskoslezsky 1269 467 162 321 38 393] 470235 169 210 298 495 42,0 2,66 47 .4 2,69
CR 10 230 060] 1 630 705 538 615 3 827 678] 1632131 2 160 730 46,9 2,64 49,5 2,72

3 Jedté presngjsi by bylo systematické funkcni vymezeni mést a ostatnich sidel, napf. podle hustoty zastavby,
intenzity dojizd’ky za praci do center apod. To je v3ak ukolem, ktery na Ceskou statistiku teprve ¢ekd. Vzorem muze
byt statistika francouzska, ktera b&zné vykazuje statisticka data za funkéni urbanizované prostory rtizného typu. Nase
praxe, kdy se pracuje s administrativnimi jednotkami mésta, je vSak v ramci EU b&zna. Rozliduji se mésta (tj. obce,
které maji pfiznan statut mésta) a venkovské obce jako jejich doplnék.

* viz http://www.czso.cz/csu/rso.nsf/i/cast_obce evid




Graf 1: Casti obce podle poctu trvale bydlicich obyvatel (SLDB 2001)
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BF jako ukazatel struktury osidlent

Sidelni struktura je bézné interpretovana jako rozmisténi trvale bydlicich obyvatel v uzemi. Jeji
vyvoj v ¢ase ukazuje mimo jiné riznou migracni atraktivitu regionti. Dokonalejsi, ale obtizngjsi je analyza
podle redlného poctu obyvatel (de facto obyvatelstvo misto de jure), 1Izemni mobility obyvatel, rozmisténi
pracovnich prilezitosti atd.

Rozmisténi domovniho, resp. bytového fondu je proti tomu strukturou statickou a velmi
setrvacnou, ktera kumuluje v sobé vliv fady faktorG z minulosti. Bytovy fond je vyznamnou ¢asti
narodniho bohatstvi a podminkou individualniho Zivota. Pro navstévnika je nejéitelnéj$im obrazem stavu
regionu — momentalni ekonomické prosperity, zivotni urovné obyvatel, jejich hodnotovych preferenci,
kultury a tradic.

Srovnani dat o bytovém fondu ze SLDB 2001 v ¢lenéni podle kraji a velikostnich skupin sidel
ilustruje zakladni fakta i nékteré souvislosti. Pro uplny obraz o osidleni chybi data o nebytovych
objektech, nebot’ statni statistika nesleduje primyslové, distribu¢ni a dalsi komeréni objekty v izemnim
detailu. Chybi také centralni evidence o individualnich rekreac¢nich chatach (viz dale). V nékolika
ptipadech se pokusime o srovnani se staty EU.

Kvantitativni charakteristiky bytového fondu

Relaci mezi obyvatelstvem a bytovym fondem vyjadiuje napt. pocet trvale bydlicich obyvatel v
bytech na 1 trvale obydleny byt (primérna zalidnénost bytu, v izemné planovaci praxi se pouziva i
pojem obloznost). Ukazatel je ovlivnén primarné skladbou obyvatel (napt. podle véku) a domacnosti
(napf. primérna velikost), odvozené i podilem bytd v rodinnych domcich.



Graf 2a: Priumérna zalidnénost trvale obydlenych byti podle kraja (SLDB 2001)
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Graf 2 b,c,d,e: Primérna zalidnénost trv. obydl. byt (SLDB 2001) dle vel. skupin sidel
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Primérna zalidnénost byti je natolik jednoduchy ukazatel, Ze je mozno sestavit i mezinarodni
srovnani. Do diskusi o dostate¢nosti narodniho bytového fondu je ale tfeba zahrnout i strukturu populace
(domacnosti) i bytového fondu (velikost a kvalitu vyjadienou hlavné staiim byti).”

Z grafu 3 je ziejmé, ze CR je s 2,64 obyv. na 1 byt v priméru (2,65) stati EU (v¢. kand. zemi).
Nejptiznivejsich hodnot dosahuje Dansko a dal$i zemé severni Evropy a zalidnénost roste smérem na jih
EU; ziejmy je také vliv katolické tradice vétsich rodin (Irsko, Slovensko, Polsko), odlehlou hodnotu ma

Turecko (4,50).

Graf 3: Srovnani evropskych statii podle prim. poc¢tu obyvatel na trvale obydleny byt
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Zdroj pro graf 3 a 4: databaze Eurostatu, tabulka "Occupied conventional dwellings by number of rooms and number of occupants
and total number of persons”; ¢ervenec 2006

Eurostat bohuzel nepublikuje iidaje o plose byti, pouze pocty mistnosti. Problémy s metodickymi
rozdily mezi staty jsou ziejmé. Evropské srovnani skladby bytového fondu podle poctu mistnosti je proto
tieba interpretovat opatrng. Staty v grafu 4 jsou sefazeny podle podilu bytii s 5 a vice mistnostmi. CR
vychazi podstatné méne priznive, zaostava i za Slovenskem, které ma mladsi bytovy fond, vétsi podil byt
v rodinnych domcich (49 % proti 43 %) a i standardy totalitni ,,komplexni bytové vystavby* zde byly o
néco velkorysej$i nez na izemi CR.

* Harmonizace statistiky o bytovém fondu v ramci EU neni tipIn& bezproblémova, coZ se ostatn& neda uplng ici ani o
zdanlivé trivialni evidenci obyvatelstva. Tradi¢ni narodni rozdily v bydleni se odrazeji i v terminologii — napt. nas
bézny pojem rodinny domek je ve Spojeném kralovstvi prosté ,,iouse a v§echno ostatni jsou block of flats (které
obsahuji ,,apartments*) nebo dokonce towers (v€zéky), se ziejmou konotaci na bydleni socialng slabsich obyvatel,
vétinou etnickych mensin. Naproti tomu z hlediska obytné ¢i stavebni kvality by mnohy anglicky ,.rodinny dm®
prohrél s primérnym ¢eskym bytem v panelovém domé; a neztidka to plati i o kvalité obytného prostiedi.



Graf 4: Srovnani evropskych statii podle poc¢tu mistnosti v obydlenych bytech
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Obytna plocha trvale obydlenych byt se v SLDB 2001 zjistovala jako podlahova plocha
obytnych mistnosti (tj. se 4 m* a vice) a &ast plochy kuchyni, ktera pripadné piesahovala 12 m?. Obytna
plocha byt vyrazné klesa s velikosti sidel (od cca 65 m” a7 ke 40 m?), je podle otekavani v&tsi v
rodinnych domcich nez u bytd v bytovych domech, srovnani kraja tedy souvisi s mirou jejich urbanizace.
Mala i velka sidla jsou malo rozriznéna podle tohoto ukazatele vyjma kategorie, kterou ukazuje graf 5b
vpravo. Ukazuje dobfe trend vétsich byt smérem na vychod CR. Povéle&né bytové domy byly v CR dosti
unifikované, ale sklon stavét relativné velké (dalo by se fici pfedimenzované) rodinné domky na
Vyso€ing, jizni Moraveé, Zlinsku i Ostravsku je u nas dost typicky. Samoziejmé je zde souvislost s
velikosti domacnosti, ale kompenzaéni efekt diivéjSich extrémné chudych pomért je znamy (jesté
markantné&jsi je napf. ve slovenskych oblastech s byvalou dojizd’kou za praci na Ostravsko).

Graf 5 a, b: Priimérna obytna plocha trvale obydlenych byti (SLDB 2001)
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Graf 6 a, b: Prim. podil trvale obydlenych bytii postavenych do roku 1919 (SLDB 2001)
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Dilezitym ukazatelem stavu bytového fondu je jeho stari, i kdyz prosta korelace stari a kvality
samoziejmé neni. Nejveétsi podil nejstarSich byt v trvale obydleném bytovém fondu je v krajich podél
severozapadni hranice CR, které utrpély odsunem Némci. Nejvice se to projevuje v nejmensich sidlech,
jak naznaGuje graf 6b vpravo. Ustecky kraj zde dominuje zjevné i v dusledku t&Zebni exploatace a
soustied’ovani obyvatel do sidlist’ zdejSich velkych mést. Mezi kraji vSak celkové dominuje maly a
hornaty Liberecky kraj (17,9 %), kde nebyl divod pro panelovou vystavbu v tak masovém rozsahu.
Zajimavé je, Ze se zbytek pohrani¢i neprojevuje na urovni kraji podobné — vysvétlenim je odlisny
charakter jejich vnitrozemskych okresti. Napi. samotné okresy Jindfichliv Hradec nebo Bruntal vysoké
prumérné stari byti maji. Historicka Praha ma 13,5 % bytl z doby pted rokem 1919, podobné jsou i Brno
a Plzen.

Graf 7 a, b: Priam. podil trvale obydlenych byti postavenych v 1. 1991-2001 (SLDB 2001)
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Pohled na nejmladsi bytovy fond, konkrétné z dekady 1991 — 2001, kdy dobéhla ,.komplexni
bytova vystavba“ a lokaliza¢nich faktor(i vystavby se ujal volny trh, ukazuje pon¢kud piekvapivé malé
rozriznéni podle velikostnich skupin sidel. Zjednodusené feceno, nové byty prevazné v rodinnych
domcich vyvazily ,,vékovou“ strukturu byti zhruba vSude v podobné mife. Vyjimkou jsou zde jen



okrajové ¢asti Prahy. Vice rozriiznéna je az skupina vétSich sidel (viz graf 7b vpravo), kde ,,vyskocily*
kraje Pardubicky, Vysocina aj. — hlavné jako disledek predchoziho zanedbani hlavné malych mést, ktera v
téchto krajich ptevazuji. Celkovy pohled na kraje je tak zajimavy hlavné tim, Ze relativizuje pfedstavu o
mimofadné intenzité vystavby v Praze a v jejim zazemi. Nepiekvapuji ani nizké podily v krajich, drive
preferovanych, nyni malo atraktivnich pro nové bydleni (Ustecky, Moravskoslezsky).

Kvalitativni charakteristiky bytového fondu

Z kvalitativnich charakteristik bytového fondu jsme vybrali podil trvale obydlenych bytid v
domech, které maji pripojku na verejnou kanalizaci, nebot’ jej povazujeme za nejdilezitéjsi i s ohledem
na legislativu EU. SLDB 2001 ovsem nemohlo specifikovat, o jakou kanalizaci §lo a zda a jak se odpadni
vody likvidovaly v ¢istirné odpadnich vod.

Graf 8 a,b,c,d: Prium. podil trv. obydl. bytu pFipojenych na vefej. kanalizaci (SLDB2001)
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Vybavenost domi pfipojkami je logicky zavisla na velikosti sidel. S velikosti také klesa variabilita
mezi kraji. Normy EU jsou vyzvou hlavné pro vétsi sidla, ktera ukazuje napt. graf 8c (do 5 tisic obyvatel).



U vétsich mést s 5 — 10 tisici obyvatel je uz vybavenost dosti vyrovnana - ptekracuje 90 % s vyjimkou
kraje Moravskoslezského (77 %) a Libereckého (88 %), u mést nad 10 tisic obyvatel se uz pripojenost ve
vsech krajich bez vyjimky blizi 100 %. Souhrnna situace podle kraju je nejslabsi ve Stfedoceském, ktery
ma maly podil obyvatel ve velkych méstech, dale i v Pardubickém a Olomouckém aj., shodou okolnosti
jde o kraje s nejvyznamnéjSimi oblastmi prirozené akumulace podzemnich vod.

Data Eurostatu umoziuji srovnani zemi EU podle vybavenosti obydlenych bytii vodovodem,
vlastni koupelnou (resp. sprchovym koutem) a splachovacim WC. CR je v &ele novych &lenskych stati
EU (tzn. i pfed Slovinskem) a nad primérem EU, v podstaté na Grovni zapadnich stati EU. Mira
vybavenosti se v nich blizi 100 %, odchylky jsou nepodstatné a asi odrazeji spiSe metodické rozdily, napt.
Rakousko uvadi jen 89 % byti s koupelnou (CR 96 %). Data ukazuji hlavné zaostavani zemi Balkanu a
pobaltskych postsovétskych republik. Diferenciace v CR podle kraji nebo velikostnich skupin sidel neni
vyznamna.

V CR bylo pii SLDB 2001 se¢teno 538 615 neobydlenych bytd, tj. 12 % z celkového bytového
fondu (v &aste¢n& i zcela neobydlenych domech). Horni pas grafu 9 ukazuje, 7e celkové v CR bylo
neastéjsi deklarovanou pii¢inou neobydlenosti rekreaéni vyuziti bytu, tedy fenomén pro CR typicky a
tradiéni. Podil ptirozené klesa s velikosti sidla. Opaénou zavislost ma celkové druhy nejéastéjsi divod —
ptrechodné uzivani bytu, tzn. osoby sectené v byté zde nebyly pfihlaSeny k trvalému pobytu. Tento
formalni diivod je bézny hlavné ve vétSich méstech a jeho podil tedy souvisi se stupném urbanizovanosti
krajt. Krajskou variabilitu podle 2 hlavnich diivodi neobydlenosti bytii naznacuje graf 10.

Graf 9: Neobydlené byty podle divodu a velikostnich skupin sidel (SLDB 2001)
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Rozdily ve vybavenosti bytovych domacnosti vlastnimi rekreacnimi objekty podle kraju
ukazuje graf 11. Zde se nerozliSoval typ rekreac¢niho zafizeni (chalupa vyclenéna z bytového fondu,
prechodné obydleny byt nebo také chata). Chaty jsou totiz typem objektu, o némz chybi evidence typu
celostatniho registru. S¢itani chat bylo vyjimecnou pridruzenou akci pii SLDB 1991, pfi poslednim
SLDB 2001 se uz neséitaly.



Graf 10: Podil neobydlenych byti podle 2 hlavnich pFi¢in (SLDB2001)
Graf 11: Podil bytovych domacnosti v kraji s vlastnim rekreac. objektem (SLDB2001)
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Informace ze SLDB o diivodech neobydlenosti byt umoziiuji sestavit podily byt vyuzitych pro
rekreaci na celkovém bytovém fondu (obydlenych i neobydlenych bytech) podle velikostnich skupin
sidel (velikost je i zde dana jako v ostatnich grafech poétem trvale bydlicich obyvatel) — viz grafy 12 a,b.
Nejvétsi mezikrajska variabilita je ve skupiné do 200 obyvatel.

Graf 12 a, b: Podil byt vyuzitych pro rekreaci z celkového bytového fondu (SLDB2001)
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Ponékud prekvapivé nizké zastoupeni byt deklarovanych jako rekrea¢ni (mimo Prahu) bylo v
malém kraji Karlovarském, jehoz bytovy fond ve vhodnych sidlech zanikl po odsunu Némcl z
Doupovska, Slavkovského lesa i Krusnohoti — ziejmé vice nez napt. na Liberecku. Primyslové Ostravsko
ma rekreacni fond ziejmé spise ve formé chat, i kdyz nejmensi sidla jsou doménou chalupait i zde — viz
graf 12b vpravo. Zejména kategorie sidel do 100 obyvatel v celé CR ilustruje rozsah a vyznam druhého
bydleni pro sidelni strukturu — téméf tfetina bytového fondu je zde v rekreacnich chalupach!




