2.VYVOJ BYTOVEHO FONDU

2.1 Vyvoj bytového fondu v letech 1970-2001

Udaje o celkovém bytovém fondu jsou srovnatelné od roku 1970. Za tato tfi desetileti se bytovy
fond rozrostl o vice nez jeden milién bytd, tedy zhruba o jednu tfetinu. K 1. 3. 2001 pak pfedstavoval
4366 tisic bytd (tzn. 427 bytd na 1000 obyvatel). Tento pocet zahrnuje v8echny byty uréené k bydleni,
obydlené (v nichz m4 trvaly nebo dlouhodoby pobyt alespori jedna osoba) i neobydlené (byty, v nichZz
neni zadna osoba hlasena k trvalému nebo dlouhodobému pobytu). Pocet trvale obydlenych byt( na
1000 obyvatel dosahl v roce 2001 hodnoty 374.

Vyvoj pfirastku bytd mezi jednotlivymi scitanimi byl rozdilny. V sedmdesatych letech vzrostl
bytovy fond o vice nez pual miliénu bytl, tedy zhruba o stejnou vysi jako v dalSich dvaceti letech
dohromady. Pfiéemz pfiristek v osmdesatych letech byl jen nepatrné vySSi nez vletech
devadesatych, kdy doslo k vyraznému zpomaleni bytové vystavby (podrobné vysvétleni je uvedeno
v kapitole 2.2).

Vyvoj poctu byth byl ovlivnén pfedevS§im novou vystavbou. Ale v jednotlivych obdobich mély
velmi rozdilny vliv i dalSi faktory, kterymi jsou na jedné strané ubytky bytu (at jiz jejich fyzicka likvidace
nebo prfevod k nebytovym Gc€elim) a na strané druhé pfirdstky bytd z dlvodu jejich navraceni
z rekreacniho vyuzivani do bytového fondu.

Vyvoj bytového fondu v letech 1970 - 2001

Rok Byty zUhrnu bytyvdomech

e celkem trvale neobydlené rodinnych bytovych
scitani ,

obydlené | abs. v % abs. v % abs. v %

1970 3216631(3088841| 127 790 4,0(1740945| 54,1|1406 332 43,7
1980 3781411|3 494 846| 286 565 7,6(1813288| 48,011913556( 50,6
1991 4077 193|3705681| 371512 9,1(1795462| 44,012244947| 551
2001 4 366 29313 827678 538615| 12,3|2005 122 459|2310641| 52,9
Rozdily
1980-1970| 564 780| 406 005| 158 775| 28,1 72 343 4.2 507 224| 36,1
1991-1980| 295782| 210835 84947 28,7| -17826| -1,0 331391 17,3
2001-1991| 289 100| 121997| 167 103| 57,8 209660 11,7 65 694 2,9

PFirastky trvale obydlenych bytll jsou pfi kazdém scitani nizSi a naopak se vyrazné zvysuji jak
pocty, tak i podily bytd neobydlenych (ten vzrostl v roce 2001 na vice nez trojnasobek podilu v roce
1970). To, ze je kazdy osmy byt neobydleny, vyvolalo domnénky, ze mame bytu nadbytek, ze jde
vlastné o byty volné a k okamzitému vyuziti, coz je mylné (podrobnéji — viz dalSi kapitola).

Ze struktury bytového fondu podle druhu domu je vidét, ze se v poslednim desetileti zvratil
trend, kdy podil byt v rodinnych domech neustale klesal a na jeho ukor rostl podil bytd v bytovych
domech (nebot pfevaznou vétSinu pfirGstku bytd v sedmdesatych a osmdesatych letech tvofily byty
v bytovych domech). Absolutni pokles poc¢tu bytl v rodinnych domech v roce 1991 byl zplsoben jiz
dfive zminénym zapoctenim ¢&asti neobydlenych rodinnych domd mezi objekty individualni rekreace
(tedy mimo bytovy fond). Jejich opétovné zapoé&teni mezi rodinné domy v roce 2001 jesté zvyraznilo
narudst byt v rodinnych domech proti roku 1991.

NejvysSiho pfiristku obydlenych bytd bylo dosazeno v sedmdesatych letech, coz souvisi s tim,
ze v téchto letech byla nejvyssi nova vystavba bytl. V dalSich letech se pfirlistek obydlenych byt



Vyvoj trvale obydlenych bytt v letech 1961-2001

Trvale obydlené byty
Rok celkem vrodinnych domech| vbytovych domech [vostatnich budovach
abs. v % abs. v % abs. v %
1961 2845145| 1776 244 62,4 976053 34,3 92 848 3,3
1970 3088841( 1652786 53,5 1376 080 44,6 59 975 1,9
1980 3494 846( 1604 843 45,91 1847659 52,9 42 344 1,2
1991 3705681 1525389 41,2]1 2149 963 58,0 30329 0,8
2001 3827678 1632131 42,61 2160730 56,5 34 817 0,9

Poznamka: rok 1961 je vEetné 8760 provizorii zahrnutych v ostatnich budovach

Z informaci o vyvoji obydlenych bytd podle druhu domu je zfejmy jesté zretelnéjsSi pokles podilu
bytd v rodinnych domech nez u vyvoje celkového bytového fondu, coz souvisi se stale rostoucim
poctem neobydlenych bytl v rodinnych domech. Zatimco pocet vSech bytl v rodinnych domech se
v letech 1970-2001 zvySil o 264 tisic, tedy o vice nez 15 %, ve stejném obdobi naopak pokles| pocet
obydlenych rodinnych domu o 20 tisic. Také u obydlenych bytd plati, Ze v poslednim desetileti vzrostl
dfive vyrazné klesajici podil byt( v rodinnych domech.

Pocet obydlenych bytli v bytovych domech se za poslednich &tyficet let vice nez zdvojnasobil.
Jejich prirGstek je vySSi nez celkovy pfirlstek byta. | pfes pokles podilu bytll v bytovych domech
v devadesatych letech minulého stoleti tvofi tyto stale vice nez polovinu vSech obydlenych bytu.

Metodicka zména ve vymezeni rodinného domu mezi roky 1991 a 2001 (viz kapitola 1) neméla
zasadni vliv na vySe uvedené trendy, jen je trochu zvyraznila. Pfi pouziti shodné definice rodinného
domu jako v roce 1991 by byl na jedné strané pfirGstek podilu bytd v rodinnych domech a na druhé
strané pokles podilu byt v bytovych domech zhruba polovi¢ni.

Pocty bytl rostou stale rychleji nez pocty lidi, takZe se snizuje po€et osob pfipadajicich na jeden
byt. Jestlize v roce 1961 pfipadalo na 2 845,1 tisic bytl necelych 10 miliénG obyvatel (v prdméru 3,36
obyvatel na byt), tak v roce 2001 to bylo v priméru jen 2,67 obyvatel na byt. Protoze vSak ne vSechny
osoby bydli v bytech (ve s€itani 2001 bylo sedteno 57,6 tisic osob mimo byty - pfevazné v nouzovych
a rekreacnich objektech a 71,2 tisic osob v zafizenich), ve skute¢nosti pfipada na jeden byt jen 2,64
osoby.

Postupné se meénila i struktura bytového fondu z hlediska pravniho ddvodu uzivani bytu.
Zatimco v roce 1961 pfes 91 % byt tvofily byty ve vlastnim domé a byty najemni, v dalSich letech
podily téchto byt klesaly (az na drobné vyjimky), takze v roce 2001 tvofily tyto byty jen necelé dvé
tretiny bytového fondu.

Pfes pokles v poslednim desetileti (v dusledku odprodeja bytl jednotlivym ¢lendm) vzrostly
v poslednich ¢&tyficeti letech nejvice byty ¢leni SBD, které tvofi stale vice nez sedminu vSech
obydlenych bytd. PfedevSim v poslednim desetileti se zvysil i podil bytd v osobnim vlastnictvi, které
tvofi jiz vice nez desetinu bytového fondu.



Vyvoj trvale obydlenych bytii podle pravniho divodu uzivani v letech 1961 - 2001

Trvale Z Ghrnu byty podle pravniho divodu uzivani
Rok obydlené | ve viastnim domé najemni druzstevni (SBD)
byty abs. v% | abs. v % abs. V%

1961 2845 145( 1238812 43,5| 1358266 47,7 6113 0,2
1970 3088841| 1345783 43,6( 1272289 41,2 217882 71
1980 3494 846| 1412744 404( 1414136] 40,5 458332 13,1
1991 3705681| 1367027 36,9 1465231 39,5 697829 18,8
2001 3827678| 1371684 358 1092950 28,6| 548812 14,3
pfiristek:
2001-1991| 121997 4 657 -1,11 -372281( -10,9| -149017 -4,5
2001-1961| 982533 132872 -7,7 -265316( -19,1| 542699 141

2.2. Reprodukce bytového fondu v letech 1991 - 2001

Podle vysledku scitani pfibylo mezi léty 1991 a 2001 vice nez 289 tisic bytu, pfestoze statistika
stavebnictvi vykazuje ve stejném obdobi vystavbu jen 243 tisic novych byta.

V uvahu je vSak nutno vzit i tzv. odpad bytového fondu (fyzicka likvidace bytu, slou€eni dvou
byt do jednoho, vyclenéni zbytového fondu). Podle statistického zjiStovani o ubytcich bytd,
provadéného od roku 1997, dosahoval odpad bytového fondu koncem devadesatych let 3 - 4 tisice
bytl ro€né. | kdyz zohlednime, Ze zac¢atkem devadesatych let byl tento odpad vétSi (pfemény bytd na
kancelafe, prodejny apod.) a pfipustime, Ze statistické zjiStovani o ubytcich nemuselo byt v prvnich
letech Uplné, Ize celkovy odpad bytového fondu v devadesatych letech odhadnout na maximalné 100
tisic byta.

Pokud nova vystavba v tomto desetileti Cinila 243 tisic byt a odpad byl odhadnut na 100 tisic
byta, Cisty pFirastek byta by se mél pohybovat kolem 143 tisic byt. Jestlize podle dat séitani vSak
tento pfirGstek dosahuje dvojnasobku (289 tisic), je nutné vysvétlit, jak k tomu mohlo dojit.

Proto Cesky statisticky Ufad proved| na pielomu let 2001 a 2002 vybérové Setfeni o pohybu
bytového fondu mezi sc&itanimi v letech 1991 a 2001. Do vybéru byly zafazeny obce, v nichz doSlo
k relativné nejvétSimu pfirdstku bytd proti minulému scitani (v téchto obcich bylo se¢teno 1,3 %
celkového podtu bytt v CR). V kazdé vybrané obci byly vysledky sé&itani 1991 porovnany s vysledky
vroce 2001 a u vSech zjisténych rozdild v po¢tu a obydlenosti bytd byla zjiSténa i pficina tohoto
rozdilu.

Podle vysledk(l Setfeni byl pFirastek bytového fondu ve scéitani 2001 zpUsoben kromé nové
vystavby jesté dalSimi faktory:

- Hlavni pFi¢inou rozdilG, resp. “navic” se€tenych byt je skupina domu a bytd, které byly
obecnimi ufady vroce 1991 zahrnuty do Soupisu objektl individualni rekreace, a to
presto, Zze nebyly vyé€lenény z bytového fondu. Objekty zafazené do tohoto soupisu
nepodléhaly scitani. Do soupisu mély byt zahrnuty pouze rekreacni chaty a rekreacni
domky (podle definice stavebniho zakona - s evidenénimi Cisly), a rovnéz vyclenéné
rekreaéni chalupy v osobnim vlastnictvi fyzickych osob. Vybérové Setfeni potvrdilo, ze
Cast staveb trvalého charakteru nevyclenénych z bytového fondu (a tedy s Cisly
popisnymi), ale slouzici individualni rekreaci (hlavné rodinné domy), nebyla v roce 1991
z vySe uvedeného dlivodu sectena jako byty. Podle odhadu mohlo jit v celé republice asi
0 60 - 65 tisic bytu.

- Byty vracené bytovému ucelu jsou druhou nejcetnéjsSi pficinou zjisténého pfirdstku. Jedna
se o prfipady objektd podle tehdejSich predpisu vyClenénych z bytového fondu, které



nebyly a také nemély byt pfedmétem scitani v roce 1991. Po roce 1991 toto vycClenovani
nepokracovalo, naopak v mnoha pfipadech doslo k opaénému jevu — k pfecislovani téchto
objektl na Cisla popisna. Tyto domy byly pfedmétem scitani 2001 a vétSinou byly secteny
jako rekreaCni chalupy s neobydlenymi byty. Jde zejména o pfipady, kdy v byvalém
rekreaénim objektu doSlo k Upravam, které umoznuji celoro¢ni bydleni. Mlze jit asi o 20 -
25 tisic bytd.

- Pomérné vysoky pfirlistek byl zptisoben tim, ze v rodinnych domech na rozdil od roku 1991
byly deklarovany dva byty (pfitom nedoS$lo k Zadnym stavebnim Upravédm - nebo doslo, ale
nebylo to hlaseno stavebnim Gfaddm). Svoji roli zde v minulosti mohly sehravat i obavy
vlastnika rodinného domu z nastéhovani najemnika. Tento pfirlstek se odhaduje na 15 -
20 tisic bytu.

- Mezi ostatni duavody patfi napf. stavebni Upravy v restituovanych domech, prestavby
svobodaren a ubytoven na byty, avSak nenahlaSené na stavebnich ufadech, se€tené jesté
nezkolaudované byty apod. Z Setfeni také vyplyva, ze jednou z pfi€in pfirlstku je i
skutecnost, Zze vroce 1991 nebyla settena prevazna Cast bytd, ktera slouzila v té dobé
pfislusnikim sovétské armady (nepodliéhala scitani). V Setfeni bylo téchto bytl
zachyceno kolem 800; podle udaji Ministerstva obrany Slo celkem o necelych 8 tisic bytu
v CR. Urgity vliv ve vy$8im poétu seétenych bytd mohly mit proti pfedchozim s&itanim i
presnéjsSi popisy a mapy scitacich obvodu, které zarucovaly, Ze pfi s¢itani 2001 nemohl
byt v podstaté Zzadny dum ¢&i byt vynechan. Podklady, které dostali ke své praci scitaci
komisafi, byly kontrolovdny nejen s obcemi, ale i s evidenci nemovitosti a evidenci
Ministerstva prace a socialnich véci. VSechny tyto zbyvajici dlivody zpUsobily, ze bylo

Duvody prirastku byth v letech 1991 - 2001

Jiné pficiny
Druhé byty v rodinnych
domech

Byty vracené bytovym
ucelim

Zapocteni bytu mezi
rekreacni objekty

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0%

secteno 35 - 40 tisic bytd navic proti roku 1991.

Vysledky tohoto Setfeni pfinesly také odpovéd na zdanlivé nelogicky maly pFirdstek poctu domd mezi
s¢itanimi v roce 1980 a 1991. PoCet domU sectenych v roce 1991 byl v disledku toho, Zze nékteré
objekty byly seéteny jako objekty individualni rekreace a nikoliv jako domy s byty, podhodnocen asi o
60 tisic. Promitnuti téchto skutecnosti do vysledkl scitani odstranuje jistou nesrovnalost

v dlouhodobych fadach pocétu domu a bytd.



