4. Strukturální a kvalitativní ukazatele dokončené bytové výstavby

4.1 Základní údaje o domech

Jednou z charakteristik nově dokončených obytných objektů je počet bytů připadajících na jeden dům, tzv. bytovost. Počet bytů připadajících na jeden dokončený rodinný dům v Jihomoravském kraji je v celém období téměř stabilní, což je dáno již samotnou definicí pojmu rodinný dům (viz „Metodické vysvětlivky“). Na jeden rodinný dům připadá průměrně od 1,08 bytu v roce 1999 do 1,05 bytu v roce 2003. Největší bytovost rodinných domů v počátku sledovaných let byla v Brně – městě, kde v roce 1996 připadlo na 1 rodinný dům 1,21 bytu, od roku 1999 však dochází k poklesu až na 1,06 bytu v roce 2003. Obdobná situace jako u rodinných domů je i u nově dokončených nástaveb a přístaveb k rodinných domům, které jsou víceméně jednobytové.
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Tab. 4.1.3 Průměrné hodnoty vybraných ukazatelů dokončených rodinných a bytových 

                domů v Jihomoravském kraji v  letech 1995 - 2003 (průměr na 1 dům)

Průměrná obytná plocha v m

2

Průměrná užitková plocha v m

2

Průměrný obestavěný prostor v m

3

Průměrná plocha stavebního pozemku v m

2

Průměrná zastavěná plocha v m

2


V jednom bytovém domě bylo v roce 2003 v krajském průměru 14,67 bytů. Jestliže v roce 1995 bylo v 1 bytovém domě průměrně 35,60 bytů, lze v posledních letech hovořit o dokončování menších bytových domů z hlediska počtu bytů. Největší bytovost bytových domů v roce 2003 vykazovalo s 18,25 byty v jednom bytovém domě Brno – město, nejmenší bytové domy byly dokončeny v okrese Břeclav. Ve všech okresech Jihomoravského kraje ukazatel počtu bytů na jeden bytový dům meziročně značně kolísá.
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Ve druhé polovině devadesátých let se kromě dvou zakolísání v letech 1996 a 2002 zvětšuje průměrná plocha stavebních pozemků rodinných domů. Průměrná plocha stavebního pozemku 1 rodinného domu v roce 2003 činila 834,0 m2 a vzrostla proti roku 1995 téměř o čtvrtinu. Na největší ploše se staví rodinné domy v okrese Blansko s průměrnou plochou stavebního pozemku 1 154,5 m2 a v okrese Vyškov (989,6 m2). V ostatních okresech jsou hodnoty tohoto ukazatele pod krajským průměrem. Nejmenší průměrná plocha byla v roce 2003 v okrese Znojmo (697,9 m2). 

Vývoj průměrné plochy stavebního pozemku bytových domů kolísá, ale v posledních třech letech se rovněž snižuje. V roce 1998 bylo na 108 193 m2 plochy dokončeno 48 bytových domů a na 1 dům tak připadlo průměrně 2 254,0 m2 stavební plochy. Do  roku 2003 se průměrná plocha pozemku jednoho domu snížila na 920,5 m2. Nejmenší průměrnou plochu stavebního pozemku mají bytové domy v okrese Brno - město (728, m2), v okresech Blansko, Brno - venkov, Vyškov a Znojmo je průměrná rozloha stavebního pozemku nad hranicí 1 000 m2.
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Tab. 4.4.1   Vybavenost bytů dokončených v letech 1995 až 2003 v Jihomoravském kraji 

                   podle druhu objektů
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Podíl bytů vybavených (v %)
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Průměrná zastavěná plocha nových rodinných domů zaznamenávala do roku 1999 nárůst, v dalších letech klesala, v posledním roce 2003 však opět vzrostla na 143,4 m2. V průběhu sledovaných let byl kolísavý vývoj tohoto ukazatele ve všech okresech Jihomoravského kraje. V porovnání s rokem 1995 vzrostla průměrná zastavěná plocha jednoho rodinného domu v roce 2003 nejvíce v okresech Vyškov (o 27,4 %), Znojmo (o 19,1 %) a Blansko (o 18,7 %). V okrese Brno – město však zastavěná plocha v tomto srovnání poklesla o 10,8 % a snížila se o 2,7 % v okrese Brno – venkov. V kraji je pak celkový nárůst o 6,1 %.

Průměrná zastavěná plocha dokončených bytových domů činila v roce 2003 v kraji 380,3 m2. Ve všech okresech se průměrná zastavěná plocha ve srovnání s počátkem sledovaného období snížila, jedinou výjimkou je okres Znojmo, kde v roce 2003 měl jeden bytový dům průměrnou zastavěnou plochu 468,7 m2 (nejvíce ze všech okresů), v roce 1995 to bylo 264,3 m2. Rovněž v okrese Brno – město byla rozloha zastavěné plochy v roce 2003 nad průměrem kraje (396,6 m2). Plošně největší bytové domy v tomto okrese byly dokončeny v roce 1995 (1 122,8 m2 na jeden dům).

Průměrná velikost obestavěného prostoru rodinných domů se v roce 2003 pohybovala od 820,2 m3 v okrese Brno – venkov do 1 033,4 m 3 v okrese Hodonín, krajský průměr činil 898,3 m3. Ve srovnání s rokem 1995 se průměrná velikost obestavěného prostoru rodinných domů snížila v Jihomoravském kraji o 9,5 %, v okrese Brno – venkov o 20,3 % a v Brně – městě o 17,9 %. Vyšší kubaturu než v roce 1995 měly rodinné domy dokončené v roce 2003 v okresech Hodonín (o 3,1 %), Blansko (o 2,3 %) a Vyškov (o 1,3 %).

Průměrná velikost obestavěného prostoru nových bytových domů je ovlivněna jednak počtem bytů v bytových domech a jednak počtem podlaží. V roce 1995 měl 1 dokončený bytový dům v Jihomoravském kraji kubaturu v průměru 15 256,7 m3, v takovém „průměrném“ domě bylo v 6,1 podlažích 35,6 bytů. V roce 2003 měl 1 dům průměrně 4 288,6 m3 obestavěného prostoru, měl 3,6 podlaží a bylo v něm 14,7 bytů. Nejvíce ovlivnil hodnoty kraje okres Brno – město, kde v roce 1995 byla průměrná velikost obestavěného prostoru 30 906,8 m3, průměrný počet podlaží činil 10,3 a průměrný počet 75,8 bytů. 

Průměrná užitková plocha bytů v 1 rodinném domě nemá rovnoměrný vývoj. V roce 1999 dosáhla maximálních 168,9 m2, zároveň v tomto roce bylo v 1 rodinném domě maximálních 1,08 bytů. Naproti tomu při porovnání průměrné užitkové plochy bytů v 1 rodinném domě ve vztahu k bytovosti v letech 1995, 1998 a 2000 (1,06 bytů na 1 rodinný dům), průměrná užitková plocha rostla. V přepočtu na 1 rodinný dům mají největší užitkovou plochu ve všech sledovaných letech byty v Brně – městě, v ostatních okresech se vzájemné pořadí mění. V roce 2003 činila užitková plocha bytů v 1 rodinném domě v okrese Brno – město 186,4 m2, v okrese Blansko byla nejmenší – průměrně 148,8 m2.

V bytových domech je průměrná užitková plocha 1 bytového domu ovlivněna stejně jako při hodnocení obestavěného prostoru počtem bytů v domě a  počtem podlaží. V roce 2003 proti roku 2002 vzrostla průměrná užitková plocha o 11,1 % na 918,1 m2, přičemž průměrný počet podlaží se o 0,1 podlaží snížil a počet bytů v domě vzrostl pouze o 4,2 %. Ve srovnání s krajským průměrem mají větší užitkovou plochu byty v 1 bytovém domě pouze v okresech Znojmo (1 104,5 m2) a Brno – město (1 069,9 m2), v okrese Břeclav měl 1 bytový dům v průměru 275,0 m2 užitkové plochy bytů.

Průměrná obytná plocha bytů v nově dokončených rodinných domech v Jihomoravském kraji má, kromě poklesu v roce 2001, rostoucí tendenci. V roce 1995 připadlo na 1 rodinný dům průměrně 90,3 m2 obytné plochy a do roku 2003 vzrostla o téměř 13 m2 na 103,1 m2. Větší obytnou plochu než průměr kraje měly byty dokončené v okresech Brno – venkov (103,4 m2), Vyškov (103,5 m2) a Brno – město (121,3 m2). Průměrnou obytnou plochu nad 100,0 m2 měly už jen byty v rodinných domech v okrese Hodonín.

Obytná plocha bytů v 1 bytovém domě přibližně kopíruje vývoj velikosti užitkové plochy. V roce 2003 měl v kraji 1 bytový dům v průměru 656,0 m2 obytné plochy, v okrese Břeclav byla o přibližně dvě třetiny menší (214,0 m2), v okrese Vyškov o necelou polovinu menší (339,4 m2). Pouze v Brně – městě převýšila průměrná obytná plocha bytů v bytovém domě úroveň kraje (867,3 m2).

4.2 Struktura bytů podle počtu obytných místností, pokojovost

Vývoj struktury dokončovaných bytů podle počtu pokojů je v letech 1995 – 2003 poněkud odlišný podle druhu stavby. V nových rodinných domech převažují byty s pěti a více pokoji, jejich podíl se s mírným kolísáním v letech 1999 – 2001 zvyšoval a v roce 2003 tvořily 44,3 % všech bytů. Čtyřpokojové byty v rodinných domech mají v celém období přibližně třetinové zastoupení (35,0 % v roce 2003), snižoval se podíl domů s třemi pokoji na 14,6 % v roce 2003. Podíl dvoupokojových bytů se ve sledovaném období pohyboval v rozmezí 3,5 – 5,5 procent. Garsoniéry a jednopokojové byty jsou zastoupeny přibližně stejně a kromě zvýšeného podílu jednopokojových bytů v roce 2001 (2,2 %) se jejich zastoupení téměř nemění.
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Tab. 4.1.1 Průměrná bytovost dokončených staveb pro bydlení a  nástaveb, přístaveb

                a  vestaveb v Jihomoravském kraji v letech 1995 - 2003


Největší podíl pěti a vícepokojových bytů v dokončených rodinných domech v kraji je v roce 2003 v okrese Brno – venkov (27,7 %), tento podíl je z výjimkou let 1996 a 1998 nejvyšší v celém období. V devítiletém průměru bylo v okrese Brno – venkov dokončeno 24,0 % ze všech pěti a více pokojových bytů kraje. V okrese Břeclav v roce 2003 bylo 14,2 % pětipokojových bytů (průměr let 1995 – 2003 celkem 12,6 %), v Brně – městě 13,0 % (průměr let 1995 – 2003 celkem 18,4 %). Ze všech čtyřpokojových bytů v rodinných domech dokončených v letech 1995 – 2003 jich byla více než čtvrtina opět dokončena v okrese Brno – venkov, druhý nejvyšší podíl (14,5 %) je v Brně – městě.

Byty v nástavbách, přístavbách nebo vestavbách k rodinným domům jsou v kraji zastoupeny především třípokojovými byty, v letech 1995 – 2003 tvořily téměř polovinu (46,4 %) všech těchto dokončených bytů. V roce 2003 se na dokončených nástavbových bytech kraje podílely 42,4 %, přičemž téměř čtvrtina z třípokojových bytů byla dokončena v okresech Blansko a Brno - venkov. Průměrně 21,9 % z dokončených bytů byly byty dvoupokojové, v posledních dvou letech jejich podíl roste a je více než čtvrtinový. Z celkového počtu 90 dvoupokojových bytů dokončených v kraji v roce 2003 jich bylo 25,6 % v okrese Brno – venkov. Mírně nižší je podíl čtyřpokojových bytů (průměrně ročně 19,9 %), přibližně 5 procent bytů bylo pěti a více pokojových, přičemž v roce 2003 se na jejich počtu podílel 37,5 % okres Blansko, což v absolutním vyjádření představuje 9 bytů.

V bytových domech kolísaly podílové ukazatele prakticky u všech bytů bez rozdílu počtu pokojů kromě pěti a více pokojových bytů. Jejich podíl nepřekročil ani v jednom roce hodnotu 3 procent a od roku 1999 se procentické zastoupení snižuje až na 0,4 % v roce 2003, kdy 3 dokončené byty s pěti a více pokoji byly všechny v Brně – městě. Protiklad velkých bytů – garsoniéry – zaznamenaly prudký nárůst v roce 1996 (22,2 %), ale postupně se podíl garsoniér snižoval na 9,3 % v roce 2003. Dvoupokojové byty tvoří 34,1 % všech bytů dokončených v roce 2003 a jsou ve struktuře bytů zastoupeny nejvyšším podílem již od roku 1997, kdy byla více než polovina bytů právě dvoupokojových. V posledních dvou letech roste zastoupení jednopokojových bytů, jejichž podíly převýšily podíly třípokojových bytů. V meziokresním porovnání je v roce 2003 co do struktury výstavba bytů v bytových domech bez ohledu na počet pokojů téměř výhradně záležitostí okresu Brno – město.

Byty získané nástavbou, přístavbou nebo vestavbou k bytovým domů jsou v převážné míře dvoupokojové. Přestože se jejich podíl snížil z 39,9 % v roce 2002 na 31,9 % v roce 2003, v průměru devíti let tvořily 34,9 % všech nově dokončených bytů. Výrazně se snížilo zastoupení čtyřpokojových bytů z maximálních 29,4 % v roce 1995 na minimálních 7,0 % v roce 2003, ještě hlubší propad je u 5 a více pokojových bytů z 35,3 % v roce 1995 na 2,6 %.v roce 2003. Stejně jako nové byty v bytových domech, jsou i byty v nástavbách, přístavbách a vestavbách k bytovým domům realizovány převážně v okrese Brno – město, kde nabývá na významu výstavba jednopokojových domů a garsoniér.
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Tab. 4.2.1  Struktura bytů ve stavbách pro bydlení a v nástavbách přístavbách a vestavbách 

                  k rodinným a bytovým domům podle počtu pokojů v Jihomoravském kraji 

                  podle okresů  v roce 2003 (v %)

Bytové domy

Nástavby, přístavby, vestavby k bytovým domům

Rodinné domy

Nástavby, přístavby, vestavby k rodinným domům


Měnící se struktura nových bytů podle počtu pokojů ovlivnila vývoj ukazatele průměrné pokojovosti nového bytového fondu. V rodinných domech měl v roce 2003 jeden byt v průměru 4,38 pokojů, což je nejvyšší hodnota ze všech sledovaných let.

Vyšší podíly dvou a jednopokojových bytů v bytových domech v posledních dvou letech ovlivnily pokojovost bytů tak, že na jeden byt připadlo dokonce méně než dva pokoje, v roce 2001 připadlo na 1 byt pouze 1,89 pokojů, zatímco v roce 1995 2,81 obytných místností.

Byty vzniklé formou nástaveb, přístaveb nebo vestaveb ke starším rodinným domům jsou proti nově dokončeným bytům v rodinných domech menší o více než 1 pokoj, v roce 1997 byly nástavbové byty menší dokonce o 1,50 pokoje. Velikost bytů v nástavbách, přístavbách nebo vestavbách k bytovým domům v osmi z devíti let mírně převýšil pokojovost nových bytových domů.

4.3 Obytná a užitková plocha bytů
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Tab. 4.2.2 Průměrný počet pokojů na 1 dokončený byt v Jihomoravském kraji 

                v letech 1995 - 2003

2,94

3,01

2,98

2,92

3,12

2,96

2,77

2,98

Vedle hodnocení bytů podle počtu pokojů je druhou velikostní charakteristikou bytů jejich plošná velikost, vyjádřená obytnou a užitkovou plochou, tj. plochou, ve které je k obytné ploše připočtena ještě plocha vedlejších místností a příslušenství bytu.

Velikost bytů dokončených v novostavbách rodinných domů má v průběhu sledovaných let víceméně setrvale růstový trend a v roce 2003 měly dokončené byty v Jihomoravském kraji v průměru 98,4 m2 obytné plochy. S výjimkou let 1996 a 1997 měly byty v Brně – městě jako v jediném z okresů více než 100 m2 obytné plochy. Ve srovnání s rokem 1995 vzrostla průměrná obytná plocha bytů v okresech Blansko, Břeclav a Vyškov o více než pětinu.
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Tab. 4.5.1  Průměrná pořizovací hodnota bytů dokončených v Jihomoravském kraji 

           v letech 1995 - 2003 podle druhu objektů

Počet

bytů

Průměrná 

hodnota

1 bytu

(v tis. Kč)

Průměrná hodnota (v Kč) na



Bytové domy

Nástavby a přístavby k bytovým domům

Průměrná hodnota (v Kč) na

Průměrná 

hodnota

1 bytu

(v tis. Kč)

Počet

 bytů

Rodinné domy

Nástavby a přístavby k rodinným domům

Průměrná obytná plocha bytů dokončených v nástavbách, přístavbách a vestavbách k rodinným domům byla v roce 2003 v Jihomoravském kraji 65,8 m2 a byla ve všech okresech přibližně o třetinu menší (v okrese Blansko o čtvrtinu) než obytná plocha bytů v novostavbách rodinných domů. Ve srovnání s rokem 1995 nejvíce vzrostla obytná plocha nástavbových bytů v Brně – městě (o 28,0 %) a v okrese Hodonín (o 13,4 %), ale plošné rozdíly mezi jednotlivými okresy nejsou příliš významné. 

Vývoj průměrné obytné plochy bytů v nových bytových domech kolísá v jednotlivých letech jak v kraji, tak v jednotlivých okresech. Průměrná obytná plocha bytů znatelně vzrostla v roce 1999 a činila v Jihomoravském kraji 66,9 m2, což bylo o 18,5 m2 více než v roce 1998. Plošně největší byty se v tomto roce stavěly v okrese Břeclav, kde vzrostla průměrná obytná plocha bytů z 26,0 m2 v předchozím roce na 90,3 m2.

Průměrná obytná plocha bytů dokončených v nástavbách, přístavbách a vestavbách k bytovým domům má také kolísavý vývoj jak v kraji, tak v jednotlivých okresech. Kromě již uvedeného roku 1999, kdy se stavěly nadprůměrně velké byty v bytových domech, je průměrná obytná plocha nástavbových bytů ve všech ostatních letech větší než obytná plocha v novostavbách bytových domů. V roce 2003 měly byty v nástavbách, přístavbách a vestavbách v průměru 53,7 m2, pod úrovní kraje byly pouze obytné plochy bytů v okresech Vyškov (41,0 m2) a Znojmo (51,8 m2).
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Nástavby, přístavby, vestavby k rodinným domům

Tab. 4.3.1 Průměrná obytná plocha v m

2

 bytů dokončených v rodinných domech a v nástavbách, 

                přístavbách a vestavbách k rodinným domům v Jihomoravském kraji v letech 1995 - 2003

Rodinné domy


Průměrná užitková plocha nově dokončených bytů v rodinných domech má kromě výraznějšího poklesu v roce 2001 růstový trend. V roce 2003 byla v Jihomoravském kraji průměrná užitková plocha bytů v rodinných domech 157,2 m2, přičemž v Brně – městě maximálních 176,1 m2 a v okrese Blansko minimálních 140,8 m2. V posledních třech letech se ustálil podíl obytné plochy na užitkové přibližně na 62 procentech. Největší podíl obytné plochy na užitkové mají byty rodinných domů v Brně – městě (65,1 %), v okresech Blansko, Brno – venkov a Hodonín je to přibližně 64 procent, v okresech Břeclav a Znojmo je v bytech větší plocha vedlejších místností a příslušenství, obytná plocha tvoří zhruba 59 procent z užitkové plochy.

V roce 2003 činila průměrná užitková plocha nástaveb, přístaveb a vestaveb k rodinným domům 97,1 m2, její vývoj jak v kraji, tak v jednotlivých okresech kolísá. Ve srovnání s byty v novostavbách rodinných domů je v těchto bytech vyšší podíl obytné plochy, v roce 2003 to bylo 67,7 % z celkové průměrné užitkové plochy.

Vývoj průměrné užitkové plochy jak v rodinných tak v bytových domech je v podstatě odrazem vývoje obytné plochy. Průměrná užitková plocha nástavbových bytů bytových domů byla kromě roku 1999 výrazně větší než bytů v bytových domech. Odlišný je podíl průměrné obytné plochy na celkové průměrné užitkové ploše v obou druzích staveb. Pouze v letech 1995 a 2003 byl podíl obytné plochy na užitkové nižší v bytech bytových domů, ve všech ostatních letech jsou vyšší podíly obytné plochy v bytových domech než v nástavbách a přístavbách. V roce 2003 tvořila z celkové průměrné užitkové plochy bytových domů obytná plocha 71,4 %, v nástavbách, přístavbách vestavbách 72,7 %. V předchozím roce byla situace výrazně odlišná, v bytových domech tvořila obytná plocha 77,2 % a v nástavbových bytech 60,5 % průměrné užitkové plochy bytu. V posledních třech letech je v Brně – městě v bytových domech upřednostňována obytná plocha před velikostí příslušenství bytu a tvoří přes 80 procent užitkové plochy. V okrese Znojmo tvořila v roce 2003 z 85,0 m2 průměrné užitkové plochy obytná plocha 42,4 m2, tj. 49,9 %.
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Nástavby, přístavby, vestavby k bytovým domům

Tab. 4.3.2 Průměrná obytná plocha bytů v m

2

 dokončených v bytových domech a v nástavbách, 

                přístavbách a vestavbách k bytovým domům v Jihomoravském kraji v letech 1995 - 2003

Bytové domy


4.4 Technická vybavenost dokončených bytů, stavební materiál nosných zdí
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Nástavby, přístavby, vestavby k rodinným domům

Tab. 4.3.3 Průměrná užitková plocha v m

2

 bytů dokončených v rodinných domech a v nástavbách, 

                přístavbách a vestavbách k rodinným domům v Jihomoravském kraji v letech 1995 - 2003

Rodinné domy

Technická vybavenost dokončených bytů je jednou z jejich základních charakteristik, sleduje napojení bytů na kanalizační přípojku, na plynovodní přípojku, způsob vytápění jako podíl bytů takto vybavených na celkovém počtu dokončených bytů. Zjišťování se provádí za všechny čtyři druhy staveb pro bydlení. Vybavenost garáží v domě představuje počet garáží na 100 dokončených bytů, je tak zohledněna i skutečnost, kdy má jeden byt dvě či více garáží, sleduje se jen u novostaveb rodinných a bytových domů.

Podíl bytů v rodinných domech napojených na kanalizační přípojku přes mírný pokles v letech 1999 a 2000 rostl tak, že v roce 2003 bylo v Jihomoravském kraji napojeno na veřejnou kanalizaci 63,4 % bytů ze všech 1 339 dokončených v tomto roce. Obdobným vývojem procházela vybavenost kanalizační přípojkou v bytech vzniklých nástavbami, přístavbami nebo vestavbami k rodinným domům. Po prudkém zvýšení podílu v roce 1996 na 52,0 % se vybavenost kanalizační přípojkou, kromě roků 1997 a 1998, každoročně zvyšovala až na 66,9 % bytů.

Byty dokončené v bytových domech byly v letech 1995 a 2001 napojeny na veřejnou kanalizaci bezezbytku, v roce 2003 byl problém kanalizace vyřešen u 98,5 % bytů. Byty dokončené v nástavbách, přístavbách a vestavbách k bytovým domům měly napojení 99,7 % a jejich podíl je od mírného poklesu v roce 1999 (94,2 %) téměř stabilní.

Vybavenost bytů plynovou přípojkou v rodinných domech i v nástavbách a přístavbách k rodinným domům se zvyšovala podstatně rychleji než v případě kanalizační přípojky. Ve všech letech byly nové byty v tomto druhu staveb napojeny častěji na plynovodní než kanalizační síť. Přestože se v roce 2003 podíl bytů s napojením na plynovou přípojku mírně snížil, bylo plynofikováno 89,4 % bytů v rodinných domech a 90,7 % v bytech získaných nástavbami a přístavbami k rodinným domů.

V nových bytových domech byly v posledních dvou letech dokončené byty napojeny častěji na plynovou přípojku než byty v rodinných domech, v roce 2003 byly plynem vybaveny dokonce všechny dokončené byty, v roce 1995 pouze 28,4 % bytů. V nástavbách, přístavbách a vestavbách k bytovým domům bylo v roce 2003 napojeno na plynovodní přípojku 90,6 % bytů, jejich podíl je v celém sledovaném období ze všech druhů staveb nejstabilnější a pohybuje se přibližně od 84 do 96 procent.
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Nástavby, přístavby, vestavby k bytovým domům

Tab. 4.3.4 Průměrná užitková plocha v m

2

 bytů dokončených v bytových domech a v nástavbách, 

                přístavbách a vestavbách k bytovým domům v Jihomoravském kraji v letech 1995 - 2003

Bytové domy

Ukazatel vybavenosti bytů garážemi je značně rozdílný podle druhu stavby pro bydlení. V rodinných domech připadlo v roce 2003 na 100 bytů 66,6 garáží, v bytových domech 16,3 garáží. Maximální vybavenost garážemi byla v obou případech v roce 1999, kdy na 100 bytů v rodinných domech připadlo 73,3 garáží, v bytových domech 59,0 garáží. Ve srovnání s rokem 2002 poklesla vybavenost bytů garážemi v bytových domech více než 2,5 krát.

Většina bytů dokončených v rodinných domech (vč. nástaveb a přístaveb) je napojena na centrální domovní topení, kdy je kotel umístěn v budově. Kromě roku 1996 neklesla vybavenost bytů pod hranici 90 procent. Centrální dálkové vytápění se v bytech rodinných domů uplatňuje minimálně. Lokálním vytápěním bylo vybaveno v roce 2003 celkem 5,5 % bytů, což je o 1,5 procentního bodu více než v roce předchozím.
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Tab. 4.4.2   Struktura bytů dokončených v Jihomoravském kraji  v letech 1995 - 2003 

                   podle způsobu vytápění (v %)

Způsob vytápění rodinných domů 

vč. nástaveb a přístaveb

Způsob vytápění bytových domů 

vč. nástaveb a přístaveb



Způsob vytápění bytů v bytových domech (vč. nástaveb a přístaveb) není tak jednoznačný jako v bytech rodinných domů. Kromě roku 1995 je největší podíl bytů vytápěn lokálně i přes značný pokles v roce 2003 (55,2 % bytů). Ve vytápění bytů v bytových domech nabývá na významu zejména v posledních čtyřech letech centrální domovní vytápění (37,4 % bytů v roce 2003) před centrálním dálkovým vytápěním (7,4 % bytů v roce 2003).

Nosná konstrukce rodinných domů dokončených v Jihomoravském kraji v letech 1995 – 2003 byla v převažující míře ze zděných materiálů. Podíl rodinných domů se zděnou nosnou zdí se pohyboval na hladině 95 – 98 procent. V roce 2001 bylo dokončeno 4,4 % rodinných domů s montovanou konstrukcí, jejich podíl však v dalším období klesl. V roce 2003 bylo také dokončeno 1,8 % bytů v domech s nosnými zdmi ze dřeva, velmi málo se ve výstavbě rodinných domů uplatňují i jiné konstrukce (včetně kombinace).

Odlišný vývoj zaznamenaly nosné konstrukce nově dokončených bytových domů. V roce 1995 byly ještě více než tři čtvrtiny bytových domů montované, zděné nosné zdi mělo jen necelých 15 procent domů. V dalších letech se však už zděné materiály staly převažujícími, i když podíly dokončených zděných domů kolísají. V roce 1999 byla dokončena část bytového komplexu Majdalenky v brněnském sídlišti Lesná, tj. 344 bytů s montovanou konstrukcí nosných zdí, čímž jejich podíl vzrostl v uvedeném roce na 38,4 %. V dalších letech se montované konstrukce již neuplatňovaly stejně jako konstrukce dřevěné. V roce 2001 vzrostl podíl jiných konstrukcí na 19,8 %, v následujícím roce však podíl výrazně poklesl a v roce 2003 se bytové domy s tímto druhem konstrukce nevyskytly vůbec.

4.5 Pořizovací hodnoty bytů

Náklady na výstavbu bytů v nových rodinných domech v Jihomoravském kraji se ve sledovaných letech víceméně každoročně zvyšují. V roce 2003 činila průměrná pořizovací hodnota 1 bytu v novém rodinném domě 2 516 tis. Kč, ve srovnání s rokem 1995 byla téměř dvojnásobně vyšší (o 1 254 tis. Kč). Nejdražší byty v rodinných domech se v roce 2003 stavěly v Brně – městě (3 402 tis. Kč), i když tempo cenového růstu hodnoty 1 bytu bylo ze všech okresů nejpomalejší, cena vzrostla proti roku 1995 o 36,6 %. Nejrychleji rostla hodnota bytu v okrese Vyškov (o 140,0 %) na 2 516 tis. Kč. Nejlevněji se pořizovaly byty v okrese Znojmo s jejich průměrnou hodnotou 2 093 tis. Kč. Pro objektivnější posouzení vývoje cen výstavby je vhodnější přepočet celkové pořizovací hodnoty na plošnou, popř. objemovou jednotku.
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Tab. 4.4.3   Struktura bytů dokončených v Jihomoravském kraji v letech 1995 - 2003  

                   podle nosné konstrukce (v %)



Nosná konstrukce rodinných domů

Nosná konstrukce bytových domů


Průměrná pořizovací hodnota jednoho bytu dokončeného formou nástavby, přístavby nebo vestavby ke staršímu rodinnému domu je přibližně 2,5 – 3 krát nižší ve srovnání s novostavbou, což souvisí s podstatně menší rozlohou stavěných bytů, také zde odpadají náklady na přivedení inženýrských sítí. Od roku 1995 se v Jihomoravském kraji zvýšila pořizovací hodnota jednoho bytu o 94,0 % na 935 tis. Kč. Stejně jako byty v rodinných domech jsou nástavbové byty nejdražší v Brně – městě, kde jejich pořizovací hodnota vzrostla z 451 tis. Kč v roce 1995 na 1 200 tis. Kč v roce 2003. V okrese Vyškov se pořizovací hodnota bytu zvýšila ve stejném srovnání z 391 tis. Kč na 1 166 tis. Kč a okrese Brno – venkov z 492 tis. Kč na 1 050 tis. Kč. Nejlevněji se dal v roce 2003 pořídit 1 byt v okresech Břeclav (691 tis. Kč) a Blansko (733 tis. Kč).

Vývoj průměrné pořizovací hodnoty 1 bytu dokončeného v bytovém domě byl ve srovnání s rodinnými domy odlišný. Do roku 1998 se ukazatel poměrně rychle zvyšoval, v dalších letech vývoj pořizovací hodnoty kolísá. V roce 2003 činily průměrné pořizovací náklady 1 bytu 1 117 tis. Kč, což je o 56,5 % více než v roce 1995, ale o 17,0 % méně než v roce 1998. Pořizovací hodnota bytů v rodinných domech byla ve srovnání s bytovými domy v roce 2003 téměř dvaapůlkrát vyšší. Pod hodnotu 1 mil. Kč se v tomto roce pořídil 1 byt pouze v okresech Břeclav (625 tis. Kč) a Blansko (956 tis. Kč).

Byty dokončené v nástavbách a přístavbách k bytovým domům se rovněž stavějí dráže než v bytových domech, i když tempo růstu nebylo tak dynamické jako u ostatních druhů staveb. Průměrná hodnota 1 bytu v kraji vzrostla z 999 tis. Kč v roce 1995 na 1 126 tis. Kč v roce 2003, tj. o 12,7 %. V tomto roce bylo nejvyšších nákladů na pořízení bytu dosaženo v okresech Brno – město (1 173 tis. Kč) a Brno – venkov (1 100 tis. Kč), nejnižších v okrese Vyškov (370 tis. Kč). V předchozích dvou letech však pořizovací hodnota bytu překročila 1 400 tis. Kč. Vývoj pořizovací hodnoty meziročně značně kolísá ve všech okresech.

Protože údaj o průměrné pořizovací hodnotě 1 bytu zastírá rozdíly v objemové i plošné velikosti jednotlivých bytů či domů, je pro posouzení cenového vývoje výstavby objektivnější přepočet celkové pořizovací hodnoty na plošnou, popř. objemovou jednotku nového bytu.

Pořizovací hodnota 1 m3 obestavěného prostoru, která se hodnotí za rodinné a bytové domy, rostla u obou druhů staveb rychleji než průměrné náklady na pořízení 1 bytu. V celém kraji vzrostla ve sledovaných letech pořizovací hodnota 1 m3 kubatury bytu v rodinném domě více než dvojnásobně z 1 347  Kč v roce 1995 na 2 934 Kč v roce 2003. Méně než dvojnásobně vzrostly náklady pouze v okresech Blansko a Brno – město, v okresech Brno – venkov a Břeclav byly více než 2,5 krát vyšší. Průměrné pořizovací náklady 1 m3 obestavěného prostoru ve všech okresech prakticky plynule rostly s výjimkou Brna – města, kde pořizovací náklady v roce 2003 dosáhly 3 722 Kč a byly proti předcházejícímu roku o 12,6 % nižší. Průměrná hodnota pořizovacích nákladů na 1 m3 obestavěného prostoru bytu v bytovém domě činila 3 819 Kč a byla o 30,1 % vyšší než u bytů v rodinných domech, pouze v okrese Břeclav byly v tomto roce pořizovací náklady na 1 m3 obestavěného prostoru bytu v bytovém domě nižší než v rodinném domě (o 7,1 %). Vzhledem k podstatně menší plošné velikosti bytů v bytových domech je vhodnější porovnat oba druhy staveb podle průměrné pořizovací hodnoty 1m2 užitkové, resp. obytné plochy bytu.

Rozdíl průměrné pořizovací hodnoty 1m2 užitkové plochy 1 bytu v bytovém domě v Jihomoravském kraji se v prvním sledovaném roce od rodinných domů příliš nelišil. V dalších letech však prudce vzrostl (v roce 1998 rozdíl 4 950 Kč v neprospěch bytových domů) a přestože se později kolísavě snižoval, byla v roce 2003 pořizovací hodnota 1 m2 užitkové plochy bytu v bytovém domě o 1 830 Kč vyšší než v rodinném domě (17 837 Kč). Nejvyšší náklady na pořízení 1 m2 užitkové plochy bytu v bytovém domě v roce 2003 činily v okrese Vyškov 20 329 Kč a byly v uvedeném srovnání s rodinnými byty o 4 911 Kč vyšší. Protikladem je okres Břeclav s pořizovacími náklady o 4 464 Kč nižšími než v rodinných domech (9 091 Kč v bytových domech, 13 555 Kč v rodinných domech).

Vývoj průměrné pořizovací hodnoty 1 m2 užitkové plochy bytu dokončeného v nástavbě, přístavbě nebo vestavbě k rodinnému domu je přibližně stejně dynamický jako u rodinných domů. V roce 2003 stál v Jihomoravském kraji 1 m2 užitkové plochy v tomto druhu staveb 9 622 Kč, což je přibližně o 60 procent méně než v novostavbách rodinných domů. Tento vzájemný cenový poměr je v celém sledovaném období. Velmi nízké ceny obytné plochy jsou především v okrese Břeclav (3 565 Kč v roce 2003), nejvyšší jsou v Brně – městě (12 357 Kč).

Byty dokončené v nástavbách, přístavbách nebo vestavbách k bytovým domům se také stavějí stále dráže, i když cenový nárůst je ze všech druhů staveb nejpomalejší. V roce 2003 činila průměrná pořizovací hodnota 1 m2 užitkové plochy 15 238 Kč, což je o 76,3 % více než v roce 1995. Vzájemný cenový poměr k bytovým domům značně kolísá a v roce 2003 byla užitková plocha nástavbových bytů přibližně o 15 procent levnější než bytů bytových domů. V meziokresním srovnání se pořizovací náklady 1 m2 užitkové plochy pohybují od 6 436 Kč v okrese Blansko do 15 999 Kč v Brně – městě. Ve všech sledovaných letech byla pořizovací hodnota užitkové plochy v nástavbách k bytovým domům vyšší než v nástavbách k rodinným domům, v roce 2003 stálo pořízení 1 m2 užitkové plochy bytu v nástavbě bytového domu o 5 616 Kč více ve srovnání s rodinným domem.

Průměrná pořizovací hodnota jednotky obytné plochy 1 bytu v rodinném domě přes mírný pokles v letech 2000 a 2003 narůstá, v roce 2003 činily náklady na pořízení 1 m2 obytné plochy 25 566 Kč a vzrostly ve srovnání s výchozím sledovaných rokem o 72,7 %. Nejdráže lze pořídit 1 m2 obytné plochy v Brně – městě, kde za celé období vzrostla pořizovací hodnota o 24,0 % na 29 663 Kč, ale tempo růstu je ze všech okresů nejnižší, v roce 2003 se proti předchozímu roku dokonce o 6,8 % snížila. Také v okrese Brno – venkov jsou pořizovací náklady vysoké, pořízení 1 m2 obytné plochy bytu činí 28 195 Kč. Přestože v okrese Hodonín jsou náklady na pořízení jednotky obytné plochy druhé nejnižší v kraji, jejich výše se proti roku 1995 více než zdvojnásobila na 22 325 Kč. 

Průměrná pořizovací hodnota 1 m2 obytné plochy jednoho bytu dokončeného v bytovém domě rostla v rámci kraje dynamičtěji než u rodinných domů, proti roku 1995 vzrostla o 86,3 % na 24 966 Kč v roce 2003. Její vývoj v jednotlivých letech kolísá výrazněji než u rodinných domů, značné rozdíly jsou mezi jednotlivými okresy. V roce 2003 v okresech  Brno – venkov, Vyškov a Znojmo překročily náklady na pořízení výši 29 000 Kč, v okrese Břeclav činily necelých 12 000 Kč. V roce 2001 byla jednotka obytné plochy bytu v bytovém domě pořízena o 3 688 Kč levněji než v rodinném domě, v posledních dvou letech se však rozdíly snižují. Znatelně níže je v roce 2003 oceněna obytná plocha bytu v bytovém domě v okrese Břeclav (o 11 116 Kč) a v Brně – městě (o 7 265 Kč). V okresech Znojmo bylo pořízení 1 m2 obytné plochy bytu v bytovém domě o 7 853 Kč, v okrese Vyškov o 3 813 Kč nákladnější než u bytu v rodinném domě.

Průměrná pořizovací hodnota 1 m2 obytné plochy jednoho bytu dokončeného formou nástavby, přístavby nebo vestavby k rodinnému domu je ve srovnání s novostavbou téměř poloviční, do tohoto ukazatele se už nepromítá nižší plošná velikost, tak jako u průměrné pořizovací hodnoty 1 bytu. V roce 2003 byla v Jihomoravském kraji průměrná pořizovací hodnota 1 m2 obytné plochy nástavbového bytu 14 207 Kč, ve srovnání s rokem 1995 došlo ke zvýšení o více než tři čtvrtiny. V okresech Brno – město a Vyškov byly v roce 2003 pořizovací náklady na jednotku obytné plochy téměř 18 000 Kč, v okresech Blansko a Břeclav kolem 11 000 Kč.

V nástavbách, přístavbách a vestavbách k bytovým domům byly v roce 2003 pořizovací náklady na 1 m2 obytné plochy 20 967 Kč a byly o 16,0 % nižší než u bytu v bytovém domě. Stejně jako při hodnocení pořizovací hodnoty užitkové plochy je i hodnota pořízení 1 m2 obytné plochy nejnižší v okrese Blansko (6 989 Kč), nejvyšší v okresech Brno – město (21 838 Kč) a Brno – venkov (20 370 Kč). Z hlediska pořizovacích nákladů vztažených na obytnou plochu jsou nástavby a přístavby k bytovým domům přibližně o polovinu dražší než nástavby a přístavby k rodinným domům, v roce 1997 byly dražší dokonce o tři čtvrtiny.
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