5. Rozmisténi dokonéené bytové vystavby ve Stredoceském kraji
(podle tizemni struktury platné k 1. 1. 2007)

Rozmisténi nové bytové vystavby vyznamné odrazi lokalizaci vice jevQ, resp. signalizuje vy$$i koncentraci
ur€itych charakteristik at uz z oblasti demografického, ekonomického, socidlniho &i Zzivotniho prostredi.
Nasledujici kapitola nejprve analyzuje problematiku bydleni z pohledu zakladniho administrativné spravniho
usporadani kraje — spravnich obvodu obci s rozsifenou plsobnosti (dale jen SO ORP). Prostiednictvim
nich se reflektuje pfirozenéjSi organizace sidelniho systému nejen na krajské, ale i celostatni drovni.
uvnitf kraje, prfesnégji fe¢eno o vnitrokrajskych diferenciacich z pohledu novostaveb. Jelikoz ucinnost téchto
Gzemné spravnich celkd plati od 1. ledna 2003 (zakonem ¢&. 314/2002 Sb.), druhé sledované pétileté obdobi
rozboru bytové vystavby podava lep$i obraz o vyvoji v dosavadnim Case jejich plsobnosti. Druha ¢ast
kapitoly analyzuje rozmisténi dokoncené bytové vystavby z pohledu velikostnich skupin obci. Obé &asti

vzdy uzaviraji analytické vystupy o stavu zru$enych byt v obou tzemnich méritkach.

Nasledujici komentare kapitoly obohacuji vystupy nejen v podobé tabulek, ale usporadané soubory dat
znazomuji i kartodiagramy a grafy. Vyznam grafické €asti je nejen ilustrativni, ale i vyznamné instruktivni.
Usnadniuje ziskani rychlého prehledu a znalosti o celkové zpracované problematice bytové vystavby
v nizSich tzemnich jednotkach nez je kraj &i okres.

5.1. Dokoncena bytova vystavba podle spravnich obvodi obci s rozsifenou ptasobnosti

Jak jiz bylo dfive zminéno, analyza dokonéené bytové vystavby podle spravnich obvodi obci s roz$ifenou

vat, zda-li existuje siln&jSi vazba reprodukce obyvatelstva na bytovych podminkach daného Uzemi, zda-li
ekonomicka podpora vlozena do urCitych oblasti souvisi s pfitomnosti novostaveb ¢&i zda-li se pocet a
struktura nové dokon&enych staveb projevuje i ve vnitinich periferiich kraje.

Nasledujici oddil kapitoly se zabyva charakteristikou vyvoje poétu a kvality dokonéenych dom( (byth),
prostiednictvim niz je vyhodnocovana problematika souvisejici s danymi aspekty — velikost stavebnich
pozemku, struktura dokonéenych bytd podle druhu objektu, typ vlastnika, velikost (ploSnych mér, poctu
pokojl), technicka vybavenost a pofizovaci hodnota.

Zajimavé vysledky podava porovnani pomérného zastoupeni dokoncenych byt ve vybranych druzich
objekti ve SO ORP Stifedoceského kraje. Sledovanim dvou pétiletych obdobi Ize konstatovat, Ze se v kraji
udrzoval obdobny poéet SO ORP dosahujici nadpoloviéni podil vystavby byt v rodinnych domech (tradi¢né
nejvétsi cca 90 % podil vykazovaly SO ORP Ri¢any a Neratovice, nasledované SO ORP Mnichovo
Hradisté). Vy3Si nabidka stavebnich parcel spole¢né s relativné niz8i cenou pozemku se v poslednich péti
letech projevila ve zménéné druhové skladbé byti dané vyraznéj$i prevahou novostaveb v rodinnych
domech ve SO ORP Kladno, Slany, Kralupy nad Vltavou (viz Graf 17).

Graf 17 Dokonéené byty ve spravnich obvodech obci s rozsifenou
pGsobnosti Stredoceského kraje v letech 1998 az 2007
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Y do poétu dokonéenych bytli celkem nejsou v roce 1998 zahrnuty dokonéené byty v domech s pecéovatelskou sluzbou a domovech -
penzionech, v nebytovych objektech a byty vzniklé stavebnimi tpravami nebytovych prostoru
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Rozdilny trend vyvoje se tykal podilu novych byt( v bytovych domech a bytd vzniklych nastavbami,
pristavbami a vestavbami. Odklon od stavebnich zmén nové dokon&enych byt ve stavajicich objektech
spodival ve vzristajici touze bydlet ve standardnéjSich objektech s relativné piiznivou dopravni dostupnosti.
Je ziejmé, ze pravé plsobnost vyznamnéjSiho ekonomického subjektu (SO ORP Podébrady, Kolin a Mlada
Boleslav) &i atraktivng&jsi pracovni trh hlavniho mésta Prahy (SO ORP Cernosice, Hofovice a Beroun) se
odrazi na vy$Sim podilu nové dokon&enych byt v bytovych domech.

Nejvyrovnanéjsi procentuelni zastoupeni bytl v rodinnych a bytovych domech béhem poslednich péti let
vyznadovaly SO ORP Lysa nad Labem a Caslav. Pravé v prvné zminéném spravnim celku leZi byvaly
vojensky vycvikovy prostor Milovice-Mlada, ve kterém diky restrukturalizaci byvalych kasarenskych objektd
vznikly nové bytové jednotky stavebni Gpravou nebytovych prostor (658 dokonéenych byt v letech 2004 az
2007). V navaznosti na projektovou koncepci tykajici se znovuoziveni vojenského Uzemi se soudasné zvysil
i podil novych bytl vzniklych nastavbou, pfistavbou a vestavbou v bytovych domech (387 dokonéenych bytd
v letech 2004 az 2007).

obvodech StredoCeského kraje ve sledovanych pétiletych €asovych uUsecich. Rostouci a tradi¢né vySSi
intenzita bytové vystavby byla pozorovatelna v Sir§im zazemi HI. m. Prahy a je dana existenci primarnich
silniénich i Zelezninich koridord, ti. smérem na Plzefi (SO ORP Cernosice, Beroun), smérem na Brno
(SO ORP Riéany, Bene$ov) a smérem na Hradec Kralové (SO ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav,
Lysa nad Labem - viz kartodiagram €. 5). Nejvyrazné;jSi rozdil v poslednich péti letech vykazovaly regiony
Cernosice (17,03 byt(), Brandys nad Labem — Stara Boleslav (14,93 byt() a Lysa nad Labem (13,71 byt).
Obecné Ize konstatovat, ze v poslednich letech dochazelo k nadpoloviénimu podilu intenzity postavenych
byt v rodinnych domech, vyjma oblasti ve vychodni ¢asti StiedoCeského kraje s prevahou vystavby byt
v bytovych domech (SO ORP Kolin, Podébrady, Mlada Boleslav) a nastaveb, pfistaveb i vestaveb spole¢né
s ostatnimi typy objektd (SO ORP Lysa nad Labem a Caslav — dané revitalizaci byvalého vojenského
vycvikového stfediska Milovice-Mlada &i 21. zakladny taktického letectva Caslav). Nejvy$$i intenzita
dokondéenych byt v rodinnych domech v ramci regionu se za poslednich pét let nachazela ve SO ORP
Brandys nad Labem — Star4 Boleslav (10,36 byt(l) a v bytovych domech ve SO ORP Cernosice (5,98 byt().

Kartodiagram 1 Dokoncené byty na 1 000 obyvatel ve spravnich obvodech obci s rozsirenou
plusobnosti Stredoc¢eského kraje mezi obdobim let 1998 az 2002 a obdobim let 2003 az 2007
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Charakter poptavky po zcela novém bydleni je vyrazné ovliviiovan skupinami faktorl, mezi néz patfi
demografické a socialni trendy ve spole€nosti, monetarni, fiskalni, socialni & bytova politika statu a
v neposledni fadé i finanéni situace domacnosti. A pravé vSeobecna prijmova Groveri ob&anl sehrava
podstatnou roli pfi volbé, zda zamifit na trh s najemnim & na trh s vlastnickym bydlenim. Zpravidla
v navaznosti na druh nemovitosti vyplyva, ze nejcastéjSiho vliastnika ve StfedoCeském kraji pifedstavovala
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fyzicka osoba. Rozdilnd dynamika vyvoje druhu vlastnického bydleni byla pozorovatelna v poslednich péti
letech. Rostouci trend druzstevnich bytll a bytovych jednotek vystavénych developerskymi spoleénostmi
snizoval pomérné zastoupeni nemovitosti spravovanych fyzickou osobou ve v3ech sledovanych regionech
Stiedodeského kraje. Nemalou &ast vystavby druzstevnich byt podporoval za poslednich pét let SO ORP
Mlada Boleslav (15,4 % bytli — povétsinou postaveny za udasti dotace MMR CR poskytované v ramci
programu podpory vystavby najemnich byt() a obecnich byt SO ORP Kolin (51,4 % byt() i SO ORP Caslav
(37,6 % byt(). Nejvétsi mnozstvi byt realizovanych projektovymi firmami se uskutecriovalo v ramci SO ORP
Lysa nad Labem (77,0 % byti*®), SO ORP Podébrady (58,3 % byti*") a SO ORP Cernosice (45,7 % bytd®).
Tradice stavby bytd vlastnimi silami se nejvice udrZovala v regionech Mnichovo Hradi$té (92,1 % byt0),
Ri¢any (89,3 % byt() a Dobfi$ (88,2 % bytl) — viz kartodiagram &. 6.

Kartodiagram 2 Dokonéené byty podle vlastnika ve spravnich obvodech obci s rozsirenou
plusobnosti Stredoc¢eského kraje v letech 1999 az 2007
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Starsi ,predlistopadové“ normy o maximalni rozloze stavebnich pozemku rodinnych domid do 600 m?
prestaly pro souCasnou sledovanou etapu bytové vystavby platit. Skuteény stav vychazi z analogickych
predpisi o ochrané zemédélského pldniho fondu a velikosti stavebnich pozemkid platnych v zemich
Evropské unie. Stavebni pozemky se v3ak ve Stfedoeském kraji, jakoZto i na ostatnim Gzemi kraji Ceské
republiky, zvy$ovaly prakticky jen pro stavbu rodinnych domd. Naopak vyméra u bytovych domi se
pfi porovnani poslednich dvou pétiletych obdobi snizila. Divod spocival jednak v rostouci cenové hladiné a
jednak v odliném charakteru vlastnictvi pozemku pro rodinné a bytové domy.

Nejvétsi primé&rné vyméry stavebnich parcel (nejen ve StiedoCeském kraji, jakozto i v ostatnich Gastech
republiky) uréené k vystavbé jednoho rodinného domu si po deset Iet udriovaly SO ORP Sedlc":any a Dobifis,

Komplexnéiji Ize fici, ze v souCasnosti se volnéjSi zastavba rodinnymi domy situovana do krajiny vytvarl

0 ZpUsobené prevazné 653 dokonéenymi byty stavebni Upravou stavajiciho nebytového prostoru v byvalém vojenském prostoru
Milovice-Mlada v letech 2004 aZ 2007.

2! Dané realizaci projektu ,Rezidence Podébrady“, ,Kolonada“ a ,V srdci Podébrad” prostfednictvim nichZz vzniklo 317 novych bytu
v roce 2007 tfemi developerskymi spoleénostmi.

2 ovlivnéné prevazné vystavbou bytl tzv. na kli¢ s naslednym prodejem, €emuz odpovida 1 094 bytu v rodinnych domech a 2 311 bytu
v bytovych domech postavenych ostatnimi pravnickymi osobami v letech 2003 az 2007.
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prevazné v zemneé spravnich celcich jizni ¢asti StfedoCeského kraje (SO ORP Pribram, Dobfi§, Sedl¢any,
Votice, BeneSov i Kutna Hora — viz Tab. 5.1.2). Naopak podstatné rozlehlejsi stavebni pozemky pripadajici
na jeden nové dokon&eny bytovy diim se v sougasnosti objevuji ve SO ORP Dobii$, Kutna Hora, Caslav a
Beroun. Z hlediska horizontalniho i vertikalniho vzhledu (resp. pohledové osy, zastavéné plochy pozemku,
vySky nové zastavby, apod.) postavenych bytovych domu nejvice naruduji krajinny raz na tzemi spravnich
obvodi Mlada Boleslav, Kolin a i ¢asteéné Podébrady. Jedna se o regiony, které se vysokou kapacitou
poctu bytovych jednotek i vy$$im poétem podlazi piipadajicich na bytovy dim vymykaji ostatnim oblastem
Stiedodeského kraje. Specifiénost je do jisté miry dana Sirokosahlou plsobnosti pfitomného automobilového

pramyslu vyZadujiciho zaji$téni bytového zazemi pro zaméstnance.

Tab. 5.1.1 Dokonéené rodinné domy podle velikosti ve spravnich obvodech obci s rozsirenou
pusobnosti Stiedoceského kraje v letech 1998 az 2007"

1998 - 2002 2003 - 2007
pramér na 1 rodinny dim pramér na 1 rodinny dim

hodnota hodnota

plocha zavsta,- . ] A ime plocha zavsta,- . ] 1w

staveb- | véna N uZitkova| obytna . | staveb-| véna N uzitkova| obytna .

niho | plocha poc?t plocha | plocha obytne niho | plocha poc?t plocha | plocha obytne

pozemku| domu byta (m?) m? pllo(cvhy pozemku| domu bytd (m?) (m?) pIchihy

m?) (md) (Ke) (m?) (md) (KE)
Kraj celkem 1064 153 1,06] 170,6] 111,2] 27 032 996 135 1,041 152,5| 104,8] 30 341
v tom SO ORP:

Benesov 1192 138 1,08] 154,6 97,6] 25355 1427 140 1,03] 151,4] 100,1| 28686
Beroun 1112 155 1,07] 1751| 122,5| 23785 1058 129 1,04] 143,4| 108,0] 27876
Brandys n. L.-St. Bol. 909 149 1,08] 169,4] 110,4| 26902 699 123 1,05] 1459 97,9 31508
Caslav 552 137 1,02 153,4] 89,3| 21087 1123 148 1,02] 161,5] 94,0 24950
Cernosice 976 160 1,06] 190,8] 126,2| 31 766 858 137 1,06 169,8] 123,9] 32188
Cesky Brod 1038 141 1,05] 1557 1055 18633 1139 136 1,02] 1352 98,4| 25620
Dobris 1439 149 1,07] 156,0 98,1 27 702 1323 139 1,041 13411 91,6] 32556
Hofovice 1289 150 1,05] 1554 958 29712 1151 137 1,03] 140,5| 93,5| 30533
Kladno 1142 168 1,05] 181,6] 114,5| 30603 1089 146 1,03] 155,0] 103,9] 32999
Kolin 1072 155 1,03] 1518 93,6] 23 006 1165 144 1,01 136,2| 94,2| 25873
Kralupy nad Vitavou 1345 155 1,06] 1742 110,0] 23052 935 134 1,13] 152,5| 108,0] 24130
Kutna Hora 1075 141 1,071 151,2 92,8] 20510 1370 146 1,071 1411 92,8| 27876
Lysa nad Labem 925 147 1,03| 146,4] 89,0 27550 1052 144 1,02| 151,1] 108,0] 29103
Mélnik 1389 153 1,06] 1651 105,9| 24026 1203 128 1,04] 133,4] 92,5| 27748
Mlada Boleslav 979 145 1,04] 157,2] 100,9| 24134 1132 136 1,02] 141,6] 94,3| 28283
Mnichovo Hradisté 972 141 1,04] 136,9 86,4 22621 663 127 1,01 147,4] 96,71 25919
Neratovice 1133 158 1,11 164,81 111,7] 22493 974 127 1,05] 137,0] 88,9| 28055
Nymburk 878 151 1,02] 153,4] 95/1| 21566 1114 148 1,01 143,3] 98,6] 22518
Podébrady 1159 167 1,07] 1722 104,2| 24954 919 147 1,02] 1439 95,7 29025
Pfibram 1132 153 1,06] 151,1] 101,2| 23647 1435 141 1,04] 1462 99,5 26516
Rakovnik 1026 136 1,091 159,7] 106,5| 25590 1057 135 1,03] 150,7| 101,8] 26958
Riany 1222 165 1,071 190,7] 131,2| 25874 1128 145 1,02| 164,4] 102,9] 32055
SedI¢any 1435 132 1,13] 146,6 90,6] 24 602 1679 138 1,04] 144,8] 104,0] 24884
Slany 1200 141 1,09] 169,5| 105/1| 26720 1118 119 1,01 137,8] 97,3] 29946
Vlasim 858 135 1,071 1337 89,3] 26 357 1189 142 1,06] 136,7| 98,3] 26226
Votice 1091 137 1,07] 131,0 79,3 24776 1427 130 1,03] 126,9] 94,0 24371

) podle Gzemni struktury k 1. 1. 2007

Velikost novych obytnych objektil se posuzuje jiz ze zastavénych ploch pozemku, av$ak charakteristika veli-
kosti ploSnych mér piipadajicich na jeden dim predstavu je$té vice zpresiiuje. Plo$né vétsi byty
(tj. presahujici desetilety krajsky prdmér) v rodinnych domech se vice stavély v letech 1998 az 2002 nez
v poslednich péti letech. Jednalo se spiSe o zdpadné a jizné polozené regiony od metropole (SO ORP
Kladno, Beroun, Cernosice a Rig¢any), které koreluji se skute¢nosti, ze v zazemi hlavniho mésta republiky
prevazuje dodavatelska vystavba rodinnych vil budovanych pro vyssi pfijmové vrstvy obyvatelstva.
V sou&asnosti nadpriimérnych hodnot uzitkové i obytné plochy dosahuji pouze spravni obvody Cernosice a
Kralupy nad Vitavou. Naopak bé&hem celého sledovaného obdobi se plosné nejmensi rodinné domy
kolaudovaly v jiznich pfihraniénich oblastech kraje (SO ORP Votice, Vlasim). Jina vyvojova situace se tykala
bytovych domu, kdy se rozmér uzitkovych i obytnych ploch v krajském porovnani zvysil. OdliSny stav Ize
pozorovat i vramci nizSich Uzemnich jednotek. Zatimco se dfive vétdi byty v bytovych domech
koncentrovaly ve strukturalné postizenych regionech s realizovanymi projekty na revitalizaci podnikatelskych
subjektl s téZzkym pramyslem (napf. SO ORP Kladno, Kralupy nad Vitavou, Brandys nad Labem — Stara

Boleslav, Slany), v sou€asnosti se byty s vySSi uzitkovou a obytnou plochou dokonduji v primyslovych
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z6nach s nemalymi investi¢nimi prilezitostmi na Mladoboleslavsku, Kolinsku, BeneSovsku (okoli Bystfice) a
Podébradsku (viz Tab. 5.1.3).

Tempo ristu pofizovaci hodnoty jednoho m? obytné plochy v rodinném domé bylo niz8i nez v bytovém
domé. Vysoka poptavka po bydleni v bytovych domech zplsobuje zvySovani cen na trhu s byty. Primérnou
cenu jednoho m? _obytné plochy v rodinném domeé v kraji (27 032,- KC) pred péti lety vyznamnéji presahovaly
pouze SO ORP Cernosme a Kladno V soucasnosti dommUJe tradicni prstenec spravnlch obvodu okolo Pra-
dopliiuji ho i SO ORP Kladno Hofovice a Dobfi$, u nichz ponzovam hodnota obytne plochy na metr
Stvere€ni nové dokonéeného rodinné domu ¢ini vice nez krajsky pramér (30 341,- K&/m ) Zcela rozdilné se
investiéni naklady na pofizeni jednoho m? obytné plochy vyvijely v bytovych domech Bé&hem posledniho
pétiletého obdobi dosahovaly primérnych hodnot kraje pouze &tyfi spravni obvody (oproti necelé tretiné
regiontl v pfedchozim obdobi) — Cerno$ice, Kutna Hora, Caslav a Lysa nad Labem. K nejvétsimu relativnimu
rustu hodnoty podlahové plochy obytnych mistnosti do$lo béhem poslednich dvou pétiletych obdobi
ve SO ORP Lyséa nad Labem (0 119 % zvySeni) a Nymburk (0 73 % zvy3eni).

Tab. 5.1.2 Dokonéené bytové domy podle velikosti ve spravnich obvodech obci s rozsifenou
pGsobnosti Stredoceského kraje v letech 1998 az 2007

1998 - 2002 2003 - 2007
primér na 1 bytovy diim primér na 1 bytovy dim
hodnota hodnota
plocha 5 | plocha 5
staveb- . ~ uzitkova| obytna Tm | staveb- . ~ uzitkova| obytna Tm |
niho poceE’ poc?t plocha | plocha obytné niho poceE’ poc?t plocha | plocha obytné
pozemku podlazi| bytd (m2) (m2) plocihy pozemku podlazi| bytd (m2) (m2) plocvhy
2 (Ke) 2 (K&)
(m") (m?)
Kraj celkem 2043 3,9 17,1] 1036,8] 727,8] 30 198 1751 3,7 18,4| 1157,5] 818,2| 34089
v tom SO ORP:
Benesov 1 861 4.4 14,9] 1049,0] 764,9] 26 151 1652 45 22,3| 1859,4] 9875 32127
Beroun 6 401 4,0 8,0] 412,5| 355,5| 31997 3602 39 20,6] 1176,5| 962,7] 24 331
Brandys n. L.-St. Bol. 707 35 18,5] 13755 933,6] 23156 1331 3,7 18,8| 1310,9] 788,3| 29139
Caslav 2108 4,2 13,4] 1159,9] 752,0] 24 829 4569 3,7 18,7 1203,7] 857,7| 39254
Cernosice 2140 35 19,8] 1034,1] 768,7| 44001 1737 34 13,6| 888,8] 676,6| 41957
Cesky Brod 896 25 85| 5750 501,5| 24007 3533 2,7 12,0 956,7| 459,0f 31954
Dobfis 2 004 35 6,0 401,0] 306,0] 22500 5307 34 52| 3422 217,4] 27598
Hofovice - - - - - - 1244 3,9 19,9] 1122,1]1 006,6| 23 964
Kladno 1985 45 58,5| 3609,5|2 076,0] 39208 447 3,6 10,6 606,3] 452,9| 29 496
Kolin 1144 4,0 13,3] 859,3] 616,5| 21033 1126 4.4 40,91 1805,5|1395,0] 33265
Kralupy nad Vitavou 1 080 50 57,0] 2567,0]1808,0] 34427 1227 3,0 55| 218,55 138,01 31159
Kutna Hora 8 792 43 27,3] 1591,5] 967,8] 31258 4 837 2,0 14,5 619,5] 390,5| 44814
Lysa nad Labem 2 447 4,0 6,0] 338,0] 309,0] 16841 1210 3,0 11,3 654,01 533,3| 36875
Mélnik 1825 20 40| 278,0] 185,0] 28378 1674 29 13,7] 895,3] 701,4| 25281
Mlada Boleslav 1049 39 11,8 659,7] 493,8] 28892 1728 51 50,8] 3082,7]2072,5| 27976
Mnichovo Hradisté 1146 3,0 6,0 424,0] 208,0] 40563 - - - - - -
Neratovice 266 2,0 8,0 349,0] 266,0] 33835 - - - - - -
Nymburk 2292 4,0 6,0 487,0] 360,0] 12500 705 3,8 24,51 1246,0] 9145 21669
Podébrady 2813 3,0 32,5| 1224,0] 885,0] 30508 1983 4.8 34,01 1985,8]14852| 27186
PFibram 2111 4,0 22,5 1003,8] 853,8] 22577 1904 33 7,71 369,71 251,0f 31873
Rakovnik 290 47 13,3] 784,7] 609,3] 21389 693 3,8 11,5 632,3] 482,3| 32400
Rigany 1 090 3,0 9,0] 3850 3450 21884 1888 3,2 10,5| 707,6] 464,11 24 722
SedI¢any 4 993 4,0 75| 5725 367,01 25613 2000 3,0 15,0 566,01 411,5| 24 301
Slany 243 9,0 23,0] 1345,0]1344,0] 17662 - - - - - -
Vla§im - - - - - - 325 50 13,0 973,0] 755,0] 23841
Votice - - - - - - 2353 3,0 17,0] 1105,0] 610,0f 28 852

9 podle Uzemni struktury k 1. 1. 2007

Mezi dalSi velikostni charakteristiky se fadi i struktura bytového fondu podle poétu obytnych mistnosti.
Byty dokonCované ve StredoCeském kraji v letech 1998 az 2007 se vyznaCovaly ve svém uhrnu spise
zvySovanim podilu men$ich bytl (od garsoniér, jednopokojové) a snizovanim podilu vétSich (péti- a
vicepokojovych) bytt. V rdmci mensich regionalnich jednotek se nejmensi bytové jednotky stavély za celé
sledované obdobi na Gzemi SO ORP Kolin (z necelé jedné tietiny) a SO ORP Caslav (z necelé jedné

&tvrtiny), naopak nejvétsi byty na izemi SO ORP Rigany (z vice nez tii &tvrtin).

Ponékud odlisny vyvoj dokon&enych bytl podle pokojovosti vykazovaly jednotlivé druhy objektd ve sledova-
nych regionech. Oblast lezici jizné od metropole (SO ORP Rigany, Cernosice, Bene$ov) se vyznadovala
nejen vy$8imi priristky poétu dokoncenych byt v rodinnych domech v ramci dvou pétiletych obdobi, ale
rovnéz i nadpoloviénim podilem rozsahlych vil. Nejvétsi zastoupeni (cca jednu &tvrtinu) stfedné velkych
(tfipokojovych) bytd v rodinnych domech mély za poslednich pét let SO ORP Hoiovice, Votice a Mé&lnik
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(viz kartodiagram €. 7). Rozmisténim bytd v rodinnych domech az do velikosti jednopokojovych nebyla
pozorovana vétsi izemni diferenciace, ba naopak vykazovaly relativné stejné podilové ukazatele.

Kartodiagram 3 Velikost dokonéenych bytt v rodinnych domech podle poétu pokoju ve spravnich
obvodech obci s rozsifenou pusobnosti Stredo¢eského kraje v letech 1998 az 2007

pFiristek poétu dokonéenych byt v rod.domech
v obdobi let 2003-2007 a obdobi let 1998-2002
(podkladova plocha):

l:l méné nez 0
[ Jo-9
I 100 - 499
- 500 a vice

pocet pokoju v dokonéenych bytech:

pocet dokonéenych

@ @ 389 byt 1998-2007
obdobi obdobi

1998-2002 2003-2007

:l 1, garsoniéra
2

e

.

- 5 a vice

Kartodiagram 4 Velikost dokonéenych byti v bytovych domech podle poc¢tu pokojt ve spravnich
obvodech obci s rozsifenou pusobnosti Stredo¢eského kraje v letech 1998 az 2007

piirustek po¢tu dokonéenych bytt v byt.domech
v obdobi let 2003-2007 a obdobi let 1998-2002
(podkladova plocha):

l:l méné nez 0
[Jo-90
I 100- 499
- 500 a vice

pocet pokoju v dokonéenych bytech:

@ @ pocet dokon&enych
383 i 1998-2007
obdobi obdobi
1998-2002 2003-2007

I:l 1, garsoniéra
2

s

- 4 a vice

@ bez dokonéeného bytu

Dokonéené byty v bytovych domech se vyznaCovaly kolisavymi podilovymi ukazateli béhem celého
sledovaného obdobi, pficemz nestabilni hodnoty vytvarela velmi mala & nulovd zastavba. Konkrétnéjsi
zavéry o vyvoji velikosti bytovych jednotek je nutné provadét pouze u vybranych regionl (tj. pustit
od marginalnéji polozenych — vné pfihraniénich oblasti). Bydleni ve C&tyi- i vicepokojovych novych bytech
v bytovych domech se stavalo méné dostupnym (vyjma velikostné nadstandardni zastavby prevazné
na Berounsku — viz kartodiagram ¢&. 8). Opacny trend vystavby mensich bytovych jednotek panoval na izemi
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spravnich obvodii ORP Rigany, Cernosice, Brandys nad Labem — Stara Boleslav. Zajist&nim dostupného
bydleni pro prilakani novych kvalifikovanéjSich pracovnich sil v automobilovém primyslu (fj. domacnosti
jednotlivcl) se vyznacoval i SO ORP Kolin. Obecné vSak trend nové vystavby sméroval ke zvySovani poétu
dvou- az tfipokojovych byt(. Stifedné velké byty se stavély nejvice v regionu BeneSov (pii primyslovych
z6énéach v okoli Bystfice), Podébrady a Cesky Brod.

Rozlehlost kraje i jeho rozdrobena sidelni struktura klade vy33i naroky na zabezpeleni technické
vybavenosti obci. Ve srovnani s ostatnimi regiony v Ceské republice se urovni fadi mezi nejhor$i. Neni
divu, Zze mezi hlavni rozvojové cile patii podpora vystavby technické infrastruktury. Vice nez 60% napojenim
nové dokondenych bytd v rodinnych domech na kanaliza¢ni a plynovodni pfipojku disponovala jedna pétina
spravnich obvodi Stfedogeského kraje (Brandys nad Labem — Stara Boleslav, Cernosice, Kralupy nad Vita-
vou, Neratovice a Lysa nad Labem - viz Graf 18). Vztah vySSiho podilu pfipojeni na kanaliza¢ni i plynovodni
sit a vy8Si intenzity vystavby v prvnich dvou zminénych regionech naznaduje, ze stavebni Urady obci
nevydavaly dalSi povoleni kzastavéni Gzemi rodinnymi domy bez moznosti technického pfipojeni.
Zminénym opatifenim spliiovaly obce jeden z dilezitych pozadavk( pro ziskavani finanénich prostiedkd
ze statniho rozpodctu &i evropskych fondd, jenz by napomohly dal$imu rozvoji oblasti. Opaénéa situace byla
zaznamenana ve SO ORP Cesky Brod a Bene3ov (i pfes mirné zlep$eni technické vybavenosti v poslednich
péti letech). Za ekologicky vyznamny pfinos Ize povazovat zvy$ovani napojeni novych rodinnych domda
na centralni domovni topeni (v sou¢asnosti dosahuje cca 90 az 100 %). Naopak nezanedbatelny podil byt
vytapénych lokalnim zptisobem vykazovaly SO ORP Nymburk a Pfibram.

Graf 18 Technicka vybavenost dokon¢enych byta v rodinnych domech

ve spravnich obvodech obci s rozsifenou pﬁso?nosti Stiredoceského
kraje v letech 1998 az 2007"
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7 podle tizemni struktury k 1. 1. 2007
Bé&hem poslednich deseti let predstavovalo centralni domovni vytapéni ¢astéjSi druh topeni zavadénych
do nové postavenych byt v bytovych domech v regionech Stiedoeského kraje. Sleduje-li se vSak vysSi
pocet dokon&enych bytovych jednotek s typem vytapéni v regionech, prevazovalo centralni dalkové topeni
(SO ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav, Mlada Boleslav, BeneSov, Beroun) i pfes vy3si nakladnost
nez &ini centralni domovni topeni. K prevaznému vytapéni novych bytovych domu a jejich byt lokalnimi
topenisti na uhli, akumulaéni kamna, pfimotopy a etazové topeni dochazelo ve SO ORP Cesky Brod,
Dobfi§, Sedl¢any a VlaSim. | kdyz se druh vytapéni stava limitujicim faktorem rozvoje oblasti, pficemz
¢innosti lokalnich topeni$t se vytvari emise velmi nebezpeénych rizikovych latek, mensi mnozstvi bytd
nepredstavovalo pfili§ znaéné zatizeni pro udrzeni stavajici irovné zivotniho prostredi.

Zasobovani plynem se v disledku masivnéjsi plynofikace stimulované dota¢nimi tituly zlepSilo nejen v no-
vych bytech rodinnych domd, ale i bytovych domd. V korelaci s poéetnéjsi vystavbou dominoval spravni
obvod Mlad4 Boleslav, Cernosice, Pod&brady. Naopak nulové & velmi malé procento pfipojeni k plynu
v nové zastavbé vykazovaly regiony Pfibram a Kolin.

VySe uvedena bytova vystavba s dynamickym vyvojem v poslednich letech se podilela na vzristajicim
bytovém fondu ve vSech regionech Stfedoleského kraje. Zrusené bytové jednotky bé&éhem poslednich
deseti let tak nepfedstavovaly vyraznéjSi zdsah do celkového bytového fondu. Ztratu &asti nemovitého
majetku Ize pozorovat spi$e v severnich oblastech Stfednich Cech. Zivelna udalost (povoderi) v roce 2002
zanechala nejvét$i Gjmy na budovach ve SO ORP Mélnik, kde naruSila statiku cca 228 bytd v rodinnych
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domech a 9 bytd v bytovych domech, pricemz do$lo k odstranéni vSech dotéenych objekti. Obdobny zanik
bytl se dotkl regiond Kralupy nad Vitavou a Brandys nad Labem — Stard Boleslav. Pravidelngjsi
odstrafiovani neobyvatelnych staveb probihalo na GUzemi spravniho obvodu Mlada Boleslav, kde se ruSily
byty s cilem restrukturalizace €asti starSiho domovniho fondu.

Kartodiagram 5 Zrusené byty ve spravnich obvodech obci s rozsifenou plisobnosti
Stiredoceského kraje v letech 1998 az 2007

obytna plocha zrusenych bytu
v letech 1998-2007:

[ Jo-1990
[ 2000 - 4999
[ 5000 - 9999
I 10000 a vice

zruSené byty podle obdobi
a typu budovy:

321 pocet zruSenych

byt 1998-2007
obdobi obdobi
1998-2002  2003-2007

v rodinnych domech
\:| v bytovych domech

- v ostatnim

@ bez zru$eného bytu

5.2. Dokoné¢ena bytova vystavba podle velikostnich skupin obci

Vzhledem k ménicim se intenzitam a formam bytové vystavby z pohledu investorl i druhu budov, kde vznika
novy bytovy fond, je dileZité sledovat vyvoj piedevsim podle individualné stanovenych skupin obci rizné
velikosti. Tiidéni obci podle poétu obyvatel piedstavuje neméné dulezity pohled na tendence rozmisténi
bytové vystavby. Dana problematika je alokovana do jinak koncipovaného tzemniho méfitka.

Sleduje-li se mnozstvi novostaveb v ramci stfednich a vétSich velikostnich skupin obci, konkrétni poéty
dokoncéenych byt upozorfiuji na skuteénosti, zda se v danych tiidach spravnich jednotek kraje dafi resit
bytovy problém vhodné uplatfiovanou koncepci bytové politiky &i nikoli. Varuje pfed nebezpeéim bytové
nouze v téch pripadech, kde bytova vystavba dlouhodobé zaostava ve vazbé na rostouci pofet domacnosti,
na pfipadnou imigraci i na rostouci poptavku po bydleni. OdliSna situace se tyka menSich kategorialnich
skupin obci, u nichz zvySena intenzita dokon€enych staveb predstavuje zménu fyzického prostredi, jenz
mize vést ke zméné nejen charakteru krajinného razu, ale rovnéZ i urbanistické struktury plvodnich
venkovskych sidel (tj. ristem suburbii v zadzemi mést).

Pfeménu charakteru venkovského prostoru StfedoCeského kraje doklada mimo jiné nemalé mnozstvi
novostaveb (cca 45,2 %) dokonéenych za poslednich deset let v obcich do 2 000 obyvatel. Hodnoti-li se
realizace staveb pro bydleni v ramci deviti velikostnich skupin obci, nejvétsiho mnozstvi se (predevsim byt
v rodinnych domech) zkolaudovalo v obcich se 2 000 az 4 999 obyvateli (18,6 %). Tradice vystavby
rodinnych dom( se v soudasnosti spiSe presouva do mensich obci. Pomérné vyznamnou roli sehravala i
statem podporovana vystavba bytl v bytovych domech situovanych do mést s péti a vice tisici obyvateli. Co
se tyCe bytl vzniklych nastavbami, pfistavbami a vestavbami k rodinnym domdm, dokoncovaly se spiSe
v obcich s niz§im poétem obyvatel. Opaéna situace se tykala bytl postavenych Upravou k dosavadnim
bytovym domdm.

Vyvoj struktury bytové vystavby spoleéné s prostorovym rozmisténim obci Stfedoeského kraje nad 3 000
obyvatel (k 31. 12. 2007) dokladaji kartodiagramy &. 10 a 11. B&hem dvou pétiletych obdobi si Ize
pov8imnout vy$Sich prirGstki bytl postavenych v $ir§im zazemi metropole — zejména v obcich se tremi az
péti tisici obyvateli v jeho jiznéjsi ¢asti (napf. Jesenice, Rudnd) a s péti az dvaceti tisici obyvateli v jeho
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severnéjSi Casti (napf. Hostivice, Roztoky u Prahy, Odolena Voda, Brandys nad Labem — Stara Boleslav,
Celakovice). Zminéné uzemni jednotky v SirSim zazemi hlavniho mésta Prahy utvareji uzavrenéjSi denni
meéstsky systém, v némz probiha pohyb za praci, sluzbami i ostatni cesty.

Kartodiagram 6 Dokonéené byty podle typu budovy v obcich Stfredoceského kraje o velikosti
nad 3 000 obyvatel (k 31.12.2007) ahrnem v letech 1998 az 2002
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Kartodiagram 7 Dokoncéené byty podle typu budovy v obcich Stfredoceského kraje o velikosti
nad 3 000 obyvatel (k 31.12.2007) ahrnem v letech 2003 az 2007
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Rozpinavost obci v podobé rozSifovani zastavéného tzemi (prevazne rastu poctu rodinnych domua) by mélo
probihat v dodrzovani zakladnich predstav urbanistické kompozme Casto v8ak dochazi k nekoordinované-
mu az Zzivelnému suburbannimu ristu bez respektovani zasad navazovani na zakladni sidelni strukturu a
umérného nakladani s prostifedim (krajinou). Srovna-li se vyvoj dvou poslednich péti let, rostouci zastave-
nost tzemi a zména krajinného razu probihala v okresnich méstech Mlada Boleslav, Kolin a Beroun.
Rezidenéni vystavba bytovych domi se lokalizovala i do lazeriského prostiedi Podébrad (tii realizované
lokality — viz str. 52). Opacény stagnujici stav vystavby byt probihal v okresnich méstech Pfibram a Kutna
Hora (s vice nez 20 000 obyvateli).

Predchozi vystupy prokazaly, ze pro rozvoj bydleni v danych oblastech je zapotrebi nejen blizky kontakt se
stfediskovym centrem, relativné dobrou dopravni dostupnosti (rychlostni komunikace: zelezni¢ni &i dalni¢ni
koridor), ale téz sidlo vyznamného ekonomického subjektu (zaméreného na zpracovatelsky primysl lakajici
k dalSim investi¢nim prilezitostem). Rozvoj Uzemi tedy ovliviiuji fyzické a socialni aspekty prostredi.
K progresivnimu vyvoji regionu mdze zna¢nou mérou prispét i ucast statu, coz je i pripad Castokrat
zmifiovaného byvalého vojenského vycvikového prostoru Milovice-Mlada. Spravné koncipovanymi
rozvojovymi dokumenty se schvalenymi piispévky z dotaénich tituld vznikaly stavebnimi Gpravami
stavajicich nebytovych prostorii nové bytové jednotky v obci Milovice od roku 2004. JelikoZ participace
StiedoCeského kraje (statu) nadale pretrvava a dalSi projektové technicko-ekonomické studie se
zpracovavaji, lze ofekavat pokracujici viceuelovy rozvoj (dokumenta¢ni materidly rozvoje pojednavaji
o umisténi technologického a logistického parku evropského vyznamu ve vazbé na letecky provoz spole¢né
s ostatni regeneraci oblasti — rozvoj cestovniho ruchu, volnoasovych aktivit, dopravni infrastruktury a
v neposledni fadé i rozvoj bydleni). Rostouci vystavba v Milovicich s sebou pochopitelné pfinesla jednu
z nejvysSich zmén (po obci Kvétnice, Vestec, Nupaky, Babice, Vlkov pod O3kobrhem a Okor) v poétu
obyvatel b&hem deseti let (0 vice nez 173 %).

Hranici 1 000 dokonéenych bytl za poslednich deset let prekrocilo pét obci — Jesenice, Hostivice, Mlada
Boleslav, Kolin a Milovice. Sleduje-li se nejvy$8i naméfena intenzita bytové vystavby ve shodném
¢asovém useku, hraniéni stav 40 byt( na 1 000 obyvatel prekrocilo Sest obci Stiedoceského kraje (z toho
prvni &tyfi — Kvétnice, Nupaky, Chyné, Jesenice — patfi mezi obce s nejvy3si intenzitou v Ceské republice).
Jedna se o suburbanni obce lezici pfi krajskych hranicich s HI. m. Prahou.

Tab. 5.2.1 Dokonéené byty na 1 000 obyvatel podle velikostnich skupin obci ve Stfedoéeském
kraji v letech 1998 az 2007

1998 - 2002 (ro&ni prameér) 1) 2003 - 2007 (ro&ni pramér)
z toho z toho
dokon- v nastavbach, dokon- v nastavbach,
cbeyrt15 v rodinnych]v bytovych ap\r/les:\;/\?s ;:h cbeyrt15 v rodinnych]v bytovych| ap\r/lesé?;/\?s ;:h
domech | domech domech | domech
celkem k rodinnym[k bytovym] celkem k rodinnym| k bytovym
domim domim domim domiim
Kraj celkem 2,79 1,72 0,33 0,33 0,17 5,45 3,15 1,37 0,26 0,19
v tom obce
s poctem obyvatel:
do 199 2,50 1,66 0,00 0,60 0,01 3,50 2,90 0,00 0,35 0,03
200 - 499 2,90 2,22 0,02 0,44 0,04 4,29 3,61 0,18 0,27 0,01
500 - 999 3,16 2,41 0,07 0,47 0,08 6,56 4,94 0,82 0,39 0,15
1000- 1999 3,57 2,65 0,20 0,34 0,10 6,70 5,37 0,64 0,26 0,04
2000- 4999 4,15 2,95 0,44 0,38 0,13 7,66 4,64 1,84 0,43 0,25
5000- 9999 3,64 1,49 0,72 0,29 0,62 9,17 3,23 3,33 0,20 0,86
10 000 - 19 999 2,09 0,84 0,42 0,25 0,19 3,68 1,33 1,54 0,23 0,15
20 000 - 49 999 1,39 0,44 0,40 0,17 0,27 3,63 0,49 2,61 0,08 0,10
50 000 a vice 1,08 0,24 0,66 0,09 0,01 0,90 0,26 0,21 0,07 0,05

K podle Uzemni struktury k 1. 1. 2007
" do poctu dokon&enych bytli celkem nejsou v roce 1998 zahrnuty dokon&ené byty v domech s pecovatelskou sluZbou
a domovech - penzionech, v nebytovych objektech a byty vzniklé stavebnimi tpravami nebytovych prostoru

Co se ty€e porovnani z hlediska velikostnich tfid, nejintenzivnéji se v obou pétiletych obdobi stavélo v obcich
s pul az deseti tisici obyvateli. V poslednich péti letech predevsim ve stiedné velkych obcich (s péti az deseti

2 Dulezita koncepce o rozvoji Uzemi obce, ochrané jeho hodnot a jeho ploSného a prostorového usporadani.

2 Krajsky Ufad Stfedoceského kraje predstavil v zafi 2008 studii strategického rozvoje tzemi BVVP Milovice-Mlada
(www.kr-stredocesky.cz).
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tisici obyvateli bylo dokonéeno v priméru roéné 9,17 bytd na 1 000 obyvatel — viz Tab. 5.2.1), coz bylo
zpUsobeno vy3$im podilem bytl v bytovych domech. Od téchto velikostnich kategorii smérem k nejmensim
obcim venkovského prostoru i k vétS§im méstim ukazatel intenzity klesd pod 6 bytd na 1 000 obyvatel.
Bé&hem sledovaného obdobi nedosahovalo mésto Kladno (jakozto i vétSina dalSich mést s 50 000 a vice
obyvateli na tuzemi celého statu) republikového priméru v intenzité bytové vystavby. Vzhledem k pretrva-
vajicimu rdstu poctu domacnosti (jednotlived, mensich rodin)25 a s nim rostouci potfebou bytl je urove
vystavby bytovych jednotek ve velkoméstské kategorii neumeérna.

Intenzita bytové vystavby z pohledu druhu budov se vyvijela obdobné jako u mnozstvi dokonéenych byt
v prisluSnych objektech (at uz v nové vzniklych &i ve stavajicich). Nemalé mnozZstvi nové postavenych byt
stavebni upravou stavajicich nebytovych prostor €i nebytovych budov vzniklo u mést s 15 tisici a vice
obyvateli. Bere-li se v ivahu prepoCet na obyvatele, nejvétsi intenzitu t€chto dvou kategorii vykazovaly
mensi obce (do 1 000 obyvatel). Vyjimku predstavovala obec Milovice®®, v niz se za posledni &tyfi roky
zkolaudovalo 653 byt(l stavebni Gpravou nebytovych prostor objektl jiz dfive zminéného byvalého
vojenského vycvikového strediska.

Prevladajici formou bytového vlastnictvi ve StfedoCeském kraji bylo pfimé vlastnictvi bytové jednotky
(oznaCované jako tzv. byty v osobnim vlastnictvi) nalezejici konkrétni fyzické osobé a nejCastéji se
vyskytujici v kategorialnich skupinach obci do 5 000 obyvatel. Rostouci intenzita bytové vystavby se odrazila
i ve vy$Sim poctu postavenych bytd fyzickou osobou v letech 2003 az 2007. Jednalo se pievazné o nové
jednotky dokonéované v rodinnych domech. Nezanedbatelné se na vlastnictvi nemovitosti spravovanych
fyzickou osobou podilela i sidla spravnich obvod( obci s roz$ifenou plsobnosti (v kategorii mést s deseti az
dvaceti tisici obyvateli — viz Graf 19).

Zasadni zlom ve vyvoji druzstevniho vlastnictvi novych bytl nastal az v poslednich péti letech, kdy se
nejvice dokonfovalo v obcich s péti az deseti tisici obyvateli. Pocateéni shodny vyvoj nové vzniklych
obecnich bytd ve v8ech sledovanych kategorialnich skupindch zménilo az napliiovani jedné z priorit
koncepce bytové politiky Stfedoceského kraje. Podpora ze strany statu sméfovana na zvySeni dostupnosti
bydleni pro socialné slabsi skupiny obyvatel se projevila 1 274 zkolaudovanymi obecnimi byty ve &tyfech
okresnich méstech (Mlada Boleslav, Kolin, Kutna Hora a Pribram). Nejvétsi rozSifeni tohoto druhu bydleni
podporovaly Mlada Boleslav a Kolin. Dlvod spodival v prilakani kvalifikovanéjSich pracovnich sil a posileni
stavajici ekonomické zakladny obci (tj. neustaly rozvoj podnikatelské aktivity automobilového prdmysiu).
Naopak statutdrni mésto Kladno neparticipovalo b&hem poslednich péti let na vzniku bytd s jeho
stoprocentni majetkovou ucasti.

Graf 19 Dokonéené byty podle vlastnika a velikostnich skupin obci ve Stfedo¢eském kraji
v letech 1999 az 2007
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) podle tzemni struktury k 1. 1. 2007
Poznamka: A - obdobi let 1999 az 2002
B - obdobi let 2003 az 2007

%5 \iz daje censovnich domécnosti ze SLDB 1991; SLDB 2001.

%k 31. 12. 2002 &itala obec Milovice 5 053 obyvatel a k 31. 12. 2007 bylo evidovano 8 106 obyvatel.
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Vystavba bytl realizovana riznymi developerskymi spole¢nostmi (ostatnimi pravnickymi osobami) se
v letech 2003 az 2007 nejvice soustiedila do obci nejen s péti az deseti tisici obyvateli (2 347 bytl), ale
rovnéz i sdvéma az péti tisici obyvateli (2 011 byt(). Nejvy$si koncentrace bytovych jednotek byla
uskute€iovana v rezidenénich bytovych domech postavenych soukromymi stavebnimi spolecnostmi
(tzv. na kli¢) v oblastech primyslovych zon s dostate¢nym potencialem investi¢nich pfileZitosti — napr. Hosti-
ce, Odolena Voda, Roztoky u Prahy, Milovice a Tynec nad Sazavou.

Celkové Ize konstatovat, Ze predstava o idealnim bydleni ,primérného ob&ana“ ve vlastnim byté ¢ domé
byla a bude se vzristajici ekonomickou aktivitou obyvatelstva, se vznikem opatieni ve sféfe dani, podporou
ze strany statu &i obce, leps$i dostupnosti hypotéénich tvérd, apod., nadale napliiovana. Vyvoj ve sféfe nové
nabytého osobniho vlastnictvi nemovitosti poukazal na zvySujici se urovein bydleni témér ve vSech
velikostnich kategoriich obci (vyjma mésta Kladno).

Velikostni charakteristiky rodinnych a bytovych domu predstavovaly dal$i aspekt hodnoceni stavu
bytové vystavby podle velikostnich tfid obci. Srovnanim poslednich dvou pétiletych obdobi neprekrocila
pramérna plocha stavebniho pozemku ve Stfedo¢eském kraji hraniéni hodnotu 1 000 m? u rodinného
domu a 2000 m? u bytového domu. Obdobné hrani¢ni limity Ize pozorovat i témér u vSech velikosti sidel
(vyjma menS$ich venkovskych obci do 500 obyvatel pfi sledovani rodinnych domi a vyjma obci méstského
typu s péti az dvaceti tisici obyvateli pfi hodnoceni bytovych domd). Snizujici se rozloha stavebnich
pozemkul obou druhl objekttl byla do znaéné miry ovlivnéna rostouci cenovou hladinou a klesajici nabidkou

deset let obce s péti az deseti tisici obyvateli — obec Hostivice, Cernosice, Roztoky u Prahy. Obdobné mésto

Kladno (s cca 442 m2) se rfadilo k obcim s nejniz8i prdmérnou roziohou pozemku bytového domu
ve StifedoCeském kraji za poslednich pét let.

Jak jiz bylo dfive zminéno, velikost novych bytovych budov vice zpresiiuji velikosti obytnych a uzitkovych
ploch pfipadajici na jeden obytny dim. Kapacitné vétsi rodinné domy s vy$8i uZzitkovou i obytnou plochou
(tj. v kraji nadprimérné) se nejvice stavély v obcich se dvéma a vice tisici obyvateli (viz Tab. 5.2.2).
V souc€asnosti dosahuji maximalnich hodnot obce se dvéma az péti tisici obyvateli lezicimi pfi krajskych
hranicich s metropoli ve spravnim obvodu ORP Cernosice (napf. obec Prithonice, Jesenice). Lze usuzovat,
ze pravé zde v rozsahlé vystavbé rodinnych vil v pfihraniéni oblasti na jih od metropole byl realizovan vyssi
pocet objektll postavenych v stylu tzv. ,podnikatelského baroka“*’. Naopak plosné nejmensi rodinné domy
se v prib&hu deseti let kolaudovaly v nejmensich venkovskych obcich (do 200 obyvatel) ve SO ORP Vlasim.

Tab. 5.2.2 Dokonéené rodinné domy podle velikosti a podle velikostnich skupin obci
ve Stiedoéeském kraji v letech 1998 az 2007

1998 - 2002 2003 - 2007
primér na 1 rodinny diim pramér na 1 rodinny dim
hodnota hodnota
plocha | zasta- 5 plocha | zasta- 5

staveb- véna . uzitkova| obytna Tm .| staveb- véna . uzitkova| obytna Tm )

niho plocha poc?t plocha | plocha obytné niho plocha poc?t plocha | plocha obytné

bytl 2 5 plochy bytu 5 5 plochy

pozemku | domu (m? (m?) (K9) pozemku | domu (m?) (m? (KS)
m) | m? m) | m
Kraj celkem 1064 163 1,06| 170,6] 111,2] 27032 996 135 1,04 152,5| 104,8| 30 341
v tom obce

s poctem obyvatel:

do 199 1460 139 1,05 146,0 94,4] 25133 1457 132 1,02| 1427 97,01 27 994

200 - 499 1173 146 1,06 155,0] 100,4] 24716 1258 139 1,03 1483 99,6 28614

500 - 999 1133 153 1,05 168,2] 109,0] 26 080 991 132 1,03 147,7] 100,0| 29908

1000- 1999 1021 146 1,05 1641 108,4| 26 347 920 132 1,04] 1461 101,1|] 30345

2000- 4999 1061 163 1,08 176,9] 117,5] 29632 945 141 1,06 163,3] 116,8| 30875

5000- 9999 861 145 1,07 188,7] 118,8] 31200 854 128 1,04 157,0 112,2| 32727

10 000 - 19 999 975 163 1,08 187,8] 121,01 24796 921 140 1,04] 162,7] 102,2| 30495

20 000 - 49 999 863 158 1,08 180,2] 114,5] 23946 1010 146 1,06 159,4] 104,1| 28849

50 000 a vice 896 166 1,02 178,6] 117,8] 29611 966 154 1,03 1599 112,7| 34181

K podle uzemni struktury k 1. 1. 2007

Odlidna situace ve vyvoji plodnych mér se tykala bytovych doma, kdy se rozmér uzitkovych i obytnych ploch
v okresnich méstech Mlada Boleslav a Kolin vice nez ztrojnasobil. Vétsi byty v bytovych domech se tak

27 Oznacuje se jim stavebni styl, jenZ je charakterizovan nevkusnou, nabubfelou, okédzalou a stylové nejednotnou bytovou vystavbou
vySSimi pfijmovymi vrstvami obyvatelstva. Souvisi s rozvojem procesu suburbanizace (Suburbanizace.cz, 2008).
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v soucasnosti koncentruji do primyslové atraktivnéjSich zon oproti dfive podporované vystavbé ve struktu-
ralné postizeném mésté Kladné (viz Tab. 5.2.3).

Obec prostiednictvim prostorovych pravidel v regulaénim planu usiluje o uginné fizeni prostorového uspora-
dani a vzhledu vystavby. Stanovuje tak l]pravy2 zameéiené na dodrzovani uliéni a stavebni ¢ary, minimalni
velikosti stavebniho pozemku, tézisté prostord, tvar stiech, ¢lenéni objektl, orientaci hlavnich vstupt,
minimalni a maximalni vySky zastavby i pohledové osy. Pravé velikostni parametry tykajici se rozlehlosti a
vySky nové zastavby vyrazné& urCuji prostorové zasazeni objektu do krajiny. Jiz byla zminka
o tzv. podnikatelském baroku rodinnych domu, nikoli v8ak o velikostnich charakteristikach (tj. prostorovych a
pohledovych osach) bytového domu. V sou€asnosti poctem podlazi (vice nez péti patry) i kapacitou poctu
bytu (vice nez 56 bytovymi jednotkami) v priméru na jeden bytovy dim dominuji obce s 20 az 50 tisici
obyvateli. Jedna se predevSim o okresni mésta s rozvinutéjSi ekonomickou urovni (vysoce produktivniho
automobilového priimyslu) — Mlada Boleslav a Kolin. Naopak Zadna &i jen nizkopodlazni zastavba s kapa-
citné malymi bytovymi domy byla realizovana v menSich venkovskych obcich do 500 obyvatel.

Tab. 5.2.3 Dokonéené bytové domy podle velikosti a podle velikostnich skupin obci
ve Stiedoéeském kraji v letech 1998 az 2007"

1998 - 2002 2003 - 2007
pramér na 1 bytovy dim primér na 1 bytovy dim
hodnota hodnota
plocha 5 | plocha 5
staveb- . . uzitkova| obytna Tm | staveb- . . uzitkova| obytna Tm |
niho poceE’ poc?t plocha | plocha obytné niho poceE’ poc?t plocha | plocha obytné
pozemkul POdIZT [ bytd (m?) (m?) pkln(cvhy pozemkul POdI3Zi [ bytd (m? (m? pIchvhy
™) ®&) | o (Ke)
Kraj celkem 2043 3,9] 17,12| 1036,8] 727,8] 30198 1751 3,7] 18,45| 1 157,5| 818,2| 34089
v tom obce
s poétem obyvatel:
do 199 0 0,0 0,00 0,0 0,0 0 0 0,0 0,00 0,0 0,0 0

200 - 499 3325 4,0 7,50 544,5] 3990 19424 1215 3,0 9,75 610,8] 357,8] 23997

500 - 999 1509 2,6 6,001 4239 307,6] 24671 1487 3,3] 10,47] 8072 581,9| 43284
1000 - 1999 916 3,2| 10,38 785,00 532,71 18890 1756 29| 12,34] 823,4| 6484 28197
2000- 4999 1742 3,8] 1555 9265 666,1 25788 1261 32| 1256| 7752 576,6] 35440
5000- 9999 2 886 3,5 1833 9204 715,1] 41213 2421 39| 1954] 1199,3|] 816,1] 38019
10 000 - 19 999 1669 4,8 19,77 13251 9455] 25913 2179 43| 23,60] 1587,6] 1081,4] 29824
20 000 - 49 999 2 898 4,4 16,44 898,8] 621,44 31191 1581 52| 56,43] 3037,4] 2136,7| 30552
50 000 a vice 1985 4,5 58,50| 3609,5| 2076,0] 39208 442 4,0] 10,43| 6261 516,3| 24 712

9 podle Uzemni struktury k 1. 1. 2007

V priibéhu poslednich dvou pétiletych obdobi se primérné pofizovaci naklady na jeden m? obytné plochy
rodinného domu ve vSech velikostnich skupinach obci vyvijely bez vétSich vykyvl a se zahrnutim roéni
miry inflace jejich penézni hodnota témér stagnovala. Primérné nejnizsi investice na pofizeni jednoho metru
Gtvere€niho obytné plochy rodinného domu (méné nez hrani¢ni limit 30 000,- Kc":/mz) se v prubéhu
poslednich deseti let vynakladaly v nejmenSich venkovskych obcich (do jednoho tisice obyvatel) a
v okresnich méstech s 20 az 50 tisici obyvateli (Mlada Boleslav 27 001,- K(“:/mz, Kolin 26 722,- Kc“:/mz).
Hlavnim divodem je, Ze v oblastech venkovského prostoru dochazelo ke stavbé rodinnych domut svépomoci
stavitele a vlastnika v jedné osobé&. V ekonomicky produktivnéj$ich regionech snizovaly primérné ceny
obytnych ploch levnéjsi prodej stavebnich pozemki i méné nakladna vystavba technické infrastruktury,
¢asto za podpory obce. Nejvice penéznich prostiedki uréenych na vystavbu jednoho m? obytné plochy
v rodinném domé se za poslednich deset let vynakladalo v obcich s péti az deseti tisici obyvateli (Roztoky
38 054,- K&/m?, Hofovice 37 861,- K&/m?, Hostivice 37 748,- K&/m?).

Odli8ny vyvoj téhoz aspektu nastal u bytovych domu. Regionalné vy$si investiéni naklady pivodné
vykazovaly obce s péti az deseti tisici obyvateli (41 213,- K&/m? obytné plochy). BEéhem poslednich péti let se
nejvice financnich prostiedki na pofizeni obytné plochy zaplatilo v obcich s pil az jednim tisicem obyvatel
(resp. v obcich Chyné&, Chrastany a JinoCany lezici pfi zdpadni hranici s metropoli v okoli dalni¢ni
komunikace na Beroun, Rudnd). K nejvétSimu relativnimu snizeni hodnoty podlahové plochy obytnych

8 \iz Zakon &. 183/2006 Sb. — o tizemnim pldnovéni a stavebnim rédu. Shirka zékont Ceské republiky. Ministerstvo vnitra CR, Praha,
2006, €. 63, s. 2226-2290.
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mistnosti v bytovém domeé za poslednich pét let doSlo ve mésté Kladno (24 712,- Kc':/mz). Trvale nizké ceny
pofizeni obytnych ploch vykazovaly venkovské obce do péti set obyvatel (viz Graf 20).

Graf 20 Primérna hodnota 1 m? obytné plochy (v tis. K&) rodinného a bytového domu
podle velikostnich skupin obci ve Stfredo¢eském kraji v letech 1998 az 2007
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R podle uzemni struktury k 1. 1. 2007

Rodinné domy ve StfedoCeském kraji se v ramci dalSich velikostnich charakteristik vyznacuji pfevahou péti-
a vice pokojovych dokonéenych bytl. Nejrozsahlejsi rodinné vily se v pribéhu deseti let — jak nejvy$sim
mnozstvim (3 012 byt(), tak i druhym nejvy$sim podilem (53,7%) — kolaudovaly v obcich se dvéma az péti
tisici obyvateli. Naopak s nejmenSim podilem &tyi-, péti- a vice pokojovych novych bytovych jednotek
spoleéné s relativné nejvyrovnanéj$im zastoupenim poctu pokoji dosahovaly obce o velikosti do 200
obyvatel (viz Graf 21).

NejmensSi bytové jednotky (garsoniéry, jednopokojové) v rodinném domé se ve vSech velikostnich
skupinach obci stavély velmi ojedinéle. Jejich zastoupeni v bytovém fondu v rdmci rodinnych domu klesa
(vyjma mésta Kladna, kde vystavba jednopokojovych bytil vzrostla témér dvojnasobné — 2,2 % v letech 2003
az 2007). Naopak o zhruba tretinu vétsi mnozstvi nejmensich bytl vzniklo ve v8ech velikostnich skupinach
obci nastavbami, pristavbami a vestavbami k rodinnych domuam.

Ackoli b&hem poslednich dvou pétiletych obdobi byly pozorovany dvojnasobné vy$Si prirGstky co

do nejvy$Siho potétu dokonéenych byt v rodinnych domech v obcich od pil az do dvou tisic obyvatel,
kapacitou po¢tu pokojl zlistalo témér shodné zastoupeni.

Graf 21 Velikost dokoncenych byti v rodinnych domech podle poctu pokoja a velikostnich

skupin obci ve Stiedoteském kraji v letech 1998 az 2007
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Odlidné aspekty uzemni diferenciace nastaly ve vyvoji byt v bytovych domech. Nékolikanasobné roéni
prirGstky spoleéné s nejvéts§im mnozstvim dokonéenych bytd zaznamenaly obce s dvéma az 50 tisici
obyvateli, v nichz prevazovala po celé sledované obdobi vystavba domu se stredne velkymi obytnymi
jednotkami. Nizké vyméry obytnych ploch pfipadajicich na jeden byt (41,8 m? v letech 2003 az 2007)
v obcich s péti az deseti tisici obyvateli koreluje i s nejvy$8§im pomérnym zastoupenim garsoniér spoleéné
s jednopokojovymi byty (46,1 % v letech 2003 az 2007). Velikostné nejvétsi bytové jednotky v bytovych
domech klesaji ve v8ech obcich. Z hlediska nejvy$§iho mnozZstvi dokonéenych bytd v bytovych domech,
ubyvé pocet jednotek k bydleni s kapacitou mistnosti nejpoetné;jsi (viz Graf 22).

Graf 22 Velikost dokoncéenych byti v bytovych domech podle poctu pokoji a velikostnich
skupin obci ve Stiedoceském kraji v letech 1998 az 2007

6 500
6 000
5 500
5000
4 500
4 000
3 500
3 000
2 500
2 000
1 500

garsoniéra
i

dokoncené byty v bytovych domech

do 199 200-

‘obdobi 2003 az 2007

500-  1000-
000-  2000- obdobi 1998 a2 2002

499 -
99 1999 499 000" 10000 ,a00q.
9999 19999 49999

velikost obce podle poctu obyvatel

50000 a
vice

K podle uzemni struktury k 1. 1. 2007

N -
véetné dvougarsoniér

V dalSich technicko-strukturalnich charakteristikach se po vyhodnoceni dvou poslednich pétiletych
obdobi projevovaly tendence ve zlepSovani technické infrastruktury v fadé velikostnich skupin obci
Stiedodeského kraje. Napojeni byt( v rodinnych domech na verejnou kanaliza¢ni a plynovodni sit se zlepSilo
témér ve v8ech obcich. Podptdrnymi finanénimi prostredky se dvojnasobné zvySeni pocltu pfipojeni na ka-
naliza¢ni a plynovodni sit nejvice projevilo v nejmenSich venkovskych sidlech (do jednoho tisice obyvatel).
Napojeni na kanalizaci ve vystavbé bytl v rodinnych domech zistava nadale znaénym problémem oproti
témér 100% napojeni v bytovych domech. Lze fici, Ze napojeni novych rodinnych domt na plyn postupuje
pomérné rychle, nejvice v obcich s pil az jednim tisicem obyvatel (0 29,3 %). Ekonomicka situace a
deregulace cen omezila pouzivani pfimotopt, coz se projevilo v ristu jiného druhu vytapéni. Za poslednich
pét let tak bylo centralni domovni vytapéni nainstalovano ve vice nez 90 % dokonéenych byt v rodinnych
domech.

Hodnoty v nize uvedené tabulce (Tab. 5.2.4) vypovidaji o samoziejmé lepSi technické vybavenosti byt
v bytovych domech nez v rodinnych domech z pohledu StfedoCeského kraje jako celku. V ramci velikostnich
kategorii obci existuji urcita specifika. Zatimco byly byty v bytovych domech lezicich v menSich obcich
vytapény jednoznaéné plynem, ve vétSich méstskych sidlech vyuzivaly centralniho dalkového vytapéni
(okresni mésta s 20 az 50 tisici obyvateli evidovala 84 % nové dokon&enych bytl v bytovych domech béhem

2 Venkovské obce a jako &lenové sdruzeni obci mohou v soucasné dobé vyuzZivat Siroké Skaly programl poskytujicich penézni
prostfedky pro dalSi rozvoj oblasti. Nejcast&jsim dotaénim zdrojem je Program obnovy venkova (POV). Ve srovnani s ostatnimi zdroji
plynoucimi do Ceské republiky z Evropské unie vyuziva POV k financovani pfevazna ¢ast venkovskych sidel a u obci do 100 obyvatel
je nékdy jedinym vyuzivanym dota¢nim zdrojem (Venkov a jeho rozvoj, 2008).

VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY VE STREDOCESKEM KRAJI V LETECH 1998 AZ 2007 65



let 2003 az 2007). Vyjimku mezi populatné nejsilnéjSimi méstskymi stfedisky vykazovalo mésto Kladno,
jehoz nové bytové jednotky byly zcela pfipojeny k plynu &i vytapény centralnim domovnim zdrojem.

Tab. 5.2.4 Technicka vybavenost dokonc¢enych byti v rodinnych a bytovych domech podle
velikostnich skupin obci ve Stfredo¢eském kraji v letech 1998 az 2007 )
v %

1998 - 2002 2003 - 2007
byty v rodinnych domech byty v bytovych domech | byty v rodinnych domech byty v bytovych domech
napojené na sit| s central- s ceptrﬁlrym napojené na sit| s central- s ceptrvalr’um
mim napojené| vytapénim mim napojené|  vytapénim
. .| na plyno- | . .| na plyno- |
kanali-| plyno- dorr’10\v/n!m vodni sit domov-| dalko- | kanali-| plyno- dor[w\v/n’lm vodni sit domov-| dalko-
zaéni | vodni | vytapénim nim vym | zaéni | vodni | vytapénim nim vym
Kraj celkem 49,9 48,1 89,5 77,8 48,8 19,5 66,7] 659 93,3 72,3 50,2 34,4
v tom obce
s poétem obyvatel:
do 199 10,9 8,6 78,3 0,0 0,0 0,0] 209 238 86,6 0,0 0,0 0,0
200 - 499 16,6 155 86,1 0,0 60,0 0,0] 403] 33,8 91,2 95,7 95,7 0,0
500 - 999 34,8 291 88,5 40,7 46,3 0,0 609 584 94,2 65,2 42,4 0,7
1000- 1999 453] 493 92,2 77,8 19,3 0,0] 688 70,9 95,3 98,1 93,6 1,9
2000- 4999 69,5| 65,8 86,7 60,1 33,8 3991 780 78,1 90,4 91,2 77,2 47
5000- 9999 736| 671 94,5 71,2 62,9 26,0l 87,2 86,9 97,1 70,7 60,3 30,5
10000 - 19 999 79,3 79,7 955 91,5 375 18,4 82,1 84,0 93,0 57,7 41,2 41,2
20000 - 49 999 73| 775 94,1 779 34,2 20,5 784| 775 94,3 65,1 11,3 84,0
50 000 a vice 87,1 84,7 96,5 100,0] 100,0 0,0 789 733 93,3 100,0 94,5 0,0

9 podle uzemni struktury k 1. 1. 2007

VysSi dynamika restrukturalizace bytového fondu (v podobé mnozstvi zrusenych byti) probihala v letech
1998 az 2002 u rodinnych domd v obcich o velikosti pll az dva tisice obyvatel. Dany stav do zna&né miry
ovlivnila Zivelna udalost v srpnu roku 2002. Povodiiova vina nejvyraznéji poskodila statiku rodinnych dom
na Mé&lnicku a Neratovicku ve zminénych velikostnich skupinach obci (nejvice byly postizeny obce Vranany,
Obfistvi, Hofin, Zalezlice, apod.). Z grafického znazornéni (Graf 23) je ziejmé, Ze v radé piipad
(cca z 95 %) dochazelo k odstranéni celé bytové budovy &i jeji €asti (minimalné celého bytu). Naopak
v obcich s 20 a vice obyvateli se zru$ila zhruba polovina byt v bytovych domech. Jednalo se o mésta
strukturalné postizena (Kladno) a primyslové nejproduktivnéj$i (Mlada Boleslav) revitalizujici bytovy fond.

Intenzita zruSenych bytl se v letech 2003 az 2007 pohybovala ve vSech velikostnich tfidach obci (vyjma
venkovskych sidel do 500 obyvatel) pod republikovym primérem (0,15). Opétovné dochazelo k prevazné-
mu rudeni byt v rodinnych domech. Pouze v obci Slany a Mélnik (fadici se do skupiny mést s deseti az

dvaceti tisici obyvateli) Cinily vy$Si ztratu bytového fondu byty v bytovych domech.

Graf 23 ZruSené byty podle velikostnich skupin obci ve Stfedoceskem
kraji v letech 1998 az 2007 )
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