3. Bytová výstavba podle stadia rozestavěnosti

Hodnocení bytové výstavby podle jejích tří základních fází, tj. dokončená, zahájená a rozestavěná výstavba, je vzhledem k změnám ve statistickém výkaznictví možné v detailnějším členění od roku 1995. V roce 1994 jsou k dispozici u zahájených a rozestavěných bytů pouze celkové počty bytů, více informací je o dokončených bytech.

3.1 Zahájené byty

Zahájené byty jsou byty v těch domech, jejichž výstavba byla ve sledovaném období zahájena podle zápisu ve stavebním deníku, a to bez ohledu na to, zda byly tyto byty ve sledovaném období dokončeny či nikoliv. Informace o počtu zahájených bytů jsou významné především pro prognózování bytové výstavby.

3.1.1 Intenzita a plynulost zahajované bytové výstavby

Počet zahájených bytů dosáhl svého minima v roce 1994, kdy byla v Jihomoravském kraji zahájena výstavba 997 bytů. V následujících letech dochází k postupnému oživování zahajované výstavby, vrcholem v kraji byl rok 1999 s 4 107 zahájenými byty. Již v tomto roce se však snížil počet zahájených staveb bytů v bytových domech, což vedlo k opětovnému poklesu zahajované výstavby.
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Tento trend byl v roce 2002 přerušen, bylo zahájeno 4 105 staveb, tj. o 1 025 bytů (13,1%) více než v roce předchozím. Výrazně vzrostla zahájená výstavba bytů v bytových domech z 605 bytů v roce 2001 na 1 130 bytů v roce 2002. V následujícím roce 2003 se však počet zahajovaných staveb bytů opět snížil.

S rostoucím počtem zahajovaných bytů rostla v Jihomoravském kraji také intenzita zahajované výstavby (počet zahájených bytů na 1 000 obyvatel středního stavu). Od roku 1997, s výjimkou roku 2001, neklesl počet zahájených bytů pod 3 byty na 1 000 obyvatel. Mezi jednotlivými okresy jsou u tohoto ukazatele značné rozdíly. V okrese Brno – venkov překračuje v celém desetiletém období počet zahájených bytů na 1 000 obyvatel úroveň kraje, v roce 2003 bylo zahájeno 5,91 bytů na 1 000 obyvatel, v roce 2002 dokonce 7,13 bytů. Vysoká intenzita je také v okrese Blansko (4,43 bytů na 1 000 obyvatel v roce 2003). Proti tomu v okrese Hodonín byla pouze v roce 1994 intenzita vyšší než krajský průměr, je zde nejméně zahajovaných bytů na 1 000 obyvatel. V okrese Vyškov je v absolutním vyjádření zahajováno nejméně bytů, ale žije zde jen necelých 8 procent obyvatelstva kraje, zatímco v okrese Hodonín přibližně 14 procent obyvatelstva.
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Zahajovaná výstavba se vyvíjela dynamičtěji než výstavba dokončená, která čerpala ze zásoby bytů rozestavěných. Tato skutečnost se projevila v ukazateli plynulosti bytové výstavby vyjádřené počtem dokončených bytů na 100 zahájených. Ukazatel plynulosti dosáhl v kraji svého minima v roce 1997 (43,90 dokončených na 100 zahájených bytů), kdy především v okresech Brno – město a Hodonín byla dokončena přibližně jedna třetina zahájených bytů. Od roku 1998 hodnota ukazatele plynulosti roste, přesto však tato situace není příznivá, protože výrazný vzestup zahajovaných staveb zvyšuje rozestavěnost bytů, což vede k nárůstu finančních rezerv.
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3.1.2 Zahajovaná výstavba bytů podle druhu objektů

V roce 2003 bylo v Jihomoravském kraji zahájena stavba 3 829 bytů, z toho 1 871 bytů (tj. 48,9 %) bylo v nových rodinných domech. Počty zahajovaných bytů v rodinných domech rostly do roku 1998. V dalších letech se jejich počet snižoval, ale od roku 2002 těchto bytů opět přibylo na uvedených 1 871 v roce 2003, což je nejvíce v celém období. Největší podíl zahajované výstavby bytů v rodinných domech je ve všech jednotlivých letech v okrese Brno - venkov, v úhrnu let 1995 - 2003 bylo ze všech 13 056 zahájených staveb bytů v rodinných domech 30,1 % právě v okrese Brno - venkov. V okrese Vyškov je podíl zahajované výstavby nejnižší (v úhrnu let 7,6 %), i když se počet zahájených bytů v roce 2003 proti roku 1995 téměř ztrojnásobil. V bytových domech byla v roce 2003 zahájena výstavba 875 bytů (tj. 22,9 %), z toho téměř polovina v Brně – městě. Meziročně počty zahajovaných bytů v bytových domech ve všech okresech značně kolísají. Vývoj počtu bytů zahájených formou nástaveb, přístaveb nebo vestaveb k rodinným a  bytovým domům umožňuje výkaznictví sledovat od roku 1998. Zahájené byty v nástavbách a přístavbách k rodinných domům tvoří 13,2 % všech zahájených bytů. Podíl zahájených bytů v nástavbách a přístavbách k bytovým domům od roku 2000 klesá až na 6,2 % všech bytů v roce 2003. V okrese Brno - venkov byla v letech 1998 – 2003 zahájena výstavba 1 726 bytů formou nástaveb a přístaveb k rodinných domům, což je téměř polovina těchto bytů v kraji, přibližně jednou pětinou bytů se podílí Brno - město. Zahájená výstavba bytů v nástavbách a přístavbách k bytovým domům se realizuje především v Brně - městě s téměř tříčtvrtinovým podílem v úhrnu let 1998 – 2003.

Kolísavým vývojem prochází zahajovaná výstavba bytů v domech s pečovatelskou službou a v domovech – penziónech. V roce 1998 nebyla zahájena ani jediná stavba těchto bytů. Nejvíce – 237 bytů - bylo zahájeno v roce 1999, ale v roce 2003 jich bylo zahájeno pouze 66, tj. o 69,2 % méně než v předcházejícím roce, což při rostoucím  počtu starších obyvatel není příznivý stav. V okrese Znojmo bylo zahájeno 26,4 % ze všech bytů v domovech s pečovatelskou službou kraje, přičemž zahájení jejich výstavby se realizovalo jen v letech 1999 – 2002. V okrese Brno – venkov byla ve sledovaných letech zahájena jedna pětina z úhrnu bytů, v okrese Vyškov v průběhu devíti let nebyla zahájena ani jedna stavba uvedených bytů. V celém období let 1995 – 2003 se zvyšuje podíl i počet zahájených bytů v nebytových objektech, jejich výstavba rostla 

zejména v posledních třech letech v Brně – městě (45,7 % z bytů zahájených v letech 1995 – 2003), v okrese Břeclav bylo zahájeno v úhrnu 13,2 % bytů v nebytových objektech. Realizací stavebních úprav nebytových prostorů bylo přes předchozí růstovou tendenci zahájeno pouze 39 staveb bytů, což je pouze 1,0 % v zahajované bytové výstavbě a souvisí zřejmě se snižujícím se počtem objektů vhodných k adaptaci na bydlení. 
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Počet zahájených modernizací bytů po počátečním prudkém růstu do roku 2001 (4 003 bytů) se snížil na 2 607 zahájených bytů. Z 16 212 zahájených modernizací bytů v letech 1995 – 2003 jich v Brně – městě bylo zahájeno 59,4 %, v okrese Znojmo 12,4 %.

3.1.3 Zahajovaná výstavba bytů podle formy výstavby a konečného užití

Zahajovaná výstavba bytů v nových rodinných domech (bez nástaveb a přístaveb) má kromě mírného poklesu v letech 1999 – 2001 rostoucí tendenci. V roce 2003 bylo v Jihomoravském kraji zahájena výstavba 1 871 bytů v rodinných domech, z toho 1 752 bytů (93,6 %) bylo zahájeno pro vlastní potřebu stavebníka, u 119 bytů (6,4 %) se předpokládá jejich následný prodej po dokončení výstavby. Na všech stavbách bytů zahájených v rodinných domech v Jihomoravském kraji v roce 2003 se podílí okres Brno – venkov 30,3 % bytů zahájenými pro vlastní potřebu a 6 % bytů určenými pro jejich prodej po dokončení. V okrese Vyškov tvoří byty v rodinných domech určené pro vlastní potřebu stavebníka 7,5 % všech zahájených bytů, byty pro další prodej zde v celém období zahájeny nebyly. V rozmezí přibližně 10 – 12 procent se podílí zahajovaná výstavba bytů pro vlastní potřebu v okresech Blansko, Brno – město, Břeclav, Hodonín a Znojmo. Pouhé 0,3 % bytů v rodinných domech v Brně – městě byly zahájeny s úmyslem jejich dalšího prodeje, v ostatních okresech se s výjimkou roku 1996 v okrese Hodonín (zahájena stavba 1 bytu) s takovýmto využitím bytu v rodinném domě nepočítalo. Struktura 1 752 zahájených bytů pro vlastní potřebu v roce 2003 je v meziokresním srovnání obdobná jako struktura všech zahájených bytů v rodinných domech. Z celkových 119 bytů zahájených v roce 2003 v rodinných domech, které jsou v budoucnu určeny k dalšímu prodeji, jich je celých 95,0 % v okrese Brno – venkov, kde vznikají „sídliště“ rodinných domků a zbývajících 5,0 % je v okrese Brno – město. 
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Při sledování formy výstavby bytů v rodinných domech jednoznačně převažuje individuální výstavba, družstevní forma výstavby se od roku 1996 nerealizovala vůbec.

Byty zahájené v bytových domech (bez družstevní výstavby) jsou většinou určeny k následnému prodeji po jejich dokončení. Z 593 zahájených staveb bytů v Jihomoravském kraji v roce 2003 v nových bytových domech (bez družstevních bytů) takových bytů byla zahájena téměř polovina (48,4 %), ve svém vývoji dosáhly maximálního podílu v roce 1998, kdy pro prodej po dokončení byly určeny tři čtvrtiny zahájených bytů (75,4 %). Z 878 zahájených staveb bytů v tomto roce bylo 600 bytů (68,3 %) zahájeno v Brně – městě. Pro komerční nájemné využití bylo v roce 2003 určeno 16,4 %, tj. 97 zahájených bytů, jejich podíly v jednotlivých letech i v jednotlivých okresech značně kolísají, v posledních dvou letech převažuje tento způsob užití v okrese Brno – venkov (12,1 % bytů v roce 2003). Téměř jedna třetina bytů v kraji byla v roce 2003 zahájena s cílem jejich příštího sociálního nájemného využití, z nich zejména v okresech Brno – venkov – 10,8 %, Znojmo (8,8 %) a Vyškov (6,7 %). V roce 2003 byla zahájena výstavba celkem 287 bytů určených pro prodej dostavěných bytů, z toho v Brně – městě 54,4 % bytů, v okrese Blansko 31,4 % bytů a okrese Vyškov 11,5 % bytů. Kromě roku 2001 byl v meziokresním srovnání v Brně – městě podíl bytů na prodej nejvyšší, vedle toho v okrese Hodonín nebyla, s výjimkou let 1995 a 1998 tato výstavba zahájena ani v jednom roce. Zahajovaná výstavba bytů pro prodej kolísá ve všech okresech v jednotlivých letech jak absolutně, tak v relativním vyjádření. V úhrnu let 1995 – 2003 byla v kraji zahájena výstavba 3 251 bytů určených k následnému prodeji, z toho 76,9 % v Brně – městě a na druhém místě v okrese Vyškov s 6,2 %.
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1)

 modernizované byty představují kvalitativní zlepšení bytového fondu, nejsou tedy v úhrnu zahájených bytů
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Tab. 3.2.2 Dokončené byty v Jihomoravském kraji podle druhu stavby v letech 1995 - 2003

v tom v %
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Ve struktuře bytů sloužících pro komerční nájemné využití je v roce 2003 nejvíce zastoupena zahájená výstavba v okrese Brno – venkov, kde jich z 97 zahájených staveb v kraji bylo 74,2 %. Vývoj tohoto druhu zahajované výstavby také značně kolísá. Z důvodu komerčního nájemného využití bylo ve sledovaných letech zahájeno celkem 1 039 staveb bytů, z toho třetina v okrese Brno – venkov, více než pětina v Brně – městě a pouze 1,0 % bytů bylo v okrese Břeclav. Z 1 685 zahájených staveb bytů pro sociální nájemné využití v letech 1995 – 2003 bylo v okrese Brno – venkov 519 bytů (30,8 %), okrese Blansko 367 bytů (21,8 %).

Většina zahájených bytů v nových bytových domech v Jihomoravském kraji je uskutečňována formou komunální výstavby (45,9 % v roce 2003). V posledních třech letech nabývá na významu forma družstevní bytové výstavby, tj. výstavba realizovaná bytovými družstvy, v roce 2003 tak byla zahájena výstavba 282 bytů (32,2 %). Naopak se snižuje podíl ostatní bytové výstavby, která zahrnuje podnikové a služební byty a byty realizované fyzickými nebo právnickými osobami. Formou komunální výstavby bylo zahájeno v roce 2003 celkem 402 bytů v bytových domech, z toho 35,8 % v okrese Brno – venkov, 27,9 % v okrese Blansko. Od roku 2000 klesá podíl komunální výstavby v okrese Hodonín a v roce 2003 se tato forma nerealizovala vůbec. Družstevní formou výstavby je zahajována výstavba bytů v bytových domech především v Brně – městě (87,2 %), zbývající část (12,8 %) je v okrese Hodonín. Formou ostatní výstavby bylo v roce 2003 zahájeno 191 bytů, z toho 85,3 % v Brně – městě, kde byl nejvyšší podíl ve všech letech.

3.2 Dokončené byty

Zatímco informace o zahajovaných stavbách bytů jsou důležité zejména pro prognózování bytové výstavby, informace o dokončené stavbě bytů umožňují bilancovat pohyb bytového fondu a hodnotit bytové potřeby obyvatelstva a jsou tak jedním z rozhodujících kritérií úspěšnosti bytové politiky.

3.2.1 Intenzita dokončené bytové výstavby
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V roce 1995 došlo k výraznému poklesu počtu dokončených bytů. V dalším roce 1996 však již počet dokončených bytů vzrostl o 28,1 % a rostoucí trend pokračoval až do roku 2000. Po přechodném snížení v roce 2001 se v roce 2002 dokončilo 3 437 bytů, což je nejvíce bytů v celém sledovaném období. Od roku 1995 do roku 2003 více než 4,6 krát vzrostl počet dokončených bytů v okrese Brno – venkov. Pomalejší vývoj dokončené výstavby než průměr kraje byl v uvedených letech v okresech  Brno – město, Břeclav, Vyškov a Hodonín.

V přepočtu na 1 000 obyvatel bylo v desetiletém období dokončeno průměrně ročně 2,04 bytů. V roce 2003 bylo dokončeno v Jihomoravském kraji 2,90 bytů, což je dvaapůlkrát více než v roce 1995, kdy bylo dokončeno pouze 1,16 bytů na 1 000 obyvatel. Stejně jako u zahajované výstavby je největší intenzita dokončené výstavby v okrese Brno – venkov, kde intenzitní ukazatel, kromě mírného snížení v roce 2001, stále rostl až na 4,69 dokončených bytů na 1 000 obyvatel v roce 2003. V posledních třech letech zintenzívněla dokončovaná výstavba v okrese Znojmo na 3,53 bytů. Pod úrovní kraje je intenzita dokončené bytové výstavby v roce 2003 v okresech Brno – město, Břeclav a Hodonín.
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3.2.2 Dokončená výstavba bytů podle druhu objektů

Stejně jako u zahajované bytové výstavby se na struktuře dokončených bytů podílí především výstavba bytů v nových rodinných domech. Přestože v posledních dvou sledovaných letech jejich podíl klesl, bylo z 3 316 bytů dokončených v roce 2003 v rodinných domech 1 339 bytů, tj. 40,4 %. Nejvíce bytů v rodinných domech se kromě roku 1996 stavělo v okrese Brno – venkov a v roce 2003 tvořily 32,2 % všech bytů v rodinných domech v kraji. V okrese Břeclav je to 14,0 % bytů, ale jejich podíl na výstavbě kraje v jednotlivých letech kolísal. V bytových domech bylo v roce 2003 dokončeno 792 bytů, tj. 23,9 %, z nichž bylo 438 dokončeno v Brně – městě (55,3 %) a 138 bytů (17,4 %) v okrese Brno – venkov. Výstavba bytů formou nástaveb, přístaveb a vestaveb k rodinným domům i bytovým domům tvoří každá přibližně jednu desetinu dokončených bytů celkem. V průběhu devíti let bylo formou nástaveb, přístaveb a vestaveb k rodinným domům dokončeno celkem 2 816 bytů, a to především v okresech Brno – venkov – 653 bytů (23,2 %), Brno – město – 529 bytů (18,8 %) a Blansko – 486 bytů (17,3 %). V úhrnu let 1995 – 2003 vzrostl bytový fond výstavbou bytů v nástavbách, přístavbách a vestavbách k bytovým domům o 2 730 bytů, z nichž celých 68,8 % bylo dokončeno v Brně – městě.
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Tab. 3.2.3.1 Dokončené byty v rodinných domech

1)

 v Jihomoravském kraji podle formy výstavby 

                    a konečného užití v letech 1995 - 2003



Dokončené byty v rodinných domech pro vlastní potřebu

celkem

Dokončené byty v rodinných domech

celkem

v tom podle konečného užití v %

v tom podle formy výstavby v %


Výstavba bytů v domech s pečovatelskou službou, která v letech 1997 – 2001 stagnovala, se v roce 2002 ztrojnásobila a rostoucí trend pokračoval i v roce 2003, kdy se na dokončeném bytovém fondu podílela 7,2 %. Nejvíce bytů v domech s pečovatelskou službou bylo za devět sledovaných let dokončeno v okrese Znojmo – 326 bytů, což je 29,8 % všech těchto bytů v kraji. V Brně - městě bylo dokončeno celkem 241 bytů (22,0 %), z toho jich 113 bylo dokončeno v roce 2002. V pětiletém období 1996 – 2000 zde nebyl dokončen ani jediný byt. V nebytových objektech bylo v roce 2003 dokončeno 132 bytů (4,0 %), za celé období to bylo 558 bytů, z toho téměř 40 procent v Brně – městě. Celkem 666 nových bytů bylo v letech 1995 – 2003 získáno stavebními úpravami nebytových prostor s téměř třicetiprocentním podílem Brna – města a pětinovým podílem okresu Blansko. V roce 2003 takto vzniklo v kraji 116 nových bytů, což je 3,5 % z celkového počtu dokončených bytů. V porovnání s rokem 2002 je jich však o více než čtvrtinu méně. 

V roce 2003 byla dokončena modernizace 1 972 starších bytů. Zkvalitňování bytového fondu modernizací nabylo na významu především po roce 2000, v roce 2001 bylo zmodernizováno 2 500 bytů. Každoročně nejvíce bytů získaných modernizací stávajících bytů je jak v absolutním, tak v relativním vyjádření v Brně – městě, v úhrnu let 1995 – 2003 bylo zmodernizováno 5 195 bytů, tj. 53,5 % ze všech bytů v kraji. Vedle toho v okrese Vyškov se v tomto období uskutečnilo 159 modernizací bytů, tj. 1,6 %.

3.2.3 Dokončené byty podle formy výstavby a konečného užití

V roce 2003 bylo v Jihomoravském kraji dokončeno 1 339 bytů v rodinných domech (bez nástaveb a přístaveb), což je o 8,6 % méně než v roce 2002, kdy bylo v celém hodnoceném období dokončeno nejvíce bytů v rodinných domech. Ze všech 1 339 dokončených bytů v roce 2003 je 1 306 bytů (97,5 %) určeno pro vlastní potřebu stavebníka a pouhých 33 bytů (2,5 %) je určeno k prodeji. Stejně jako u zahajované výstavby se na počtu všech dokončených bytů v rodinných domech podílí nejvíce okres Brno – venkov. Byty určené pro vlastní potřebu tvoří 30,0 % a byty určené k prodeji 2,2 % všech dokončených bytů. Zbývající 0,3 % bytů na prodej byly dokončeny v Brně – městě, v ostatních okresech žádné byty určené k následnému prodeji dokončeny nebyly. Podíl dokončených bytů pro vlastní potřebu je ve všech letech stabilně nejvyšší v okrese Brno – venkov, jejich počet v roce 2003 je více než 3,5 krát vyšší než v roce 1995. Nejpomaleji se ve stejném srovnání vyvíjela dostavba bytů v okresech Hodonín, Blansko a Břeclav.
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Družstevní formou výstavby nebyl v letech 1995 – 2005 dokončen v rodinných domech pro vlastní potřebu stavebníka ani jediný byt, jednoznačně převažuje individuální výstavba, v roce 1999 tak byly dokončeny všechny byty v rodinných domech pro vlastní potřebu. Formou ostatní výstavby bylo v letech 1995 – 2003 dokončeno v Jihomoravském kraji pouze 154 bytů v rodinných domech, z toho 63,6 % v okrese Vyškov.

Byty dokončené v bytových domech (bez družstevní výstavby) jsou převážně určeny k prodeji po jejich dokončení. Z 611 dokončených bytů v bytových domech získaných komunální nebo ostatní výstavbou v roce 2003 jich k dalšímu prodeji bylo určeno 271, tj. 44,4 %. Podíl těchto bytů má kolísavý vývoj, pohyboval se od maximálních 100,0 % v roce 1995 do pouhých 15,2 % v roce 2002. Na celkovém počtu bytů stavěných za účelem jejich dalšího prodeje se ve všech letech podílí nejvíce Brno – město, i když jejich zastoupení kolísá v rozmezí téměř 80 % v roce 1995 po necelých 9 % v roce 2002. Z celkového počtu dokončené výstavby bytů pro prodej v letech 1995 – 2003 (2 387 bytů) jich bylo v Brně – městě 85,7 %, v okrese Břeclav 5,5 % a v okrese Břeclav činil podíl pouze 0,3 %. 

Téměř jedna čtvrtina z dokončených bytů v nových bytových domech je určena pro komerční nájemné využití. Zastoupení těchto bytů na celkové dokončené výstavbě v bytových domech se v roce 2003 pohybuje od 13,6 % v Brně – městě po 0,7 % v okrese Břeclav. V okresech Blansko, Hodonín a Znojmo se v roce 2003 výstavba bytů s využitím pro komerční účely nerealizovala. Jinak se jeví hodnocení celého sledovaného období – celkem bylo v letech 1995 – 2003 dokončeno v Jihomoravském kraji 768 bytů s jejich příštím komerčním využitím, z toho v okresech Brno – město a Hodonín mírně přes 27 %, téměř 17 % v okrese Brno – venkov a v okrese Blansko 11,3 %. Desetiprocentní hranice nebylo dosaženo v okresech Břeclav, Vyškov a Znojmo. V roce 2003 se téměř dvaapůlkrát ve srovnání s předchozím rokem snížil počet bytů charakteru sociálního nájemného využití, kterých bylo v tomto roce dokončeno 78. Jedná se o byty z výstavby obecních bytů a z ostatní bytové výstavby, které budou po dokončení částečně řešit problematiku bydlení sociálně slabších vrstev populace. V letech 1995 – 2003 bylo v Jihomoravském kraji 1 026 bytů dokončených za účelem sociálního nájemného využití, z toho 314 bytů (30,6 %) v okrese Brno – venkov a pouhých 22 bytů (2,1 %) v okrese Břeclav, které byly dokončeny v letech 1996 a 1997.

Struktura nově dokončovaných bytů podle investičních forem má značně kolísavý vývoj. V roce 2003 bylo z 792 dokončených bytů 48,6 % (385 bytů) dokončeno formou ostatní výstavby. Proti roku 2002 se snížil podíl bytů dokončených jak družstevní, tak komunální výstavbou.
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3.3 Rozestavěné byty

Rozestavěné byty jsou na jedné straně rezervou nově vznikajícího bytového fondu, na druhé straně však při nedostatečné bytové výstavbě představuje vysoká rozestavěnost umrtvené finanční prostředky a bytová výstavba je značně neefektivní.

3.3.1 Intenzita rozestavěné bytové výstavby

Rozestavěnost je jedinou fází bytové výstavby, která v celém desetiletí 1994 – 2003 neustále roste. Koncem roku 2003 bylo v Jihomoravském kraji rozestavěno 15 105 bytů, což je o 724 bytů (5,0 %) více než koncem předchozího roku. Proti roku 1994 se počet rozestavěných bytů zvýšil dvaapůlkrát. Koncem roku 2003 byla zajištěna relativně nejvyšší zásoba bytů do příštích let v okresech  Brno – město a Brno – venkov, kde byla v tomto roce zároveň zahájena výstavba největšího počtu bytů.
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Tab. 3.3.3.1 Rozestavěné byty v rodinných domech

1)

 v Jihomoravském kraji podle formy výstavby 

                    a konečného užití v letech 1995 - 2003



Rozestavěné byty v rodinných domech pro vlastní potřebu

celkem

Rozestavěné byty v rodinných domech

celkem

v tom podle konečného užití v %

v tom podle formy výstavby v %


V přepočtu na 1 000 obyvatel bylo koncem roku 2003 rozestavěno 13,23 bytů. V meziokresním srovnání byla v roce 2003 nejvyšší intenzita rozestavěné výstavby v okrese Brno – venkov s 21,75 rozestavěnými byty na 1 000 obyvatel. Méně rozestavěných bytů na 1 000 obyvatel než v kraji celkem bylo pouze v okresech Brno – město (8,67 bytů), Vyškov (9,36 bytů) a Hodonín (11,63 bytů).

[image: image13.wmf]k rodinným 

domům

1)

k bytovým 

domům

1995

2 158

44,3

23,5

32,2

.

.

.

.

.

1996

2 973

34,4

33,7

24,6

.

3,7

0,6

3,0

577

1997

3 973

39,6

30,4

27,2

.

0,3

0,4

2,1

998

1998

3 918

44,4

22,4

19,1

10,3

-

1,2

2,6

1 346

1999

4 107

35,8

19,7

18,3

15,4

5,8

1,9

3,1

1 021

2000

3 628

38,1

21,3

15,7

13,0

3,9

2,7

5,3

2 575

2001

3 080

45,4

19,6

14,4

8,1

6,6

2,9

3,1

4 003

2002

4 105

40,0

27,5

11,4

8,2

5,2

4,7

2,9

3 085

2003

3 829

48,9

22,9

13,2

6,2

1,7

6,1

1,0

2 607

1)
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2)

 modernizované byty představují kvalitativní zlepšení bytového fondu, nejsou tedy v úhrnu zahájených bytů

Tab. 3.1.2 Zahájené byty v Jihomoravském kraji podle druhu stavby v letech 1995 - 2003
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Nepříznivý je zhoršující se poměr mezi dokončenými a rozestavěnými byty. V roce 2003 připadalo na 100 dokončených bytů v Jihomoravském kraji 455,52 bytů rozestavěných.
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V okrese Hodonín se ukazatel počtu rozestavěných bytů na 100 dokončených v roce 2003 meziročně více než zdvojnásobil na 864,68 rozestavěných bytů na 100 bytů dokončených. V roce 2003 se počet rozestavěných bytů meziročně zvýšil o 7,6 %, ale počet dokončených bytů klesl v tomto okrese na polovinu (index 2003/2002 činil 48,3 %). Také v okrese Břeclav byl v roce 2003 výrazný nepoměr mezi rozestavěnými (1 933 bytů) a dokončenými byty (273 bytů).

3.3.2 Rozestavěná výstavba bytů podle druhu objektů

Z celkového počtu 15 105 bytů rozestavěných koncem roku 2003 připadalo 7 740 bytů (51,2 %) na novostavby rodinných domů. Přestože se jejich podíl ve struktuře rozestavěných bytů snižuje (v roce 1995 činil podíl 67,2 %), podílí se na rozestavěnosti ze všech druhů objektů nejvíce. Do roku 1998 se na rozestavěnosti bytů v rodinných domech nejvýrazněji podílel okres Hodonín, od roku 1999 se největší podíl rozestavěnosti přesunul do okresu Brno – venkov. V roce 2003 bylo v okrese Hodonín rozestavěno 17,5 % ze všech bytů v rodinných domech v kraji, v okrese Brno – venkov 25,3 %. V přepočtu na 1 000 obyvatel bylo v okrese Hodonín rozestavěno 8,56 bytů v rodinných domech, v okrese Brno – venkov 12,06 bytů. Pětina rozestavěných bytů je v nástavbách a přístavbách k rodinným domům a jejich podíl je v posledních letech poměrně stabilizovaný. Z 3 432 rozestavěných bytů v tomto druhu staveb v kraji v roce 2003 jich 825 (24,0 %) bylo v Brně – městě a jejich rozestavěnost zde od roku 1998 každoročně absolutně i relativně stoupá. Pouhých 97 rozestavěných bytů (2,8 %) je v okrese Vyškov. V novostavbách bytových domů bylo koncem roku 2003 rozestavěno 2 168 bytů (14,4 %), z nichž je nejvíce v okresech Brno – město (27,2 %) a Brno – venkov (24,2 %). Zatímco v Brně – městě jejich podíl klesá (v roce 1998 činil maximálních 68,5 %), v Brně – venkově kolísá, maximálně však v roce 2002 činil 28,0 %. Formou nástaveb a přístaveb k bytovým domům bylo celkem rozestavěno 769 bytů (5,1 %), jejich zastoupení je téměř konstantní. Převážná většina nástavbových a přístavbových bytů je rozestavěna v Brně – městě, jejich podíl od roku 1998 každoročně klesá z 80,3 % na 71,1 % v roce 2003. Přibližně stejně se na rozestavěnosti podílejí byty v domech s pečovatelskou službou, domovech – penziónech (2,6 %) a v nebytových objektech (2,7 %). V letech 1999 – 2002 v kraji počet bytů rozestavěných v domech s pečovatelskou službou rostl, v roce 2003 se rozestavěnost snížila na 395 bytů, z nichž bylo 34,9 % v okrese Brno – venkov a 27,6 % v okrese Znojmo. Téměř ve všech letech narůstá rozestavěnost bytů v nebytových objektech, přes mírné snížení podílu v letech 1999 – 2000, v roce 2003 jich bylo z celkového počtu 413 rozestavěných bytů téměř tři čtvrtiny v Brně – městě. V posledních dvou letech se snížil počet i podíl bytů rozestavěných formou adaptací v nebytových prostorách na 188 v roce 2003, z nichž 59 bytů (31,4 %) je v Brně – městě, 47 bytů (25,0 %) v okrese Brno – venkov a 41 bytů (21,8 %) v okrese Břeclav. Ve zbývajících okresech jsou podíly rozestavěných bytů formou adaptací nebytových prostor nízké.
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Poměr mezi rozestavěnými a dokončenými byty je nejméně příznivý u nástaveb a přístaveb k rodinným domům, kde na 100 bytů dokončených v roce 2003 připadlo 925,84 bytů rozestavěných koncem roku 2002. Při vzájemném srovnání jednotlivých okresů je tento poměr nejméně příznivý v okresech Břeclav, Brno – město a Hodonín, vedle toho v okrese Vyškov připadlo na 100 bytů dokončených v roce 2003 celkem 436,36 bytů rozestavěných koncem roku předcházejícího. O neefektivnosti výstavby rodinných domů svědčí skutečnost, že v novostavbách rodinných domů připadlo na 100 bytů dokončených v roce 2003 celkem 538,98 bytů rozestavěných ke konci roku 2002, tedy druhý nejvyšší počet. Relativně nejrychleji se stavěly v posledním roce byty v adaptovaných nebytových prostorách a v nebytových objektech, v obou druzích staveb připadal téměř stejný počet rozestavěných bytů na 100 dokončených – 186 bytů. Mezi okresy jsou značné rozdíly, z tabulky je patrné rozdílné tempo výstavby bytů v nebytových objektech zejména v okresech Hodonín a Vyškov, bytů v adaptovaných nebytových prostorách v okresech Blansko a Znojmo.
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Byty v bytových domech a v nástavbách a přístavbách k bytovým domům jsou ve srovnání s rodinnými domy v kraji dokončovány relativně rychle, rozestavěnost z předchozího roku převyšuje počet dokončených bytů u obou druhů staveb přibližně 2,5 krát, v okrese Břeclav je však ve srovnání s krajským průměrem téměř sedminásobná.

Koncem roku 2003 zůstala nedokončená modernizace 7  241 bytů, což je téměř dvanáctkrát více než v roce 1996. Počet nedokončených modernizací bytů každoročně roste v celém sledovaném období. Největší podíl rozestavěných modernizací byl ve všech letech v Brně – městě, v roce 2003 to bylo 65,9 % všech rozestavěných modernizací. Na 100 bytů dokončených v roce 2003 modernizací bytového fondu připadlo 334,74 bytů rozestavěných ke konci roku 2002.

3.3.3 Rozestavěné byty podle formy výstavby a konečného užití

Rozestavěné byty v nových rodinných domech jsou stejně jako u zahajované a dokončované výstavby určeny převážně pro vlastní potřebu stavebníka. Koncem roku 2003 bylo z celkového počtu 7 740 rozestavěných bytů v rodinných domech 7 241 (93,6%) bytů právě s tímto určením, jejich absolutní počty v celém období rostou, podíly však klesají. Zvyšuje se tak podíl rozestavěných bytů v rodinných domech určených k jejich prodeji po dokončení z 1,7% (tj. 82 bytů) v roce 1995 na 6,4% (tj. 499 bytů) v roce 2003. Absolutní rozdíly počtu rozestavěných bytů pro vlastní potřebu vlastníka v roce 2003 nejsou ve většině okresů výrazné, minimum bytů (382 bytů) je rozestavěno v okrese Vyškov, maximum (1 580 bytů) v okrese Brno – venkov. V ostatních okresech se počet rozestavěných bytů pohybuje kolem 1  000 bytů. Rozestavěné byty, které budou sloužit k jejich následnému prodeji byly v roce 2003 pouze v okrese Brno – venkov (4,9 %), Brno – město (1,6 %) a pouhé 3 byty v okrese Znojmo.

Rozestavěné byty pro vlastní potřebu budou dokončovány převážně individuální formou výstavby. Jejich počet roste rovněž jak absolutně, tak relativně, v roce 2003 bylo touto formou výstavby rozestavěno 7  223 bytů (tj. 99,8%).
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Rozestavěné byty v bytových domech (bez družstevní výstavby) jsou rovněž převážně určeny pro jejich další prodej, z 1 709 rozestavěných bytů v roce 2003 bude po jejich dokončení v rámci kraje prodáno 37,6 %, (643 bytů). Ve všech letech se na celkovém počtu bytů v kraji určených pro prodej nejvýznamněji podílí Brno – město, i když se od roku 1998 (64,7 %) jejich podíl snížil na 12,7 % v roce 2003. Zejména v posledních třech letech se jejich podíl zvýšil v okresech Vyškov a Znojmo. Bytů určených pro komerční nájemné využití je jedna čtvrtina a tento podíl je v posledních třech letech stabilizovaný. Nejvyšší rozestavěnost je v posledních dvou letech v okrese Brno – venkov. V roce 2003 zde bylo z celkového počtu 1 709 rozestavěných bytů v bytových domech rozestavěno 235 bytů (13,8 %) pro komerční nájemné využití, v okrese Vyškov 4,9 % a v okrese Znojmo 4,2 %. V Brně – městě bylo v tomto roce rozestavěno pouze 16 bytů (0,8 %). Podíl rozestavěných bytů pro sociální nájemné využití vzrostl v kraji v roce 2003 ve srovnání s rokem 2002 o 5,1 procentního bodu na 27,7 % (473 bytů). Podíl rozestavěnosti bytů s určením pro sociální nájemné využití na celkovém počtu rozestavěných bytů je v roce 2003 nejvyšší v okresech Blansko (10,2 %), Brno – venkov (6,7 %) a Vyškov (5,5 %). Ve struktuře rozestavěných bytů v bytových domech určených k následnému prodeji je nejvyšší rozestavěnost trvale ve všech letech v Brně městě, v roce 2003 to byla třetina z 643 bytů rozestavěných za účelem dalšího prodeje, v okrese Vyškov jedna pětina bytů. Z 436 bytů rozestavěných v roce 2003 pro jejich další komerční nájemné využití bylo 53,9 % v okrese Brno – venkov a je to nejvyšší podíl ze sledovaných let. Byty určené pro sociální nájemné využití zůstávají v roce 2003 rozestavěné zejména v okrese Blansko – 36,8 %, přičemž dokončeny byly pouze 4 byty z 53 bytů rozestavěných ke konci roku 2002. V okrese Brno – venkov bylo 24,1 % rozestavěných bytů, ale dokončeno v roce 2003 bylo 34 bytů ze 104 bytů rozestavěných  koncem předchozího roku. 

Z jednotlivých forem výstavby rozestavěných bytů v bytových domech roste rozestavěnost bytů komunálních. V roce 1998 bylo komunální výstavbou rozestavěno pouze 548 bytů, tj. 27,0 %, převažovala ostatní výstavba s 1 465 byty, tj. 72,2 %. V roce 2003 však již bylo formou komunální výstavby rozestavěno 1 273 bytů, tj. 58,7 %, ostatní výstavbou byla rozestavěna pouze jedna pětina bytů v bytových domech (20,1 %). Od roku 1999 rostly počty bytů rozestavěných formou družstevní výstavby až na 459 bytů, tj. 21,2 % v roce 2003.
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Jihomoravský kraj

1,49

1,16

1,49

1,53

2,27

2,71

2,73

2,52

3,01

2,90

2,04

Blansko

1,93

1,16

1,54

2,35

1,67

2,09

3,09

2,20

3,33

2,99

2,04

Brno - město

1,69

1,35

1,10

1,19

2,26

3,72

2,58

2,56

2,77

2,81

2,08

Brno - venkov

1,26

1,01

1,92

2,12

2,83

3,17

3,71

3,37

4,45

4,69

2,68

Břeclav

1,29

1,03

1,34

2,26

1,69

1,59

2,57

2,33

1,99

2,17

1,71

Hodonín

1,34

0,93

1,31

1,02

2,67

1,83

2,16

1,69

2,78

1,34

1,59

Vyškov

1,45

1,48

1,41

1,00

1,62

2,12

3,08

2,37

2,82

3,17

1,91

Znojmo

1,19

0,97

2,63

1,39

2,68

2,12

2,29

3,03

3,17

3,53

2,18
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Rostoucí podíl družstevní formy výstavby na celkové rozestavěnosti kraje je způsoben především růstem družstevní formy zejména v Brně – městě. Na celkové rozestavěnosti bytů v bytových domech se v roce 2003 podílí rozestavěná družstevní výstavba v Brně – městě 14,6 %. Podíl ostatních okresů nedosahuje 5 procent, tyto okresy se podílejí na celkové rozestavěnosti především byty v komunální výstavbě v rozmezí od 11,5 % v okrese Znojmo do 18,5 % v okrese Brno – venkov. Byty rozestavěné formou ostatní výstavby se realizují zejména v Brně – městě, přestože jejich podíl na celkovém počtu rozestavěných bytů od roku 1998 (65,9 %) klesá,  v roce 2003 dosáhl 12,4 %, ve všech ostatních okresech  nepřekročil podíl 2 procenta. Z 459 bytů rozestavěných v bytových domech v Jihomoravském kraji v roce 2003 družstevní formou výstavby bylo 68,8 % bytů v Brně – městě, významnější  podíl družstevní výstavby je v okrese Brno – venkov (20,3 %), ale zde převažuje komunální výstavba bytů. Z 1 273 bytů rozestavěných komunálních bytů v bytových domech je v roce 2003 v okrese Brno – venkov rozestavěno 401 bytů, tj. 31,5 %, přibližně jednou pětinou se podílejí okresy Blansko, Vyškov a Znojmo. V jednotlivých letech se v okresech podíly vyvíjejí nerovnoměrně a spíše kolísají. Forma ostatní výstavby je, stejně jako forma družstevní výstavby, realizována především v Brně – městě. I když její podíl klesá (maximum 92,5 %, tj.1 055 bytů v roce 1997), bylo v roce 2003 rozestavěno 61,7 %, tj. 269 bytů v bytových domech.
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