Pravni divod uzivani bytu a velikost bytové domacnosti

Pravni ddvod uzivani bytu patfi k charakteristikam bytového fondu, které zaznamenaly
zejména mezi sc¢itanimi 1991 a 2001 velmi vyrazné zmény. Privatizace bytl - restituce, pfevody a
prodeje byt do soukromého vlastnictvi a sou¢asné kvantitativné velmi mala nova bytova vystavba ve
svém souhrnu znamenaly vyrazny posun ve struktufe bytd podle duvodu uzivani.

V dlouhodobém pohledu patfily k pfevazujicim pravnim formam uzivani bytu byty najemni,
byty ve vlastnim domé (vétSinou byty ve vlastnich rodinnych domcich) a byty stavebnich bytovych
druzstev, kterd vznikala po roce 1959 a jejichZz stavebni ¢innost se dynamicky rozvijela od pocatku
Sedesatych let. Tyto tfi pravni formy pfedstavovaly ve struktufe bytového fondu podil 92 - 95 %.

Po roce 1989 vlivem zahajeného procesu privatizace bytového fondu se proporce z hlediska
pravnich forem uzivani vyznamné zménily. Snizil se pocet i podil najemnich byt a bytl druzstevnich,
posililo zastoupeni bytd v osobnim vlastnictvi. Nové vznikla kategorie bytu ,¢lena druzstva najemcu
zaloZzeného v prabéhu privatizace®, tj. byty, jejichz uzivatelem byl k datu séitani ¢len nebo G&astnik
druzstva, spole€nosti s ru¢enim omezenym nebo akciové spole€nosti, ktera vznikla v procesu
privatizace domu. V katastru nemovitosti je jako vlastnik domu zapsana v tomto pfipadé pravnicka
osoba (druzstvo, s.r.o., a.s.). U bytd v osobnim vlastnictvi je v katastru nemovitosti zapsan pfimo
vlastnik konkrétniho bytu. Pfitom i v domech s byty v osobnim vlastnictvi mohou existovat druzstva
vlastnikd - tedy pravnické osoby zalozené za u€elem spravy nemovitosti. Rozhodujicim kritériem pro
uréeni konkrétniho divodu uzivani bytu byl ale u uvedenych dvou pfipadd pravé zapis v katastru
nemovitosti.

V roce 1991 nejvySsi podil ve struktufe byt zaujimaly najemni byty, byty ve vlastnim domé a
byty druzstevni. RozloZeni osob v bytech podle pravniho divodu uzivani mélo jiné poradi podle vahy -
nejvyssi podil osob byl v bytech ve vlastnim domé. Byty ve vlastnim domé - tedy vétSinou v rodinnych
bytové domacnosti je nejvyssi. | roce 2001 byly nejCetn&jsi uvedené pravni formy uzivani bytu,
pficemZ nejvyssi vahu ve struktufe bytového fondu mély byty ve vlastnim domé; podily bytd
najemnich a druzstevnich se snizily. Naopak vzrostlo zastoupeni byt v osobnim vlastnictvi, jejichz
podil prekrocil desetinu celkového bytového fondu (v roce 1991 tvofily tyto byty necelé jedno
procento). Rozlozeni osob odpovidalo rozlozeni byt pfi vy$Sim podilu osob trvale bydlicich v bytech
ve vlastnim dome.

Podily vybranych pravnich diivodt uzivani bytu v letech 1991 a 2001
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Struktura bytl podle pravniho ddvodu uzivani z uzemniho hlediska odpovidala charakteru
osidleni konkrétnich oblasti. Najemni byty a byty druzstevni pfevazovaly v krajich s vétSimi mésty, v
ostatnich krajich prevazovaly byty ve vlastnim domé. Kraje s vice nez 50-ti procenty byt ve vlastnim
domé patfily v roce 2001 i v roce 1991 kraje StfedoCesky, Vysolina a Zlinsky, pfestoze se mezi



séitanimi uvedeny podil sniZil. Pouze ve tfech krajich (Praha, Karlovarsky, Ustecky) zastoupeni bytd
ve vlastnim domé na celkovém bytovém fondu kraje mezi lety 1991 a 2001 vzrostlo.

Podily bytd najemnich se snizily ve vSech krajich, i kdyz dynamika byla rizna. V krajich, ve
kterych prevazovaly rodinné domy a byty v nich a kde bylo zastoupeni byt najemnich nizsi, byl
pokles méné vyrazny. V roce 2001 pouze ve dvou krajich (HI. m. Praha a Moravskoslezsky) tvofily
najemni byty nejvysSi podil ve struktufe bytového fondu (47 resp. 36 % z celkového poctu trvale
obydlenych byta kraje).

Nejvétsi pfirGstky byt v osobnim vlastnictvi zaznamenaly kraje Karlovarsky (o 24 procentnich
bodu), Plzensky a Zlinsky.

Tab. 1 Podily (%) vybranych pravnich diivoda uzivani byta v krajich v letech 1991 a 2001

Byt ve vlastnim domé z toho: Bvt nai . «
. . yt najemni Byt €lena
Kraj nebo v °?°bf“m byt ve vlavs tnim (v€etné byt LBD) | bytového druzstva
vlastnictvi domé
1991 2001 1991 2001 1991 2001 1991 2001
HI. m. Praha 11,7 22,3 10,8 11,2 66,0 47,2 19,5 13,0
StredoCesky 53,1 60,1 52,7 50,0 29,3 19,0 13,2 10,5
JihoCesky 41,3 48,7 40,8 40,0 35,3 25,3 18,4 14,9
Plzerisky 40,8 54,3 39,7 37,8 36,4 26,7 18,2 10,7
Karlovarsky 20,0 46,4 19,0 21,3 62,3 37,4 15,2 8,2
Ustecky 24,5 37,9 23,7 25,0 54,3 37,1 18,9 17,0
Liberecky 35,3 44,3 34,0 33,7 37,8 28,5 22,4 18,4
Kralovéhradecky 44,2 52,5 43,4 42,1 34,1 23,0 16,5 14,1
Pardubicky 49,4 57,7 48,6 46,6 28,8 19,4 16,2 13,8
Vysocina 55,2 62,2 54,7 51,4 23,5 15,3 17,0 13,1
Jihomoravsky 47,6 52,3 47,0 445 28,7 251 20,8 15,4
Olomoucky 45,1 53,1 43,7 41,3 29,8 21,7 20,3 14,6
Zlinsky 53,7 65,4 53,0 50,5 21,8 12,3 21,4 14,4
Moravskoslezsky 30,6 35,8 29,5 28,7 42,5 36,1 22,4 18,4
CR celkem 37,8 46,8 36,9 35,8 39,8 28,6 18,5 14,3

Krajska struktura podle pravniho diivodu uzivani bytu byla ovlivnéna vyskytem vétSiho mésta
v jednotlivych krajich. Pokud se na Uzemi kraje nalézalo takové mésto, mohla nastat situace, kdy se
vétSinova Cast okresl jednoho kraje vyznacovala extrémnimi hodnotami, aniz by se tento trend
potvrdil v krajském méritku. Platilo to pfedevsim pro kraje Jihomoravsky, Plzefsky a Liberecky.

NejvyssSi dosazeny podil mezi vSemi dlvody uzivani byl v roce 1991 v okrese Most pro
najemni byty 74,9 %, v roce 2001 byl v okrese Praha-zapad pro byty ve vlastnim domé 66,7 %.

Pokles podilu bytu ve vlastnim domé zjistény mezi lety 1991 a 2001 se v okresnim méfitku
projevil snizenim poctu okrest s nejvy$Sim podily. Zatimco v roce 1991 byl nadpolovi¢ni podil bytd ve
vlastnim domé ve 31 okresech, v roce 2001 jen ve 26 okresech. Maximalni hodnota podilu byt ve
vlastnim domé byla v roce 1991 v okrese Bfeclav (ttméF 70 %), v roce 2001 v okrese Praha-zapad to
byly dvé tfetiny bytového fondu.

Strukturalni zmény pravniho davodu uzivani bytu, které se dotkly nejvice najemnich byt(,
pozménily vyrazné i struktury jednotlivych okresll. Vysoka koncentrace najemnich bytd v okresech
kraju Karlovarského a Usteckého se rozmélnila. V roce 1991 byla pfevaha najemnich bytil v Praze a v
9 dalSich okresech, v roce 2001 pouze v Praze a v okresech Chomutov a Karvina.

Byty ¢lenu bytovych druzstev nedosahovaly tak vyraznych podild jako dvé predchozi
kategorie, proto ani v roce 1991 okresy s maximalnimi podily (nad 25 %) neutvofily regiondlni
uskupeni. Maximalni podily druzstevnich byt byly v roce 1991 ve velkych méstech (v Praze to byla
méstska &ast Praha 4, dale Plzeni, Brno, Ostrava) a okresy Usti nad Labem, Ceska Lipa a Vsetin. V
roce 2001 prekrocily hranici 25 % druzstevnich bytl pouze mésto Ostrava a dvé méstské casti Prahy.



Zmény vahy druzstevnich bytl v jednotlivych regionech souvisely jednak s intenzitou pfevodu
druzstevnich bytd do vlastnictvi, ale i s intenzitou pfevodu nebo prodeje byt najemnich (ve vlastnictvi
LBD nebo obci). Kumulace obou vliva se zprostfedkované promitla do zmén struktury bytového fondu
konkrétniho uzemi.

Tab. 2 Okresy s nejvyssimi podily vybranych pravnich diivoda uzivani bytu
v letech 1991 a 2001

Byt ve vlastnim domé Byt ndjemni (v€etné bytd LBD) | Byt ¢lena bytového druZstva
1991 > 60% 1991 > 60 % 1991 >25%

Breclav 69,7 | Praha 2 94,2 | Plzen-mésto 33,4
Brno-venkov 69,3 |Praha 7 92,9 | Brno-mésto 31,9
Praha-zapad 69,1 | Praha 1 92,1 | Ostrava-mésto 31,7
Uherské Hradisté 67,6 |Praha 3 88,5|Praha 4 29,4
Vyskov 65,2 | Most 74,9 | Usti nad Labem 27,2
Hodonin 64,3 | Sokolov 65,2 | Ceska Lipa 26,9
Plzen-jih 64,3 |Praha 8 64,1 | Vsetin 25,7
Nymburk 61,8 |Praha 6 62,7
Praha-vychod 61,2 | Karlovy Vary 62,2
Blansko 60,5|Praha 10 62,0

Chomutov 60,3

2001 > 60 % 2001 > 60 % 2001 >25%

Praha-zapad 66,6 | Praha 1 86,3 | Ostrava-mésto 27,9
Brno-venkov 65,5 |Praha 2 81,3|Praha 13 26,7
Breclav 63,0|Praha 7 75,3 | Praha 15 26,4
Uherské Hradisté 62,6 | Praha 3 69,2
Vyskov 60,6
Hodonin 60,5

Maximalni podil bytd v osobnim vlastnictvi na Grovni okresu v roce 2001 €inil 33 % v okrese
Plzefi-mésto. Vyrazné zastoupeni bytd v osobnim vlastnictvi bylo dale v severnich Cechach
pfedevsim v okresech Usti nad Labem, Sokolov a Karlovy Vary.

VyraznéjSi koncentrace bytd ¢lenU druzstva najemcu se tykala pouze nékolika okresu,
predevsim Prahy. V meziokresnim srovnani v roce 2001 také dosahly vyznamnéjSich podili byty v
jiném bezplatném uzivani. Rozlozeni okresu v této kategorii bylo rovnomérnéjsi.

Pramérna velikost bytové domacnosti méla dlouhodobé klesajici trend. Pfitom byty ve
vlastnim domé (vétSinou v rodinnych domech) obyvaly domacnosti s nejvysSim priimérnym poctem
0sob, coz vyplyvalo z charakteru tohoto druhu byt resp. domu. Pocetné nejmensi bytové domacnosti
Zily v jinych bezplatné uzivanych bytech (kromé bytl ve vlastnim domé a byt v osobnim vlastnictvi).

V jednotlivych krajich si primérna velikost bytové domacnosti zachovala zhruba stejné
rozlozeni jako v roce 1991; maximalni byla ve Zlinském kraji a v kraji Vysocina, minimalni hodnota v
Praze a Usteckém kraji. Diferenciace mezi kraji se snizila.



Tab. 3 Pramérna velikost bytové domacnosti podle vybranych pravnich davodu
uzivani bytu v krajich v letech 1991 a 2001

Byt Byty v osobnim Byt najemni (vCetné

Kraj ve vlastnim domé vlastnictvi bytt LBD)
1991 2001 1991 2001 1991 2001

HI. m. Praha 2,78 2,72 2,40 2,13 2,38 2,27
StredocCesky 2,80 2,83 3,09 2,49 2,73 2,59
JihoCesky 2,84 2,85 3,08 2,54 2,81 2,64
Plzersky 2,80 2,79 2,89 2,41 2,70 2,56
Karlovarsky 2,93 2,91 2,77 2,40 2,69 2,54
Ustecky 2,76 2,77 2,71 2,31 2,57 2,40
Liberecky 2,85 2,88 2,77 2,37 2,65 2,49
Kralovéhradecky 2,85 2,88 2,90 2,50 2,71 2,53
Pardubicky 3,00 2,99 3,06 2,52 2,75 2,56
Vysocina 3,10 3,07 3,06 2,65 2,86 2,65
Jihomoravsky 3,09 3,08 2,85 2,38 2,63 2,49
Olomoucky 2,99 3,01 2,96 2,45 2,76 2,59
Zlinsky 3,20 3,16 3,07 2,52 2,74 2,52
Moravskoslezsky 3,16 3,09 2,88 2,45 2,65 2,50
CR celkem 2,96 2,95 2,67 2,41 2,60 2,47

Okresni struktury primérné velikosti bytové domacnosti bez ohledu na dalSi clenéni
roce 1991 existovalo 10 okresu s tfi a vice ¢lennou bytovou domacnosti v oblasti jizni Moravy (max.
Hodonin 3,18), v roce 2001 zlstal pouze jeden okres s hodnotou pfekracujici hranici 3 osob, a to
pravé Hodonin (3,06). Mezi okresy s nizkymi hodnotami pramérné velikosti bytové domacnosti se
zaradily v obou letech okresy s velkymi mésty (Praha, Brno, Ostrava) a okresy Usteckého kraje. K
Praze, ktera jako jedina v roce 1991 dosahovala urovné pod hranici 2,5 osoby, se v roce 2001
pfipojilo dalSich 7 okresu.

Tab. 4 Maximalni rozdily (kladné i zaporné) priimérné velikosti bytové domacnosti podle
vybranych pravnich divodt uzivani bytu, poc¢tu obytnych mistnosti a krajii mezi roky

1991 a 2001

Pravni divod uzivani bytu 1 mistnost | 2 mistnosti | 3 mistnosti | 4 mistnosti | 5 mistnosti |6+ mistnosti

+ 0,21 ) ) ) ) 0,06
. . Ustecky Vysoc€ina

Byt najemni

/Véetné bytfj LBD/ -0 18 '0736 -0.62 _1 02 _1 55
- - ’ StfedoCesky ’ ’ ’

HI. m. Praha VVSOG] HI.. m. Praha|HI. m. Praha|HI. m. Praha
ysocina
+ 0,18 ) ) ) ) )
Ustecky

Byty celkem
-0,19 -0,33 -0,43 -0,35 -0,39
HI. m. Praha|HI. m. Praha|HI. m. Praha|HI. m. Praha| Plzensky

Celkovy pokles pramérné velikosti bytové domacnosti v roce 2001 proti roku 1991 nepfinesl
vyrazné strukturalni zmény. Oblasti s nejvyssi primérnou velikosti bytové domacnosti zustaly byty ve
bytové domacnosti byla v roce 2001 Praha a dale kraj Ustecky. Sblizeni dosazenych hodnot pro
najemni byty a byty s jinym dlvodem uzivani na celorepublikové Urovni v roce 2001 se na regionalni
urovni neprokazalo.



Z hodnot prdmérné velikosti bytové domacnosti podle poctu mistnosti bytu vyplyva zvySeni
primérného poctu osob v bytech s jedinou mistnosti. Ddvodem muize byt mimo jiné nedostatek
finanéné dostupnych bytd, takze bydleni v bytech velikostné neodpovidajicich poc¢tu cleni
domacnosti, byva pro fadu rodin jedinou mozZnosti bydleni.



